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LEY. Retrosctividad. Derechos adquiridos. Locacién. Leyes de emergeneia.
Acogimiento al beneficio de retass del algniler. ALLANAMIENTO.

1. La distincion entre derecho adquirido y simple espectativa centinga
siendo vilida después de la promulgacién de 1a ley 17.711, no obstante la ter-
minologia diferente gue impera en su arf. 3°.

2. Para saber si una ley es retroactiva es necesario distinguir entre efee-
tos ya producidos ¥ efectos futuros; la ley es retroactiva si actiia sobre los
primeros; neo lo es si aetaa sobre los segundos.

3. El acogimiento a pagar un nuevo canon locative que la ley 16.73% per-
mitia al loeatario, no es un “allanamiento” —zunque erroneamente se haya
empleado esta expresion— sino un verdadero derecho poiestative o derecho de
poder juridico, que consiste en 1a potestad de determinar una meodificacién en
sentido lato, en la situacién juridica de otro sujeto mediante un acto unilate-
ral sin que, no obstante, surjan para aguel sujeto obligaciones correspondien-
tes al derecho potestativo,

4, La mera voluntad del inquilino de acogerse al beneficio de retasa del
alquiler instituido por el art, 3, incisos “§” e “I’ de 1a ley 16.739, configuran un
verdadero derecho adguirido para él, gue como tal debe ser juzgado a la luz de
ese ordenamiento ¥y no de 1a ley 18.880,

Abda, Lisarde ¢, Fortunate Pintor

22 instancia, Rosarlo, 25 de febrero
de 1972,

A la cuestion, acerca de si es justa
la sentencia dijo el Dr. Alvarado Ve-
lloso: Contra el pronunciamiento de
Is. 32, que acoge la demanda de de-
sahucic instaurada y veda al inguiling
el derecho de prerrogar la locacién
que le concedia en ese entonces la ley
16.7392 en su art. 3° inc. 1), se agra-
via el demandado & fs. 39 con argu-
mentos que, si bien encuentro en par-
te atendlbles, no podrin lograr, a mi
juiclo, la estimacién de su pretensién
recursiva, aungue por otras razones
que las apuntadas por el a guo en su
decision.

1) En primer lugar diré que éste se
ha apartado de los términos de la Ii-
tis trabada en autos y, con un induda-
ble ¥ trascendente sentido y deseo de
hacer justicia, ha basado su orden de
desahucio en una normgy legal que no
se ajusta al caso de autos, el gue no
hz sido, por ello, correctamente re-
suelto a la luz de 1a legislacion vigente
en ese entonces.

Natese que 1o base factica de litigio
es la afirmacién del actor de que exis-
te una locacién cuyo ingullino se en-
cuentra excluido de la ley de emer-
gencia ¥ que &ste 5o acogld al beneliclo
legal de la prérroga,
~3) Pues bien: no obstante la expre-
sa hegrtiva que produce el demandado
en su escrite de responde (v, fs, 10,

4o pArrafo) en €l sentido de que la Io-
eaclon no estd excluida del rézimen
emergencial en razon de la eausal del
ine. 1} del art. 32 de la ley 16.739,
afirma que se trata de un contrato
posterior al 13|57, con lo cual se auto-
coloca e€n 13 causal desalojista del ine.
j) de la misma norma que ademis de
poseer idéntica regulacidn procedli-
mental que aguélla, permite al ingui-
lino igual pogibilidad de prorroga lo-
cativa mediante el oportung acogi-
miento que la ley indebidamente de-
nomina “allanamiento”.

3) Advertido lo precedentemente ex-
puesto, resulba Indiferente el encuadre
legal del caso en cualquiera de las
normas cltadas (o en lag de los ines.
i} ¥ ) del art. 32 de la ley 15.880, por
la cual se juzgard este litiglo, como
luego se verd), toda vez gue ambos su-
puestos contemplados permiten un
idéntico tratamiento legal,

Precisamente por ello, ¢ereo —como
el a quo— que la circunstancia de ser
el contrato gue vineula a las partes de
fecha posterior al 13|57, no es Obice
para que el actor pueda demandar le-
uitimamente con fundamento en la
afirmada pudiencia del inquilino, por
eunante, lo reitero, ambas ecausales
desslojistes permitian en ese entonces
una sola ¢ ldéntica defensa para per-
manecer en la fenencla de la cosa
lpcada. . _ '

Esto sutoriza el andlisis de l1a prue-
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ba rendida en autos a efectog de de-
terminar la pudiencia del inguiline,
surglendo de €llz que excede larga-
mente el presupuesto de la ley pues
ha revelado gue tiene capacidad eco-
némica suficiente para adquirir vi-
vienda analoga ¥ adecuada a su nece-
sidad de alojamiento {art. 3, inc. J),
ley 18.880) por cuanto, —por propia
confesidn— ha construido y habita en
una finecy de caracteristicas habita-
bles, superiores a la Iocada.

Esta circunstaticia determina su ex-
clusién del régimen emergencial, sin
necesidad de efectuar mayores y oeio-
=03 comentarios al respecto.

4) Sobre {al base, hago notar ahora
gue el demandado, en su responde, ha-
ciendo uso de la faculiad legal antes
mencionada se “alland” pura y sim-
plemente. sin condicién alguna, g pa-
gar un alguiler retasado judieclalmen-
te ganando asi el derecho de perma-
necer en la locacidn por un periodo
minimo de los autorizados en el art.
1507 del Codigo Civil.

Esta circunstancia complica la soli-
elén del caso, por cuahto la facultad
expresada ya no se otorga al inquiline
en el régimen de la ley 18.880, aplica-
ble de oficio por sl juzgador a tenor
tde 10 dispuesto e:1 su art. 44.

5) Ello hace necesario determinar
previamente, a fin de saber si el alu-
dido ‘allanamiento” puede o hd bro-
ducir efectos juridicos en la relacién
litigiosa, si es factible juzgar este
asunto con fundamento en la hoy de-
rogada ley 16,739

Entrando en tema he de declr que
ia norma conienida en el citado art,
44 de la ley 18.880 —oObice para la
aplicacién de la ley anterior— no es
més gue una repeticion de textos an-
teriores de otras leyes de prérrogas
locativas que han entorpecido la po-
sibilidad de actuar una ley nusva en
asuntos comenzados ¥y defendidos a
base de un ordenamiento legal anie-
rior.

Esto ha dado lugar a distintas in-
terpretaciones doctrinarias, existiendo
autores que postulan la aplicacién li-
&a ¥ lana de la nueva iey a cualguier
supuesto justiciable ya presentadc en
caso conereto, sostenlendo, en lineas
generales, el mismo pensamlento que
la Corie Buprema de Justicia de Ia
Nzaclén respecto de la viabilidad de 1a
calificacidn de un nuevo ordenamlen-
t0 en materia de emergencia.

Ha dicho la Corie (v. Fallos, t. 253,
pdg. 169) gue “los derechos que acuer-
dan las leyes de emergencia son de
orden publice (y que, por lo tanto),
no se consolidan y pueden ser modifi-
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eados por la legislacién sobreviniente,
sin agravio constitucional, en tanto no
haya. recaido en ¢l plelto sentencig de-
finttiva”.

Con todo el respeto debido al més
alto tribunal del pais, euya autoridad
interpretativg, resulta meralmente obl-
gatoria para log jueces inferiores, me
vermito disentir con su argumento
recién franscripto, entendiendo dque,
aun dentro del ordenamiento emer-
genclal en materia locativa —de or-
den publico— existen derechos de los
particulares que se hallan definitivg-
mente adguiridos bajo la vigencla de
la ley 16.739 ¥ gque, en modo alguno,
pueden ser vulnerados mediante la
aplicacién de la ley 18.880 a las can-
sas en las que aquéllas nacieron & Ia
vida juridica.

El “quid” de la Interpretacion que
propicio, enironca con el derogado
art. 4040 del C. Civll. donde se esta-
blecia gue la nuevg ley debe ser api-
cada a hechos anteriores cuando sélo
priva a los particulares de derechos
que son meros derechos en especta-
tiva, pero no a derechos anteriores
cunando destruya ¢ camble derechos
adquiridos. (El art. 32 del Cddigo re-
formado por Ia ley 17.711, aclara que
las leyes no tienen efecto retroactivo,
sean o né de orden publico, salvo dis-
posicidn en contrario, ¥ que la retroac-
tividad establecida por la ley, en nin-
giin caso podrd afectar derechos am-
parados por garantias constituciona-
les}.

No se me escapa que tods ia dificul-
tad ¢que se presenta la materia se en-
cuentra en la determinacion de las
pautas que permiten distinguir entre
deercho adquirido y simple espectati-
va (distlneiSn que continia siendo vé-
lida después de la promulgacién de
la ley 17.711, no obstante la termino-
logia diferente que impera en su art.
3°), términos que, comin y respectiva-
mente, se entienden como “la. ventaja
que figura incorporada al patrimonio”
¥ “la posibilidad de obtener una ven-
taja ain no realizada”.

Esia idea fundamental en el cam-
po del derecho privado, ha sido preel-
sada —desde un punto de vista pric-
tico— por PBaudry Lacantinnerle y
Houques Fourcade {(citados por Salvat,
“Tratado., ™, t., I, p. 186 ¥ ss.) en la
siguients forma: *Bajo el nombre de
“derechos”, Ia ley nos reconoce apli-
tudes, nos abre faculiades las cuales
nos deja —generalmente— libres de
usar ¢ no, mientras nosetros noe haya-
mog utilizado una de estas aptlitudes,
tenemos el derechio —si se quierg—
pero solamente en el sentido de que so-
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mos aptos para adquirirlos, segin cler-
tos maodos determinados.

Pero este derecho no lo sdquirimos,
sino cuando nuestra aptitud, en el he-
cho, se hg manifesiado por el acto ne-
cesario para su utilizacién, El ejerciclo
de la facultad legal, que en cierto modo
se ha maierlallzado en ese acto, tradu-
cido exteriormente porél, es constitu-
tivo del derecho adguirido. En otras
palabras: para gue exista el derecho
adquirido en el sentido que nos ocupa,
no hasta tener um derecho: es mece-
sario que haya sido ejercido”.

En sustitucién de esta distinelén, Pla-
niol ef. 1d, p. 187) propuso I sigulente
formula: “La Ley es retroactiva cuando
¢lla, actiia sobre el pasado, sea para
apreciar lag condiciones de legslidad de
uh acto, sea para modificar o suprimir
los efecits de un derecho ya realizado;
fuera de esto, no hay retroactividad y
la ley ac puede modificar los efectos
futuros de hechos ¢ actos anteriores,
sin ser retoactiva”.

En otras palsbras: “Eg necesario dis-
tinguir entre efectos ya producidos ¥
efectes futnros la ley es retroactiva
si actia sobre los primeros; no lo eg sl
actiza sobre Ios segundos (similarmente
v. Ravere, Roberto, “Derechos adqui-
ridos”, en Ene. Jur. Omeba, t. 8, p.
283 v sus citas).

Consecuente con lo expuesto, entien-
do que, bajo la vigencia de la ley
18.739, existieron supuestos producto-
res de efectos juridicos —como luego
se vera— que no pueden ser vulnerados
mediante la indiscriminada apHeacién
de 18 ley 18.880 a todos los asuntos
en tramite; antes bien habri que in-
vestigar en ecada caso 51 existe b ho un
derecho adquiride (o un derecho que
se haya incorporado al patrimonio del
particutar, con lo cual queds sin afec-
tar el derecho amparado por gorantia
constitueional, segin la terminoclogia
del actual art. 39 del C. Civil), a fin
de determinar sl corresponde juzgar el
easo justiciable a la luz de la ley
18.880 o & la d= algin ordenamlentﬁ
anterior en materia loecativa,

6) Ya he recordado, por otra parte,
que €l demandado se “allané” a pagar
un nuevo candn loeative, y esta cir-
cungtancia determina, en mi criterlo,
1a. necesidad de aplicar al caso la ley
16.739. )

Para que se Interprete debldamen-
te esta aflrmacién, se hace impertoso
aclarar qgue dicha ley denominaba
erréneamente “allanamiento” a esta
{lgura —que se presentaba en los incs.
3 ¥ 1) de su art. 39)— ya que el alla-
namiento como instituto procesal, es
.nn medio unilateral expreso de extln-
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guir el proceso, mediante el reconoci-
miento del derecho Invocado por el ac-
tor y de la sumisién incondicionada
a su pretension. La ley derogada, en
rigor de verdad, consagraba un benefi-
cio excepcional gue podia ser tomado
por el inquillno coh s0lo manifestar
su voluntad de abonar ur mayoer preclo
locativo, con Io cual —ministerio le-
gis— su contrato, excluide del régi-
men de prorroga, se incluia nueva-
mente en é por el plazo que corres-
pondiers de acuerdo a lo estatuido en
el art. 1507 del C. Civil,

Como jurisprudencialmente se acep—
t6 en forma uninime por los iribuna-
l:g de la provincia que tal allanamien-
te —debe leerse “acogimiento al be-
neficio de retasa”— podia efectuarse
legitimamente en subsidio de una te-
naz contradicelén, resulta evidente
que el reconocimietito ¥ la sumision
gue mencionatra para caracterizar el
Instituto no existian con lo cual, va, de
suyo, ng habia allanamiento en térmi-
nog procesales puros.

Ahora bien: este acogimiento, cuya
naturaleza juridlca ha sido buseada
por distinguidos tratadistas en la figu-
ra del contraio (para algunos autores
se trataba de un “contrate de adhe-
sién") —explicando ast la prérroga lo-
cativa autorizada en la ley 18.739 (hoy
vedada en la ley 18_880), con total ol-
vido de que, a los fines de dicha pré-
rroga, poco Interesaba la voluntad del
locador o del propietario— ez un ver-
dadero derecho potestative o derecho
de poder juridico (“aquéllos que con-
sisten en lg potestad de determinar
una modificacién en sentido Iato —na-
cimiento, modificacién o extincién de
derechos subjetivos— en la situacion
juridiea de otro sujeto, mediant: un
acto unilateral sin que, no obstante,
surfan para aguel sujeto obligaciones
correspondientes al derecho potesta-
tivo-—; se puede decir, asi, qus lo posi-
¢cidn de otro es la de deber sufrir la
potestad del titular del derecho potes-
tativo, en el sentido de no poder sus-
traerse a ella, de donde resulia que la
voluntad del sometido es indiferente
para que se produzea el efecto juridi-
co {of. Messineo “Manual de Derecho
Clvil ¥y Comercial”, t. 2, p. 27; 5) que,
como tal se consuma en el mismo
acto de su ejereicio,

A hase de ello, ¥y habida cuenta de
gque el locador, alin contra su volun-
tad, debia sufrir la prérroga leeativa
en caso de allanamiento puro y simple
& pagar Un nuevo alquiler parg per-
manecer en la locacién por €l plazo
del art. 1507 entiendo que la mera ex-
presién de voluntad del inguilino de



2406

acogerse al beneficio de retasa, confi-
gura un verdaderc derecho adquirido
para &l ¥ que, como tal, debe ser jus-
gado —en la actualidad ¥y magiier lo
dispuesto en la ley 18.880— a la luz
del ordenamiento anterior.

Va de suyo gue, deniro de esta tesi-
tura, creo que la prérroga asi operada
vence recién cuando haya iranscurri-
do el plazo correspondiente del art.
1507 del C. Cilvil., y que las partes tie-
nen legitimo derecho a pretender —y
el Juez la obligacién de fljar— la es-
timacién judicial de un nuevo candn
locativo.

7) Creo ya estar en condicidén de sos-
tener, ahora, que el ya varias veces
mencionado “allangmiento” del de-
mandado produjo, Ipso jure, una pro-
rroga locativa por un periodo legal a
partir de la fecha de notlficacién de
la promoeidon de lg demandsz, segin
pacifica jurisprudencia al respecto.

Corresponde_ por ello, establecer ju-
dicialmente un nuevo precio por dicho
periodo; sin embarge, en razén de no
existir constancia slguna glosada a los
autos que oriente al juzgador en su
‘tarea -—salvo el ofrecimiento del pro-
pio demandado— considero c¢onvenien-

te diferir la cuestién g la promocién -

de un incidente gue deberi tramitar-
se oporiunamente.

8) 81 blen los fundamenios que an-
teceden parecerian llevar aneja la re-
vocaceion de la sentencia en recurso, ya
he adelantado que la misma debe ser
confirmadsa.

Sucede que la ley 18.880, que consi-
deré inaplicable frenie al derecho ad-
guirido, rige en toda su plenitud --ya
vencido a esta fecha el periodo loca-
tivo de prérroga autorizado en el art.
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1507 del C. Civil— en su art. 43, que

. posibilita el desahucio del demandado

sin tramite alguno.

En efecto: declarado éste pudiente
con fecha posterior al 31]12/68 y adqui-
riendo la sentencia inferior —fundada
en la ley 16.739— fuerza de cosa juz-
gada por virtud de este acuerdo —en
el supuesto de ser aceplads por mis
colegas la tesis que propleio— resulta
gque ha guedado sometido al régimen
del art. 32, Inc. j) de la ley 18.880,
perdiendo en forma definitiva el bene-
ficio de la prorroga segin lo he con-,
siderado precedentemente,

Y como la norma antes citada per-
mite &l desahucio sin gue sea menes-
ter la promwocion de nuevo juicio a
ese fin, parece claro gue corresponde
decretar el desalojo del demandado,
deviniendo asi confirmable el pronun-
ciamiento inferior. Voto en .tal senti-
do.

A esta misma cuestion, dijeron los
Dres. Isacehi ¥ Casiello: Que coinct-
den las razones dadas por el Sr. Vo-
cal preopinante v votan por la afir-
mativa. i

En su mérito, la Sala Tercera de la
Camara de Apelaciones en 1o Civil y
Comercial, fallaz confirmando la sen-
tencia recurrida, incluides los ho-
norarios gue en la misma se estable-
cen, con costas al apelante (art. 251,
€. P. Civ.) y ordenando la formacion
de incidente por separado a fin de es-
tablecdr judicialmente el precio del
alquiler por el pericdo durante el cual
el Inguilino prorrogara su locacton por
virtud del allanamieniv gue efectuara.
a f5.10. — Adolfo Alvarade Vellosg —
Jorge A, Isacchi — Guillermmo 5. Casle-
llo. —



