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ALGUNOS PROBLEMAS PROCESALES DE LA
LEY 18880 (LOCACIONES URBANAS)

ADOLFO ALVARADO VELLOSO

Introdnccidon

A un afio y medio de comenzar la vigencia de la ley 18880,
siguen suscitindose problemas de indole procesal que han me-
recido diferente tratamiento jurisprudencial én el pais vy, espe-
cialmente, en nuestra Provincia, a raiz de las diversas bases
interpretativas adoptadas por los distintos tribunales de alzada
de Santa Fe y Rosario.

Haciendo una compulsa minuciosa de dicha jurisprudencia,
nos ha parecido oportuno replantear doctrinariamente algunos
temas procedimentales de la ley, que ya tuviéramos oportumni-
dad de criticar en sendas conferencias pronunciadas en el Ins-
tituto de Locaciones Urbanas del Colegio de Abogados y en el
Colegio de Procuradores, ambos de 1a ciudad de Rosario.

Obviamente, ne sera ésta una exposicién detallada de
todos los aspectos procesales de la ley 18880, sino de agquéllos
que resultan mas importantes a nuestro criteric y que han
encontrado soluciones contradictorias en la ya abundante doc-
trina que ha tratado el tema 1,

1 Ver: FASSI, Santiago Carlos y FASSI, Héctor Pedro, “El juicio de
desalojo”, Ed. Orbir, Rosario, 196%; GRIFFI, Omar y LUPPI, Isa-
bel, “Mannal de la nueva ley de aiquileres 188807, Ed. Grild, Bs.
As., 1971; PRAT, Ana Maria v ZAGO, Jorge Alberto, “El aciual ré-
gimen de alquileres —Leyes 18880 y 18901”, Ed. Astrea, Bs. As,
1971: ROCCA, Ival v GRIFFI, Omar, “Cuesfiones de alguileres -
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1. Aplicacién de la ley 18880 a los juicios pendientes a lu
fecha de su vigencia.

El art. 44 de la ley 1888072 al ignal que sus similares en
los ordenamientos emergenciales que precedieron al vigente,
vuelve a prescotar al intérprete una innecesaria complicacién
hermendutica, al establecer la aplicaeién oficiosa de la nueva
ley a los procesos que se encontraban en tramite a la época de
su promuigacién, _

Y decimos que presenta una innecesaria complicacion, pues
al haber variado el nimero de requisitos de procedencia del
desahucio en casi todas las causales previstas en la ley, apare-
cen —en ¢l diario quehacer tribunalicio— un sinnimeroc de
situaciones que no obtienen facil solucidn, la cual, en muchos -
casos, no resulta equitativa ni justa,

EI valor “justicia” -—a cuya realizacidn, debe aspirar el

" juez como unica e insoslavable meta en su labor de juzgar— se

cncuentra comprometido desde ya por las distintas interpreta-
ciones que, de la norma glosada, han efectuado diversos auto-

500 Fallos de Cdmara aplicando la ley 188807, Ed. Centro Argen-
tino de Derecho Inmobiliario y Propiedad Horizontal, Bs. As,, oct.
1971; ROCCA, Ival, “Nuoeva ley de alquileres 18830", Ed. Bias, Bs.
As,, 1971; SUAREZ, Ratl Horacio, “Nueve régimen de locaciones
arbanas - Ley 188860”, Ed. Orbir, Rosario, 1971; PRAT, Ana Maria,
“Nermas procesales contenidas en la ley 1883067, en “R.A.D.P.",
1871, Ne 2, p. 238; LITTLE, James Albert, “Algunos consideraciones
sobre la ley 18880, en “Doctrina Juridica”, afio Il, Ne 23 (7-5-71),
p. 1; FASSI, Santiago Carlos, “La fijacidn de ualquileres en las
locaciones prorrogadoas por la ley 188807, en “E.D.”, bol. N° 2615
T. 85), p. 1; ACOSTA, José V., “Régimen procesal de la ley 18880",
en “Temis”, afio XII, N* 219, p. 1; ROCCA, Ival, “Precio del alqui-
ler en la ley 18880, en “Temis”, afio XII, Ne 222 y 223, pags. 1,
ete,

2 Art, 44 de la ley 18880: (Aplicacion de oficio. Desistimiento de
juicies): “La presente ley debera aplicarse de oficio en los juicios
que no tuvieren scniencia firme a la fecha de entrar en vigencia,
Los juicivs fundados en causales que esta Iey no preve o cuando
habiéndolas previsto, hubiere modificado los requisitos exigidoes
para su procedencia, podrdan ser desistidos por los interesados sin
perjuicio de su derecho a iniciarlos nuevamente si correspondiere.
Las costas del juicio desistido se impondrin en el orden causado.
La presente ley no se aplicard a las causas que a la fecha de su
entrada en vigencia, hubieren concluido con sentencia firme”.
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res que postulan la aplicacién lisa y llana de la nucvalley a
cualquier supuesto justiciable ya presentado en case concreto,
sosteniendo —en lineas generales— el mismo pensamiento que
la Corte Suprema de Justicia de la Nacidén respecto de la via-
bilidad de la aplicacion de un nuevo ordenamiento en materia
de emergencia @,

Ha dicho 1a Corte * que “los derechos que acuerdan las leyes
de emergencia son de orden piublico (y que, por lo tanto) no se

- convalidan y pueden ser modificados por la legislacion scobre-
viniente, sin agravio constitucional, en tanto no haya recaido en
el pleito sentencia definitiva™.

Con todo el respeto debido al mas alte tribunal del pais,
cuya autoridad interpretativa resulta moralmente obligatoria
para los jueces inferiores, nos permitimos disentir con su argu-
mento recién transcripto, entendiendo que, aun dentro del orde-
namicnto emergencial en materia locativa, de orden piblico,
existen derechos de los particulares que se hallan definitiva-
mente adquiridos bajo la vigencia de la ley 16733 y que, en modo
alguno, pueden ser vulnerados mediante la aplicacion de la
ley 18880 a las causas en las que aquéllas nacieron a la vida
juridica.

El “quid” de la interpretacién que propiciamos entronca
con el dcrogado art. 4044 del Codigo Civil ®, donde se establecia
que la nueva ley debe ser aplicada a hechos anteriores cuando
solo privan a los particulares de derechos que sean meros dere-
chos en expectativa, pero no a derechos anteriores cuando des-
truya o cambie derechos adquiridos.

No sc nos escapa que toda la dificultad que presenta la
materia se encuentra en la determinacién de las pautas que
permitan distinguir entre derecho adquirido y simple expec-
tativa 8, términos que, comun y respectivamente, se entienden

3 V. LEIVA VARELA, E. D. 35-833.

4 V. “FALLOS”, T. 253, p. 169.

5 El art. 3 del Cddigo Civil, reformado por ley 17771, aclara que las
leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, salve
disposicion en contrario, y que la retroactividad establecida por
Ia ley, en ningin easo podra afectar derechos amparados por ga-
rantias constitucionales. : B

6 Distincién que continga siendo valida después de la promulgacion
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como “la ventaja que figura incorporada al patrimonio” y “la
posibilidad de obtener una ventaja atin no realizada”.

Esta idea fundamental en el campo del derecho privado,
ha sido precisada —desde un punto de vista practico— por
Baudry-Lacantinnerie y Houques-Fourcade 7 en la siguiente for-
ma: “Bajo el nombre de “derechos”, la ley nos reconoce apti-
tudes, nos abre facultades, las cuales nos deja —generalmente- -
iibres de usar o no; mientras nosotros no hayamos utilizado una
de estas aptitudes, tenemos el derecho —si se guiere— pero sola-
mente en el sentido de que somos aptos para adquirirlo, segin
ciertos modos determinados. Pero este derecho no lo adquiri-
inos, sino cuando nuestra aptitud, en el hecho, se ha manifestado
por el acio necesario para su utilizacién. El ejercicio de 1a facul-
tad legal, que en cierto modo se ha materializado en ese acto,
traducido exteriormente por él, es constitutivo del derecho ad-
quirido, En otras palabras: para que exista el derecho adquirido
en el sentido que nos ocupa, no basta tener un derecho: es
necesario que haya sido ejercido”.

En sustitucion de esta distincién, Planiol ® propuso la
siguiente férmula: “la ley es retroactiva cuando ella actia sobre
¢l pasado, sea para apreciar las condiciones de legalidad de
un acto, sea para modificar o suprimir los efecfos de un dere-
cho ya realizado; fuera de esto, no hay retroactividad, y la
ley no puede modificar los efectos futuros de hechos o de actos
anteriores sin ser retroactiva”.

En otras palabras: “es necesario distinguir entre efectos
yya producidos y efectos futures. La ley es retroactiva si actua
sobre los primeros; no lo es si actiia sobre los segundos™ 9,

Consecuentes con lo expresado, sostenemos que, bajo la
vigencia de la ley 16739, pudo existir algin supuesto productor
de éfectos juridicos que, por ello, no pueden ser vulnerados
mediante la indiscriminada aplicacién de la ley 18880 a todos
los procesos en tramite; antes bien, habra que investigar en

de la ley 17771, no obstante la terminologia diferente que emplea
sy art. 3,

7 Citados por SALVAT, “Trafado .. T 1, p. 184 v ss,

§ Cf. id., p. 187,

¢ Similarmente, v, ROVERE, Roberto, “Derechos adquirides”, en
Euciclopedia Juridica Omeba, T. 8, p. 283 y sus citas,
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cada caso si existe o no un derecho adquirido (o un derecho
que se hava incorporado al patrimonio dcl particular, con lo
cual gueda sin afectar el derecho amparado por garantia cons-
titucional, seglin reza la terminologia del actual art. 3 del Co-
digo Civil), a fin de determinar —repetimos que cn cada caso
concreto— si corresponde juzgar en supuesto justiciable a la
luz de la ley 18880 o a la de algin ordenamiento antcrior en
maleria locativa .

2. El mismo art. 44 de la ley que glosamos, establece que
“Los juicios fundados en causales que esta ley no prevé o cuan-
do habiéndolas previsto, hubiere modificado los requisifos exi-
gidos para su procedencia, podran ser desistidos por los intere-
sados sin perjuicio de su derecho de iniciarlos nuevamente si
correspondiere”.

2.1. Quién puede desistir: El parrafo transcripto prece-
dentemente, repetitivo del que contempla el art. 52 de la Jey
16739, vuelve a contener su mismo error conceptual, al esta-
blecer que pueden desistir del juicio “los interesados”. Ello
permitio entonces, al igual que ahora, que el demandado por
desalojo, ya en trance de desahucio, intentara —argucia proce-
sal al fin— imponer a su contrario el desistimiente del juicio o,
como lo hemos visto en innumerables causas, que mapifestara
“su desco de no continuar litigando®,

Obvio es destacar la manifiesta improcedencia de esta pre-
tension, habida cuenta de que el desistimiento, como medio
anormal de extincion del proceso, es de caracter unilateral y
depende, pura y exclusivamente, de la voluntad del actor, unica
parte que legalmente puede desistir de su pretension o del
proceso, dentro de su puro derecho de accion.

2.2, Costas: Aunque parezca ocioso hacerlo notar, el desis-
timiento —sin costas— del proceso, conforme la autorizaciéon
legal conferida al actor en el art, 44 (*... Las costas del juicio
desistido se impondran en el orden causado™), se encuenira
condicionado por la circunstancia que la misma ley apunta:

10 En tal sentido, ver nuesiro voto como Vocal de la Camara de Paz
Letrada de Rosario, 8. 2da., in re “Basilico ¢/Calzado “La Explo-
sion’”; Acuerdo Ne 123, de fecha 23-10-70.
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es menester que hayan variado los requisitos exigidos para la
procedencia del desahucio o que la causal invocada para afir-
mar la pretension desalojista haya desaparecido del nucvo or-
denamiento.

En caso de no concurrir alguno de estos supuestos (por
ejemplo, en la hipdtesis de existivr una demanda fundada en
la causal de transferencia prohibida, supéngase que el actor,
por su total falta dec prueba, sabe —atn antes de la sentencia—
que perdera irremediablemente el pletio), entendemos que el
demandante carece de derecho para desistir con la consiguiente
eximicidn de costas.

Claro resulta que cl desistimiento —como medio procesal
de extinguir el juicio— podra ser propuesto siempre antes de
obtener el interesado una sentencia definitiva, pero también
parcce claro que, en caso de no haber variado la causal desa-
lojista, el que afirma su voluntad de desistir debera cargar con
las costas devengadas en el proceso, en razon de retomar vigen-
cia la norma contenida en el art. 299 del CPC 1.

2.3. Procedimiento: Aunque la ley nada diga al respecto,
el desistimiento del proceso (no el de la pretensién) requiere
ser sustanciado con audiencia de la contraparte, quien podra
oponerse al mismo:

a) Si el desistimiento se produce respecto de un proceso
en el que se ventila una causal cuyos requisitos no han variado:
bastara la oposicién (el demandado puede tener interés legi-
timo en continuar litigando para obtener un pronunciamiento
con fuerza ejeculoria), para que el pleito deba continuar hacia
su modo normal de extincién (la sentencia);

b) En el mismo supuesto anterior, la oposicién puede
referirse exclusivamente a la imposicién de costas: el juez,
después de determinar si no ha desaparecido la causal del pre-
tendido desalojo o si no han variado los requisitos de su pro-
cedencia, debe resolver en el sentido de tenmer por extinguido

11 El art. 73 del CPC de la Nacidn, establece igual criterio de im-
posicion de costas, dejando a salvo el supuesto de que el desisti-
miento se debiera exelusivamente a cambios de legislacion o juris-
prudencia.
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el proceso (por virtud del desistimiento) e imponer las costas
al actor, conforme lo anotado supra;

¢) Si el desistimiento del proceso se vincula con una
causal desaparccida o que ha sufrido variacion, no habra opo-
sicién valida del demandado y el juez debera tenmer por ex-
tinguido cl proceso e imponer las costas por el orden causado.

3. Sentencia firme: Como el altimo parrafo de] art. 44 de
la lcy 18880 establece que “no se aplicard a las causas que a la
fecha de entrada en vigencia hubieran concluido con sentencia
firme", presenta interés de rigurosa actualidad determinar qué
es “sentencia firme”, toda vez que dicha Jey no se aplica a las
causas que, a la fecha de su entrada en vigencia, hubiesen con-
cluido en aquélla. _

Dispares opinioncs doctrinarias v jurisprudenciales han
habido sobre el tema, coincidiendo algunas de ellas cn que existe
scntencia firme no solo cuando media una sentencia —de cual-
quier instancia-— consentida, sino también cuando existe pro-
nunciamiento de alguna instancia de grado y aiin no se ha noti-
ficado a las partes.

Disentimos radicalmente con este criterio; a nuestro juicio.

“sentencia firme” es agquélla contra la cual no cabe la posibili-
dad de deducir recurso ordinario alguno o cuande, interpuesto
un recurso extraordinario, el mismo ha sido desestimado en
juicio de admisibilidad o de fundabilidad.
' El tema se vincula intimamente con el concepto que se tenga
de la “instancia”, ya que la posicién que se adopte frente a este
vocablo, llevara a sostener distintas soluciones respecto del pro-
blema que noes ocupa, que atn no ha hallado pacifica solucién
doctrinaria 1%

“Si bien la instancia comienza siempre con la demanda (en
sentido lato), para algunos autores termina con e] llamamiento
de autos!®; para otros, con el pronunciamienio dé la senten-

12 En anterior oportunidad nos hemos ocupado del tema, glosando
novedoso caso de caducidad de instaneia operada luego de dic-
tarsc un pronunciamiento superior que revocaba la sentencia infe-
rior y antes de ser notificada a las partes. Ver A.E.R.A_, “Efectos
de lo caducidad operada en segunda instancia”, en *Juris”, Bol,
del 21-10-89 y “Temis”, (Corrientes), N¢ 193, p. 2, de donde exirae-
mos parte del presente comentario.
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cia'*; y finalmente, para otros mas, con la notificacién de aqué-
la 15,

En la Provincia de Santa Fe, la' solucién parece facil de
inferir de la docirina consagrada en el art. 236 del CPC: siendo
menester que la sentencia se encuentre notificada para no caer
por perencion, es obvio que, legalmente, la “instancia” finaliza
recién con la notificacién de la sentencia y no con su pronun-
ciamiento (mucho.menos con el “llamamiento de autos™).

Esta doctrina se compadece, por otra parte, con la realidad
que presenta la experiencia juridica: una sentencia de segunda
instancia no adquiere fuerza de cosa juzgada hasta tanto haya
vencido el plazo para deducir contra ella recursos extraordina-
rios o, interpuestos éstos, hasta que hayan sido desestimados
en juicio de admisibilidad o fundabilidad.

Consecuentes con lo expuesto, creemos que no debe enten-
derse por “sentencia firme” aquel pronunciamiento —de cual-
quier instancia ordinaria—— que no ha llegado a conocimiento
de las partes por medio idéneo de notificacién, sino tan s6lo
la decisién contra la cual ya no cabe recurso —ordinario o ex-
traordinario— alguno.

II

Tomando como base expositiva la interpretacion dada su-
pra al art, 44 de la ley, analizaremos seguidamente algunos te-
mas de ella que se vinculan estrechamente con sus aspectos

13 Cfr, PONZ, Manue} A., “Perencién o caducidad de lg insiancia”, en
“Revista del Go]eglo de Abogados de La Plata™, Afic II (1960),
Ne 4, T, II, 218,

14 Cfr. COUTUHE Eduardo, “Fundamentos ..., 3% Ed., 1958, p.
169 y ss.; similarmente, J.T.8.F., T. 14, p, 125; Id,, CPC de Chile,
art, 153.

15 Cir. PODETTI, “Tralado de los actos procesales”, lp 337: 1IBAREZ
FROCHAM, Manuel “Tratado de los recursos en el proceso civil”,
2% Ed., p. 108; PALACIO, Lino E. “Manual de Derecho Procesal
Civil?, Bs As, 1965, T. 2, p. 283 y “Le caducidad de Ig instancia
en el supuesto de senlenc:a pend:ente de nolificacién”, en J.A.
1956, 1I1-255; Cam. Nac. de Pagz, §. I, jun. 2, 1967, E.D., T. 2,
p. 571 Cam. Nac. en pleno, jun, 9 - 1955 L.L., 70- 51 Cém Nae,
Ap., disidencia del Dr. Gabriclli, mar, 23-1956, J.A., 1956-I11- 556;
ALSINA Hugo, “Tratade ...”, T. II, p. 571; Cam, Nac. Paz, S. II,
jun. 2-1067, E. D 19-613, Ne 87 RILLO (.:A\IALE 1, Oscar, “Infe-
rrupeion, suspens:on ¥ parga de la cadncidad de la inslancia”,
p. 15 y ss., ete,
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procesales. Al comenzar la lectura de la ley, nos encontramos
con un primer problema, gque pasamos a glosar.

3. Art. 3, inc. i) (Vencimiento del plazo locative) 1%, Elimi-
nados definitivamente estos contratos del régimen de prérro-
ga?, deben ser juzgados —en lo futuro— de acuerdo con la
normativa propia del Cddigo Civil,

Significa ello que, intentado el desalojo de una finca ocu-
pada por virtud de un contrato que encuadra en los supuestos
de este inciso, el desahucio sera irremediable y no habra posi-
bilidad, para el inquilino, de mantenerse en su ocupaciéon me-
diante una retasa en el precio locativo 18,

Pero si el juicio de desalojo se inicié bajo la vigencia del
ordenamiento anterior (por la causal del vencimiento del plazo
locativo), se presentan soluciones dlferentes para los posibles
supuestos siguientes:

a) Iniciado el juicio de desalojo, el demandado se opuso
a la pretension contraria, debatiendo si el contrato de locacion
fundamento de la demanda, encuadraba o no en las hipétesis
de este inciso. En otras palabras, el demandado ejercié su dere-
cho de contradiccion mediante una oposicion ——activa o pasiva—
y no se acogio al beneficio de retasa, “allanindose” a pagar un
nuevo alquiler,

16 Ari. 3, ire, i}): “Quedan éxcluidas del régimen de la presente ley:
las locaciones de vivienda celebradas a partir del 1¢ de marzo
dc 1957, con personas que no sean locatarias anteriores ni conti-
nuadoras de éstas seglin el art. 15 y las de unidades hahlhtadas
a partir del 1¢ de enerp de 1954".
17 V. también, ley 17368 del 27-8-67.
18 Recuerde el lector que €l art. 3, inc, j) de la ley 16739, establecia
que “Quedan excluidos de la prérroga dispuesta por el art, 2e:
. Los contratos celebrados a partir del 1¢ de marzo de 1957, siem-
pre que no hubiesen sido suscriptes por inquilinos de fecha ante-
rior o fueran los derecho-habientes de esos inquilinos epunciados
en el art, 67, inc, a), y los contratos de unidades nuevas o habili-
tadas a partu‘ del 1¢ de enero de 1954 al 28 de febrero de 19567.
En estos casos, si el inguilino se allanare a pagar el alquiler que
se pactare o se fijare judicialinente, el contrato guedari prorro-
gado por el plazo fijado en el art. 1507 del Codigo Civil. El loca-
tario podra hacer uso sucesivo del derecho que por este inciso se
le otorga de modo que las sucesivas prérogas no excedan del 31
de diciembre de 1970. El allanamiento podra hacerse vnicamente
al contestar la demanda, y la sentencia debera fijar cl nuevo
alquiler, en la forma que se establece en el inc, 1), Las costas seran
soportadas en el orden causado ... "
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b

Parece obvio que, de prosperar la pretension del actor, el
litigio debe ser juzgado conforme a la ley 18880 y terminara
indefectiblemente en el desalojo, toda vez que no existe derecho
adquirido alguno en cabeza del inquilino,

b) Iniciado cl juicio por desalojo, el demandado se opuso
a la demanda {al igual que en la hipdtesis anterior) pero se
“allané” subsidiariamente, para el caso de prosperar la accidn
de desahucio: la solucion que corresponde dar es la misma ya
sustentada para el supuesto anterior, toda vez que el “allana-
miento” subsidiario cs —tan solo— un mero acogimiento a un
beneficio que autorizaba la ley 16739, y que se hallaba sujeto
a una condicidn suspensiva (que se produjera la declaracién
judicial estableciendo que el contrato fundamento de la de-
manda sc encontraba comprendido en el inc. j} del art. 3° de la
ley recién mencionada). Y, como todo acto juridico sujeto a
condicion suspensiva, el derecho no nace en tanto la condicidon
no se cumple, existiendo, por tanto, una mera expectativa que
debe ser juzgada a la luz de la ley 18880,

¢) Iniciado el proceso de desalojo, el demandado se

“allan6”, pura v simplementc, acogiéndose al beneficio de re-
tasa 12

Este acogimiento, cuya naturaleza juridica ha sido buscada

por distinguidos tratadistas en la figura del contrato (para al-

gunos pocos autores se trataba de un “contrato de adhesion®,

19 Hemos entrecomillado siempre el vocablo *allanamiento”, pues la

ley 16739 denominaba erréneamente a esta figura —que se presen-
taba también en su art. 3¢, inc. 1})— ya gue el allanamiento, como
instituto procesal, es un medio unilateral de extinguir ¢l proceso
mediante el reconocimiento del dereche invocado por el actor y de
la sumisién incondicionada a su preiensién. La ley derogada, en
rigor de verdad, contenia un beneficio excepcional que podia ser
ejercido por el inquilino con sdlo manifestar su voluntad de abo-
nar un mayor precic lecativo, con lo cual -—-ministerio legis— su
contrato, exeluido del régimen de prorroga, se incleia nueva-
mente en él por el plazo gque correspondicra de acuerdo con lo
estatnido en el art. 1507 del Codigo Givil.
Como jurisprudencialmente se acepté en forma undnimg por los
tribunales de Ja Provincia que tal allanamiento —debe leerse “acogi-
miento al beneficio de retasa” — podia efectuarse legitimamente
en subsidio de una tenaz contradiccion, resulta evidenie que el
reconocimiento y la sumisién que habiamos mencionado para ca-
racterizar el instituto, no existian, con lo cual, va de suyo, Do
habia allanamiento en términos procesales puros,

22



con olvido de que estc tipo de contratacién también supone el
concierto de dos voluniades: la del que propone el contrato
v 1a dcl que se adhiere a ¢1) —explicando asi la prorroga loca-
tiva autorizada en la ley 16739, sin recordar que, a los fines de
dicha prérroga, poco interesaba la voluntad del locador o del
" propictario— es un verdadero derecho potestativo o derecho de
poder juridico ?® que, como tal, se consuma en el acto mismo
de su ejercicio. , '

A base de ello, habida cuenta que el propietario o locador,
aun contra su voluntad, debia “sufriv” la prérroga locativa —en
la hipétesis planteada: allanamiento puro y simple a pagar
un nuevo alguiler para permanecer en la locacion por el plazo
del art. 1507 del Cédigo Civil— entendemos que la mera expre-
sion de voluntad del inquilino de acogerse al beneficio de retasa,
configura un verdadero derecho adquirido para él y que, como
tal, debe ser juzgado —en la actualidad— a la luz del ordena-
miento anterior.

Va de suyo que, dentro de esta tesitura, creemos que la
prérroga asi operada vence recién cuando haya transcurrido el
plazo correspondiente del art. 1507 del Cadigo Civil®, y que
las partes tienen legitimo derecho a pretender —y el juez cl
deber de cstablecer— la estimacién judicial de un nuevo canon
locativo.

4.1. Pago de la refroactividad en cuotas: Importante es
destacar que, en caso de determinarse el nuevo alguiler en sede
judicial, el inquilino no tendra derecho a pretender pagar la

20 “Aquéllos que consisten en la potestad de determinar una modifica-
cion en sentide lato —nacimiento, modificacion o extincion de
dercchos subjetivos— en la situacién juridieca de ofro sujeto, me-
diante un acte unilaferal sin que, no obstante, surjan para aquel
sujelo obligaciones correspondientes al derecho potestativo; se
puede decir, en efecto, que la posicion de otro, es la dc deber
sufrir la potestad del titnlar del derecho potestativo, cn el sentido
de no poder sustraerse g ella; de donde resulta que la voluntad
del sometido es indifcrente para que se produzea el cfecto juri-
dico”; Cfr. MESSINEO, “Manual de Derecho Civil y Comercial”,
T. If, p. 27, &.

21 Supéngase un proceso de desalojo incoado en novie_mbre de 1970,
bajo la vigencia de la ley 18739, en el que e} inquilino se “allané”
en cl mes de diciembre del mismo afo: €l derecho adquirido es
incontrovertible y, a nuestro juicio, el plazo quedo prorrogado (en
¢l supuesto de tratarse de vivienda) hasta el mes de junio de 1972,
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retroactividad operada en un nimero de cuotas (v, ley 16739)
- porque la ley 18880 cercend esa posibilidad; y, nétese bien, no
somos inconsecuentes con nuestra interpretaciéon anterior, ya
“que una cosa es el derecho de prorrogar la locacion mediante
el pago de un nuevo alquiler (derecho adquirido} y otra bien
distinta, por cierto, el derecho de abonar las diferencias impa-
gas en cuotas (mera expectativa, 2 menos que ya haya sido esta-
blecida por sentencia judicial firme). C
Por otra parte, existc razon congruente con la expuesta;
después de Ia promulgacion de la ley 18880, ha desaparecido
¢l motivo determinante del legislador, quien al permitir el pago
en cuotas, evitaba al inquilino la tremenda disyuntiva de acep-
tar su caos patrimonial (mediante un unico pago de la retroac-
tividad, que bien podia llegar a meontos elevadisimos) o de
perder su techo si se lo compelia a abonar la diferencia en
plazo breve. Con la nueva redaccién de la ley de prérroga, el
inquilino que encuadraba en los supuestos del art. 3 inc. j) de
la ley 16739, ya es directamente desalojable, razén por la cual
no s¢ presenta la disyuntiva antes referida.

4.2, Procedencia del desalojo encontrdndose pendiente el
plazo para abonar la retroactividad en cuotas: Puede ocu-
rrir que, halldndose pendiente el pago de algunas cuotas co-
rrespondientes a la retroactividad del reajuste judicial 22 haya
vencido el plazo de prorroga acordado por virtud de la ley
16739. El inquilino, directamente desalojable por la exclusién
consagrada en este articulo que glosamos, no puede oponerse
legitimamente al desahucio —como ya ha ocurrido en varias
oportunidades— pretendiendo permanecer en la locacion hasta
tanto finalice el pago de la retroactividad adeudada.

Parece obvio y ocioso destacar que siendo cosas complcta-
mente diferentes, ninguna influencia podra tener en el desalojo
el derecho acordado judicial y oportunamente, razén por la
cual el desalojo incoado bajo la vigencia de la ley 18880 pros-
perara inexorablemente, sin perjuicio de la acreencia que que-
. dard a favor del locador por los alquileres atrasados ¥y que

22 Supéngase una locacion prorrogada por 18 meses, respecto de
Ia cual se acordd al inquiline la facultad de abonar la diferencia
por_reajuste en 20 custas o —como ha existido algin case en la
ciudad de Rosario— en plazo ain mayor.
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podra percibir por la via ejecutiva {(art. 442, inc. 2*) CPC: art.
523, inc. 6°) de] CPC de la Nacién.

4.3. Atraso en el pago de cuotas correspondientes a la
refroactividad: Puede ocurrir que, en caso de haberse otor-

. gado judicialimente al inguilino la franquicia de abonar la

diferencia por reajuste en un elevado niimero de cuotas, éste
no las pague en e] plazo convenido. .

Elo autorizaria —segin una corriente doctrinaria que no
compartimos— al desalojo del inquilino moroso por falta de
pago de “‘periodos suplementarios” de alquiler, ahora que la ley
18880 ha derogado la norma gque estamos glosando.

Dicha corriente sostiene que resulta aplicable al caso la
norma del art. 1204 del Cddigo Civil, por existir un pacto comi-
sorio implicito en todo convenio de locacion. .-

Hemos adelantado que no compartimos la doctrina apun-
tada por considerarla errénea deniro de la economia general
de la ley 16739, que continna rigiendo los casos como el tra-
tado, pues aceptamos nucvamente en la especie la teoria del
derecho adquirido, entendiendo que si se otorgé judicialmente
la franquicia al inquilino, la vigencia de la ley 18880 no puede
alterar los efectos ya producidos por aplicacién de la ley ante-
rior (v. supra, 1), ' :

Queda cn claro, asi, que el propietario no puede pretender
legitimamente el desahucio del inquilino por la falta de puntual
pago de las cuotas de retroactividad, y que s6lo tiene derecho a
percibirlas por la via ejecutiva incoada a base de las cuotas
vencidas, sin perjuicio de la posterior ampliacidon de la senten-
cia de remate por las nuevas cuotas que hayan vencido con
posterioridad a ella (art. 479, CPC; art. 541, CPC de la Nacién).

5. Art. 8, inc. j) (Inquilino pudiente} Ver infra, nuestro
comentario al art, 43,

6. Art. 4. (Estado locatario y establecimientos educacio-
nales adscriptos). _

a. Delerminacion judicial del alquiler: N

a.l. Procedimiento: F) derecho que confiere el tercer pa-
rrafo de este articulo a] locador del Estado o de una de las
personas enumeradas en la norma, no se encuentra regulado
procesalmente, por cuya razon debe estarse —dentro de la
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propia ley, por cuanto es la tnica tramitacion analoga que pue-
de aplicarse al caso sin desvirtuar sus propésitos— al proce-
dimiento dispuesto en el art. 12, para una pretension de corte
similar a la glosada: la de reajuste del alquiler en proporcion
a los ingresos del locatario.

En este caso, establece claramente la ley que —si fuera
de competencia de la Justicia Nacional— la cuestion debera
tramitar por la via del juicio sumario, Iegislado en los arts. 486
y ss. del CPC de la Nacion, agregando que en las restantes
jurisdicciones, se aplicara el procedimiento equivalente.

Tal procedimicento, en la Provincia de Santa Fe, es el del
juicio sumarisimo, de natyraleza declarativa, cuya tramitacion
sera valida para los procesos que se incoen contra algunas de
las personas que puedan someterse a la jurisdiccion ordinaria
provincial, con la salvedad de que, en el Unico caso de ser la
Provincia la parle demandada (no asi las otras personas enu-
meradas en la norma) rige para todas las partes intervinientes
la triplicacion de los plazos procesales (art. 41 de la Ley Com-
plementaria de Presupuesto).

Sin perjuicio de lo expuesto es mcnester.recordar el dere-
cho de opcién por una via procedimental mas amplia, que
conficre al actor el art. 388 CPC; de donde resulta que éste puede
variar legitimamente la tramitacion antes apuntada,

a.2. Competencia: Salvo cuando la demanda se entabla
contra el Estado Nacional, entes descentralizados de la adminis-
tracién piblica nacional, o empresas del Estado Nacional (pars
todos los cuales cs competente la Justicia Federal) o la Provin-
cia, un ente descentralizado de ella, 0 una empresa provincial
(que en la Justicia Ordinaria pueden demandar o ser demanda-
dos sélo ante.-los tribunales de primera instancia en lo civil ¥
comercial, cualquiera fuere ¢l monto o cuantia del juicio, ver
art. 71 de la LOT, t. o. 1966), no aparece claramente -—en la
organizacién judicial santafesina— cual es el tribunal compe-
tente cuando la demanda se incoa contra un municipio o contra
un establecimiento educacional privade adscripto a la ensefianza
oficial, toda vez que el CPC de la Provincia (ley 5531/62)
establece la competencia judicial en razon del valor, conforme
al monto demandado o, como en los casos de procesos por
desalojo, de acuerdo con el importe de una mesada de alquiler.
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El caso que nos ocupa —determinaciéon judicial del monto
del precio locativo— ofrece la particularidad de no encuadrar
en ninguno de los supuestos del art. 3 del CPC *; por ello.
siendo menester adoptar una pauta estable que contemple e]
problema y. evite futuros conflictos (ante la ausencia de com-
petencia exclusiva en materia locativa), creemos que la genérica
autorizacion que confiere a los jueces el art. 693 del CPC 2,
permite que éstos puedan establecer su competencia (Justicia
en lo Civil y Comercial, Juslicia de Paz Letrada, Justicia de
Paz Departamental) mediante la deferminacion del importe de
la diferencia entre el alquiler peticionado ¥ el que se encuentra
vigente y se pretende modificar, computandose los doce meses
para los cuales regira la respectiva resolucion judicial (ver para-
grafo 4° de] art. 4).

"~ De esta forma, si el monto hallado Iuego de efectuar la
simple operacién arltmetlca. propuesta, es superior a los #
700.—, sera competente la Justicia en lo Civil y Comcreial; si
es menor de § 300.—, lo sera la Justicia de Paz Departamental
(salvo en las ciudades de Rosario v Santa Fe, donde la com-
petencia de este fuero es ahsorbida por la Justicia de Paz Le-

23 Art, 3 det CPC: “La eompetencia por valor se detcrminara de
acuerdo con las normas siguientes:

a) Por el monlo de la demanda, inelpidos los intereses g frutos
vy los gastos hasta el momento de presentarla, En easo de acumu-
lacidn, la competencia estara dada por la suma de las demandas
.calenladag en la misma formag

b) Por el importe de la obligacion fotal si se demandare wuna
cuota, una i)arte o solo log interescs;

¢} Por ¢l alquiler de un mes en log juicios de desalojo y en los
de resolueién del contrato de locacion, 8i no hubiere alquiler pac-
tado en dinero se tomard como renta anual el diez por ciento del
avaltio fiscal del inmueble o de su parte proporcional. De no ser
posible, s¢ determinara prudencialmente por el juez. Iguales nor-
mas sc¢ adoptaran cuando el desalojo se funde en cualguier otra
causa;

d) Por el lotal del activo a dividirse, en laq causas de divisidm.
En cuanio las amplisciones de la demanda o de la receonvencion,
en su caso, sumadas al monte originario, excedieren la competenéia
del juez, se remitird el proceso al tribunal gue corresponda. Las
reducciones posteriores a la iraba de la litis no alteran la com-
petencia®,

24 Art. 683 det CPC: “En caso de silencio u oscuridad de este Codigo,
Ios jueces arbitrardn la tramifaciéon que deba ohservarse de acnerdo
con el espiritu que lo inspira v con los principios gue rigen c¢n
materia procesal”,

27 -




trada); v si la r los §.
700.—, la Justlc_las de Paz Letrada (en las cludades en las que
existe); claro estd que, con estas pautas, sera preciso que el
actor fije con toda precision el monto de su pretension, cir-
cunstancia ésta que permitira —también— medir su agravio si
la resolucion que recae en el proceso es adverso a su interés
(ver art. 348 CPC).

Hemos recalcado en especial lo precedentemente apuntado
——aunque parezca pueril y ocioso— pues en la practica habitual
no se cumple tal requisito, ya que hay innumerables procesos
pendientes por fijacién de mayor precio locativo que se han
incoado con un simple y escueto “pedido de aumento de alqui-
ler” sin concretar cuantitativamente la pretensién deducida.

7. Art. 8. (Plazos convencionales o judiciales).

Establece este articulo que, “cuando al tiempo de entrar en
vigencia esta ley, aun rigiera un plazo establecido por convenio
de partes o decisién judicial, continuara el alquiler convenido
o fijado hasta su vencimiento” y que “cumplide dicho término,
v si no fuere uno de los supuestos del art. 3, el alquiler podra
ser actualizado anualmente”.

El tiempo del verbo “poder” que utiliza la norma (“podra™)
indica claramente que el reajuste no es automatico y que, en
consecucncia, es necesario —en caso de contrato de plazo ven-
cido ¢ incluido en el régimen de prérroga— que el locador exija
el aumento que la misma norma posibilita,

Sin embargo, ella —al igual que en el supuesto comentado

del art. 4— no aclara el tramite a seguir por el locador para lo--

grar el pago del aumento pretendido. Esto parece razonable
dentro de la economia general de la ley, pues de la misma se

infiere que la fijacién del nuevo precio locativo sera extrajudi-

cial, mediante la realizacion de la simple operacion aritmética
gque propone este mismo articulo en su ultimo parrafo, al esta-
blecer una base exactamente determinada para hallar el nuevo
* alquiler.

En efecto: para realizar el reajuste se parte del precio que,
establecido por convenio de parfes o por decisiéon judicial, rigie-
ra durante el plazo locativo vencido; dicho precio es considerado
“valor basico” y debe multiplicarse por el cociente que la misma
norma deterimina claramente {es el resultado de dividir el
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indice de costo de vida al 30 de junio del afio en el que debe
efectuarse la actualizacién por el indice del costo de vida al
30 de junio del afio en que vencicron los plazos antes referidos)
con exclusién absoluta de las pautas que demarca el articulo
5 de la ley %, '

Pero si, no obslante lo expuesto, el locatario no se avinicra
a abonar el reajuste, creemos que s¢lo bastara que el locador
intime dicho pago en forma fehaciente para que el locatario
quede en mora y sea susceptible de ser demandado por la can-
sal desalojista autorizada en el art. 18 de la ley, guedando inco-
[ume su derecho de pagar por consignacién si pretende -—con
visos de legitimidad— continuar abonando un alquiler inferior
al pretendido por el locador. En su defecto, le queda abierta la
posibilidad de solicitar la reduccién del precio, por la via pre-
vista cn el art. 9, que luego analizaremos.

Va de suyo, entonces, que no se requiere realizar tramite
judicial alguno para obtener el reajuste. Pero, si magiier ello,
c! locador lo exigiera judicialmente 2%, frente al silencic de la
norma respecto del procedimiento a seguir, parece conveniente
adoptar —como ya lo propiciaramos en otra ecasion— el tra-
mite previsto en el art. 12 que, en nuestra Provincia, reiteramos
es ¢l del juicio sumarisimo (arts. 413 y ss. CPC).

8. Art. 9. (Gastos de explotacién y mantenimiento).

En razén de que este articulo establece que si hubiere diver-
-gencia entre las partes respecto del reajuste automatico ¥ semes-

25 Ponemos un cjemplo para aclarar debidamente cual es la operacidn
que debe realizarse para lograr la actunalizacién, Supongamos: a)
lIa existencia de un conirato vencide el 30 de diciembre de 1971
¥ que el precio que regia el mismo cra de § 10.000.—: bh) que el
indice def costo de la vida, al 30 de junio de 1971 (aiio del ven-
cimiento del referido conirato) es de] orden del 25 Yo, €) que el
mismo indice, al 30 de junio de 1972 (para el cual debe efectuarse
la actualizacion) es del 50 2.
Pues bien: se divide 50 por 25 y la operacidn arroja un cociente
de 2, et cual se multiplica por § 10.000.—, dando un resultado de
% 20.000.—, que serid el nuevo precio locativo, :

26 La hipétesis puede llegar a presentarse con frecuencia si el Poder
Ejecutivo Naeional no proporciona —a iravés de sus organismos
competentes—, los diferentes indices del costo da vida o si, pro-
porciondndolos, prescnta diferentes indices del costo de vida a
través de diversos woceros, comg desgraciadamente ha ocurrido
con demasiada frecuencia en los ultimos tiempos.
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tral para cubrir gastos de explotacién y mantenimiento, debe
aplicarse el procedimiento previsto en el art. 11, nos remitimos
a lo alli expuesto. (V. infra, N° 9}, '

9. Art. 11, (Prueba del alquiler inicial).

A. Consecuente con lo dispuesto en el art. 10, se cstablece
en el primer parrafo del art. 11 que “Si no existiere prueha
documental sobre la fecha y precio del alquiler inicial o el
contrato hubiese impuesto al locatario prestaciones accesorias
a las condiciones contractuales originarias o se hubiesen modi-
ficado por acuerdo de partes, el juez lo determinara proviso-
riamente, en actuacion sumaria y sin forma de juicio, previo
traslado por cinco dias a la otra parte”.

a. Supuestos de la norma:

a.1. No existe prueba documental sobre la fecha y precio
del aelquiler inicial: se supone la inexistencia de contrato escri-
to o su ausencia actual y la falta de recibos que acrediten el
precio abonado cn el inicio de la locacion. )

a.2. En ¢l mismo contrate originario se impusieron al loca-
tario prestuciones accesortas a cumplir con posterioridad, que
lograron variar ¢l precio primitivo.

a.3. Después de la celebracién del contrato originario, lo-

cador v locatario convinieron modificar el monto del alquiler.

En los tres casos sefialados, tiene fundamental importancia
la determinacién exacta del alquiler inicial, pucs el mismo sera
la' base de partida para la aplicacién del valor basico estable-
cido en el art. 6.

b. Trdmite a seguir:
Para lograr lo precedentementc expuesto la ley faculta al
juez para que detcrmine provisoriamente ¢l alquiler inicial:

b.1. En actuacién sumaria: la correcta interpretacion del
vocablo “sumario” que .utiliza la ley, no debe relacionarse con
cl tramite del “juicio sumario” (al que remite la ley en su art.
12, por ej.), que es radicalmente diferente en los diversos orde-
namientos procedimentales vigentes, sino que debe referirse
con el concepto ontico de “sumariedad”, que indica algo breve.
sucinto, que prescinde de las formalidades propias de los pro-
cesos declarativos que otorgan plena posibilidad de defensa.

3




Por ello ¢s que la propia norma comentada dispone que la
actuacion debe ser;

b.2. sin forma de juicio: es decir, sin guardar formalidad
alguna en la tramitacién del pedido, salvo:

b.3. el previo traslado a la otra parte, por el terrmno de
cinco dias,

En puridad de verdad este traslado otorga a la actuacidn
“forma de juicio”, toda vez que —procesalmente— debe ser
corrido con entrega de copias y notificado por cédula. No
puede concebirse de ofra manera, para dar cierto viso de serie-
dad ala audiencia de la otra parte intercsada aun cuando Ia
resolumon que recaiga en el asunto sea provisoria (v. supra)
¥, consecuciitemente, no cause estado.

Claro esta que, por tal motivo, el juez podra resolver sélo
a base de lag indagaciones que pueda efectuar entre las mismas
partes interesadas, sin que resulte factible —asi lo dispone la
ley— la existencia de un periodo probatorio y de alegaciones
posteriores.

Obviando los inconvenientes practicos que ocasiona al juz.
gador este “juicio sin forma de juicio” —pues carece de elemen
tos facticos suficientes para evaluar en su decision— algunos
jueces en el pais han adoptado el simple procedimiento de cons-
tituirse en la finca locada e indagar a convivientes y vecinos
a fin de encontrar argumentos gque posibiliten el dictado de una
resolucion estableciendo —lo mas cercanamente posible a la
realidad— el precio original de la locacion.

No es necesario remarcar que tal actividad judicial —que
podra ser desempefiada con éxito sélo en aquellos lugares en
los que el nimero de asuntos justiciables no cxceda la posibili-
. dad material y humana del propio juez—, enmarca una cierta
forma de juicio que puede ser suplida por la que adoptan otros
jueces que exigen solo una peticion v el correspondiente tras-
lado a la otra paric interesada.

c. Nuestra apinién:

Ya hemos tenido oportunidad de sostener con anterioridad.
en conferencias explicativas de la ley 18880, que no parcce
razonable colocar al juez deseoso de administrar una correcta y
auténtica justicia, en la tremenda disyuntiva de tener que resol-
ver el asunto con absoluta discrecionalidad (y, por ende, con
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posibilidades de ser arbitrario) o de tener que emitir una solu-
¢ion que pueda no conformarlo en cuanto a su justicia.

Por ello, no nos parece desacertado aceptar que, magiier
las limitaciones que la propia norma impone al juzgador, éste
puede —Iiego de conferir el traslado por cinco dias— permitir
una brevisima etapa de produccién de pruebas (que pueden
haber sido ofrecidas en los escritos primitivos), que posibilite
a las partes el arrimarle elementos de juicio que determinen
efectivamente la conviceién quc imprescindiblemente debera
tener al momento de resolver. Nada se pierde con ello y, antes
que lesionar la rigidez normativa de la ley, se permite una me-
jor audiencia y una mas correcta decisién, con lo cual —obvio |
es destacarlo— se gana en certeza y se evita el replanteo
judicial del problema. .

B. El segundo parrafo de este art. 11 dispone que “la reso-
lucién no sera recurrible, sin perjuicio del derecho del locador
o del inguilino de promover la cuestién en caso de disconfor-
midad, por el tramite de los incidentes”,

a. Irrecurribitidad de la resolucion:

Claramente impone la ley que la actuacién sumaria y “sin
forma de juicio” gque emplea la norma para determinar el
monto del alguiler inicial, finaliza en la propia instancia en que
fuera incoada, con la resolucion judicial que lo establece.

Contra tal pronunciamiento no cabe recurso alguno (... la
resolucion no serd recurrible ...”), es decir que no sélo resul-
tan improcedentes las impugnaciones que atacan la injusticia
de la decisién judicial, sino que también lo son aquéllas que
atacan la ilegitimidad del acto (por ej., recurso de nulidad y
sus similares).

b. Proceso posterior:

No obstante lo expuesto precedentemente, resulta que la
resolucion carece de ejecutoria por cuanto la misma ley otorga
al locador y al locatario el derecho de promover la cuestion
—en caso de disconformidad con el pronunciamiento que ha
determinado el monto del alquiler inicial-— por el tramite de
los incidentes.

Remtite Ia ley, asi, a las normas procesales propias de cada
jurisdiccion, con nuevo olvido de la circunstancia relativa a
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los diferentes ordenamientos que rigen en el pais. Parece obvio

_que el legislador ha tomado en cuenta el tramite —para deri-

varlo a él— que detallan los arts. 175 y ss. del CPC dela
Nacion. Pero es de]l caso destacar que, en nuesira Provincia,
por ejemplo, donde no impera dicho Codigo, los incidentes tra-
mitan por la via del juicio sumarisimo (art. 387, 2% c) el que,
a su turno, es radicalmente diferente del proceso homénimo.
legislado en el Cédigo de la Nacién.

En nuestro caso, es indudable que la certeza juridica podra
encontrarse con mayor justeza, por cuanto el juicio sumarisimo
es un tipico proceso declarativo, de conocimiento, que permite
una relativamente adecuada y completa defensa de las partes.
Eilo no obsta a que consignemos que, en lo meramente formal,
ambos procesos son similares.

Conviene acotar ahora que se presenta un interrogante
dentro de la economia del CPC de Santa Fe, pues el juicio
sumarisimo posee tramites diversos: el pleno (con traslado de
la demanda por diez dias) y el incidental (con traslado por
tres .dias), entre los que existen sustanciales diferencias de .
procedimiento.

Como debemos optar por uno de ellos, a fin de determinar
el tramite del proceso que estamos tratando, teniendo en cuenta
que el procedimiento elegido por el legislador en este art. 11
es el incidental del CPC de la Nacién y que éste se encuentra
en una zona intermedia ubicada entre nuestros dos “juicios
sumarisimos”, pensamos que no puede constrefiirse a las par-
tes —en un proceso revisorio de otro— con plazos angustiosos
que puedan enervar el derecho de defensa.

Cierto es que, si nos atenemos al texto expreso de la ley,
serd otra la solucién a dar a la cuestién planteada; pero no es
menos cierto que nuestro sumarisimo abreviado ofrece meno-’
res garantias de defensa que el juicio sumario del CPC de la
Nacion y que, en suma, difiere en muy poco de la “actuacién
sumaria” que hemos tratado precedentemente. '

Por ello insistimos en que debe adoptarse el tramite del
juicio sumarisimo pleno pues en él encuentran las partes la
posibilidad probatoria y recursiva que no hallaron en Ia actua-
cién sumaria ‘anies referida; y tal circunstancia permite pro-
nunciar una resolucién que podra adquirir ejecutoria,
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Esto, que parecc muy claro en la ley, no ha sido entendido
amflcam(,nte por la jurisprudencia al interpretar el vocablo.

c. Plazo para incoar el proceso revisorio posterior:

Olro problema facil de prescntarse v que la ley no preveé
cs el referido a la época o plazo dentro del cual debe iniciarse
el juicio posterior para lograr que se revea judicialinente la
decisién provisoria que mencivna este art. 11.

Si imaginamos los supucstos que pueden ocurrir en la
practica diaria, descubrircmos que, en rigor de verdad, este
_proceso tience una especm de plazo de caducidad para ser in-
‘coado.

¢.1. Pongamos por ejemplo una decision judicial mediante
la cual se ha eslablecido que el alquiler originario poseia un
monto mas elevado que el sostenido por el locatario. (Similar
caso puede prescntarse respecto de la “accidn” de reduccion,
cuando el juez ha decidido mantener en cabeza del inquilino
la obligacion de soportar los gastos de explotacién y mante-
nimiento).

Si el locatario deja transcurrir dos periodos locativos desde
que sc¢ dictd la decision provisoria en Ia “actuacién sumaria”
sin abonar el precio alli determinado, dcbera cenfrentarse a la
pretension desalojista del locador, basada en la causal del
art. 18. Parece evidente, entonces, que esta accidn revisoria
debe ser intentada antes de dejar transcurrir los periodos recién
mencionados.

c.2. Distinto es el caso si el disconforme es el locador: él
debe percibir ya el canon locativo al mes siguiente de haberse
resuelto la “actuacién sumaria”.

Si lo acepta incondicionalmente, resulta claro gue pierde
su derccho a pretender una revision del pronunciamiento alu-
dido; en tanto que, si se nicga a recibirlo, corre el riesgo de
enfrentar un proceso de pago por consignacién dc alquileres,
donde es opinable si puede o no discutir la legitimidad det
objeto de la consignacién, cuando ha tenido la oportunidad de
incoar un proceso especialmentc dedicado a ello.

C. El tercer parrafo de] art. 11 establece que “mientras no.
recaiga decision definitiva, sera considerado alquiler iricial el
fijado provisionalmente; al quedar fu'me aquélla se efectuaran
los reajustes correspondlentes
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a. Por “decision definitiva” se ha entendido no solo:

a.1. La sentencia que no se halla sujeta a recurso ordina-
rio ni extraordinario alguno, sino también:

a.2.La sentencia contra la cual se denegd, en juicio de
admisibilidad, un recurso extraordinario v, por fin:

a.3. La sentencia de segunda instancia ordinaria, con total
prescindencia de las posteriores instancias extraordinarias.

Dejando asentado que en nucstro concepto son exactas las
dos primeras de las posiciones mencionadas (que en definitiva,
se reducen a una) acotamos (ue micntras no exista decision
definitiva, el alquiler que contintia abonando el locatario du-
rante toda la tramitacion del proceso es el que fue fijado pro-
visionalmente en la actuacidon sumaria explicada supra (A),
sin perjuicio de que, terminado el proceso, se efectien los ajustes
correspondientes entre locador y locatario; si el beneficiario
de la diferencia cn el precio abonado es este ultimo, parece
claro que podra compensar con futuros alquileres o exigir su
devolucion al locador.

"D. Pcro “si la suma definitivamente establecida fuese ma-
vor” (o sea, ¢l beneficiario del reajustc es el locador) establece
el altimo paragrafo de esta norma la obligacion, para el inqui-
lino, de abonarla dentro de los treinta dias {deben computarse
en forma corrida, por ser plazo de obligagién civil ¥ no pro-
cesal) contados desde que quedd firme la resolucién judicial

E. Accién ejecutiva y de desalojo:

En dcfecto de pago, el locador puede pretender legiti-
mamente 27 el desalojo del inquilino a base de la causal auto-
rizada en el art. 18 de la lcy —pretension que no puede inten-
tarse en el mismo proceso— y el cobro, por la via del juicio
ejecutivo, de la suma dcfinitivamente adcudada .

27 La ley ufiliza incorrcctamente la voz “aceion”, cuyo moderno con-
cepto la ha desvinculado por completo del derecho material, pu-
diendo asi intentarse la accion aun sin derecho.

28 Es ocioso destacar que el legislador no precisaba conferir fuerza
de titulo ejecutive al crédito provenienie de alqulleres pues €l
mismo_ya gozaba de tal calidad en los difercntes regimenes proce-
sales del pais. V., cnire otros, art. 523 CPC de la Nacién y art.
442 - CPC de Santa Fe, .

35




10. Art. 12. (Reajuste del alquiler en proporcién a los in-
gresos).

A. La primera implicancia procesal que aparece en csta
norma se encuentra en el tercer paragrafo, que establece un
procedimicnto sumamente claro y sencillo para que el loca-
tario pueda lograr el reajuste del precio locativo hasta la pro-
porcion —respecto de los ingresos totales del grupo convivien-
te— que la misma ley demarca,

En primer término existe una arthd»ad exirajudicial que
debe desarrollar cl locatario, quien confecciona, por escrito. y
en dos ejemplares, una declaracion jurada en la que indivi-
dualiza a cada uno de los integrantes del grupo convivicnte,
detallando —respecto de cada uno— el monto y el origen de los
ingresos -que perciben por cualquier concepto.

Una vez confeccionados los ejemplares de dicha declaracién,
deben ser firmados por el inquiline y, a nuestro juicio, por la
totalidad de los convivientes mencicnados en ella, toda vez
que —como luego se vera— el error consignado en la declara-
cion puede ocasionar el desahucio de todos los ocupantes (ver
art. 12, 4° paragrafo, ultimo parrafo).

Entregado al locador el original de los ejemplares men-
cionados debera suscribir 1a copia —luego de indicar la fecha
de su recepcion— y devolverla al locatario a fin de que sirva
a éste de constancia del recibo y de que comience a correr el
plazo de treinta dias que comentaremos seguidamente.

B. Detallando los supuestos de la actividad que puede
desplegar el locador frente a la entrega de la declaracion jura-
da del locatario, la norma faculta a éste para recurrir a la jus-
ticia 2 si aquél se negd a reajustar los alquileres® o si dejé
vencer el plazo de freinta dias® contados desde la entrega de
la declaracion jurada sin que haya aceptado el reajuste pre-
tendido,

La demanda que instaure a base de lo expuesto, debe ser

29 Re<;pecto de la eompetencia; V, supra, 7.

30 Obviamente la ley no detalla la hipé6tesis contraria -—el locador
reajusta los arriendos— pues en tal caso no existe conflicto alguno
que deba ser resuelto jurisdiecionalmente.

31 Corridos, computados en la forma establecida en el art. 25 del

- Codigo Civil. .
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integrada —asi lo dispone la propia norma— con la copia de la
declaracion jurada presentada al locador, conformada por éste.

Indudablemente, atendiendo la posibilidad que la ley otor-
ga al locador de obtener un rapido (y, tal vez, inesperado) des-
ahucio, si se comprueba la reticencia del locatario (V. infra,
D.-), creemos que scran contados (por no decir ninguno) los
casos en que las partes autocompongan sus intereses en con-
flicto y que, de consiguiente, el reajuste pretendido por el loca-
tario derivara normalmente a la via judicial.

C. a. Ya dentro de ella, y para que la accién incoada
resulte Util al locatario, debe éste afrontar el peso de la carga
probatoria de la exactitud de los ingresos consignados en Ia
declaracion jurada pues, gn su defecto, habra de soportar el
efecto propio del incumplimiento de tal carga.

L. Dicho efecto, no sera otro que la desestimacion de su
pretension —o sea, el rechazo de la demanda incoada para
lograr el reajuste del alquiler en proporcion a los ingresos—
sin que la resolucién que en tal sentido se dicte conlleve la
orden de desahucio que la misma norma autoriza, pues ésta
resulta procedente, solo en tanto exista y se haya probado debi-
damente alguno de los supuestos que pasamos a tratar.

Queda ‘en claro, entonces, qiie de no presentarse alguno de
cllos, no procede el desalojo, aun cuando el locatario no logre
acreditar la exactitud de los ingresos denunciados en la decla-
racién jurada,

D. a. La comprobacion en ella de la omisiéon *, reticen-
cia® o falsedad?* de uno solo de los datos consignados®
importa una grave sancién para €l locatario: su desalojo 3%, que
se sustancia y resuelve en el mismo juicio.

32 Omisién: “Abstencién de hacer o decir algo necesario o conve-
niente en la etecucién de una cosa”. )

33 Relicencin: “Efecto de no decir sino en parte o de dar a entender
claramente, ¥ de ordinario, con malicia, que se cculia o se calla
algo que debiera o pudiera decirse”. . .

34 Fulsedad: “Falta de verdad, autenticidad o conformidad enire las
palabras, las ideas y las cosas”,

" 35 Ndtese que no se trata del incumplimiento de la carga probatoria
de la cxactitud de los datos de la declaracion jurada.

36 Es ésta una nueva causal de desahueio que antoriza expresamente
—y como novedad-— la ley 18880 y que implica o reporta. —para el
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b. Parece claro, dentro de la economia procedimental pre-
vista en la ley que, demostrada alguna de las causales que
justifican el desahucio, el locador podra solicitar que se san-
cione la falta del locatario, quien —por elemental respeto de
su derecho dc contradiccién— podra controvertir tal pretension,
que debera ser resuelta dentro del mismo proceso y, obvia-
mente, por ¢l mismo juez que entendia en ella.

E. Hemos analizado, hasta aqui, las hipdtesis que pue-
den presentarse si el locador recibe —y otorga recibo— de la
declaracion jurada de su locatario.

Resta agregar que si aquél se niega a aceptar la entrega
de dicha declaracion, la situacién que se opera es —practica-
mente— la misma que hemos resefiado en caso de existir nega-
tiva a cfecluar el reajuste pretendido por el locatario. Nos remi-
timos, en consecuencia, a lo apuntado supra, (B), (C), vy (D).

F. Nos remilimos, cn cuanto al tramite de este proceso,
a lo expucsto al glosar el art, 4 de esta ley (V. supra, 6.-).

11. Art. 13. (Alquiler e pagar durante la susfanciacién del
juicio. Oportunidad del nuevo reajuste).

a. Conforme lo dispone el primer parrafo de este articulo,
durante el curso del proceso aludido cn el articulo anterior,
pesa sobre el locatario la obligacion de abonar —y sobre el
locador de recibir— un alquiler cuyo monto establece la ley
provisoriamente, (como se cncuenira en discusién el correspon-
dicnte a la aplicacidn de la escala del art. 3), en una cifra igual
a la que preiende abonar €] localario mediante la iniciacién de
la correspondiente demanda de reajuste (debe alcanzar, como
tope méximo, cl 25 % dcl total de los ingresos del grupo con-
viviente cn la finca locada).

El pago de dicho alquiler, disminuido hasta la posibilidad
econdmica del inquilino, se efectita y se recibe sin perjuircio
del derecho del locador de percibir las diferencias adeudadas

abogado del locatario— una enorme responsabilidad, pues el pro-
cese prede derivar en un inesperado € insospechado desalojo: el
curia] actuante tendra, por ello, que extremar su celo profesional,
asegurandose —antes de promover la corre‘spondlente demanda—
de que su ¢liente no ha incurride cn omisién o reticencia, a fin
de evitarle los inconvenientes derivados de su acreditacion.
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en el supuesto de no prosperar la demanda de reajuste enta-
blada por el locatario.

En caso de¢ no cumplir voluntarianmente el deudor con esla
prestacion a su cargo, el locador puede percibir su acreencia.
compulsivamente, por la via del juicio ejecutivo (V. comentario
al art. 11, E.-). Sin embargo consideramos conveniente inter-
pretar la ley en el sentido de que la misma, a través dc su
art. 11 —analégicamente aplicable al caso— otorga al locatario
un plazo de treinta dias para abonar las diferencias por rea-
juste, transcurridos los cuales recién serd viable el juicio eje-
cutivo correspondiente o el de desalojo fundado en la causal
del art. 18. E

El cobro de tales alquilcres dcbe entcnderse, también, sin
perjuicio del desalojo que puede lograr el locador en ¢l mismo
proceso, cuya pretension sera procedente en caso de omisién,
reticencia o falsedad (todos supuestos de desahucio, (ver art.
12) del inquilino al confeccionar su declaracién jurada (no en
la hipdtesis ya planteada de falta de prueba de la exactitud
de los datos consignados en la misma).

b. El segundo parrafo dc este art. 13 establece el tramite
de juicio swnario para requerir judicialmente el reajuste del
alquiler. : ' :

Recalcamos que dicha forma procedimental se aplica ex-
clusivamente en las jurisdicciones donde rige el CPC de la Na-
cién: en la Provincia de Santa Fe, aplicando por analogia lo
dispuesto en el ultimo apartado del art. 12, el procedimiento a
adoptar es el del juicio sumarisime (V. comcntario al art. 4).

La misma norma ajusta la fecha desde la cual ha de regir el
nuevo precio locative a la reiterada jurisprudencia dominante
sobre el tema, que lo hace correr “desde la fecha de la notifi-
cacion de la demanda”. :

En puridad de verdad, tal jurisprudencia no ha hecho sino
sentar como principio un efecto propio de la demanda: colocar
en mora al deudor (art. 509 del Codigo Civil), razén por la cual
parece que hubiera sido preferible hacer correr el nuevo al-
quiler desde el momento de producirse la mora del deudor, ya
que ésta puede existir aiin con anterioridad a la promocion
(y notificacién) del proceso.
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12. Art. 16. (Indemnizacion por ocupacidn ilegitima).

Este articulo, al disponer que “la ocupacién ilegitima man-
tenida a titulo de supuesto beneficiario de los derechos acor-
dados en el art. 15, hara pasible, a quien incurra en ella, de
una indemnizacién a favor del locador por los daiios ¥ per-
juicios que le produzca la ocupacién ilegal”, 2 mas de ser inne-
cesariamente repetitivo de normas especificas del Codigo Civil
referidas al derecho resarcitorio de quien ha sufrido un dafo
en su patrimonio, provocado por una actividad que le resulta
ininmputable, remarca la existencia de una “vexata quaestio”
que auin permanece insoluble en nuestra Provineia, respecto
de la competencia material del juez que ha de conocer en el
proceso resarcitorio.

Sabido es que tal tipo de pretensién puede deducirse con
¢xito confra cedente y cesionario (usamos los vocablos con
sentido lato).

Pero ocurre que, por virtud de lo. dispuesto en el art. 541
del CPC#, la competencia material para conocer del proceso
deducido contra el cesionario —que ninguna relacién contrac-
tual mantiene con el locador— corresponde al Tribunal Cole-
giado de Juicio oral (de instancia unica en cuanto a los hechos
debatidos), en tanto que el proceso incoado contra el cedente
a base del incumplimiento de Ia relacién contractual, pertenece
la competencia material de los Jueces en lo Civil y Comercial.

En Ia hipétesis de que un damnificado incoe demanda con-
tra cedente y cesionario, la evidente conexidad entre. ambas
pretensiones requiere la acumulacién de los procesos (ver art.
340, in¢. 2%, CPC), de donde resulia que no existe en la Provincia
tribunal alguno con competencia material suficiente para cono-
cer en ambas cuestiones,

Esta laguna de la ley no ha sido llenada aun por la juris-
prudencia de nuestros tribunales (ni siquiera en casos simila-
res, donde se demandaba por divorcio y se reconvenia por
nulidad de matrimonio) ; por esta razén propusimos al “Primer
Congreso del Foro de la Provincia de Santa Fe” (abril de

37 Art. 541 del CPC: “Las disposiciones que seguidamente se esta-
blecen, se aplicaran a los procesos de divoreio, filiacién, alimen-
tos, responsabilidad por hechos ilicitos, acciones posesorias y de
despojo”.
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1971) una solucién de “lege ferenda™ que ha sido recepcionads
recicntemente en el “Anteproyectd de Ley Orgdnica del Poder
Judicial”, que nos pertenece en colaboracion con los Doctores
Roberto A. Biisser, Guillermo S. Casiello, Miguel A. De Feo y
Norberto J. Iturralde %,

13. Art. 18. (Desalojo por falta de pago).

A. La rcforma introducida en el art. 21 de la ley 16739
a través del art. 18 de la ley 18880 muestia diversos aspectos
procesales que resultan importante destacar, ya que la causad
desalojista que comentamos es la que mayor nimero de pro-
blemas presenta en la actualidad, como consecucncia de la
aplicacién oficiosa de esta ultima ley a los procesos que se
hallaban en tramitc a la fecha de su promulgacién; v ello, ya
que scran muy escasos —por no decir ninguno— los juicios que
seran desistidos por sus actores, en uso de la facultad que les
confiere el art. 44 de la ley (V. Supra, N° 2). En efecto: sucede
que los requisitos . exigidos para la procedencia del desalojo
fundado en esta causal han sufrido modificacién en el nuevo
régimen legal, pero ello sin detrimento alguno de los derechos
del locador, a quien la ley 18880 beneficia notablemente.

Nos ocuparemos, en primer término, de los problemas pro-
cesales que origina la aplicacion de la ley a los juicios en tra-
mite, y continuaremos luego con el tratamiento de su aplicacidn
a los juicios futuros,

a. Julcios en frdmite, iniciados bajo la ley anterior:

Los diversos supuestos que pueden presentarse son los si-
guientes:

a,1. Iniciado el proeeso de desalojo bajo la vigencia de la
ley anterior, ¢l demandado deposité —dentro del plazo para
contestar la demanda, y atin pajo la vigencia de la ley 16739--
lo “reclamado” # con un incremento del 35 % ~—~sujeto a rca-

38 Art, 533 L. 0. P. I.: ... En caso de existir conexidad entre pro-
cesos donde se diseuten asuntos de responsabilidad civil de origen
contractual y extracontractual, es competente el Tribunal Cole-
giado ... ", .

39 La Cam. Paz Letrada Rosarie, 8. II, en autos: #Spirandelli, Juan ¢/
Oscar Barbaro s/Desalojo, con fecha diciembre 11 de 1968 interpreto
que el deposito es valido solamentc en el caso de que el inquilino
abone lo “adeudado” y ne lo “reclamado”, diferencia sustancial
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juste— para responder a intereses y costas; ¢l proceso —lue-
go de efectuarse los correspondicntes reajustes (V. infra) queds
definitivamente concluido, por 1o que no cae bajo el régimen de
la ley 18880. Es el tnico supuesto que no presenta problema
alguno al intérprete.

a. 2. El demandado dejo vencer cl plazo para contestar la
demanda —mediando o no oposicion al progreso de la preten-
sion del actor— sin efectnar el deposito de la suma adeudada
en concepto de alquileres ¥y, ante la nueva redaccién que
—respecto de csta causal— contiene el art. 18 de la ley 18880,
pretende, bajo su vigencia, dar en pago lo adeudado con més
el 50 % para responder a intereses y costas % sosteniendo que,
por Iratarse de un cambio legislativo que le veda la posibilidad
de paralizar cl lanzamiento mediante el pago de la planilla
respectiva, cumple en “allanarsc” en la primera oportunidad
procesal, pretendiendo la extincion del proceso .,

Por supucsto que esta pretension debe ser totalmente deses-
timada por el juez actuante en la hipétesis planteada. Volve-
mos a recordar que la posibilidad de paralizar el lanzamiento
(art. 21 de la lcy 16739) era una mera expectativa para el inqui-
lino en trance de ser desahuciado, por cuya razén —no tratan-
dose de un derecho adquirido, v, supra N* 1— al haber sido
excluida del nuevo régimen emergencial, el pago posterior al
vencimiento del plazo para contestar la- demanda es extem-
poranco y debe ser rechazado.

a. 3. El demandado no deposité v, transcurridas las diver-
sas elapas procesales, obtuvo una sentencia de desahucio con-

traria a su interés, que le negé la posibilidad de paralizar el

lanzamientio (por ej., por haber hecho uso anteriormente de
dicho derecho}. _
El caso se subsume en el recién mencionado y, obvio es

quc permite al propietario percibir la totalidad de sus arriendos,
a la fccha de la dacidon en pago, toda vez ¢ue, desde Iz iniciacion
de 1a demanda hasta el dcposito, puede transcurrir eon execeso uno
o mas periodos locativos,

40 La hipobtesis apuniada ya se ha presentado en considerable mnii-
mero de asuntos en Rosario, V., de Cam, Paz Lct. Ros., 8. I1, in re:
“Ferullo 0. c/Garcia E.” auto Ne 52 del 19-4-71,

41 Estc argumento hs sido usado, inclusive, encontrandose pendientfe
de notificacion una sentencia dictada en segunda instancia.
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destacarlo, no procedera, ya en la alzada, su pretension de
obtener una modificacién del pronunciamiento inferior (aun
cuando le hubiera correspondide efectivamente conforme a la
ley auterior) em razén de haber sido vedada por la ley 18880
la posibilidad de paralizar el lanzamiento,

a. 4. El demandado no deposité temporaneamente la suma
adeudada en concepto de alquileres mas el incremento para
responder a intereses v costas pero, luego de sufrir las etapas
del proceso, obticne una sentencia de desahucio que le concede
expresamente el derecho de paralizar el lanzemiento (por su-
puesto, ¢l caso refiere un pronunciamiento dictado antes del
31-12-70 y el proceso continua tramitando en la alzada después
de comenzar la vigencia de la ley 18880).

La hipétesis aqui planteada se resuelve en forma diversa,
segin hayan sido las contingencias procesales habidas durante
la tramitacién de la causa en segunda instancia:

I. Abierta por apelacién deducida por el demandado con-
tra la sentencia inferior consentida por el locador:

a. 4. 1. Conclusién por sentencia: Transcurridas las eta-
pas procesales correspondicntes en la alzada, la causa llega al
estado de dictar sentencia definitiva, En el caso, si el tribunal
ad-quem encucnira que la demanda es viable, debe confirmar
la sentencia, pero, notese bien, revocara oficiosamente la parte
resolutiva de la misma que contenia la orden de practicar la
planilla de liquidaciéon correspondiente a alquileres, intereses
y costas, a fin de posibilitar la paralizacion del lanzamiento
(art. 21, ley 16739), cn razén de haber sido vedada dicha posi-
bilidad en el ordenamiento vigente %2,

Se infiere de lo expuesto que el desahucio procedera irre-
mediablemente,

a. 4, 2. Desercion del recurso: El demandado, conferido
el respectivo traslado, no expresa agravios: el fribunal, hacien-
do efectivo el apercibimiento legal (art. 364, CPC; art. 266, CPC.
de la Nacion), debe tener por operada la desercién del recurso,
con lo cual la sentencia inferior adquiere ejecutoria, sin que

42 Esta es la solucion adoptada por la Cam. Paz ILet. Ros., 8. II, en
autos: “Suec. Dzurick c¢/Meléndez”, de fecha marzo 24 de 1971,
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pueda ser modificada oficiosamente por carecer de competen-
cia para ello el respectivo tribunal, por elemental aplicacién
dcl principio de congruencia a la forma de dictar la sentencia
de segunda instancia.
) Resultard asi que, por virtud de un efecto propio del
derecho procesal, el inquilino demandado podra paralizar el
lanzamiento, haciendo uso del derecho que le conferia el art.
21 de la ley 16739, pues al haber quedado firme y con fucrza
de cosa juzgada el fallo inferior, el inquilino posee un derecho
ya incorporado a su patrimonio que no puedc ser modificado
por el nuevo ordenamiento vigente (V. supra N¢ 1).

a. 4. 3. Desistimiento del recurso: Si el demandado ape-
lante desiste de] recurso, su actividad conducira, indefectible-
mente, a la solucion presentada, en el caso anterior, por las
mismas razones que las alli apuntadas,

Se infiere de ello que —hecha la ley, hecha la trampa— el
inquilino en trance de ser desahuciado, debe desistir de su ape-
lacion o —en su caso— no expresar agravios contra el pronun-
ciamiento inferior, a fin de lograr hacer efectiva la posibilidad
de paralizar el lanzamiento (que aquél le acordara) y que, de
llegar la causa al prohunciamiento de la sentencia definitiva,
no seria factible realizar (V. supra, caso a.4.1).

II. La segunda instancia ha sido abierta por apelacién
del locador actor contra la sentencia que concedia al inguilino
demandado la posibilidad de paralizar el lanzamiento (puede
incluirse en esta hipdtesis el caso de la sentencia apelada por
las dos partes litigantes) : siempre que el actor apelante cumpla
cont la carga de expresar agravios luego de notificarsele el tras-
lado respectivo (de no ser asi, habria que aplicar la solicién
apuntada supra, I. a. 4. 2), parece que la causa debera llegar
indefectiblemente a sentencia de grado, con lo cual la decision
debera ser 1a referida’ supra en I. a.4.1, .

B. Aplicacion de la ley 18880 a los juicios iniciados bajo
su vigencia; .

Establece la ley que el juicio de desalojo queda concluido
si dentro del plazo para contestar la demanda el inquilino abona
la suma adeudada, depositandosc el 50 % de ella para respon-
der a intereses y costas, sujetos éstos a la liquidacién judicial;
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pero no detalla con claridad (al ignal que la ley 16739) cu4l es
el procedimiento a seguir en caso de que el inquilino haga uso
de esta franquicia.

Ello ha determinado la adopeidn —por los jueces— de dife
rentes modos de tramitar 1a causa después de haberse efectuado
el respectivo depdsito por el inquilino: en algunos tribunales,
contra la presentacion del mismo, se pronuncia resolucién dando
por concluido el proceso; en otros, se ordena practicar la corres-
pondiente planilla de liquidacion: si resulta cubierta con el
monto del aludido depodsito, recién se decreta la conclusién
del proceso. ' '

Aungue la diferencia parezca minima y sin importancia
a primera vista, a poco gue se adviertan las implicancias que
la adopeidon de uno u otro procedimiento traen aparejadas, se
concluird en que es necesario elucidar cual es el tramite correcto
" que debe aplicarse judicialmente, '

5i, como es habitual en gran numero de tribunales del pais,
ante la dacién en pago efectuada por el inquilino, se dicta reso-
lucion teniendo por concluido el juicio, sera imposible conti-
nuarlo luego, en caso de resultar insuficiente el depdsito del
50 % de la suma adeudada, sujeto a reajuste por propia disposi-
cion legal. Con ello, ocioso es destacarlo, se agrava el derecho
del locador, ya que para percibir la diferencia resultante por
encima del deposito, debera incoar otra demanda con ese fin.

Por otra parte, es comiin también que el tribunal emita
la correspondiente resolucidon —sin tramite aiguno— sélo ante
el deposito del inquilino, circunstancia ésta que también acarrea
problemas en el caso de haber gozado el depositarite de una
oportunidad similar anterior,

Por ello, creemos necesario que los jueces adopten un pro-
cedimiento que permita la audiencia del locador actor en todos
los casos cn que exista depdsito por ¢l inquiline ¥y que no

pronuncien resolucion decretando la conclusion del proceso de

desalojo sin antes haber ordenado la confeccién de la corres-
pondiente planilla de liquidacién, a fin de determinar —luego
de su aprobacidén— si el depdsito sujeto a reajuste alcanza a
cubrir los intereses v costas adeudados.

...

En el supuesto de que asi ocurra, scra obvio que correspon-
derda decretar -—recién— la conclusidon del proceso; peroe, en
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caso conirario, serd menester intimar al inquilino para que,
en un plazo prudencial (no hay ley que lo determine expresa-
mente, por lo que dentro de la Provincia de Santa Fe, seria
aplicable el art. 89, 1er. apart. del CPC), proceda a depositar Ia
diferencia que arrojec la planilla, bajo apercibimiento de conti-
nuar la tramitacién del proceso del desalojo 42,

C. Nimero de veces que puede hacerse valer la franguicia
de paralizar el proceso: '

La norma, que innova respecto de la franquicia que con-
cedia al inquilino la ley 16739, al vedarle la posibilidad dc pre-
tender la conclusiéon del proceso abonando lo adeudado —den-
tro del plazo para contestar— tantas veces como fuese deman-
dado *, no presenta mayores dificultades en su interpretacion,
¥a que su redaccion —suficientemente clara— no permitira Ia
cxistencia de duda alguna respecto de los futuros procesos de
desalojo.

Sin embargo, apuntamos un serio problema —que la ley no
soluciona— y que ha cncontrado las mas dispares opiniones v
corrientes jurisprudenciales: debe computarse como “una vez”,
el uso —por c¢l inquilino-—— de la franquicia acordada en la ley
bajo regimenes emergenciales anteriores? En ofras palabras:
cl locatario, que, por ejemplo, hallandose vigente la ley 16739,
paralizé un lanzamiento en trance de ser efectuado, mediante
el pago de la planilla adeudada, ;pucde ahora volver a hacer
uso del beneficio de la conclusién del proceso o, por lo con-
trario, no se tendrd en cuenta la actividad anterior del loca-
lario?

Por esta ultima tesitura interpretativa, se pronuncia una
autorizada doctrina que, no obstante la indudable autoridad de
sus sostenedorcs, no compartimos por considerarla injusta, con-

43 Pcnsamos que la efectivizacion del apercibimienio no pedra ser
ofra cosa que el pronmnciamiento de la sentencia de desahucic, pues
¢l caso planteado supone una demanda a la cual, —virtualmente—
no ha contradicho el demandado, quien se ha coneretade a aco-
gerse al heneficio excepcional de cencluir el juicio.

44 Esta fue la pacifica interpretacién jurisprudencial del tercer apart.
del art. 21 de la ley 16739; ver, entre oiras muchas resoluciones
CPL Ros, 8. II, “Rodriguez, Andrés ¢/ Molina, Alberto”, de fecha
diciembre 28 de 1970,
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{raria a la intenicion del legislador y, por qué no decirlo, conva-
lidadora de una situacién inmoral.

Fn efecto: siendo el destino nmormal de todo contrato su
puntual cumplimiento, el régimen emergencial en materia loca-
tiva ha otorgado —desde antafio— al inquilino moroso, ubp
beneficio de excepcién que puede usar para no perder su techo,
pero en modo alguno ha constituido en su favor un “bill” de
inmunidad quc le permita atrasarse en cada periodo legislativo
en sus pagos de alquilcres, sin que se reconozca la contrapartida

- para paliar los efectos de su imcumplimiento. '

No parece, pues, razonable ni equitativo sostener que dicho

beneficio nace y se extingue con cada una de las leyes que,
.en ya larga cadena, integran el ordenamiento de emergencia.
Por lo contrario, creemos que las leyes anterigres deben com-
putarse “acumulativamente” a la vigente, y que, en su conse-
cucncia, el locatario que ya incurrid una vez en la causal de
falta de pago, bajo la vigencia de otra ley, no goza de la fran-
quicia que le concede la 18880.

14. Art. 21. (Desalojo por transferencia indebida).

En esta norma, de clara redaccion, se han subsumido los
arts. 39-43 de la ley 16739, estableciéndose —en general— un
régimen similar al contenido en ella,

Sin embargo cabe acotar que uno de los problemas que,
respecto de esta causal, presenta la nueva ley en su aplicacion
a los juicios en tramite, es Ia supresion‘lisa y llana del instituto
de la “caducidad de la accién” que contemplaba el art. 59 de
la ley 16739, el cual permitia al inquilino (o su cesionario)
demandado por desalojo, enervar la pretension del locador,
acreditando que el proceso se habia iniciado después de trans-
curridos seis meses a partir del momento en que aquél tomara
conocimiento ‘de la transgresion. '

La cuestion, entonces, radica en Io signiente: en un juicio
de desalojo incoado por la causal prevista en el art. 39 de 1a
ley 16739, la parte demandada invoco y probo acabadamente
el hecho fundante de la caducidad alegada y pretende ahora,
va vigente la ley 18880, que el juez, juzgando el caso a base
de lo dispuesto en el 2do. parrafo del art. 21 que comentamos,
declare la caducidad dc 1a accion (léase “de la pretension”).
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No obstante existir una corriente de opinién que entiende
viable el argumento expuesto treemos que, por no existir un
derecho adquirido (V. nuestro comentaric al art, 44), corres-
ponde aplicar lisa y llanamente la ley 18880 que, al suprimir ¢l
instituto referido, ha venido a operar, en casos como el ex-
puesto, a manera de un “jus superveniens”, que debera ser
lomado en cuenta por el juzgador,

Concretando: como en la ley 18880 ha desaparecido esta
valla —que era infranqueable— al desalojo por la causal de
transferencia prohibida, se trata, entonces, de un derecho sobre-
viniente que convalida la pretensién del locador; mejor diche,
hace que ésta sea nuevamente legitima y que, de ser suficiente-
mente probada, concluira en la declaracion de procedencia- del
tiesahucio, sin que sea menester, tan siquiera, entrar a con-
sidevar la exisfencia de la caducidad alegada y probada en el
juicio en tramite, S '

Esta idea es, en nuestro entender, la que mas se compadece

con los principios de economia y celeridad, que informan el

proceso moderno; en efecto: suponiendo —por via de hipéte-
tis— que el juez actuante, compartiendo la tesitura contraria a
ia aqui mantenida, interpretara que cabe estimar la caducidad
aun bajo la vigencia de la ley 18880, resulta que su pronuncia-

~utiento no devendria —a la luz de ésta— en autoridad de cosa

ey

.Juzgada material, por la simple razén de haber cambiado en Ia

legislacion vigente el presupuesto basico de la procedencia de
la pretensién desalojista (el locador, ante el nuevo ordenamien-
to, que no permite su convalidacién de la transferencia, podria
Incoar otra vez, y legitimamente, su demanda de desahlicio).

Si esto, que tan simple parcce para aquéllos que no se es-
fuerzan por encontrarle cinco patas a un gato, es exacto, ;cual
es la ventaja de rechazar ahora una demanda presentada en
¢poca anterior, que pucde repetirse nuevamente con probabili-
dad de éxito? '

Por ello, entendemos que el problema que plantea la apli-
cacion de la norma glosada a los juicios en tramite, debe
résolverse de acuerdo con el contenido de la nueva ley v que,
de consiguiente, no podra declararse ninguna “caducidad de
accion™ (a base de lo normado en la ley 16739), siendo —por
tanto— irrelevante si la misma se produjo o no oportunamente.




15. Art. 23. (Requisitos de la demandu para la recuperacion
de la vivienda para habitarla el propietario).

A. De acuerdo con lo establecido en el primer parrafo de
este articulo, el propietario que, logrando encuadrar su preten-
sién en las exigencias establecidas en el art. 22 de la ley %, desee
obtener el desalojo de su inquilino, tiene la carga de manifestar
en la demanda si opta 0 no por compensar al locatario.

El respeto al derecho de defensa exige, para posibilitar un
adecuado encuadre juridico y factico de la pretension expuesta
cn la demanda, que esta opeidun sc realice en clla y no en escrito
posterior al de responde, Ello surge claro, por otra parte, de las
posibilidades que otorga al locatario el art. 29 de la ley que,
practicamente, obliga a' éste a allanarse a la demanda a fin
de lograr los beneficios consagrados en la norma. Sin embargo,
se ha aceptado jurisprudencialmente que el ofrecimiento puede
efectuarse con posterioridad a la demanda (v, respecto de jui-
cios en tramite, ain en segunda instancia) siempre que se otor-
gue audiencia al inquilino. '

B. Ninguna duda ofrece la norma en su scgundo parrafo
- respecto de cual serd el monto de 1a compensacion, ya que al
establecerlo en una suma equivalente a doce veces el valor
bésico determinado segun el art, 6, adopta un sistema absoluta-
mente objetivo que permite a las partes conocer por anticipado
el valor de la indemnizacion.

Esta nueva solucién legal ofrecera mejores resultados que
la que adoptara la ley 16739 (presentaba pautas orientadoras
y subjetivas para el juez), ya que no sera gravosa para los inte-
resados (se elimina por €j., el habitualmente elevado costo de

45 Art, 22 de la 1888(: “El propietario o copropietario de uno o va-
rios inmuebles, podra demandar la restitueiéon de uno de ellos para
alojamiento propio, de un ascendiente o descendiente ¢ para am-
pliaciéon de su alojamicnto actual, cuando resultare insuficiente
para sus necesidades actuales, siempre que conecurrieren las si-
guientes condiciones:

a) Ser titular del dominio, é1 o su causante, con anterioridad
al 31 de diciembre de 1968; )
b} No tener ni haber tenido el propietario, los beneficiarios de la
desocupacién o sus respectivos cényuges, otro inmueble propio
adecuado a sus necesidades, disponible en log tres afios anieriores
a la presentacidon de la demanda”.
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las pericias) y el proceso podra desarrollarse con mayor cele-
ridad. ' '

Sin embargo, la incidencia de la nmorma comentada sobre
los procesos en tramite, trae aparcjadas complicaciones inter-
pretativas que es menester elucidar,

a. Si un proceso anterior seguido por la causal prevista
en ¢l art, 27 de la ley 16739, en el cual el propietario se excep-
- eiond en la posibilidad que le brindaba su art. 29, ine. ¢, ofre-
ciendo abonar al inquilino una cantidad de dinero que lo com-
pensara por el desahucio gque enfrentaba, termind definitiva-
mente en scntencia que adquirié fuerza de cosa juzgada, debe
ser necesariamente respetada aun cuando sus efectos hayan de
cumplirse después de haber entrado a regir la ley 18880. Asi lo
establece claramente su art. 44 ultimo pérrafo (V. nuestro co-
mentarjo). :

b. Si en el mismo supuesto anterior aun no se ha dictado
senlencia con fuerza de cosa juzgada y el actor —ante la nucva
legislacion— no desiste del proceso (hipotesis improbable, ya
que la ley 18880 exige menos requisitos para la procedencia de
la pretensién del actor y lo favorece notablemente con los
montos indemnizatorios que debe abonar), sera menester resol-
ver el litigio conforme las pautas de la ley 18880, de acuerdo
a lo dispuesto en su arf. 44, estableciendo el monto de la com-
pensacion en una suma equivalente a doce veces el valor basico
determinado segun el art. 6.

Claro estd que para asi resolverlo, serd necesario tener en
cucnta lo dispuesto en el art. 29 de la ley respecto de las dife-
rentes actitudes que pudiera haber adoptado el inquilino duran-
te la tramitacién del juicio (V. nuestro comentario), )

¢. Plazo para desalojar:

El ultimo parrafo del art. 23 establece un plazo de 90 dias
para hacer efectivo el desalojo. Dicho plazo no tiene naturaleza
- procesal sino emincentemente civil # por cuya razdn se computa
en la forma establecida en el art. 24 y signientes del Codigo

46 Cfr. CPL Ros., 8. 10, in re: “Rios, Isaure ¢/ Rogque Santamaria”, de
fecha octubre 25 de 1968.
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Civil sin excluir les dias inhabiles (tal como, para los plazos
procesales, lo preceptaa ¢l art, 71 del CIPC).

16. Art. 24. (Obligacién de ocupar la unidad desalojada).
Este articulo, innovando notablementc sobre su similar de
la ley 16739 (art. 30) ¢ no permite —al propietario— la posi-
bilidad dc eximirse de la obligacion impuesta de ocupar cn
forma efectiva la vivienda recuperada, en el caso de existir
“causa debidamente justificada”. Note el lector que esta frase .
ha sido eliminada de la redaccidn actual de 1a norma vigente.
Y esta circunstancia agrava, evidentemente, el derecho del
propietario legitimamente impedido de cumplir con la obliga-
cion de ocupar la vivienda recuperada en razon de que el art.
30 establece una sancién gue debera soportar en caso de in-
cumplimiento, consistente en una indemnizacion que tendra
que abonar al locatario desahuciado. Supdngase, por ejemplo,
" que se presente un caso —como ya ha ocurrido en la ciudad
de Rosario— en el que el propietario recuperante, al intentar
ocupar la finca rccuperada, descubre que se encuentra absolu-
tamente inhabitable (filtraciones en los techos, humedad :n
las paredes, pisos levantados, ete.) y que, para colocarla en
condiciones de normal habitabilidad, debe sufrir una erogacion
que puede alcanzar montos insospechadamente elevados, razdén
por la cual resulta antiecondmico hacer frente a los gastos que
insumiran las reparaciones.
~ Esta hipétesis ha quedado sin solucion cn la ley 18880; por
ello, sicndo absolutamenté¢ imposible que no se presenien casos
similares al expucsto precedentemente y que, por elementales
razones de equidad deben ser contcmplados por el jucz a fin
_ de que éste establezca la imposibilidad de cumplir la obligacion

47 Art. 30 de Ia ley 16739: “Si las personas Dara quienes se otorgo el
desalojo no fueran a vivir a la finca desalojada deniro de los noventa
dias de entregada la misma o no la ocuparan durante un término
no menor de tres aiios en forma continua e ininterrumpida, salvo
causa debidamente justificada, cl propietario se hara pasible de
una multa de hasta un millén de pesos y de las demas acciones que
pudieran corresponder a los intcresados para reclamar la indem-
nizacion por los dafios ocasionados, independientemente de sus dere-
chos a exigir la devolucion de la vivienda en cuestion. Tedo cllo,
sin perjuicio de los derechos adquirides en cse inierin por los ter-
ceros contratantes de buena fe.

La multa tendra el destino fijado en el articule 15".
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Iegal, creemos que existe un medio procesal idéneo para hacer
factible cllo: la accidn meramente declarativa (art. 1° CPC;
art. 322 CPC de la Nacién), mediante cuya promocién por el
propietario, le permitira lograr, precisamente, ]la declaracién de
certeza pretendida, que servird para repeler cualquier eventual
demanda resarcitoria deducida por el locatario desahuciado.

17. Art. 26. (Compensacion y requisitos de la demanda en
el desalojo para constriir).

En la aplicacion del tltimo parrafo de esta norma a los
juicios en tramite, se presentan las mismas dificultades expues-
tas en el parrafo B, de nueslro comentario al art. 28, al que
nos remitimos para evitar repeticiones.

18. Art. 35. (Requisitos para la admisibilidad del recurso
de upelacién).

Esta novedosa norma en el régimen emergencial, que crea
un requisito mas de los que ya imponen las leyes procedimen-
tales para la admisibilidad del recurso de apelacién *® no admi-
te duda alguna del intérprete, atento la claridad de su redac-

'~ cién; sin embargo, se ha planteado ya el problema que refiere
al ambito de aplicacidn de este nuevo requisito: sostiene una
corriente, que rige sdlo para los procesos de desalojo que tra-
mitan por causal contemplada especificamente en la ley 18830;
en ianto que ofra entiende que.—al menos dentro de la Pro-
vincia de Santa Fe— tiene vigencia para todos los procesos
de desahucio que presupongan una relacién locativa entre las
partes,

A partir de nuesiro voto en autes “Actis de Facciano c/AI-
barracin® ° hemos tomado partido frente a la dualidad inter-
pretativa sefialada, partiendo de la base de que la ley pro-
vincial N° 6658 del 3 de marzo de 1971 establecid: “la aplica-
cion en todo el territorio de la Provincia de las normas proce-
sales contenidas en el texto de la Ley Nacional N° 18880” (V.
art. 1°), suspendiendo, mientras dure su vigencia, la aplicacién

s

48 En nuestro ordenamiento lega] resulta comprensivo —también—
de] recurso de nulidad, segin surge de la interpretacién literal del
art, 361 del CGPC,

49 V., Cam, Paz Let, Ros., 8. II, 3-12-71, en “Juris”, 39-241,
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de las disposiciones procesales pr0v1nc1ale:~, “en cuanto se opo-
nen al contenido de aquéllas”,

A nuestro juicio, resulta indudable que —frente a la ane]fn
reiterada y pacifica jurisprudencia de la Suprema Corte Na-
cional (en cuanto ha declarado hasta el cansancio la validez v
constitucionalidad de las leyes nacionales que contienen nor-
mas de procedimienlo que aseguran la efectiva vigencia en todo
el pais de la norma de fondo) —parece obvio concluir que la
ley provincial 6638 no ha sido promulgada para satisfacer me-
ros pruritos formales localistas (ndtese que era absolutamente
innecesaria ante la clara jurisprudencia de la Corte Nacional
sino, mas bien, para permitir un trato procesal igualitario a
todos los justiciables en idéntico trance de desahucio.

Fs por cllo que, tal como ya lo hemos sostenido jurispru-
dcncialmente, resulta evidente que el legislador provincial
..-dentro de la esfera propia de sus atribuciones— ha promul-
gado la ya mencionada ley 6658 con el fin de aplicar las nor-
mas respectivas de la ley 18880 a todos los procesos de desalojo
fundados en relacién locativa (se exeluyen, obviamente, aqué-
llos que encueniran su fundamento en un comodato, en la intru-
sién del demandado, etc.), amplidndose asi el campo de su
aplicacion cn la atinente al régimen especificamente procedi-
‘mental que contiene, a todas las relaciones locativas, se encuen-
tren o no dentro del ambito de la ley 18880 (ver sus arts. 1° y 3).

Tal interpretacién, a mas de compadecerse con el princi-
pio de igualdad procesal —que sirve también para exigir que
todos los pleitos gue posean objeto similar reciban idéntico
tratamiento judicial — guarda relacién con una adecuada her-
menéutica, v permite una clara y univoca interpretacion, toda
‘vez que brinda canones que no requieren, en la aplicacién de
la norma, un absurdo y detallado casuismo que lleva, inexo-
rablemente, a la incongruencia jurisdiccional.

Para ejemplo, basta citar fallos de un mismo tribunal que,
por unt lado, permiten la recusacion sin expresion de causa en
asuntos en los que el demandado ha afirmado la no existencia
de una relacion locativa o la no inclusién de ésta en el régimen
de prorroga emergencial, en tanto que, por otra parte, y para
idéntico asunto, sostienen la inaplicabilidad de la norma pro-
cedimental Jocal que autoriza la concesién del recurso de ap.e-
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lacion con efecto devolutivo y prestacion de fianza por el
actor (ver art. 523 CPC, contrario a lo dispuesto en el primer
apartado del art, 35 de la lcy 18880: “la sentencia definitiva
recaida en juicio de desalojo sera apelable en efecto suspen-
sivo™). _

Por lo demas, convienc destacar que, del simple analisis
gramatical de las normas establecidas en la ley 6658 surge
~—ociosa comodidad legislativa— una remision lisa y lana
(léase “adopcion plena”™) a las normas de la ley 18880, en
cuyos arts. 4, 9, 11, 12, 13, 14, 15,18, 21, 23, 26, 27, 29, 31, 32, 34,
35, 36, 37, 38 y 39, entre otros, no advertimos una clara espe-
cificacion del reducido ambito de aplicacién que establece el
art. 1° de dicha ley.

En otras palabras: tal como se cncuentran redactadas las
normas premencionadas, resultan susceptible de ser aplicadas
en cualquier proceso de los alli referidos; de ahi que sosten-
gamos quec en los juicios de desahucio fundados en relacidn
locativa —dentro o fucra del dmbito de la ley 18880— no
procede la - recusacién sin expresién de causa, la concesiom
del recurse de apelacion con efecto devolutivo o sin el justi-
ficativo del pago de los arriendos adeudados, etc.

Esta es, para finalizar, la inteligencia legal que, a nuestro
juicio, logra adecuarse plenamente a la “ratio legis” de cada
una de las normas citadas, mediante las cuales el legislador
ha querido evitar el uso de institutos procesales en forma tal
que originen un verdadero abuso, institucionalizando mediante
¢l 1a chicanesca arguecia procedimental; v, -al mismo tiempo,
permitir una adecuada defensa del locatario cn asunto tan
importante como es ¢l vinculade al mantenimiento de su techo
en esta ¢poca de crisis habitacional.

19. Art, 38. (Recusacidgn sin causa).

Al establecer este articulo que *en los juicios sobre loca-
cion de inmuebles no es admisible la recusacién sin causa”,
varia el régimen emergencial sobre lo que disponia el art. 66
de la ley 16739 (“queda suprimida la recusacion sin causa en
los juicios de desalojo”) ampliando y restringicnde, al mismo
tiempo, el alcance de la norma. Se amplia, por cuanto no se
circunscribe al Ambito del juicio de desalojo, sino que también
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abarca cualquier relacion litigiosa a base de una locacion de
inmueble; sc resiringe, toda vez que dcja de lado aguellos
~ procesos de desahucio que no versan sobre relacion locativa.

Reiteramos aqui lo quc expusiéramos al comentar el art.
35 relacionandolo con nuestra ley provincial N°* 6658. Sobre la
misma base interpretfativa, entendemos que en todos los pro-
cesos que encuentran su origen en una locacién de inmuebles,
cualquiera sea la ley que la rija, ha quedado suprimido en nues-
tra Provincia el instituto de la recusacién sin expresién de
causa (fanto para el actor como para el demandado) y que,
por ello, han dejado de rcgir los arts. 9-15 del CPC, de donde
deviene improcedente la elevacion de los autos al Superior
ante la recusacion denegada (tramite previsto en el art. 15 del
CPC) 50, .

20. Art, 43. (Inquilinos declaradoes pudienles bajo el régi-
men de la ley 16739).

Este articulo se relaciona intimamente con la aplicacicn
de la ley a procesos sentenciados bajo el régimen emergen-
cial anterior que hayan adquirido ejecutoria con fecha pos-
terior al 31-12-68, y con el art. 3, inc. j) de la propia ley 18880,
al establecer que los inquilinos pudientes *... quedan scme-
tidos a su régimen *sin que sea necesaria la promocién de un
nuevo juicio a ese fin”,

Resulta ast que en estos procesos es factlble peticionar —-y
. acordar— el lanzamiento del locatario en el mismo expe-
diecnte en el cual fuera declarade pudiente, sin necesidad de
promover uno nuevo por la misma causal desalojista ni, a
nuestro criterio, por la de vencimiento del plazo locativo pro-
rrogado por virtud de la pudiencia 5.

Esto parece muy claro; si judicialmente se determind la

50 Asi lo hemos sostenido jurisprudencialmente en autos: *“Giustina
c/Lovay s/T}esalojo”, V. Cam. Ap. GCivil y Com., S, III, Ros.,, N* 60.
28 de marzo de 1972,

51 Notese que la norma presupone, tadcitamente, que el inguilino pu-
dientc se “allang” ——anin en forma subsidiaria— al beneficio dec
retasa (ver art, 3, inc. 1 de la ley 16739) pues no resulta logica ni
razonable su existencia en Ia ley con miras a la hipdtesis contraria,
¥a que en tal supuesto el proceso hubiera terminado en e! lanza-
micnto de! locatario™,
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pudiencia del locatario y, al mismo tiempo, por virtud del
acogimiento de éste al beneficio de retasa, prorrogé el plazo
locativo en la forma establecida en el art. 1507 del Codigo
Civil, de manera tal que sé conoce con exactitud 1a fecha de
vencimiento, se compadcece con los principios de cconomia ¥
de celeridad que resulte factible acordar ¢l lanzamiento en
forma directa dentro del mismo expediente.

De esta forma, podemos sintetizar los siguientes supuestos
facticos, a base de un pleito incoado bajo la ley anterior:

a. El demandado no se alland; o sea, discutié lisa y lla-
namente la pudiencia que le afirmara el actor y no hubo aco-
gimiento —ni siquiera subsidiario— al beneficio de retasa.
Obvio es destacar que si ¢l juez encuentra acreditada la pudien-
cia del inquilino, el desalojo procedera irremediablemente por
aplicacion de la ley vigente. '

b. El demandado ejercito activamente su derecho de con-
tradiccidén, pero se acogié subsidiariamente al beneficio de re-
tasa. Si al momento de entrar en vigencia la ley 18880 atin no
se habia dictado la sentencia definitiva (notese que puede exis-
tir la de primera instancia y encontrarse pendiente e] pronun-
ciamiento de la instancia de grado definitivo), nos encontra-
mos con la misma solucidén que en el caso anteriormente rese-
fiado, pues en la especie no habra derecho adquiride alguno
para el locatario sino una expectativa sujeta a condicién sus-
pensiva que no ha ingresado atn en forma absoluta en su
patrimonio.

c. El demandado se “allané” subsidiariamente al bencficio
de retasa, pero se dicté sentencia definitiva otorgandoselo y sec
encuentra pendiente el proceso por reajuste del valor locativo.
En tal caso continla el tramite de dicho proceso hasta su ter-
minacion normal, sin perjuicio de que vencido el plazo de la
prorroga otorgada judicialmente, pueda el actor pedir el lan-
zamiento conforme lo expuesto supra, y de que contimie el
tramite del proceso de fijacion de nuevo valor locativo, pues
éste es un derecho que ya tiene el locador: percibir los algui-
leres actualizados por virtud de la ocupacion que ha mantenido
el demandado al acogerse al beneficio mencionado.

d. El1 demandado se “allané incondicionalmente” a la de-
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manda mediante el respectivo acogimiento al beneficio de re-
tasa: procedc la fijacién del nuevo valor locativo y la prérroga
respectiva 52, .

Por ultimo, cabe. destacar que el inquilino declarado pu-
biente bajo cl régimen de la actyal ley carece de las posibilida-
des de prorroga antes acotadas, pues ha desaparecido en ella
el beneficio que acordaba la ley 16739 en su art. 3, inc. 1°.

—— e
52 Sobre los efectos y caracteristicas de este “gllanamiento”, V. nues-
* tro comentario al art. 44, supra, 1.
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