=

m@é’ »

CONGRESO NACIONAL
Cimana pE Dreurapos

132 REUNION — 11? SESION ORDINARIA — JULIO 4 Y 5 DE 1984

Presidericia de los sefores diputados Juan Carlos Pugliese, Roberto Pascual Silva

y Tomas Walther Gonzalez Cabanas

Secretarios: doctor Carlos Alberto Brave y sefior Carlos Alberto Béjar

Prosecretarios: sefiores liugo BeMnicott y Ramén Eladio Naveiro

DIPUTADOS PRESENTES:
ABBIATE, Alejandro Abe: Alberto
ABDALA. Luis Oscar
ABDALA, Oscar Tupie
ACEVEDO de BIANCHL Carmen Beatrly
AGUILAR. Ramén Bosa
ALAGIA, Ricardo Alberte
ALBARRACIN, (gnacio Artnre
ALIAS, Manuel
ALSOGARAY, Alvare Carlos
ALTAMIRANC. Amadoe Héclor Herlberts
ALVAREZ. Adrlip Carlos
ALVAREZ. Raberte Pedro
ARABOLAZA Marcele Miguei
ARAQZ. Julio César
ARRECHEA. famén Hosanre
ASENSIO. Lul: Asterio
AUSTERLITZ. Federico
AZCONA. Vicente Manuel
BAGLIN1 Raf! £duarde
BALESTRA Ricarde Ramin
BARBEITO Juap Carlos
BASUALDO Héctor Alfredo
BECERRA, Carlor Armande
BELAKRBINAGA, Junan Bautists
BEENASCONL Fuolic Mardn
BERRI], ficarde Alelandro
BIANCHL Carlor Humberto
BIELICKL José
BISCIOTT1 WVictorie Osvalde
BLANCO fosé Celestine
BODO, Rodolio Luls
BONINO Alberte Cecillo
BONOMIL, Nora Susans
BOBDGON GONZALEZ,
BOTTA Fellpr Esteban
BRITO UIMA. Alberio
BRITOS, Oscar Felipe
BRIZ DE SANCHEZ. Obnotre
BULACIO. Julio Segundo
CAFEREIL, Oscar Néstor
CAMISAR, Osvalde
CAMPS, Alberto Germén
CANICOBA, Bam6n Héctor Pedro
CANTOR, Rubén

Josd Oeiavio

José
CARDOZO, Iznacio Lufs Rubén

TCATRTO RO O e

CARKANZA Florenclo
CARRIZO @faGl Alfonse Corpus
CASALE, Luls Santos
CASTIELLA. Juan Carloy
CASTILLO, Migue! Anges
CAVALLARL Juan José
CAVALLAROQ Antonle QGine
COLOMBO, Ricarde Miguel
CONNOLLY Alredo Jorge
CONTE, Anguste

COPELLOG Norberte Lun
COBRNAGLIA Ricarde Jeafip
COBPACCY Sebastidn Alojandro
CORTESE. Lorenszo Juan
CORTINA. Jullo

CORZO fullo Césas

CHEHIN Jorge Victor
DALMAUL Hégtor Horasie
DAUD. Ricarde

DEBALLY Héctor Glno

OF LA VEGA de MALVASIO, Lily M,

NE NICHILO Cayetano

DIAZ de AGUERQ. Dolorss

DIAZ v EUAM fnar Antenlo

M C1o Héctor

OIMASL Julio Leonardo
DOMINGUEZ #ERREEYRA Oarde N
DONAIRYS Fernando

DOUGLAS RINCGON Gajllerme ¥
DOVENA  Migoes Danke
ORUETTA Rat) Aagoste

OUSSOL. Bamér Adoelfo
ELEZALDE jfuan Franojseo Carmelo
FALCIONY 4+ BRAVO. Lvelise Uda
FAPPIANO 0Oscar LoJin
FEDERIK (arles Alberis

FERRF Carlor Edusrde
FIGV'EEMNA de TOLOZA Emms
FINO, Torcualo Enrigts

FLORES. Apfba) Eunlogle

FURQUE José Alberio

GABRCLA., Antonio Matliss
GARCIA. Carlos Euclides

GARBRCIA. Roberte Juan

GHIANO, Jorge Osvilde
GIMENEZ, Jacinto

GINZO, Jullo José Oscay

GOMEZ MIRANDA, Mayls Florentins
GONZALEZ, Arnaldo

GONZALLL decten pduardoe
GONZALEZ, Raf) Héotor
GONZALEZ CABANAS Tomis Walther
GONZALEZ ¢ASTOR Carlos Maris
GOROSTEGIT  losé ignaocie
GOTY Erasmo Allrede

GUATTY, €milo Roberto
GUELAR. Diegs Bamiro
GURIOLL #arie Alberto
GUTIELREZ. Reynaldo Pastor
GUZMAN Maria Cristina
HERREERA Rerpardn Eliglo
HORTA, Jorge Luis

BUARTE Horaode Buge
(BANEZ, Olege Sebastiin
IGLESIAS VILLAR. Teéfilo
IMBLLLONL Norberto
INGARAMO €millo Felipe
JALILE. Jose Félix
JAHROSLAVSKY Cémnr
JIMENEZ €francisco Javier
KHOURY, Miguel Angel
LANIDMN José Mignel
LANGAN Roberto Jjoss
LAZOOQZ. Harnaldo Efrain
LEALE Zelma) Bubén
LENCINA Luis Apcension
LEPORL Pedre Antonle
LESCANOQ David

LESTAN! Carlos

UIPTAK reodoro

LOPEZ, Santiagoe Marcellne
LUGUNES Horacie €nerio
MAGLIETTY Alberte Ramén
MANNY Jose Juap

MANZANO José Luls
MANZUR. Alejandro
MARCHEBIN1, Victor Catlos
MARTIN Beslarmine Pedro
MARTINEZ, Valentin del ¥alie
MARTINEZ MARQUFP? Miguel Jond
MARLINEZ MAIINOLL Fsusta G
MASINI César Francisoo
MASTOLORENZO. Vicente
MATUS, Salvador Lefin
MATZKIN, Jorge Rubén
MAYA, Héctory Maris

MEDINA, Alberte Fernando
MEDINA, Miguel Heraldo



1888

CAMARA DE DIPUTADOS DE LA NACION

MELON, Alberto Santos
MIGLIOZZI, Julio Alberto
MILANGO, Radl Marie
MINICHILLO, fuan José
MIRANDA. Julio Antonio
MONSEREAT. Miguel Pedro
MONTERO, Carlos L.
MORAGUES, Migael José
MOREAU Leopolde Raftil
MOS8S50 Aifredo Miguel
MOTRE Féliy Justiniano
NADAL Mary Joaé

NEGR1, Arturs Jesisr
NIEYA Prospere

PALEARL, Antouio
PAPAGNO Rogelio
PATINO, Artemio Agustin
PECHE. Abder Carim Mahomed
PEDRINL, Adam

PELAEZ Anselmo Vicente
PEPE, Lorenzo

PEREYRA, fedro Armando
PEREZ, René

PEREZ VIDAL, Altredo
FEEL, Néstot

PINTOS Carlos Maris Jesfis
PIVCILL, Huge Didgenes
PLANELILS. Marlano Jusn
PRADO Levnarde Bamén
PRONE, Alberio Josué
PUGLIESE Juan Carlos
PUPILLO Uiborio

PURITA. Dominge
BABANAL, Rubén Francisco
RABANAQUE., Ral! Octavio
RADONJIC. Jusn

BAMOS, Dwalel Omar
RAPACINI, Bubép Abel

BATKOVIC, Milive)

RAUBER, Clats

REALIL Eadl

REGGERA, Efperanea

REYNOSO, Adslfo

BIGATUSO, Transile

KRIQUEZ, Féllx

RIUTORT de FLORES, Olga Elens
ROBERTO Mario

20BSON, Antbeny

RODEIGUEZ. Antonle Abel
RODRIGUEZ, Jesfs

RODRIGUEZ, Manye: Alberto
RODRIGUEZ Fedro Salvador
RODRIGUEZ ARTUSL José Luis
ROMANO, Domingo Alberto
ROMEROQ  Antonfio Elias
ROMERO. Francisco Telmo
RUBEC, Luis

RUIZ. Angel Herasls

SABADINIL, Josk Luls

SALDUNA, Beraardo Ignacio Bamén
SAMMARTINO Roberie Edmundo
SANCEEZ. TORANZOQ. Nicaslo
SARQUIS Gulllermo Carlos
SARUB1 Pedro Alberto
SCIURAND Adulfo

SELLA Orlands Enrigue
SERRALTA Miguel Jorgs
SILVA, Robertr Pascusl
SILVERO, Lisasdro Antonle
SOBEINO ARANDA, Luis Alberto
SOCCH)I. Hugo Alberto

SOLARI BALLKSTEROB, Alelandro
SPINA Carlos (luide

SRUE. Miguel Antonie
STAVALE, Jusa Carlos
STOLKINER, Jerge

STORAN1, Federlco Teobaldo M,
STUBRIN, Adolfo Luis

STUBRIN, Marcelo

SUAREZ, Lionel Armande
TABASCO, Oscar

TAIBO. Nicolis

TELLO BROSAS, Guillermo Enrigue
TERERILE. Ricardo Alsjandro
TORRESAGASTIL, Adolfo

TOS1, Santiage D.

URRIZA, Luis Maria

VANOSS]. jorge Reinaldo

vIDAL, Carlos Ajfredo

VIsTALLL Francisco Joad

VON NIEDERHAUSERN, Norberto B.
YAMAGUCHL, Jorge Rokuro
ZAVALEY Jorge Hernin
ZINGALE, Felipe

ZUBIRIL, Balbino Pedre

AUSENTES, CON LICENCIA:

BRIZUELA. Juan Arnaldo
CABELLO, Luis Victorine
CASBIA, Antonio
COSTARELLI1, Yoaé
GRIMAUX, Arture Anibal
UNAMUNO, Migusl

AUSENTES. SIN AVISO:

BARBARO. Julio

CACERES, Luis Alberto
GONZALEZ, Jesfis Jerénmimo
ORGAMBIDE, Luis Osear
PONCE, Rodolfe Antonie
RULZ, Osavaldoe Céndido
SCELZI, Carlos Maria
TORRES. Carlos Martin

SUMARIO

VIII, —Peticiones particulares. {Pag. 1897.)

Reunién 13¢

Asuntos entrados:

1.—Mensajes del Poder Eiecutivo:

1. Mensaje 2.013 y proyecto de ley: re-
forma de la Ley Orginica de la Mu-
nicipalided de la Ciudad de Buenos
Aires en cuanto impone como deber
del intendente mumicipal el de lmitar
o prohibir la exhibicidn, venta o circu-
lacién de publicaciones que se consi-
deren inmorales o atentatorias de las
buenas costumbres (11-P.E.-84). (Pa-
gina 1893.}

1. —Comunicaciones de la Presidencia. (Pagi-
na 1894,

I11. —Comunicaciones del Honorable Senado. (P4-
gina 1894.)

IV.—Dictimenes de comisiones. (Pag. 1894.)
V.—Comunicaciones de comisiones, (Pig. 1895.)

V1. —Comunicaciones de seiiores diputados. (Pdé-
gina 1895,)

VIE eCotwuniicaciones oficiales. (Pag. 1896.)

- IX.—Proyectos de ley:

1. Del sefior diputado Pedrini: creacién
de la Comisién Nacional de Emergen-
cia Industrial en jurisdiccién de la Se-
cretaria de Industria del Ministerio de
Economia (853-D.-84). (Pag. 1898.)

2. De la sefiora diputada Acevedo de Bian-
chi: subsidio al Centro Polivalente de
Arte, en la ciudad de Formosa (854-D.-
84). (Pag. 1901.)

3. Del sefior diputado Druetta: subsidio
a la Escuela de Capacitacién Musical
del Sindicato de Miusicos de Rosario,
provincia de Santa Fe (863-D.-84). (Pa-
gina 1902.) '

4. Del sefior diputado Dussol: subsidio a
la Escuela N? 707, del lote 20, del de-
partamento de Maipd, provinciz del
Chaco {877-1.-84). (Pag. 1902.}

5. Del sefior diputado Garcia |C.E.): de-
rogacién de la ley 22.245 y restableci-
miento de la vigencia del convenio co-
lective de trabaje 18/75, para la acti-
vidad bancaria (383-D.-84). (Pag. 1903

6. Del seiior diputado Garcia (C.E.): com-
petencia de los juzgados federales para



1892

CAMARA DE DIPUTADOS DE LA NACION

Reunion 13%

ip

21. Del sefior diputado Bulacio y otros:
creacidon de una escuela nacional de
comercio en la localidad de Villa Tri-
nidad, departamente Chicligasta, pro-
vincia de Tucuman (920-D.-84). (Pa-
gina 1969.)

22. Del sefior diputado Bulacio y otros: ins-
talacién de una delegacién de ta Uni-
versidad Tecnolégica Nacional, Facul-
tad Regiopal Tucumén, en la ciudad
de Concepeidn, provincia de Tucumén
(921-D.-84), (Pag. 1970.)

23. De los sefiores diputados Martinez
Méirquez y Barbeito: adecuacion de los
sueldos, asignacién por antigiedad y
premios por tareas insalubres al perso-
nal del Centro Nacional de Reeduca:
cion Social (927-D.-84), (Pag. 1971.)

24. De los sefiores diputados Gurioli y
Druetta: declaracién de interés nacio-
nal al Congrese Mundial de Tecnologia
de Alimentos 84, a realizarse en la cin-
dad de Buenas Aires {932-D.-84). (Pa-
gina 1971.)

23. De los sefiores diputados Pérex Vidal
y Lescano: designacién de la ciudad de
Tartagal como subsede del Campeo-
nato Argentino de Béasquetbol Salta 86.
Subsidios para la ampliacién v remo-
delacién del estadio existente en esa
localidad (886-D.-84). (Pag. 1972.)

26. Del sefior diputado Daud: construccién
de las obras bisicas y calzada pavimen-
tada de los tramos faltantes de la ruta
nacional 16 en la jurisdiccin del
59 distrito, provincia de Salta (344-D.-
84). (Pag, 1972.)

27. De los sefiores diputados Grimaux y
Dalmau: pedido de informes a! Poder
Ejecutivo sobre el tramite dado a la
declaracion de la Honorable Cimara
relacionada con el ingreso directo de
los estudiantes 2 las universidades na-
cionales (946-D.-84), (Pag. 1972)

2. Licencias para faltar a sesiones de la Honorable
Camara, (Pag. 1973.)

8. Plan de labor de la Honorable Cimara y pedidos
de pronto despacho formulados por intermedio de
la Comisién de Labor Parlamentaria, (Pag. 1973

4. Pedidos de informes o de pronto despacho, consul-
tas y mociones de preferencia o de sobre tablas:

1.—Mocién del sefior diputado Conte de que
se fraten sobre tablas los proyectos de re-
solucién de los que es autor por lus que
se solicitan informes al Poder Ejecutivo so-
bre distintas cuestiones relacionadas con el
procesamiento de los integrantes de las tres

primeras juntas militares y sobre érdenes
emitidas por las fuerzas armadas en rela-
cién con la accién represiva. Es rechazada.
(Pag. 1975.)

II.—Mocién de la sefiora diputada Martinez
Martinoli de que se trate sobre tablas el
dictamen de la Comisién de Ciencia y Tec-
nologiz en el proyecto de declaracion del
que es autora por el que se solicita del
Poder Ejecutivo gque declare de interés na-
cional el [ Congreso Argentino de Ingenie-
ria Oceédnica, Se aprueba. (Pag. 1976.)

III.~Mocién del sefior diputado Alsogaray de
preferencia para los proyectos de resolucién
de los que es autor por los que se soli-
citan informes verbales al sefior ministro
de Economia sobre la politica econfmica y
se requieren informes de! Poder Ejecutive
sobre distintas cuestiones relacionadas - con
la deuda externa argentina. Es rechazada.
(Pag. 1976.)

IV . ~Indicacién del sefior diputado Elizalde sobre
giro de diversos proyectos., Se aprueba. (Pé-
gina 1977.)

V.—Mocién del sefior diputado Stubrin (M.) de
preferencia para el proyecto de resolucién
del sefior diputado Daud y otros, de repu-
dio por la tentativa de desestabilizacién del
orden constitucional en la Repiblica de
Bolivia. Se aprueba, (Pag. 1978.)

V1.—Pedido del sefior diputado Manzano de pron-
to despacho de! provecto de ley del seiior
diputado Furque sobre reglamentacion del
funcionamiento del Congreso de la Nacién.
(Pag. 1978.)

5. Homenajes:

1.—A la memoria de Moisés Lebensohn. (Pi-
gina 1979.)

II.—A la ley 1.420, de educacién comtin, (Pi-
gina 1681.)

6. Continda la consideracién del dictamen de las co-
misiones de Presupuesto y Hacienda, de Comercio,
de Ciencia y Tecnologia y de Industria en el pro-
yecto de ley del Poder Ejecutivo sobre régimen
de promocién de las exportaciones. Se sancicna con
modificaciones. (Pag, 1983.)

7. Aclaracién del sefior diputado Donaires con motivo
de expresiones vertidas durante la consideracién del
asunto al que se refiere el punto 6 de este sumario.
(Pag. 2000.)

8. Consideracion del dictamen de las comisiones de
Legislacién General, de Vivienda y de Presupuesto
y Hacienda ep el proyecte de ley del Poder Eje-
cutivo sobre locaciones wrbanas en general y pro-
mocién de las de vivienda, {Pag. 2000.)




2000

CAMAHKA DE DIPUTADOS DE LA NACION

Reunién 132

Esta solicitud se basa en la existencia del dc-
creto 2332, del 9 de septiembre de 1983, fun-
dado en la ley 22.876 del 4 de agosto de 1983,
que modificaba parcialmente los articulos 4° y
3?2 de {a ley 21.608,

Ese decreto de promocién industrial para [as
provincias de Rio Negro, Neuquén, Chubut y
Santa Cruz, €] territorio nacional de Tierra del
Fuego. Antartida e Islas del Atlantico Sur, y ¢}
partido de Patagones, de la provincia de Buc-
nos Aires, en su articulo 89 establece reembo)-
sos a las exportaciones que realizan directamente
las empresas beneficiarias definidas en su articn.
lo 4°. Es decir que por este decreto se estable-
cen con cardcter subjetivo reembolsos a las cx-
portaciones.

Esta sitnacién nueva crea un verdadero pri-
vilegio para algunas empresas que han tenido o
tiencn acceso al régimen promocional. En el
caso concreto de los jugos concentrados de man-
zana producidos en las provincias de Rio Negro,
Neuquén y Mendoza, aproximadamente catorce
empresas los fabrican pero solamente dos han
logrado este privilegio, consistente en una difc-
rencia de un 13 por ciento de reembolso. Esto
ha traido aparejados gravisimos perjuicios para
la economia regional y nacional en razén de
que compiten en el mismo mercado —funda-
mentalmente, los Estados Unidos de América—
y de esta manera se estd creando una baja per-
manente del producto ya que en estos momentos
la situacion no es de suficiente demanda, como
pudo ocurrir en otros tiempos.

Por imperio de este articulo queremos intro-
ducir el principio de equidad al que deben so-
meterse todos los productores e industriales de-
dicados a2 un mismo producto o que se hallan
en un mismo puerto de embarque o con un mis-
mo origen o con un mismo destino, de manera
que cl régimen de promocién para las exporta-
ciones mantenga un criterio de justicia y de equi-
librio entre todos los exportadores argentinos,
con las correspondientes diferencias que mar-
ca el articulo precedente.

Estos son los fundamentos por los que solicito
la aceptacién de este nuevo articulo,

Sr. Presidente (Silva). — Si no se hace uso de
la palabra, se va a votar la propuesta del se-
fior diputado Vidal en el sentido de incorporar
un nuevo articulo, que llevaria el niimero 22,
segin el texto al que el sefior diputado ha da-
do lectura.

ep

afirmativa.

Sr. Presidente (Silva).-— En consideracién el
articulo 22 del dictamen, que pasa a ser 23.

Se va a votar.

—TResulta afirmativa.

--8in ohservaciones, se votan y aprueban los
articulos 22 a 25 del dictamen, que pasan a
ser 23 a 26, respectivamente.

~El articulo 26 del dictamen, que pasa a ser
27, es de forma.
i
Sr. Presidente (Silva), — Queda sancionado el
proyecto de ley .

Se comunicari al Honorable Senado.

7
"ACLARACION

Sr. Donaires. — Con el permiso de la Presi-
dencia, quisiera aclarar algo para tranquilidad

' de los integrantes de la bancada radical.

—Ocupa la Presidencia el sefior presidente
de la Honorable Ciamara, doctor Juan Carlos
Pugliese.

Sr. Donaires. — No voy a cambiar de opinién
pues reafirmo mis dichos. Pero aclaro que no
ha estado en mi 4nimo agraviar cuando dije que
fuimos sorprendidos en la buena fe, porque
quizas ése no es el término apropiado.

He querido decir que no estdbamos suficien-
temente informados de que no hubo acuerdo
con respecto a la propuesta de la bancada jus-
ticialista. En consecuencia, deseo que quede
constancia en el Diario de Sesiones de esta
aclaracién, por cuanto el respeto reciproco que
reina en este recinto obliga a hacerla. Es decir,
no hubo 4nimo de agravio cuando dije que fui-
mos sorprendidos en nuestra buena fe. (Aplau-
508.)

Sr. Presidente '(Pugliese).—Qﬁéda aclarado,
sefior diputado.

5
LOCACIONES URBANAS

Sr. Presidente (Pugliese). — Corresponde con-
siderar el dictamen de las comisiones de Le-
gislacion General, de Vivienda y de Presupuesto
y Hacienda en el proyecto de ley del Poder Eje-
cutivo sobre las locaciones urbanas en general y
promocién de las de vivienda,

Por Secretaria se dara lectura al dictamen.

! Véase el texto du la sancion en ol Apéndice. (Pa-
gina 2041.)
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Sr. Sabadini. — Pido la palabra.

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
el sefior diputado por Buenos Aires,

Sr. Sabadini, — Dado que tenemos sobre nues-
tras bancas el texto del dictamen, hago indica-
cion de que se omita la lectura, sin perjuicio
de la inclusién de dicho texto en el Diario de
Sesiones, :

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
el sefior diputado por la Capital.

Sr. Stubrin (M.). — Seiior presidente: estoy de
acuerdo con que se omita la lectura del dictamen,
a condicién de que esa lectura se efectite ar-
ticulo por articulo cuando se entre en la con-
sideracién en particular,

Es necesario que la Cdmara analice con de-
tenimiento y serenidad cada una de las dispo-
siciones, cumpliendo de ese modo con la tarea
indelegable que le ha conferido el pueblo, so-
bre todo tratindose de un tema de tanta tras-
cendencia como el que nos ocupa.

Sr. Presidente (Pugliese). — Si hay asentimien-
to, se procederd en la forma indicada por el
sefor diputado por Buenos Aires, sin perjuicio
de la lectura del texto de los articulos del pro-
yecto durante la consideracién en particular,
e —Asentimiento.

I

Dictamen de mayoria
Honorable Cdmara:

Las comisiones de Legislacién General, de Vivienda
y de Presupuesto y Hacienda, han considerado e! men-
saje y proyecto de ley del Poder Ejecutivo sobre loca-
ciones urbanas en general y de promocién de las de
vivienda; y, por las razones expuestas en el informe
que se acompaiia y las que dard el miembro informan-
te, aconsejan la sancién del siguiente

PROYECTQ DE LEY .

¢ ——y

IEI Senado y Cdmara de Diputados, etc.
Carituro I
Disposiciones generales

Articulo 19 — Instrumenigcién. Los contratos de lo-
caciones wrbanas, asi como también sus modificaciones
y prérrogas, deberin formalizarse por escrito. Cuando
el contrato no celebrado por escrito haya tenido prin-
cipio de ejecucién, se considerard como plazo el mini-
mo fijado en esta ley y el precio y su actualizacién
los determinars el juez de acuerdo al valor y prictica
de plaza.

En todos los supuestos, los alquileres se estableceria
e circulacién forzosa al momento de

concertarse. Serd nula, sin perjuicic de la validez del
contrato, la clausula por la cnal se convenga el pago
en moneda que no tenga curso legal o equivalente. En
este caso, el precio quedard sujeto a determinacifn
judicial,

Art, 20— Plazgs. Para los contratos que se celebren
a pattir de la vigencia de la presente ley, el plazo mi-
nimo de las locaciones con destino a vivienda, con o
sin muebles, serd de dos afios. Dicho plazo minimo seri
de tres afios para los restantes destinos,

Los contratos que se celebrep por términos menores
seran considerados como formulados por los plazos mi-
nimos precedentemente fijados, Quedan excluidas del
plaze minimo legal para las contrataciones a que se
vefierc la presente ley:

a) Las contrataciones para sedes de embajadas y
consulados, asi como también las destinadas a
personal diploméitico y consular;

b) Las locaciones de viviendas con muebles que
se arrienden con fines de turismo en zonas aptay
para tal fin. Cuando el plazo del alquiler su-
pere los seis meses se presumird que el con-
trato no es con fines de turismo;

¢} Las ocupaciones de espacios o lugares destina-
dos a la guarda de animales, vehiculos u otros
objetos y los garajes y espacios que forman
parte de un inmueble destinado a vivienda u
otros fines y que hubieran sido locados, por
separado, a los efectos de la guarda de ani-
males, vehiculos u otros objetos;

d) Las locaciones de puestos en mercados o fe-
rias;
¢} Las locaciones en que los Estados macional o

provincial, los municipics © entes autarquicos
sean locatarios,

Art. 3¢.— Ajustes. Para el ajuste del valor de los
alquilcres, deberan utilizarse exclusivamente los fndi-
ces que publica el [nstituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INDEC). No obstante, seran vilidas las cléu-
sulas de ajuste relacionadas al valor mercaderia del ramao
de explotacién desarrollade por el locatario en el in-
muebly arrendado.

Art. 49 — Depdsitos en garantia. Las cantidades en-
tregadus en concepto de depdsito en garantiz, al ins-
trumentarse la locacién, deberan serlo en moneda ofi-
cial de circulacidn forzosa. Dichas cantidades serfn de-
vueltus reajustadas por los mismos indices utilizados
durante el transcurso del contrato al finalizar la loca-
¢idn,

Art. 53° — Intimacidn de pagos. Previamente a la de-
mands de desalojo por falta de pago de alquileres, el
locador deberd intimar fehacientemente el pago de la
cantidad debida, otorgando para ello un plazo que nun-
ca sesa inferior a 5 dias hébiles contados a partir de la
recepeién de la intimacién; consignando el fugar de
paga.
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Car{ruro U
De las locaciones destinadas u« vivienda

Art. 8¢ — Periodos de pago. E} precio del arrenda-
miento deberd ser tijade en pagos que correspondan a
peripdos mensuales,

Art. 7o — Pagos anticipados, Para los contiatos que
se celebren a partir de la presente Tev, no podid reque-
rirse del locatario:

al El pego de alguileres anticipados por periodos
mayotes de un mes;

b) Depobsitos de garantia o exigencias asimilables,
por cantidad mayor del importe equivalente a un
mes de alquiler por cada afic de locacién con-
tratado;

¢} El pago del valor llave o equivalentes.

La violacion de estas disposiciones facultard al loca-
tarioc a solicitar el reintegro de las sumas anticipadas
en exceso, debidemente actualizadas. De requerirse ac-
tuaciones judiciales por ta; motivo, las costas serdn so-
portadas por el locador,

Art. 8¢ - Resolucidn anticipada. El locataric podra,
transcurridos los seis primeros meses de vigencis de la
relacién {ocativa, tesolver la contratacién debicndo no-
tificar en forma fehaciente su decisién al locudor con
una auntelacién minima de sesenta dias de la ferha en
que reintegrard lo arrendado. El locatario, de hacer uso
de la opcién resolutoria en el primer afio de vigencia de
la relacion locativa, deberd abonar al locador, +n coun-
cepto de indemnizacién, la suma equivalente 3 un mes
y medio de eanon locativo al momenta de desacupar
la vivienda y la de un solo mes locativo si la opeidn se
ejercita transcurrido dicho lapso,

Art. 99 - Condinuadores del tocatario, En uno de
abandono o fallecimiente de) locatario, el arrendamien-
to podra ser contiuadoe en las condiciones pactadas, v
hasta el vencimiento del plazo contractual, por quienes
acrediten haber convivide y recibido del mismo osten-
sible trato familiar, durante la relacién locativa.

Carituro III
De la promocidn de locaciones destinadas a vivienda

Art. 0. — Creacion y caracteristicas. Créase un régi-
men de locaciones destinadas a vivienda, de incorpora-
cién voluntaria y optativa de los contratantes,

Gozarin de los heneficios impositives que prevé esta
ley en su articulo 12, las persopas fisicas o juridicas que
a partiz de su entrada ep vigencia, afecten a la locacidn
de vivienda familiar permanente, inmuebles que refinan
las caracteristicas de viviendas comumes o econdnicas
segim lo establecido por la resolucién 368/76 de i #x
Secretaria de Estado de Vivienda v Urbanismo

Art, 11. — Beneficios de las inversiones. Los benefi-
cios del presente régimen de promocién comprenden:

a) Las inversiones en construceidn de nuevas wni-
dades de vivienda y su infraestructura, por las
sumas ofectivamente inverlidas, que se imivien

s partiv de la eatrada ep vigencia de la presen-
te ley;

b} Las inversiones destinadas a la terminacion o
refaccion de unidades de vivienda y su infra-
estructura, gue se encueniren en ejecucién a la
fecha de entrada en vigencia de la presente ley;

¢} Las inversiones en compra de viviendas ter-
minadas o en construccién a la fecha de en-
trada en vigencia la presente ley, siempre que
no hubieran sido afectadas a los beneficios a
los que se refieren los incisos ) y b) de este
articulo,

Art. 12. — Beneficios émpositivos. Los beneficios a
que se reffere el articulo 10 precedente son los si-
guientes:

a} En fa lquidacién del impuesto s las ganancias
o del impuesto que lo sustituya, podra dedu-
cirse del monto imponible:

¥. Las sumas efectivamente invertidas en cada
ejercicic fiscal en la comstruccitn de nue-
vas unidades de vivienda, o la terminacién
de las obras existentes, incluida su infra-
estructura y excluido el valor del terreno.

2. Las sumas efectivamente invertidas en cada
efercicio fiscal para la adquisicién de uni-
dades de vivienda terminadas o en cons-
truccién excluido el valor del terreno.

A estos fines, cuando el precio de compra
se refiera indiscrimivadamente al valor del
terreno y a las mejoras, la parte del misme
atribuible a estas dltimas se fijard teniendo
en cuenta la relacién existente en el avalio
fiscal vigente al momento de la adquisicion,
Si se desconociera dicho avalio o el mismo
no discriminase los valores relativos a la
tierra v a2 las wmejoras, se presumird salvo
prucha en contrario, que estas Gltimas re-
presentan el 80 % del precio de compra.

3. El 15 % del monto de la valuacion fiscal
actualizada en cada ejercicio Hscal en el
cual permanezcan alquiladas, de las wonida-
des de vivienda terminadas o en construc-
cién, o aptas para ser habitables previa re-
cuperacién, que sean afectadas a la locacién
dentro de este régimen de promocidn, den-
tro del afic a partir de la vigencia de h
presente ley;

b} En el impuesto sobre el capital de las empre-
sas y al patrimonio neto, o en los impuestos
que los sustituyan, exencién del valor imposi-
tivo correspondiente a las unidades de vivienda
sujetas al presente régimen por el periodo que
permanezcan alquiladas;

¢} Exencién de los impuestos de sellos que corves-
ponde percibir a la Nacién con relacién a am-
bas partes comtratantes, por los boletos de



Jutio 4 y 5 de 1584

CAMARA DE DIPUTADOS Di: LA NACION

2003

compraventa v escrituras requeridas por las
inversiones comprendidas en las inversiones a
gue se refiere el articulo 11 precedente;

d) Exencién de los impuestos de sellos que co-
rresponda percibir a la Nacién con relacion a
ambas partes contratantes, por los contratos de
Iocacién de las viviendas afectadas a este ré-
gimen;

e

~—

Exencién de todo gravamen nacional a la renta
neta proveniente de la locacidn de las unida-
des de vivienda afectadas al presente régimen
de promocién,

Art, i3 - Facultades de reduccidn o eximicion im-
positiva. Faclltase a la Municipalidad de la Ciudad de
Buenos Aires y al Territorio Nacional de la Tierra del
Fuego, Antartida e Islas de! Atlantico Sur, para teducit
o eximir del pago a sus impuestos, sobre las unidades
de vivienda que se afecten al presentc régimen de pro-
mocidn.

Art, 14. — Requisitos pura gozar de los beneficios es-
tablecidos en el urticulo 12, Para gozar de los beneficios
establecidos en el articuio 12 precedente se reguiere:

a) Las unidades de vivienda deberin estar afectadas
al presente régimen de promocién, por un pe-
riodo no juferior a seis afios contados desde la
fecha de Ja concertacién del primer arrendamien-
to;

b} Los arrendamientos deberdn instrumentarse me-
diante un contrato de locacién tipificado, obliga-
torio y registrado segin se establezca en la regla-
mentaciong

¢) El plazo minimo de la locacién serd de tres afios,
y el precio serd reajustado trimestralmente segin
indice de actualizacidn elaborado por el INDEC,
en base a Ja evolucién de los precios al consu-
midor y salarios, promediados en partes iguales v
rebajado en un 20 %;

d) Seguro obligatorio de garantin del contrato de
locacién, con intervencidn de la Caja Nacional
de Ahorro y Segure. El mismo asegurara al loca-
dor el cumplimiento de todas las obligaciones del
loeatario incluyendo indemnizaciones por supues-
tos de ocupacidn indebida o dafios causados a la
propiedad, Asimismo cubrird al grupo familiar
locatario en los supuestos de fallecimiento del ti-
tular, incapacidad total y/o0 permanente del gru-
po familiar y en todo supuesto de gravedad justi-
ficada.

Art, 15. — Plazo para habitabilided. Las construccio-
nes desgravables deberan estar en condiciones de habi-
tabilidad dentro del plazo de cuatro aiios posteriores al
acogimiento de los heneficios del presente régimen de
premocidn.

Art. 18, — Plazo para formalizar el primer contrato
locative. Quienes se hayan acogido al presente régimen
de promocién, deberan formalizar el primer contrato de
locacién dent los ciento veinte dias calendarios pos-

teriores a acquel en que los inmuebles estén en condiciones
de habitabilidad o, en su caso, al de 1a compra de los
mismas.

Art 17, — Apercibimientos por incumplimiento, En
caso de haberse cumplido e! plazo previsto en el articulo
15 precedente v las construcciones desgravables no estu-
viesen concluidas o en condiciones de habitabilidad, o no
cumplidas las condiciones establecidas en los articulos 14
inciso ¢) y 16, el contribuyente deberd reintegrar al efer-
cicio fiscal en que tal hecho veurriera, el monto desgra-
vado © exento total cor su actualizacién respectiva. Dicha
actualizacion deberd calcularse teniendo en cuenta la
variacion en el indice de precios al por mayor, nivel ge-
neral, producida entre el mes de cierre de cada ejercicio
fiscal «n que tuvo incidencia la franquicia y el mes de
cierre del respectiva ejercicio fiscal en que corresponda
realizar el reintegro.

En case de desafectarse el bien del régimen de esta
ley, los beneficiarios deberdn efectuar los reintegros de
los montos desgravados o exentos en la forma establecida
prececentemente,

Art. 18, — Transferencia de unidades. La tansteren-
cia de inmuebles afectados al régimen de la presente ley
antes e los plazos previstos en los articulos 14 inciso @)
y 16, ya sea que la misma tuere voluntaria, por ejecu-
cion de crédito contra el contribuyente o por causa de
muerte del titular, el sucesor podrd suceder u aguél en
los beneficios y obligaciones con relaciép a las prescrip-
ciones de esta ley., En este caso, la comunicacion de la
transferencia debera efectuarse conforme a la regluren-
tacion de la presente ley en forma conjunta por el trans-
mitente y el sucesor y s6lo cumplido este requisito el
transmitente quedara desligado de los beneficios v obli-
gaciones relacionados con la presente ley, El ulterior
incumplimiento de las mencionadas obligaciones por patte
del sucesor hard pasible a éste del reintegro prescrito
en el srtfculo 17 y de la obligacién de ahonar los grava-
menes dejados de ingresar por el o los transmitentes des-
de el comienzo de la utilizacién de los beuneficios, con las
actualizuciones que correspondan de acuerdo con las dis-
posicioues de la ley 11.683, texto ordenado en 1978 vy
sus modificaciones.

En caso de gue el sucesor no desee continuar acogido
al régimen de la preserte ley deberd manitestar, en for-
my expresa, tal circunstancia al transmitente o hacerla
constar en el respectivo juicio sucesoric, acompiiandoese
Jas econstancias pertinentes en la comunicacién a la Di-
reccion General lmpositiva a que se refiere el parrudo
anterior. En estos casos el transmitente deberd efectuar
el reinjegro previsto en &] mencionado asticulo 17 de u
presente ley.

Art, 19. — Régimen impositivo. Seran aplicables, en
lo pertinente al régimen impositivo establecido por
present.: ley, las disposiciones que determina la ley 11.683
{texto videnado en 1978 y sus modificaciones).

Cariruro IV
Disposiciones complementarias

Art. 20, — Viviendas deshabitadas. Faciltase al mu-
nicipio de lz ciudad de Buenos Aires y a los de! terri-
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torio macional de la Tierra del Fuego, Antartida e Islas
del Atlintico Sur para fijar gravimenes diferrnciales so-
hre las viviendas deshabitadas,

Art. 21, -~ Adhesion. Las provincias y wmunicipios
podran instrumentar otros beneficios para promover lo-
caciones destinadas a viviendas deshabitadas, dentro de
sus respectivos ambitos jurisdiccionales, adhiriéndose a
los térmiros de la presente ley.

Art, 22, - Reglamentacién. El Poder Ejecutivo na.
cional deber4 proceder a la reglamentacién e la pre-
sente ley dentro de los noventa dias.

Art. 23. — Orden pablico y vigencla. Declirase que
-las disposiciones que se establecen en la presente son
de orden publico y regirin a partir de la fecha de su
publicacidn.

Art, 24, — Subsidios. Dispénese que a pactir de la
vigencia de la presente ley, ¥ por un plazo de 180 dias,
el Poder Ejecutivo nacional, a través del Ministerio de
Salud y Accidn Social, arbitrarid las medidas correspon-
dientes a lin de subsidiar a los grupos familiares que
fuesen desaloizdos en dicho plazo, y que tareciendo
de medios, requiriesen el mismo para solucionar su si
tuacién habitacional, Dicho subsidio podra ser solicitado
por el grupe familiar gue acredite sentencia firme de
desalojo con orden de lanzamisnto tundado en las cau-
sales de falta de pago o finalizacién del plazo contractual
exclusivamente y siempre que se tratare de vivienda co-
mim o econdmica, segin lo establecido por la resolucian
368/76 de la ex Secretaria de Estado de Vivienda y
Urbanismo. Los ingresos familiares, en su conjunto, no
dehen superar mensualmente tres salarios minimos. EI
subsidio cubrirA los gastos de realojamiento y hasta un
maximo de cuatro salarios minimos,

Art, 25. — De la prioridad de los planes de viviends.
Dispénese que, durante los ciento ochenta dias posterio-
res a la entrada en vigencia de la presente ley, tendrin
preferencia de venta y adjudicacién sobre los planes de
vivienda que realiza el Estado nacional, a través del
FONAVL, los grupos familiares desalojados dexde el 10
de diciembre de 1983 y hasta el vencimiento del plazo
dispuesto anteriormente.

Art. 26. — Comuniguese al Poder Ejecutivo.
Sala de las comisiones, 28 de junio de 1984.

Marta F, Gdmez Miranda. — Ricardo A.
Terrile. — Ricardo A. Alagic. — José
Bielicki. —~ Osvaldo Camisar, — Juan J.
Cavallari, — José Costarelli, —~ Fausta
G. Martinez Martinoli. —~ Bernardo R.
Salduna. — Rubén F. Rabangl. —~ Lionel
A. Sugrez, — Alberto G. Camps. — Pedro
1. Capuano. — Norberto L. Copello. —
Lorenzo ], Cortese. — José A. Furque.
—Santinge M. Lépez. — Belaiming P
Martin, — Raul M. Milano. — Alfredo
Pérez Vidal, — Antonio A, Rodriguez. —
Jestts Rodriguez. — Marcelo Stubrin, —
Balbing P. Zubiri, — Marcelo M, Arabo-
laza, — Pedro A. Lépari. — Lult O, Ab-
dala. ~ Oscar T. Abdala, — Tulioc M.
Bernasconi. — Jorge V. Chehin. ~~ Ramdn
AciDussol, — Francisco ], Jimfnez. -

Miguel ]. Moragues. — Alfredo M. Mosso.
— Arturo J. Negri, — Daniel O. Ramos.
~— Cleto Rauber. — Felipe Zingdle.

En disidencia parcial:
Héctor G. Deballi.

En disidencia total:

Tomds W. Gonzdlez Cabaflas. — Diego R,
Guelar. — Toreuato E. Fino, — Lorenzo
A. Pepe.

INFORME
Honorable Cdmara:

Las comisiones de Legislacion General, de Vivienda
¥ de Presupuesto y Hacienda, al considerar el mensaje y
proyeclto de ley del Poder Ejecutivo sobre locaciones
urbanas en general y de promocién de las de vivienda,
creen innecesario abundar en mas detalles que los expre-
sados en los fundamentos, por lo cual los hacen suyos
y ast lo declaran.

Ricardo A. Terrile.

H

Dictamen de minoria
Honorable Cédmara:

Las comisiones de Legislacién General, de Vivienda y
de Presupuesto y Hacienda, han considerado el mensaje
y proyecto de ley del Poder Ejecutive sobre Iocaciones
urbanas en general y de promocién de las de vivienda;
¥, por las razones expuestas en el informe que se acom-
paiia y las que dari el miembro informante, aconsejan
la sancién del siguiente

PROYECTO DE LEY
El Senado y Cdmara de Diputados, etc.

Articulo 1° — Ambifo. La Presente ley pone priorita-
riamente a la propiedad en funcién social, con todas las
consecuencias que ello determina y regiri la locacién o
sublocacién total o parcial, con o sin muebles, de inmue-
bles destinados exclusiamente a vivienda.

Art. 20 — Plazo de locacion, Modificase el 2o apartado
del articulo 1.507 del Cédigo Civil en la redaccién que
le impuso la ley 11,156, estableciendo en 3 (tres) afios
el plazo alli fijado para el destino habitacional.

Art, 3¢ — Plazos para el lanzamiento, Modificanse los
articulos 1.507, 1509 y 1.810 del Céodige Civil, en lo
relativo a Ia locacidn habitacional, fijindose los siguien-
tes términos para el desalojo de locatarios ¥ sublocata-
rios:

a) 90 (noventa) dias si se tratase de desalojo por
falta de page o vencimiento de contrato;

b) En los supuestos del inciso a) cuando se tratare
de locatarios o sublocatarios de capacidad eco-
némica insuficiente, no serd efectivizado el lan-
Zamiento hasta que el Estado haya dado cumpli-
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miento a las obligaciones que se le imponen en
cuanto a los planes de vivienda. Si la obligacién
estatal no se cumpliera en el plazo de 180 dias,
quedara expedito el desahucio, sin perjuicio de
las responsabilidades administrativas correspon-
dientes, si las hubiere.

Art. 49 — Resolucidn anticipada. FEl locatario, luego
de B8 (seis) meses de contrato, puede resolverlo por
propia voluntad cuando motivos graves asi lo justifiquen,
Dicha decision deberi ser notificada fehacientemente al
locador con una anticipacion de 30 dias, contados a par-
tir de la recepcién,

Art, 3¢ — Moneda de page. Precio del algquiler. Re-
ajuste. El precio del alquiler ser4 establecido en moneda
de circulaciéon forzosa en el pais, al tiempo de celebrarse
el acto. Seran nulas las clausulas convenidas en moneda
extranjera, oro u otvas referencias distintas de nuestra
moneda, sin perjuicio de la validez de las demds dispo-
siciones contractuales, Los precios locativos convenidos
contractualmente serdn reajustados por periodos no me-
nores de tres meses y tnicamente conforme a la varia-
cién del salario minimo legal. A partir de la entrada en
vigencia de la presente, este articulo se considerara in-
corporado a todos los contratos actualmente en curso de
ejecucién en los que hubiere pactado reajuste de precio,
quedando reemplazados de pleno derecho, cualesquiera
clausulas que las partes hubieran convenido y a los que
se celebren en el futuro.

Art. 69 — Expensas comunes. Cuando se hubiese con-
venide que el locatario cargue con el pago de las expen-
sas comunes, en ning(o caso podrin considerarse inclui-
dos los gastos extraordinarios o de mejora del inmueble.

Art. 79 — Reduccion de servicios. En los casos de loca-
cién de unidades sujetas al régimen de la ley 13.512,
cuando por Asamblea de Co-propietarios se resolviera la
reduccién o supresion de servicios complementarios, el
locatario podra solicitar una disminucién del importe del
alquiler proporcional a la reduccién que experimenten los
servicios,

Art. 8 — Condiciones minimas de sanidad y habila-
bilidad. Las locaciones de viviendas que no posean las
condiciones minimas de sanidad y habitabilidad se con-
sideraran violatorias del fin social de la propiedad. Ep
tales supuestos el locatario podra intimar al locador, en
forma fehaciente, la realizacién de los arreglos y repara-
ciones esenciales que complementen dichas exigencias mi-
nimas. Si el locador dentro de los 30 dias de recibida la
intimacién no diere cumplimiento al requerimiento for-
mulado, podrs el locatario contratar su realizacidn en for-
ma directn, descontando del monto de los alquileres las
sumas que debiera desembolsar, o bien consignar judi-
cialmente los alquileres con afectacién 2 la realizacion de
dichos trabajos.

Art. 99 — Garantias y seguro de la locacién. El loca-
dor no podré exigir al locatario garantias superpuestas.
En el supuesto que la garantia consistiese en un depé-
sito, el mismo deberd ser en moneda de curso legal en
el pais, v su monto no podri ser superior al equivalente

] Te alquiler. Serd nula toda clausula que pri-

ve al depositante del derecho a la actualizacién y/o in-
tereses tle la suma entregada en concepto de depésito.
El loecatario o el subloeatario ep su caso, podran susti-
tuir las -arantias y/o fianzas que le exigiere el locador,
por un seguro oficial destinado 2 cubrir los alquileres
impagos dafios y perinicios v otras deudas derivadas de
fa locacidn, el que estara a cargo de ambas partes y
serd coulratado con la Caja Nacional de Ahorro y Se-
guro en la forma que determine la reglamentacién.

Art. 10. — Otorgamiento de préstamos y subsidios. A
través de una ley especial se establecera:

a) Planes de viviendas para familias de escasos
18CUT505;

b

—

Otorgamiento de créditos oficiales para los lo-
catarios de eapacidad econdémica insuficiente,
acorde con las posibilidades econdémicas de los
mismos;

c)

Otorgamiento de subsidios para los casos de ex-
trema gravedad.

Art. |1, — Subrogacién de la locacién. En casos de
fallecimiento del locatario, no existiendo cliusula con-
tractual que permita la continuacién o estando contrac-
tnalmente prohibida la sucesién en la locacibn la misma
podrd ser continuada por los miembros de su familia
v/0 peisonas que hubieran estado a cargo de! locatario,
siempre que hubieran convivido con é] en forma habitual
v continuada durante seis meses antes del fallecimiento.
Tambiés podrd ser continvada por sus subinguilinos,
respecto a lo sublocado, siempre que la sublocacidon sea
tegalmente valida.

Art, 12. — Desgravacién para unidades desocupadas
ofrecidas en locacidn. La renta de las unidades actual-
mente desocupadas que sean dadas en locacién a partir
de la fecha de la presente ley, experimentari wma re-
duccién del orden de! 30 % sobre el total de los im-
puestos que la graven, beneficio extensivo a las unidades
actnalmente locadas.

Art. 13. — Favorecimiento del contrato-tipo de loca-
cién. En los casos de unidades actualmente desocupadas
gue sean dadas en locacion a parttir de la sancién de la
presente- ley y cuando las partes adopten el contrato-
tipo ofirial de locacidn, ademas del beneficio establecido
en el asticulo anterior, los impuestos del inmueble dado
en locarién, seran reducidos en un 20 % méas y el con-
trato reterido no llevard estampillado fiscal.

Art. 4. — Gravacién de inmuebles desocupados. Los
inmuebles urbanos destinados a casa-habitacién que per-
nmanezcan desocupados sin fines determinades y por vo-
luntad Je su propietario, sufririn op recargo del im-
puesto inmobiliario anual igual a2 10 veces el monto del
impuesio que le correspouda normalmente tributar. Se
exceptiun los siguientes casos:

a} Si el inmueble se encuentra disponible para su
venta por un lapso que no deberi superar los
180 dias;

b) Cuando el inmueble se encuentra ubicado en

zona turistica o corresponda a la denominacién
de casa-quinta;
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¢) Cuando e] propietario tenga su domicilic 1eal
fuera de! lugar o distrito donde se rncuentra
ubicade el inmueble v éste fuera utilizado eomo
residencia alternativa.

Art, 15. — Comisiones de intermediacién y afines. 1.os
intermediarivs. cualquiera fuera su titelo, no pohan
pereibir por sus servicios y gastos, mas del 5 % el
valor total del contrato por todo concepto, excluidos los
pertodos de prarroga.

La violacidn a i establecido en el presente articulo
hard pasible al transuresor de las sanciones que deler-
mine li regiainentacidn,

Art. 16, — Locaciones excluidas. Quedan excluidas de
la presente ey ius locaciones por temporada, turismo,
descanso o vacaciones, siempre yue tales circunstandias
se hagan constar expresamente por escrito.

La falsa mencién y/u ocultacién del verdadero les-
tino producird ipso jure:

a) Que la relacién contractual se vija por las dis-
posiciones de la presente ley;

b} Penalizacién consistente en una mulla equiva-
lente al décuplo del valor total del contrate a
cargo del locador y/c sublocador en su cuso.

Asimismo quedan excluidas de la presente fev lus re-
laciones de hospedaje, hoteleria, pensiones v estableci-
mientos anélogos, siempre que no se den los suprnes-
tos contemplades en el articulo 17.

Art, 17. — Hoteles, alojamientos y pensiones: Quedan
comprendidos en la presente ley los locatarios de co-
modidades en habitaciones de hoteles, hospedajes, pmn-
sién o establecimiento anilogo cuando carezca de hibi-
litacién municipal para su funcicnamiento a la fecha
de ingreso del locatario, manteniéndose esta condicidn
inalterable ante posterior habilitacién del mismo.

Asimismo quedan comprendidos en la presente ley
guienes ingresaren como huéspedes, cuando cesen los
servicios propics de la hoteleria sin concurrir razomes
de fuerza mayor o se retire la habilitacién municipal,
pasando en estos casos automaticamente z la condicidn
de locatarios,

Se entiende por servicios propios de hoteleria fa
prestacién con continuidad y permanencia de: rop: de
cama, agua corriente, limpieza, iluminacién artificial,
teléfono (si lo hubiera) y los inherentes a portrrvia,
ademas del uso y goce total o parcial do pieza o co-
modidad amoblada.

Art. 18 - Incorporacion del apartado 20 al articulo
1.622 del Codigo Civil: Agrégase al articulo 1.622 del
Codigo Civil como apartado segundo el siguiente tevto:

Efectuado el requerimiento a que se refiere este
articulo, serq requisite previo dentro del proceso
de desalojo que se siga, la convocatoria a wna
audiencia de conciliacién,

El juez tendra facultades para otorgar un lapso
de hasta 12 meses de permanencia en los casos
de casas, piczas o departamentos destinados a ha-
bitacion. atendiendo a las circunstancias del c~aso
y a las condiciones econémicas del momento ves-
pectivo,

Art, 19. — Deselojo por falta de pago. Beneficio de
paralizacién del proceso por tnica vez: Podrd pedirse
el desalojo del locatario o sublocatario que incurra en
falta de pagoe de dos periodos consecutivos de alquiler,
Previamente el locador debera intimar fehacientemen-
te el pago, otorgando un plazo minimo de 5 dias ha-
biles, contados a partir de la recepcidn de la infi-
macidn,

El juicio de desalojo quedard concluido si dentro del
término para contestar la demanda y hasta el llama-
miento de autos para sentencia, el locatario o subloca-
taric en su caso, abonare la suma adeudada con mas
el 35 % para responder a intereses y costas, sujetos
éstos a Ja correspondiente liquidacién judicial  Del
beneficio de paralizacidn, el locatario o sublocalurio
s6lo podra hacer uso en una oportunidad.

Art. 20. — Registro de locaciones: Créase el Registro
de locaciones que en €l 4mbito nacional y delegacio-
nes provinciales tendra a su cargo:

e) Inscripcién ob'igatoria de los contratos de lo-
cacion;

b}

c)

Control de las viviendas desocupadas;

Asesoramiento a locadores y locatarios dirimien-
do las cuestiones que se planteen;

d) Confeeeién, provisién y venta de formularios
de contraios tipo, conforme a los fines del ar-
ticulo 13;

Tendrd a su cargo la trumitacién en un término
no superior a 48 horas del seguro de garantia
previsto en el articulo 9v;

e)

f) El contro! de las condiciones de viabilidad en
el otorgamiento de subsidios o préstameos;

g) Podra ejercer funciones de conciliacién previa
a la instancia judicial;
h) Tendrd facultades para aplicar sanciones en los

casos de incumplimiento a las disposiciones pre-
vistas en esta lev v a las quz bacen al ejercicio
de sus funcionss;

.
—

Dentro de los 60 dias de promulgada la pre-
sente ley, vy luego cada dos afios, organizari un
censo general de locaciones urbanas a fin de
determinar el estado de las mismas en todo lo
referente a conservacidn, inmuebles desocupados,
villas de emergencia v/o complejos habitacio-
nales, densidad de poblacién locataria, capaci-
dad econémica y precic de las locaciones de
acuerdo & las respectivas zonas,

Art, 21, — Orden pithlico: Se declara a esta ley de
orden publico aplicable a los contrates en curso de
ejecucidn y a los procesos en tramite, incorporindose
al Cédige Civil en el titu'o respectivo, el que guedara
modificado en cnanto se oponga a la presente.

Art. 22 — Reglamentacion: La presente ley deberd
ser reglamentada dentro de los 15 dias de su sancién,
debiendo atenderse a las sizuientes cuestiones:

a) Pautas para la determinacién de los motivos
graves invocados en el articulo 49 de la pre-
sente ley;
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b) Elementos de examen para la determinacitn
del caricter ordinaric o extraordinario de los
gastos referidos en ¢l articulo 69 de la pre-
sente ley;

¢} Pautas a contemplar para las reducciones pro-
porcionales del precio del alquiler u que se
refiere el articulo To;

d} Formas de determinacién de la insalubridad o
inhabitabilidad a gue se refiere el articulo 89
de la presente ley y procedimiento de reclamo
Judicial, contestacién del locador, etcétera;

¢} La determinacion de las condiciones, requisitos,

+  procedimientos, alcances, costos proporcionales,
etcétera, y las normas que vesultarin necesarias
para que la Caja Nacional de Ahorro y Seguro
establezca el segure de i locacidén para el ai-
guiler de viviendas urbanas;

f) Determinacidn de las circunstancias que hacen
a la calificacién de locataric de capacidad eco-
ndmica insuficiente, requisitos de un sistema de
declaracién jurada del inguiline y convivientes
verificaciones de bienes e ingresos, fijacién de
porcentuales de ayuda oficial, responsabilidades
respectivas;

g) Fijacién de las circunstancias y condiciones que
permiten el ejercicio de las facultades reconoci-
das en el articule 11;

k) Declaraciones juradas a los efectos del articu-
Io 12;

i) Redaccion de clausulas del “contrato-tipo” de
locacion de viviendas a los fines del articulo 13;

i) Pautas para considerarse desocupado un inmue-
ble, autoridad de control y aplicacién y penali-
dades en caso de violacion a los efectos del ar-
ticulo 14;

k) Formas y tiempo de percepcién de las comi-
siones a2 que se refiere el articulo 15;

1) Elementos para la determinacién del caricter

locativo previste en el articulo 18, determina-

cibn de los tipos de menciones contractuales

necesarias; pautas de determinacién y mecanis-

mos de aplicacién y percepcidn de las multas

a que se refiere dicha norma legal;

Caracteres propios y diferenciales de la relacion

hotelera, requisitos y prestaciones y procedi-

mientos de conformidad con el articulo 17;

n) Constitucién, funcionamiento y atribuciones del
Registro de Locaciones parz cumplimentar los
fines de su creacidn,

m)

Art. 23, — Responsabilidad administrativa. Se decla-
ra de caricter urgente la actividad de funcionarios y
empleados estatales en el cumplimiento de los actos que
respectivamente les competa segin los articulos 89, 10,
17 y 22 de la presente ley, rigiendo en forma especifica
a los efectos de la presente, el articulo 1.112 del Cadigo

Civil, sin perfuicio de las demis responsabilidades ad-
’F LEASITALIVAS oV JB T aleS

Ait. 24, — Cldusula transitoria. A partir de la entrada
en vigencia de la presente ley y por el término de 180
diar se suspenden todos los juicios de desalojo incoados
por faita de pago v/o vencimiento de contrato de las
lociciones o sublocaciones destinadas exclusivamente a
vivicnda, amuebladas ¢ no, cualesquiera sea el estado
procesal en que se encuentre el trimite judicial. Esta
disposicidn se hace extensiva a las personas compren-
didus en los articulos 11 y 17 de la ley, asi como a los
ocupantes de viviendas municipales o afectadas a esos
fines.

Art, 25, — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

S.ula de las comisiones, 4 de julio de 1984.

Luis Rubeo. — Florencio Carranza. — Dar-
do N. Dominguez Ferreyra. — Torcuato
E. Fino. — Roberto }. Garcia, — Jorge R.
Matzkin. -- fulic A, Migliozzi. — Rogelio
Papagno. — Lorenzo A. Pepe. — Néstor
Perl. — Ruatil Reali. — Miguel J. Serralta.
— Norberto B, von Niederhiusern,

INFORME

Honorable Cdmara:

El Bloque Justicialista de las tres comisiones encuen-
tra necesario plantear la disidencia total con el dictamen
emitido por la mayoria por entender que la ideologia
alli sustentada se aparta de los modernos conceptos so-
bre la funcién de la propiedad, adscribiendo a usa con-
cepuidn ortodoxa de la libre contratacidn —expresién
clasica del liberalismo juridico— reflejada cabalmente en
la llamada “libre oferta y demanda”.

L.a realidad histérica nos Ileva a replantearnos el con-
cepto de Ia propiedad privada, que sin dafiar su iden-
tidad, la adecue a la concepcién moderna del hombre
social. Un proyecto de orden més justo requiere la in-
tennenciép del Estado que por cuidar que esa propie-
dad privada, que pretende respetar, no ampare el ava-
sallamiento de otros derechos, que surgidos en la vida
conmumitaria, ocupan un rangoe idéntico. La propiedad
privuda —si para el hombre— pero no contra los otros
horubres.

Para adecuar esta concepcion a los tiempos que
vivimos no podemos supeditar la necesidad social de
los sectores de menores recursos a uma regulacidn li-
bera} del mercado, Entendemos que por tratarse de un
provecto utdpico, alejado de la dificil coyuntura esta
aummentando el sector de marginados por la carencia
de vivienda.

No estamos frente a dos partes libres para contratar,
sinc ante un hombre libre vy uno necesitado.

Hemos creido necesario reflejar también la situacidu
de los mal llamados hoteles y pensiones, que son un
permanente ejemplo de lo que puede la libertad de
contratacion, sin la adecuada intervencidn del Estado.
En aras de un aparente tespeto, hemos asistido desde
hace muchos afics, a la reiterada simulacién de formas
juridicas que en evidente fraude a la ley han permitido
Ia explotacién inhumana de los habitantes mds carencia-
dos de las grandes ciudades.
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Sostenemos la regulacién equilibrada de ambas par-
tes, con miras al futuro, y para ello proponemos una
medida de coyuntura para hacer frente al momenlo in-
mediato, sin incidencia alguna sobre la regulacifim de
fondo y futura en la locacién de vivienda urbana.

Una suspensién de desalojos por 180 dias sdlo puede
tener gravitacion durante ese mismo tiempo, al permitir
que aquellos casos de extrema gravedad que ponen en
peligro la tranquilidad y convivencia social cuenten con
el margen que [a solidaridad no puede negarle. lnsis-
timos en que la coyuntura merece un tratamiento svorde
e independiente de la solucién de fondo.

Luis Rulbwo.
1

Dictamen de minoria

Honorable Cdmara:

En mi caracter de integrante de la Comisién de Le-
gislacion General, he considerado €l mensaje y prosecto
de ley del Poder Ejecutivo sobre locaciones urbanas en
general ¥ de promociones de las viviendas; y, po las
razones expuestas en el informe que se acompaifia y las
que ampliaré en el momento oportung, solicito la sancién
del siguiente

FPROYECTO DE LEY

Articulo 1o — Beneficiarios: se regirin por la presente
lIey: las locaciones o sublocaciones de inmuebles urbauos
destinados en forma exclusiva o principal a vivienda. con
muebles o sin ellos, con contrato vigente o que se tor
malicen en el futuro. Se incluyen expresamente las casas
de inguilinato o de establecimientos impropiamente de
nominados hoteles o pensiones o residencias o similares,
utilizados como viviendas permanentes en torma familiar,
individual o colectiva. También se aplicars a los coutra
tos vencidos en los cuales el locatario se encuentre ucu
pando efectivamente el inmueble locado.

Art. 20 — Exclusiones: quedan excluvidas de este 1égi-
men:

a) Las contrataciones para sedes de embajadas y
consulados, asi como también las destinadss a
personal diplomatico o consular;

L) Las locaciones en que los Estados nacional, pro-
vincial, los municipios o entes autarquicos sean
parte como inquilinos;

¢) Las locaciones en las cuales el locatario sea una
persona ideal con fines de lucro;

d} Las locaciones con destino a actividades lucralivas
0 mixtas, salvo, en =ste tltimo caso, cuandu el
inmueble por sus caracteristicas corresponda ma
nifiestamente a viviendas y sea éste el fin prin-
cipal;

es de vivienda que por su caliliad
6'cofiodidides se consideren de primera catego-

f) Las locaciones de viviendas con muebles que se
arrienden con fines de turismo, en zonas aptas
para tal fin y por periodos inferiores a los seis
meses;

—

Las ocupaciones de espacios o lugares destina-
dos a la guarda de animales, vehiculos u otros
objetos y los garajes y espacios que forman parte
de un inmueble destinado a vivienda w otros fi-
nes y que hubieran sido locados por separado a
los efectos de la guarda de animales, vehiculos u
otros objetos;

4

h) Las locaciones de puestos en mercados/ferias;

i) Las relaciones de hospedaje, hoteleria v andloga
para utilidad diaria ne permanente, cuando el lo-
cal hubiese sido habilitado a esos fines por la au-
toridad competente;

—

La ocupacién de habitaciones en clinicas, hogares
asistenciales o establecimientos analogos que pres-
ten los servicios inherentes a sus fines;

f

k) Las ocupacioues accesorias de otros contratos.

Art, 30 — Instrumentacion. los contratos asi como sus
modificaciones o prérrogas deberin formalizarse por escrito
y procederse a su inscripcidn en los respectives juzgados
de paz, previa autenticacion de tirma cuando no existiere
escritura piblica. Cuando el contrato no celebrado por es-
crito, haya tenido principio de elecucidn, se considera
como plazo el minimo fijado ep esta ley, y el precio v su
actualizacién lo determin 4 el juez, también de acuerdo a
'a misma. El recibo de pago en torma acredita el precio
pactado. En todos los supuestos, los alquileres se estable-
cerin en moneda oficial de cireulacién forzosa al momento
de concertarlos, Sera nula, sin perjuicio de la validez del
contrato, la cliusula por la cual se convenga el pago en
mopeda que no tenga curso legzl o equivalencia. En este
caso el precio quedard sujeto 2 determinacién judicial.

Art. 49 — Prectos el precio del alquiler inicial mensual
no podra supera: el 1712 del 5 % del valor del inmueble
alquilado, E] valor del inmueble sera fijado conforme las
pautas indicadas e acuerdo a lo dispuesto en el articulo
36 de esta ley, Las expensas se excluyen del monto con-
tratado y el precio cebera ser fijado en pagos que corres.
poudan a periodos miensuales,

Art. 5% — Plazos: Para los contratos que se celebren
a partit de {a vigencia de la presente ley, el plazo mini-
mo de tas locaciones uop destino a vivienda, con o sin
muebles, sera de dos afios. Los contratos que se cele-
bren por términos menores, serin considerados como
tormulados por nlazo ainimo precedentemente fijado,

Art. 689 — Ajustes: Para el ajuste del valor de los al-
quileres, deberan utilizarse exclusivamente los indices
que publica el Instituto Nacional de Estadistica y Cen-
sos {INDEC). Los ajustes podrdn ser trimestrales o
por perioclos mayores, pero ne podran superar los indices
del costo de vida {canasta tamiliar) para el periodo
inmediato anterior a4l que se ajusta

Art. Tv — Fignzas o depdsitos: La Gnica fianza exigi-
ble serd el depdsito de garantia, cuyas sumas entregadas
al instrumentarse la locacidn, deberin serlo en moneda
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oficial de circulacién forzosa. Dichas cantidades serin
devueltas reajustadas por los mismos indices utilizados
durante el transcurso del contrato. El locatzrio podra
optar la sustitucién de este depdsito por un segura de
garantia a su cargo, de la Caja Nacional de Ahorro v
Seguro, que se establecerd al efecto.

Art, 8v — Intimacion de pagos: Previamente a la
demanda de desalojo po talta de pago de alquileres, el
locador debera intimar tehacientemente el pago de la
cantidad dehida y lugar de pago, El locatario tendra
cinco dias habiles para efectuarlo a contar de ia techa
de recibida la intimacién, debiendo hacerse cargo de
los gastos ocasionados.

Iniciado el juicie, podra efectuar el pago dentro del
término para contestar la demanda, con costas a su
cargo. En ta! caso se paralizaria la accién judicial.

Art, 99 — Derbgase el articulo 1.622 del Cédigo Civil,
por el siguiente:

Vencido el término contractual por contrato ins-
crito de acuerdo a lo sefialado en el articulo 39 de
esta ley, el locatario tendrd opcién a la renovacidén
de su contrato por tnica vez vy en las condiciones
v modalidades estipuladas, salvo e! derecho del lo-
cador para su recupero previa justificacién del es:
tado de necesidad de la vivienda locada. Esta jus-
tificacién deberi ser acreditada por el locador ante
juez competente, juntamente con la presentacién
del contrato vencido, debidamente inscrito. El juez
correrd traslado al locatario al solo efecto de la
vigencia o vencimiento del contrato, lo cual debera
ser demostrado con instrumento piblico. Vencido
el término del traslado, el juez resolvera, previa dis-
posicién de las medidas que crea convenientes so-
bre la justificacién de la necesidad del recupero,
teniendo amplio criterio para ello.

Art. 10. — Pagos anticipados; Para los contratos que
se celebren a partir de la presente ley, no podra reque
rirse del locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por perfodos
mayores de un mes;

b} Depésitos de garantia o exigencias asimilables
por cantidad mayor del importe equivalente a
un mes del alquiler inicial por cada afic de lo-
cacién contratado;

¢) El pago del valor llave o equivalentes.

La viclacién de estas disposiciones facultard al loca-
tario a solicitar el reintegro de la sumas anticipadas en
exceso, debidamente actualizadas. De requerirse actua-
ciones judiciales por tal motivo, las costas serin sopor-
tadas por el locador.

Art, 11. — Resolucion anticipada: £l locatario podra,
transcurridos los doce primeros meses de vigencia de la
relacién locativa, resolver la contratacion, sin que par
ello tenga que indemnizai al locador, a quien sélo debera
avisar en forma fehaciente su decision con una antela-
cién minima de sesenta dias de la fecha en que reinte-
grara lo arrendado,

Art 12. -Cantmuadores del locatario: En caso de
1 vmo de la loecacién o fallecimiento del locatario,

el urrendamiento podrd ser continuado en las condi-
ciones pactadas, v hasta el vencimiento del plazo con-
tractual, por quienes acrediten haber convivido y reci-
bido del mismo ostensible trato familiar,

Art. 13, — Todos los contratos inscritos de conformi-
dad a lo dispuesio en el articulo 3° de esta ley goza-
ran de los beneficios impositives que se establecen y
detallan:

a) Esencién del impuesto de sellos, en favor de
ambas partes contratantes,

b) Deduccién del monto imponible, en la liqui-
dacién del impuesto a lus ganancias, de las
sumas invertidas en la construccién o adquisi-
cién de unmidades de vivienda que se afecten al .
sistema promocional.

¢) Exencién de todo gravameu nacional a la renta
neta de las unidades dadas en alquiler.

d) Exencion del impuesto sobre los capitales y
sobre €l patrimonic neto, del valor impositivo
correspondicnte a las unidades comprendidas
ep el sistema.

¢) Facultar a las municipalidades de la cindad de
Buenos Aires y del fterritorio npacional de la
Tiema del Fuego, Antartida e Islas del Atlan-
tico Sur para reducir sus impuestos hasta el
50 % a las unidades comprendidas en el sistema.

Art. 14. — Alcance de los beneficios: Los beneficios
impositivos que se establecen en Ia presente ley sélo
coruprenden locaciones celebradas sobre inmuebles que
refiuan caracteristicas de viviendas comunes o econd-
mivus, segin lo establecido por la resolucién 368/76
de la ex Secretarfa de Estado de Vivienda y Urba-
nismo,

Art. 15. — Periodo minimo de afectacién: Para hacer
efectivos los heneficios respecto de las sumas que se
inviertan en construcciones o adguisiciones de unida-
des de vivienda, su afectacidén al sistema promocional
dehera serlo por un periodo no inferior a seis afios
contados desde la fecha de la concertacidn del primer
arr-ndamiento.

Art, 18, — Vigencia de los beneficios: Los beneficios
impositivos que se esitablezean en la presente ley se
mautendran mientras las respectivas unidades de vi-
vienda se encuentren arrendadas por medio del siste-
ma de promocién de locaciones destinadas a vivienda.

Art. 17. — Régimen impositivo: Seran aplicables, en lo
pertinente al régimen impositivo establecido por la pre-
sente ley, las disposiciones que determina la ley 11.683
(texto ordenado en 1978 y sus modificaciones).

Art. 18. — En caso de formalizarse locaciones com-
prendidas en las disposiciones del presente capitulo de
est: ley, con intervencién de martilleros o intermedia-
rios, su comisién en total no podra exceder del monto
equivalente al 5% del valor del contrato al momento
de concertarse el arrendamiento.

Art. 19, — Inmuebles desocupados: Los inmuebles ur-
banos destinades a casa-habitacién que permanezcan
desvcupados sin fines determinados y por voluntad de
su propietario, sufrirAn un recargo del impuesto inmo-
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biliario anual igual a cinco veces el monto del im-
puesto que le corresponde tributar. Facialtase al mi-
nicipio de Ia ciudad de Buenos Aires v al del territo-
rio nacional de la Tierra del! Fuego, Antirtida e Islas
del Atlintico Sur para fijar graviamenes diferenciales
sobre las viviendas deshabitadas.

Art. 20. — La autoridad municipal respectiva tendra
obligacién de llevar un registro catastral actualizado
con las viviendas desocupadas y tendra facultades :le
inspeccion para la verificacién por cualquier medio le-
gal, la existencia de dicha desocupacién. Registrada
la vivienda como desocupada, notificara fehaciente-
mente de tal circunstancia a su propietario y/o0 posee-
dor, a quien le corresponderd demostrar lo contraiio
dentro de los quince dias habiles siguientes, no sienlo
valido para ello la simple prueba testimonial.

Art, 21. — Mientras exista la denuncia de desocupa-
cién, el propietario tendra la obligacion de pagar el
recargo dispuesto en el articulo 19 en el término de
treinta (30} dias de notificado, Acreditada la ocupacion
o el fin determinado, el propietario tendra derecho al
reintegro de: el 80 % si se acredita dentro de los treinta
(30) dfas posteriores al pago; el 50 % si se acredi-
ta dentro de los noventa (90) dias; el 30 % si se acredita
dentro de los ciento ochenta (180) dias posteriores al
pago. Vencido este término no tendra derecho a reem-
bolso algune.

Art, 22, — Se considerard desocupado sin fines deter-
minados el inmueble cuando:

4) Se encuentre sin muebles;

b) Carezca de conexidn o consumo eléctrico, de
gas, agua o teléfono donde los hubiere, de esis-
tencia de residuos, etcétera, en forma regulsr,
periddica ¥y permanente o tenga un consumg
minimo o irregular.

Art, 23. — Se exceptian de los supuestos precedentes.
los siguientes casos:

a) Si el inmueble se encuentra disponible para
su venta, Tal situacién es excusable por un
término mazimo de ciento ochenta (180) dins;

Cuando el inmueble se encuentre ubicado en
zona turistica o corresponda a la denominacion
de casaquinta y cuente con las comodidades e
instalaciones imprescindibles a ta! fin; o cuando
el propietario tenga su domicilio real fuera del
lugar o distrito donde se encuentra ubicado el
inmueble.

b

—

Art, 24, — Adhesidn: las provincias y municipios po-
dran instrumentar otros beneficios para promover lo-
caciones destinadas a viviendas y establecer gravimens:s
diferenciales a las viviendas deshabitadas, dentro de sus
respectivos ambitos jurisdiccionales, adhiriéndose a los
términos de la presente ley.

Art. 25, — Opcidn de control: cuando un locatario
considere excesivo el precio pactado o el régimen de
reajuste convenido, sea su contrato nuevo, vigente o
vencido, podra pedir su control a partir de su presen-
tacién, ante la justicia de paz de su jurisdiccién, K}

juzgado de paz dard una constancia de su iniciacién al
solicitante y notificara del tramite al locador. Dentro
de los cinco dias de la presentacion, el juez de paz
intimara al presentante para gue, en un plazo no mayor
de diez dias habiles, presente una declaracién jurada
con el detalle de sus bienes e ingresos y los de su grupo
conviviente, cumplimentando los rtequisitos del formu-
lario especial que a tal efecto se le entregari. En dicha
declaracién jurada debera incluirse el detalle, estado,
ubicacién v eroquis de la vivienda locada. La falta de
presentacién en término o el falseamiento de datos deter-
minard la caducidad de su derecho Dentro del mismo
plazo, el locador podra presentar los elementos de juicio
que estime correspondan.

Art. 26. — En forma complementaria y dentro de igual
plazo, €l juez de paz requerird los siguientes informes:

2} A la municipalidad, sobre antigiiedad, estado y
capacidad del inmueble locado; '

b) Al INDEC, para la remisién periddica actua-
lizada de sus estadisticas sobre la varacién de
aumentos salariales v costo de vida; y las nuevas
estadisticas de costo de construccién que se
detallan en el articulo 35 de esta ley.

Art, 27, — Dentro de los treinta (30) dias de haberse
promovido el incidente, el jucz de paz debera expedirse:

a) Si el precio pactado se ajusta o no a las pautas
sehaladas en los articulos 4¢ y 36, o con un
margen no superior al 20 % de diferencia;

b} Si los ajustes son 0 no superiores a los porcen-
tuales determinados por el INDEC para el cos-
to de vida. Para el supuesto de que en ambos
casos, 0 en cualquiera de ellos hubiera supe-
rado los Hmites sefialados, el peticionante ten-
dri expedita la via para promover accién judi-
cial de revision. En aingin caso deberd sus-
penderse el pago de los alquileres --los que
se adecuvarin en lo sucesivo a lo indicado en
el articule 6+ de esta ley— y los que podred
percibir el locador o podrin consignarse judi-
cialmente en caso de negativa fehacientemente
acreditada de éste, '

Art. 28. — Sin perjuicio de la accién judicial que se
intente, si los ajustes peridédicos de precio que debe
abonar el locatarioc superan los respectivos indices
de aumento salarial, por ser éstos inferiores al costo de
vida, tendri derecho al reintegro de las diferencias re-
sultantes. Dicho reintegro se efectuard directamente a
través del mismo juzgado de paz, con fondos del Mi-
nisterio de Accién Social,

Art, 29. — Justicic de paz: Ampliase [a competencia
de los juzgados de paz, ietrados o uo letrados, en todo
el ambito de la Nacibén, para proceder a la inscripeién
y registro de los contratos de locacién urbanos dispues-
tos por esta ley. Ep las respectivas jurisdicciones pro-
vinciales, deberan dictar las legiglaturas locales la co-
rrespondiente ley.

Art, 30. — Los juzgados de paz de toda la Repi-
blica entenderin, ademis, cualquiera fuese el monto de
los contratos inseritos o del importe del alquiler cuando
no hubiese contrato, en el control de la relacidn locati-
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va, y expedirin constancia en los términos dispuestos
por los articulos 25 al 27 de esta ley, ¥ a solicitud de
parte interesada.

Art. 31. — Correspondiendo el reintegro de diferen-
cias en el monto de los alguileres conforme lo dispone
el articulo 28 de esta ley de alquileres, el juzgado de
paz deberi elevar mensualmente, el dia quince de cada
mes, una planilla individual con cada caso y una pla-
nilla general con la totalidad de los casos presentados,
ambas en original, en las qgue se detallen ep forma clara
y precisa todos los datos de las personas, vivienda y
contratos, requiriendo al Ministerio de Acecién Social fa
remisién de los fondos correspondientes, Los duplicados
de planillas se conservarin en el juzgado de paz.

Art. 32. -—— Los fondos recibidos del Ministerio de
Accién Social deberin ser depositados indefectiblemen-
te en el Banco de la Nacién Argentina o bancos provin-
ciales oficiales, a la orden del juez de paz y en cuenta
que se abrira al efecto bajo la denominacién: “Rein-
tegros articulo 28 ley de alquileres”.

Art. 33. — Dentro de los cinco dias de recibidos los
importes requeridos al Ministerio de Accién Social, el
juzgado de paz deberé librar los respectivos cheques a
la orden de los heneficiarios, quienes deberin suscribir
los correspondientes comprobantes por duplicade, El
original de los mismos deberd ser remitida, con las co-
rrespondientes planillas de rendicién de cuentas, al Mi-
nisterio de Accién Social, y el duplicado deberi archi-
varse, juntamente con copias de la restante documenta-
cidn, en el mismo juzgado de paz.

Art, 34. — Ministeric de Bienestar Social: El Minis-
terio de Bienestar Social proveera de las partidas nece-
sarias para abonar los reintegros solicitados por los juz-
gados de paz, a cuyo efecto reglamentara internamente
y en forma periédica la disponibilidad de dichos fondos.

Art, 35. — INDEC: El Institute Nacional de Estadis-
tica y Censos confeccionaré especialmente y remitird
mensualmente a los respectives juzgados de paz, junta-
mente con los indices de precios al consumidor e indi-
ces de salarios, et detalle de los costos de construccidn
de viviendas por metro cuadrado, sobre la base de las
publicaciones que efectia la Cimara Argentina de la
Construecion,

Arl., 36. —El valor del inmueble locade surgird de
multiplicar el coste de construccién, actualizade por su
superficie y deduciendo un 5 % del valor resultante por
cada 2 afios de antigiiedad o fraccién mayor de un afio
y hasta un maximo de 20 afios.

Art, 37. — Disposicién transitoria: Esta ley podra apli-
carse por vnica vez a las relaciones locativas en trimite
judicial de desalojo por vencimiento de contrato ¢ falta
de pago, cualquiera sea su estado, quedando estos juicios
automiticamente paralizados por el término de sesenta
dias y en forma provisoria. Para la suspensién definitiva
deberad presentar e! demandado, dentro del plazo indi-
cado, la constancia de la justicia de paz gue acredite
haberse promovido el tramite fijado en el articulo 25 de
esta ley.

Art. 38. — Reglamentacién: El Poder Ejecutivo nacio-

nal deberd proceder a la reglamentacion de la presente
1e Tos noventa dias.

Art. 39. — Orden piblico y vigencia: Declirase que
las disposiciones que se establecen en la presente son de
orden plblico y regirdn a partir de la fecha de su pu-
blinucién.

Art. 40. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Héctor ©. Deballi.

Observaciones del sefior diputado Deballi al régimen
de locaciones urbanas

Consideramos que el proyecto del Poder Ejecutive
intenta en minim: parte introducir reformas al Cédigo
Civil v, al mismo tiempo, dar ura sensacién de segu-
ridad en el mercado para que se reintegren al mismo el
importante nitmero de viviendas retiradas de la locacion;
pero ha quedado en mitad de camino, es decir que las
reformas son meramente superficiales, que ellas no tra-
duciran el sentido de seguridad que se pretende trans-
mitir ¥, lo que es mas grave, no dard como consecuencia
las soluciones pretendidas.

Nuestro andlisis serd objetivo, pues consideramos que
hay que ubicar a ambas partes contratantes en sus
justos términos. No desconocemos que existe un grave
problema social para aquellos que procuran obtener una
vivienda en locacidén, asi como también existe el pro-
blema para un gran ntimero de pequefios propietarios
gus cuentan para subsistir con una tUnica renta prove-
nirnte de todo su capital, representado con una o dos
viviendas para alquilar.

Su capitulo primero se refiere, en general, a toda
relacién contractual que tenga por objeto la locacién
urbana, sin discriminacién entre locacién de viviendas
y au clase, ni a la locacién comercial teniendo en cuenta
su obieto. Las modificaciones introducidas al Cédigo Ci-
vil se limitan a la instrumentacién, a plazos, a reajustes
y fianzas. En materia procesal se limita también a exigir
una intimacién previa para los desalojos por falta de
pago.

En relacién a este capitulo se considera que es nece-
saria la inclusidn de un articulo que determine con toda

. precisién quiénes son sus beneficiarios y limitando los

mismos a aquellos que verdaderamente sufren el pro-
blema social de 1a falta de vivienda, esto es, la vivienda
familiar con muebles o sin ellos, o habitaciones en casas
de Inquilinato o seudohoteles o pensiones que se utilizan
como vivienda permanente.

Correlativamente, en un segundo articulo, establecerse
lay exclusiones donde existe libertad de contratacién,
en especial:

a) Las locaciones con destino comercial o con fines
de lucro.

b) Las contrataciones para sedes de embajadas o con-
sulados, o cuando el Estado sea parte.

¢) Las viviendas que por su calidad y comodidades
fueran de primera categoria.

d) Las locadas con fines de turismo en zonas aptas
a tal fin,

¢) Los garajes o espacios destinados a guarda de
arumales.

1) Las relaciones de hoteleria u hospedaje para uti-
liclud diaria en lugares expresamente habilitados.
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g} La ocupacién de habitaciones en clinicas o estable-
cimientos anilogos.

h) Las ocupaciones accesorias de otros contratos.

En cuanto a las modificaciones al Cédigo Civil, ade-
mas de las consignadas, debera establecerse una reluscién
justa en cuanto al precio inicial en la contratacién, va
que la libertad absoluta en tal sentido, determinaria por
via indirecta, la limitacién de la posibilidad de contratar
a quienes disponen de fondos suficientes, y no a quien
realmente la necesita. Ese precio justo estaria dado por
ur tope de renta anual liquida en relacién a la valuacién
del inmueble locado, valuacion que es dable obtener
para’ las viviendas tipo, en base a la superficie, afio de
construecién y antigiiedad, todo sujeto a la tespectiva
reglamentacién de la ley.

En lo que se refiere al tramite procesal, deberin am-
pliarse el plazo de pago, hasta el fijado para conlestar
la demanda, por supuesto con la correlativa sancién
de las costas a sv cargo,

Pero ademds, en materia procesal deberfan ampliarse
las normas modificando el articulo 1.622 del Cidigo
Civil, esto en beneficio de ambas partes y procurando
evitar los largos, engorrosos y costosos tramites judiciales.

La eliminacién de! articulo 1.622 debe tener como
presupuesto un régimen de inseripeién obligatoria de los
contratos en los Juzgados de Paz, con certificacion de
firma de las partes, lo que acreditard su autenticidad.

En tal caso, vencido el término contractual, si el loca-
deor no justifica la necesidad de disponer de su vivienda
para su utilizacién y continuara locando la misma, el
locatario tendria opcién a la renovacién de su contrato
por una unica vez y con el mismo sistema de reajustes.

Por su parte ¢l locador podrid recuperar su vivienda
al término del contrato, con la justificacién de la nece-
sidad de disponer de la misma con la presentacidn del
contrato vencido ante el juez competente. Este resolvera
después de correr traslado al locatario, quien sélo podra
acreditar que el contrato no se encuentra vencido cop
prueba basada en instrumente piblico.

Capitulo Segundo: En este capitulo, se dan una serie
de normas referidas al pago mensual de los alquileres,
a la prohibicién de pagos anticipados mis alli del perio-
do mensual, a la limitacién del depdsito de garantia y
a la eliminaciéon del pago del valor llave. En estos
aspectos, es plausible la inguietud del Poder Ejecutivo,
aunque serdn de muy dificil control estas disposiciones.

Sin embargo, también se refiere en este capftulo, en
su articulo 89 a la opcién a favor del locatario de resol-
ver el contrato a partir de los primeros seis meses de
transcurrido. Consideramos que el término fijado es de.
masiado exiguo para compensar los gastos que ha deman-
dado al locador, la contratacién; y debe advertirse que
no sélo es locador la gran empresa, sino y mucha mas
cominmente, el pequeiio rentista que posee umo o dos
inmuebles en alquiler, como Gnica fuente de ingiesos.
El término minimo para utilizar esta opcién de rescision,
debe ampliarse a la mitad del término contractual.

Capitulo Tercero: Esth referido este capitulo a la
) lel Poder Ejecutivo, de un sistema

de promocidn de locaciones destinadas a vivienda, dando
como premisa la incorporacién voluntaria v optativa de
los contratantes.

Es evidente que tal incorporacién que requiere el
consenso de ambos contratantes es impracticable. Ade-
mas no se ve la razén para que este sistema de promo-
cién no se inserte directamente como un derecho que
otorga la ley a las locaciones, incluidas en la misma.

Dentro de la temética propuesta, lo que s objetable,
es la diferenciacién que se hace al sistema de reajuste,
articulo 10, inciso e), en cuanto rebaja en un 20 %
los indices de actualizacidn elaborados por el INDEC
para el costo de vida.

Si bien es loable la preocupacién para evitar un des-
fasaje entre los incrementos de precio por costo de vida
con los que pueda surgir de los salarios, no es justo ni
equitativo que vuelva a sufrir ese sector —el de los
propietarios que alquilan—, el desequilibrio econémico
de los locatarios,

Se comparte el criterio de que no sufran perjuicios las
clases mas necesitadas, pero si tendremos como base del
sistema econdmico, la defensa del salario real, dicho
salario real se mantiene en relacién al costo de vida, y
€u consecuencia se encuentra asegurado el mantenimien-
to de la relacién inicial. ¥ aun, ep el supuesto de que
esto no aconteciera, cualquier diferencia tendria que ser
subsidiada por el Estado, es decir por toda la comuni-
dad, y no por el sector propietario, que no deja de ser
una minima parte integrante de esa sociedad.

Es evidente que la insercién de esta rebaja en el indice
de ajuste, no tiene nada de promocional para el sistema,
pese a los beneficios impositivos que se otorguen.

Capitulo Cuarto: Dentro de este capitclo referido a
disposiciones complementarias, se hace mencién a las
viviendas deshabitadas, pero sin tomar ninguna disposi-
cion sobre el particular, y facultando tnicamente a la
Municipalidad de la Ciundad de Buenos Aires, y terri-
torios nacionales a implementar gravimenes diferenciales.

En razén del verdadero problema social que ha pro-
vocado la existencia de un grap mimero de viviendas
desocupadas, dicha situacién debe ser materia de reso-
lucién de esta ley en forma mucho mas profunda; y
debe sancionarse esta actitud, gue no es mis que un
verdadero abuso del derecho, con sanciones impositivas
a nivel nacional, sin perjuicio de las que a nivel pro-
vincial se apliquen en las respectivas jurisdicciones.

Ademas debe hacerse valer la presuncién como cali-
ficacién de deshabitada cuando ‘el inmueble no tenga
los minimos consumos de luz, gas, agua, recoleccion de
basura, teléfono, etcétera, todo ello de facil verificacién;
o invertir la prueha, es decir, que sea el locador quien
deba acreditar que la presunciép es errénea.

Para la inclusién de estas ohservaciones en el proyecto
enviado por el Poder Ejecutivo, es que se solicita una
recansiderascién en el dictamen de la mayoria.

Héctor G. Deballi.
ANTECEDENTES: Véase el mensaje 1.484 y proyecto

de ley del Poder Ejecutivo en el Diario de Sesiones del
17 y 18 de mayo de 1984, pagina 638.
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Sr. Presidente (Pugliese). — En consideracién
en general. Tiene la palabra el sefior diputado por
Santa Fe.

Sr. Terrile. — Sefior presidente: el Poder Ejecu-
tivo ha remitido a este Honorable Congreso de la
Nacién, mediante el mensaje 1.484, un proyecto
de ley por el que se tiende a resolver un pro-
blema dificil y complejo, que existe desde hace
mucho tiempo en nuestro pafs. Se trata del pro-
blema de la vivienda,

El proyecto procura modificar algunos aspec-
tos del Cédigo Civil para morigerar v atenuar
tergiversaciones que se han llevado a cabo res-
pecto de la letra y el contenido de esa ley de
fondo. No se persigue una modificacién profun.
da del Codigo Civil; ése no es el objetivo, Tam-
poco se trata de un régimen de excepcidén o de
emergencia porque no procura prorrogar los
plazos contractuales que en su oportunidad
acordaron las partes sobre la base de los articu-
los 1.137 y 1197 del citado Cédigo. No es un
régimen de emergencia porque no se congelan
los alquileres, sino que se deja en libertad a las
partes para que tengan la posibilidad de pactar
criterios vinculados con el precio de la locacién.

Este proyecto procura modificar algunos as-
pectos, consciente de que el Cédige Civil legis-
16 en 1871 para un momento politico y para una
coyuntura determinada de nuestro pais que evi-
dentemente no es la de 1984. También analiza
aspectos que no se vinculan con la modificacién
del Cddigo sino que tratan de atenuar tergiver-
saciones dentro del marco locativo. Me refiero
a algunos contratos leoninos que, sobre la base
de un profundo individualismo liberal, han for-
malizado algunos locadores sujetando a los loca-
tarios a verdaderos contratos de adhesién, aun-
que no estén juridicamente tipificados.

Este proyecto de ley pone énfasis en estable-
cer un régimen de promocién de las locaciones
urbanas; ésa es su filosofia. El objetivo de la
norma es volcar al mercado en el menor Hempo
posible una cantidad importante de viviendas
que se encuentran deshabitadas.

Si tuviera que sintetizar la filosofia de este
proyecto diria que el aspecto mas destacado que
contempla es la necesidad impostergable de co-
locar en alquiler en el menor tiempo posible una
cantidad cada vez mis grande de viviendas que
permanecen deshabitadas debido a un proceso
que se ha ido profundizando con el correr de los
afios, y especialmente en estos ultimos ocho o
diez meses, ya que ante la expectativa de ser
tratado en el Congreso de la Nacién un proyecto
de locaciones, los propietarios han especulado
con una vivienda que para nosotros, los radica-
les, tiene un profundo significado social.

42

}

Somus conscientes de que ni este proyecto ni
ningin otro podra resolver el problema de fondo
de las locaciones en la Republica Argentina, ya
que existe un déficit cronico que alcanza a
2500000 viviendas, de las cuales 900.000 son
criticas, es decir, no pueden revestir el caricter
de viviendas.

Entonces, ¢cuil es en definitiva la filosofia de
este gubierno radical? No son préstamos para
comprar sino, en todo caso, para construir, por-
que somnos conscientes de que en la medida en
que atenuemos el déficit de vivienda resolvere-
mos el problema de! mercado. Asi iremos dismi-
nuyendo, afio tras afio, un problema complejo
que no ha nacido en los regimenes de excepcién
o de emergencia de ninguna manera, pero que
ha side profundizado por ellos. Este proyecto en-
cierra una filosofia; hay una necesidad de supe-
rar la emergencia, una urgencia en resolver la
coyuntura. ..

—Ocupa la Presidenciz el sefior presidente
de la Comisién de Legislacién General, doctor
Tomis Walther Gonzalez Cabanas. (Aplausos.)

Sr. Terrile, — Decia que en la filosofia de este
proyecto hay una necesidad de superar la emer-
gencia, de resolver la coyuntura, para precisa-
mente consclidar la democracia.

Las comisiones de Legislacion General —le
consta al sefior presidente—, de Vivienda y de
Presupuesto y Hacienda han trabajado concienzu-
da y detenidamente, procurando hallar una so-
lucién que conformara a todos. Estibamos
conscientes de que este tema de la vivienda no
podria ser resuelto por regimenes de excepcién
0 emergencia, precisamente por entender que
existe una impostergable necesidad de restaurar
la fe en el Estado, en la normatividad juridica
del Estado.

Hemos malacostumbrado a los evasores fis-
cales con las moratorias y a los inquilinos, que
formalizaban un contrato de locacién sobre la
base de la autonomia de las partes, con la pré-
rroga de los plazos o con el congelamiento de
los precios. De esa manera el inversor en vi-
viendas fue quien, llevado por esta desconfianza
normativa hacia el Estado, termindé desviando
su capital. Asi se dejé de construir, porque la
locaci6n no era rentable y no habia confianza
en ella. A esto debemos sumar una insensibili-
dad social manifiesta de los gobiernos de facto
que tuvimos en el pais, que miraron hacia otro
lado cuando de vivienda se trataba, Por todo
esto se arrib6 a un verdadero problema locativo
en la Republica Argentina.

La institucion de la locacion tiene un valor
social incalculable; la locacién asegura la exis-
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tencia normal de la sociedad y su feliz desarro-
Ho. Es asi que leyes de alquileres carentes de
justicia y sensatez, que parecen favorecer a un
grupo de inquilinos en perjuicio de los poten-
ciales y futuros, constituyen un error que pone
en peligro a la comunidad toda, incluidos los
supuestos favorecidos.

Lo que més perjudica a la construceién y a la
propia institucién de la locacion es el temor
a que se repita una ley que en el fondo es una
especie de expropiacion disimulada, mediante la
cual el propietario se ve despojado sin las ven-
tajas de la expropiacién propiamente dicha. lse
temor debe eliminarse si se quiere llegar a ver-
daderas soluciones. Esto no significa de ninguna
manera que vayamos a legislar a favor de los
propietarios: lo que estamos diciendo es que el
Estado debe ejercer una funcién social.

No estamos de acuerdo con el Estado gen-
darme, con la concepcién liberal, con la tesis
individualista, con el Estado como dominio pri-
vado abscluto. Los radicales pensamos distinto
sobre la funcién que debe cumplir la sociedad
y en ese sentido el Estado participa, interviene,
para tratar de restablecer un equilibrio roto.

No es cierto aquello de la igualdad ante la
ley en la préctica cotidiana, Es cierto en teoria
que somos iguales ante la ley, pero el propie-
tario abusa del poder que detenta y condiciona
al inquilino estableciende verdaderos contratos
de adhesion, aunque esta circunstancia no pue-
da ser probada desde un punto de vista juridico.
Existe un condicionamiento de los inquilinos y
un abuso por parte del propietario porque éste
se ve favorecido por la relacién entre oferta y
demanda.

Las buenas soluciones tienen un gran valor en
relacion al presente y al future de la comuni-
dad nacional. El Estado participa para resta-
blecer las relaciones, no para imponer un nuevo
desequilibrio, como ha ocurrido con las leyes de
emergencia, El Estado intervenia por medio de
estas leyes para proteger precisamente al mis
débil, pero sin que su espiritu objetivo fuera ése;
por medio de prérrogas y congelamientos de
los precios establecia una nueva desigualdad
que hoy queremos evitar. '

Es necesario que se ponga en prictica el prin-
cipio de que.somos iguales ante la ley. No son
s6lo los inquilinos y los propietarios los que
deben hacer lo necesario para que se alcance
una ley justa. E]l Estado contempla los intereses
de las partes v, en especial, el interés del pais.
Esto se justifica con mayor razén si razona-
mos con perspectiva de futuro y recordamos los
grandes aumentos demograficos existentes en al-
f_— 5, de, puestro pais,

Sefior presidente: se trata de asegurar la jus-
ticia, que es tanto como asegurar la paz y la
felicidad colectiva, ademas de preservar la con-
fianza indispensable en toda comunidad., De-
bemos tener en cuenta que muchos capitales
emigraron y su repatriacién exige la creacidn
de confianza y de justicia en las relaciones ju-
ridicas. E] progreso econémico y la felicidad de
nuestro pueblo exigen la creacién de posibilida-
des habitacionales adecuadas, porque sin techo
no hay hogares dignos que puedan responder a
este desafio.

En oportunidad de tratarse en esta Honora-
ble Camara el proyecto del Poder Ejecutivo so-
bre desindexacién en la compra de lotes, diji-
mos que era importante adherir a Ja concepcién
de la funcién social de la propiedad en materia
locativa y a la idea de democracia social, aban-
donando la concepcién liberal del estado gen-
darme que permanece al margen de las rela-
ciones particulares. En efecto, frente a la igual-
dad de la ley estaba la realidad del mercado
indicando otra cosa: una desigualdad consisten-
te en la superioridad de los més poderosos fren-
te a los mas débiles.

Este moderno concepto del Estado, que aho-
ra es perceptivo, convocante y movilizador, es
precisamente aquel en cuya virtud se interven-
dri para obtener el equilibrio real de las rela-
ciones juridicas. Exponiendo este concepto,
Bielsa decia en sus Estudios de derecho ptbli-
co, tomo III: “Desde luego, la Constitucién no
define, como se comprende, el derecho de pro-
piedad; esto se ha deferido al legislador, quien
determina o sefiala el contenido mds o menos
concreto de todo derecho y, por ende, del que
nos ocupa. El lo reglamenta, imponiéndole las
restricciones v limitaciones necesarias, fundin-
dose en las necesidades de orden juridico, so-
cial, econdmico y aun politico —en el elevade
concepto que tiene la palabra politica— de una
sociedad por la cual legisla™

La legislacién no tiene por qué preocuparse
de la disposicién de la cosa por parte de su
propietario cuando ésta satisface una necesidad
meramente individual y la persona capaz tiene
derecho en tal caso a empobrecerse como a sui-
cidarse. La autonomia de la voluntad no tiene
entonces por qué ser coartada; pero la cuestion,
sefior presidente, es muy distinta cuando el in-
dividuo se propone empobrecer a los demas
mediante un uso abusivo de la propiedad con-
virtiéndola en un azote y no en un medio de
beneficio u objeto de fines licitos y necesarios
a la sociédad, que es quien le reconoce aquel
derecho.
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La forma de disponer de la propiedad y la
influencia econdmico-sacial es en ambos casos
distinta. El propietario que destruye la cosa
objeto de su propiedad con el fin de contrariar
un fenémeno econémico y natural como la
oferta y la demanda -~tema que estamos tra-
tando— para mantener el elevado precio de
esa cosa —haciéndola por ese medio insuficien-
te para la necesidad de los demés—, comete
un hecho justamente incriminable v repudiable,
tanto mas cuanto mayor sea la necesidad social
a ella vinculada,

dCudles son a nuestro juicio los objetivos de
este proyecto remitido por el Poder Ejecutive
y al cual le hemos agregado algunas concep-
ciones que méas adelante —cuando se trate en
particular— comentaremos? Fundamentalmente,
enfrentar los problemas sociales ocasionados por
las distorsiones del mercado. sDe qué manera?
Eliminando la corrupcién. ;Cémo? Atendiendo
a la falta de oferta de inmuebles con fines es-
peculativos; evitando los pagos adelantados o en
moneda extranjera, las exigencias de dos o més
fiadores, los depésitos en moneda de otro pais
o aquellos que sean superiores a lo normal, y
evitando las excesivas comisiones a los inter-
mediarios,

Por eso, sefior presidente, hemos procurado
con este proyecto terminar de una vez por todas
con la corrupcién y con las tergiversaciones que
en el mercado locativo se habian operado. Pero
también perseguimos una reactivacién del mer-
cado inmobiliario. Queremos atraer al mercado
locativo viviendas deshabitadas por medio del
régimen de promocidn.

Vamos a establecer una mayor presién tribu-
taria sobre los inmuebles que se mantengan
ociosos o deshabitados. Vamos a incentivar la
construccion encarada por el gobierno nacional
y también por los gobiernos provinciales. Ten-
demos a proteger a los sectores de menores
recursos paliando una situacién de emergencia
por medio de un subsidio que hemos agregado
al proyecto originario del Poder Ejecutivo y
estableciendo preferencias en los planes de vi-
vienda.

Todo esto encierra una filosofia: el respeto
por la libertad de contratacién en el marco de
la justicia social y de la buena fe, que ya fue
introducido por la ley 17.711; vivificar ~dicen
los fundamentos del Poder Ejecutivo— la cre-
dibilidad en las transacciones; propender a la
paz social contemplando tanto la situacién de
los propietarios como la de los inquilinos. En
tal sentido, en las comisiones hemos tratado, de
alonna manera, de propender a un dictamen

que contempla algunas cuestiones que signifi-
can modificaciones de forma y no de fondo a
la filosofia del proyecto del Poder Ejecutivo.

Hemos establecido subsidios, conscientes de
la sityacién de emergencia. Hemos dado priori-
dad en los planes de vivienda a aquellas fami-
lias que hoy no tienen techo.

En materia de régimen de promocién, el pro-
yecto contiene un extenso capitulo de exencio-
nes impositivas de manera tal que los inquilinos
se encuentren, por primera vez, ante una opcién
y no ante la concepcién liberal del Cédigo Ci-
vil, que no queremos. Damos ahora la posibili-
dad pura que inquilinos y propietarios acuerden
un sinnimero de condiciones que tipificadas po-
dran poner en el mercado, en el menor tiempo
posible, gran cantidad de viviendas deshabitadas.

En su primer capitulo, el proyecto contiene
disposiciones generales que hacen no sélo a la
modificacién del Cédigo Civil sino también a su
atenuacion, tal el caso de los depésitos o alqui-
leres anticipados.

Los capitulos IIT y IV encierran una verda-
dera concepeidn de funeién social en materia lo-
cativa al establecer un régimen de promocién
para las locaciones destinadas a vivienda, y den-
tro de las disposiciones complementarias se con-
sagra ¢l respeto por las jurisdicciones locales.

Hemos compartido la idea del Poder Ejecuti-
vo de que los contratos y sus modificaciones y
prorrogas se hagan por escrito. A los contratos
que a la sancién de este proyecto no estuvieran
escritos pero tuviesen principio de ejecucidn, les
vamos a acordar el plazo minimo que contiene
la iniciativa. El precio y su correspondiente
actualizacién —si las partes no convienen nada
al respecto— lo determinari el juez segin va-
lor 'y practica de plaza,

Las disposiciones complementarias contienen
importantes normas que no modifican el Cadi-
go Civil, aunque si dan un contenido al 4rea lo-
eativa al atenuar las condiciones gue en el mer-
cado se han ido operando con respecto al pre-
cio. Se establece que nunca mas los precios se
van a acordar en monedas distintas al peso
argentino. Se terminaron los precios en délares,
en bonos o en monedas que no tengan curso for-
Zoso en huestro pais.

Hemos entendido que aquella disposicién de
orden piblico que la ley civil contempla en
cuanto al plazo minimo de un afio y medio de
duracién del contrato conspira a veces contra
lz2 familia, y por ello se eleva ese término a dos
afios en el caso de viviendas y a tres en el de
comercios.

Hemos establecido ajustes producto de una
sociedad inflacionaria que no queremos y que
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este Congreso estd haciendo esfuerzos supremos
para eliminar, No van més los indices adaptados
al délar o a los bonos. Desde ahora, se utiliza-
ran los indices que suministre el Instituto Na-
cional de Estadistica y Censos. En el cuso de
los locales comerciales permitiremos cldusulas
de ajustes relacionadas con valores de rerca-
derias, que se consideran equitativos.

Donde esta primera parte del proyecto pro-
cura atemperar un uso que se ha dado en el
mercado locativo inmobiliario en nuestro pais,
es en lo relativo a la prohibicién o eliminacién
de los depdsitos en garantia, verdaderos alqui-
leres anticipados que imposibilitaban a muchos
locatarios e] acceso a una vivienda digna. comns-
titnyvendo muchas veces —casi siemprc— un
abuso desmedido del locador.

Ese depésito, que va a estar limitade a un
solo mes por afio locativo, debe ser establecido
en moneda oficial de curso forzoso, pero siguien-
do un criterio jurisprudencial la devolucién de
ese depodsito al finalizar el contrato debe entre-
garse actualizada segin los mismos indices ati-
lizados en el contrato, para evitar el abuso que
cometia muchas veces el locador, pretendiendo
al concluir la relacion locativa restituir ¢l valor
nominal de aquel depésito recibido en gurantia
un afioc y medio atrés.

Los efectos de la mora automatica en las eje-
ciones a plazo, basados en el Cédigo Civil, ha-
bian originade un sinndmero de injusticias en
el mercado locativo.

Aqui no estamos en presencia de un simple
préstamo, de una circunstancia casual o de una
cuestién patrimonial. Esti en juego nada menos
que la vivienda, que debe cumplir una funcién
social. Esa aplicacién de la mora automitica
motivaba que muchas veces, al atraso en el pa-
go del alquiler, inmediatamente correspondia
el desalojo por falta de pago. En ese sentido le
exigimos al locador una intimacién fehuciente
de la cantidad debida, en un plazo que nunca
puede ser inferior a cinco dias habiles a partir
de !a recepcién de la intimacién. Siguiendo una
moderna jurisprudencia, en las condiciones de
intimacién deberd consignarse el lugar preciso
del pago, si no lo determina el respectivo con-
trato locativo.

En nuestra labor profesional muchas veces
nos encontramos con situaciones irritativas: con-
tratos de locacion estipulados por un afo y me-
dio, pero que por la voragine inflacionaris aquel
primitivo alquiler, que el locatario habia consi-
derado que estaba dentro de sus posibilidades
de ingreso, en seis u ocho meses de locacién
llegaba a un valor que le era imposible pagar,
Y cuando el inquilino acudia desesperado al

propietario vy le decia que no podia pagar, soli-
citindole que adecuara el precio a fin de con-
templar la situacién de sus ingresos, el propie-
tario muchas veces se mostraba insensible a los
reclamos y adoptaba una actitud distinta de la
que venimos bregando, exigiendo el cumpli-
miento del contrato por un afio y medio, cons-
ciente de gue el inquilino, ni aun con el con-
curso de su grupo familiar, podia afrontar ese
pago.

Porque estd impregnado de sensibilidad so-
cial, porque creemos en la funcién social de la
propiedad, es que coincidiendo con el criterio
del Poder Ejecutivo hemos establecido en este
proyecto de lay la resolucién anticipada. Ahora
st el locatario va a poder resolver la contratacién,
S6lo exigimos seis meses de vigencia efectiva
de la locacién, pero a partir de ese sexto mes,
con la obligacién de notificar fehacientemente
con una antelacién de sesenta dias, el locatario
podri resolver esa locacién.

En e} capitulo II} de esta inicativa es quizés
donde el Poder Ejecutivo ha puesto mayor énfa-
sis. Establece un régimen de promocion de las
locaciones destinadas a vivienda.

Entiende el Poder Ejecutivo —y asi también
1o hemos entendido los integrantes de las distin-
tas comisiones y de los diferentes bloques— que
la promocién constituye un medio hibil y un
buen instrumento para abandonar la concepcion
clisica. libera! e individualista del Cédigo Civil.
Buscamos la manera de alentar. dentro del mer-
cado locativo, no solamente al propietario sino
al inquilino y por medio de un contrato tipifica-
do hemos establecido un régimen de incorpora-
cién que, para cualquiera de los dos, es volunta-
rio y optativo,

Expresamente hemos desplazado del régimen
de promocién a la vivienda suntuosa, limitando-
lo a las de caracteristicas comunes segin la re-
solucién 368/76 de la ex Secretaria de Vivien-
da y Urbanismo, ya que en esta materia nuestra
preocupacién e dirige a los sectores més margi-
nados y necesitados de nuestra sociedad.

Hay una serie de requisitos que es necesario
cubrir para alcanzar estos beneficios. La. afecta-
cién del inmueble debe ser por un periodo no
inferior a seis afios, por medio de un contrato
de locacién tipificado. obligatorio y registrado.
FElevamos —a los efectos de este régimen de pro-
mocién— los dos afos que establecemos en este
proyecto de ley para las locaciones comunes a
tres afios y establecemos para este régimen en
particular un seguro obligatorio con interven-
cién de la Caja Nacional de Ahorro y Seguro,

Para alentar al propietario, le daremos en con-
traprestacién una serie de exenciones impositi-
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vas a tin de que, movido precisamente por esa
posibilidad, acuerde con el inquilino adecuarse
a este régimen de promocién.

Insisto en que la filosofia en la que se funda-
menta este proyecto no es otra que la de procu
rar terminar con las viviendas deshabitadas. Lo
hacemos no solamente por medio de este pro-
yecto de promocién persiguiendo esa alternativa,
sino también paralelamente —en disposiciones
complementarias incluidas en el capitulo IV del
mismo proyecto— posibilitando a los municipios
de la Ciudad de Buenos Aires y a los del terri-
torio nacional —siendo respetuosos tanto de las
autonomias provinciales como de las autarquias
municipales— que adhieran a este sistema, esta-
bleciendo gravdmenes diferenciales sobre las vi-
viendas desocupadas como una manera de gravar
con mayor presién tributaria a sus propietarios,
que de esa forma se encontrarin ante la alterna-
tiva de pagar ese impuesto o poner inmediata-
mente su inmueble en el mercado locativo. Asi
terminaremos con su afin especulador.

Acorde con la tesitura adoptada por las comi
siones hemos agregado dos articulos que juzga-
mos importantes, teniendo en cuenta que por
razones de emergencia y de coyuntura econdmi-
ca durante méis de siete afios el mercado locativo

vivi6 la insensibilidad de un gobierno de facto

que se olvidé de implantar una planificacién
cierta en el mercado de la vivienda.

En tal sentido se incorpord el subsidio. Se
proyecta que a partir de la vigencia de la norma
y por un plazo de 180 dias el Poder Ejecutivo
nacional —por intermedio del Ministerio de
Salud y Accién Social— arbitre las medi-
das correspondientes a fin de subsidiar grupos
familiares que fueren desalojados en tal lapso
¥ que careciendo de medios solicitasen ese re-
curso para solucionar su situacién habitacional.

El subsidio no se otorga en toda situacién sino
a quien carece de medios, precisamente como
un modo de que el Estado acuda en ayuda del
mas necesitado. Se trata de una impostergable
necesidad que el Estado debe atender, en aras
de la concepcién moderna que tenemos de &l:
esto no es otra cosa que la democracia social
por la que tanto hemos bregado y luchado mu-
chos de los diputados nacionales que participa
mos de las deliberaciones de esta Cimara.

El subsidio podri ser solicitado por el grupo
familiar que acredite sentencia firme de desalojo
con orden de lanzamiento fundada en dos cau-
sales: la de falta de pago o la de finalizacién
del plazo contractual, exclusivamente; y siempre
que se tratare de vivienda comin o econémica
segun lo establecido por la resolucién 368/78 de
la ex Secretaria de Estado de Vivienda y Urba-

nismo, por lo que es dejado de lado el caso de
viviendas suntuosas. Otro requisito es que los
ingresos familiares no deben en su conjunto su-
perur mensualmente el monto de tres salarios
mMinimos.

El subsidio cubrird los gastos del nuevo alo-
jamwnto y serd de hasta un miximo de cuatro
salarios minimos,

Pero no nos hemos contentado con esto y
fuimos méas alld, estableciendo en el dictamen
la prioridad para los planes de vivienda. En los
180 dias posteriores a la cntrada en vigencia de
la norma —segian lo estipula el respectivo articu-
lo ugregado al proyecto originario— tendran
preferencia para la compra y adjudicacién en
los planes de vivienda del FONAVI los grupos
familiares desalojados desde el 10 de diciembre
de 1983 hasta el vencimiento del plazo antes
sefialado.

S¢ nos ha planteado por qué —siguiendo el
criterio de algunas legislaciones de emergencia
sancionadas en otros afios— no incluimos los
hosyr:dajes. Estamos convencidos de que los hos-
pedujes no son otra cosa que contratos innomi-
nadus, de acuerdo con la tipificacién que traza
el articulo 1.143 del Cédigo Civil, consensuales,
producto de nuevas necesidades econémicas que
se dun en el mercado, y versan sobre dos obli-
gaciones: una, la de dar cosa cierta; otra, la de
hacer un servicio. Ambas obligaciones, la de dar
y la de hacer, son indivisibles. Se trata de una
obligacién conjuntiva. Por supuesto, tiene limi-
tes: los fijados por los articulos 21 y 953 del
Codigo Civil. i

dQuién da la habilitacién para que funcione
un hospedaje, una hosteria, un hotel? Es la mu-
nicipalidad. Es decir que cuando no se cuenta
con la habilitacién como hospedaje —porque
el municipio no halla que el caso tipificado
encuadre en tal categoria— no hay duda de
que se frata de una locacién. Entonces, gqué
necesidad hay para reglar el capitulo del hos-
pedaje precisamente en una ley locativa? Si
hubiere habilitacién municipal —porque la mu-
nicipulidad, como poder de policia, considerara
que cumple los requisitos del caso— evidente-
mente estarfamos en presencia de un marco
distinto, en donde la prestacién no se limita a
dar wna cosa, como en el campo locativo, sino
que se extiende a prestar un servicio que cum-
ple como funcién principal.

Y ¢so no lo decimos nosotros, sino la juris-
prudencia de nuestros tribunales. En efecto, en
un leading case del afio 1957, publicado en “Ju-
risprudencia Argentina” de ese mismo afio, tomo
IHI, pagina 17, la Corte Suprema dijo: “El con-
trato de hospedaje no constituye una modali-
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dad de la locacidn, porque al uso de la cosa le
siguen otras prestaciones. Es diferente de la lo-
cacion., Lo principal —terminaba diciendo el
fallo— es el servicio que presta”.

Los que he enunciado y no otros son los pro-
positos que nos animan al tratar este proyecto
remitido por el Poder Ejecutivo.

En todos los casos hemos procurado —al se-
nior presidente le consta~— actuar con honesti-
dad, aunando esfuerzos para sancionar proyec-
tos por unanimidad. Hemos tratado de conci-
lar las diferencias filosoficas que encerriban
esos proyectos. Todos hemos coincidido acerca
de la funcién social que debe cumplir la propie-
dad y muchos hemos abandonado la concepcién
clésica liberal individualista.

Hoy adoptamos otra posicién; bregamos por
una democracia social, pero la democracia so-
cial no se puede construir sin este auxilio que
el Estado brinda al mas desvalido, al mis des-
protegido. En el campo locativo es precisamen-
te donde los legisladores tenemos la mayor res-
ponsabilidad a fin de hacer valer la funcién
social de la propiedad.

Sin embargo, hemos queride evitar toda cefe-
rencia 2 concepciones que apuntan a prérrogas
de plazos o congelamiento de precios, porque
no hacen al objetivo trascendental que enmarca
este proyecto, que tiende, a no dudarlo, a co-
locar en el mercado en el menor tiempo posible
un gran namero de viviendas desocupadas.

No es capricho esta cuestién. Es la emergen-
cia, es la coyuntura,

Estamos convencidos de que hay que modi-
ficar el Cédigo Civil. Ne se puede legislar con
un codigo sancionado en 1871 relaciones loca-
tivas de 1984; pero ese es un aspecto que debe
solucionarse por medio de otro proyecto y que
dari lugar a otro debate.

En este momento la emergencia nos exige
colocar en el mercado, en el menor tiempo po-
sible, una gran cantidad de viviendas para ser
locadas. Este y no otro es el propésito que ani-
ma este proyecto. Pensar de otro modo signi-
fica darle un alecance distinto a la concepcién
que encierra.

Este es el planteo porque es lo que hemos
sostenido en innumerables oportunidades: ne-
cesitamos contar con un régimen locativo que
sirva, No nos podemos equivocar. No es admi-
sible equivocarse en materia locativa, porque
se pagan muy caros los errores. Precisamente,
la experiencia de méis de 40 afios nos enseiia
ese camino. No vamos a reiterar viejos errores,
viejas concepciones, No estamos en condiciones
de caer en 222 situacién una vez més.

Por eso, sefior presidente, vamos a pedir que
la Camara apruebe este proyecto, con las mo-
dificaciones introducidas en la comisién, (Aplau-
508.)

Sr. Presidente (Gonzélez Cabaifias), — Tiene
la palabra el sefior diputado por Santa Fe.

Sr. Rubeo. — Seiior presidente: la etapa legis-
lativa iniciada el 10 de diciembre de 1983, tras
sicte afios de implacable dictadura, obliga al le-
gislador a desarrollar su tarea penetrando en la
crisis misma.

Ello implica que el Congreso esti obligado,
en esta primera etapa, a propiciar una normati-
va que permita mitigar —aunque mis no sea
parcialmente— el caos social imperante,

Esto significa superar las fronteras de lo que
se puede definir como derecho en sentido estric-
to, debiendo el legislador cabalgar sobre los
acontecimientos puesto que, sin abjurar de pre-
cepto demoeritico alguno, deberd introducirse
en las necesidades mismas de la sociedad, enca-
minindose inevitablemente a proponer un orden
juridico indicador de ciertos pardmetros que, sin
contralor alguno, gobernados a ultranza tan sélo
por las leves de la oferta y la demanda, ahonda-
ran cada vez mas la crisis heredada.

Creemos que un cuerpo legal que contemple
las formas de vigilar y preservar la instrumen-
tacién de la justicia social debe plantear y dis-
tinguir quiénes serdn sus beneficiarios; nunca
amparar en forma indiscriminada, pues sélo se
justifica ante situaciones graves, limites. De lo
contrario se pecaria de un estatismo desmedido
que impediria la efectiva concrecién de los fines
de la ley, dando fundamento a aquellos que pre-
tenden una democracia estructurada en un Es-
tado liberal —Cédigo Civil— que pura y exclu-
sivamente vigila v preserva el libre juego de la
oferta v la demanda.

Con las leves ocurre como con los hombres:
se articulan alrededor de un eje o columna ver-
tebral que ademas de sostencrlas les da su esen-
cia o identificacién ideoldgica. Si esto es asi.
ello ha de reflejarse por medio de la actividad
tegislativa de los representantes de cada parti-
do. plasmando en la ley los principios doctrina-
rios sustentados como bhasamento v objetive.

Mi partido, el justicialista, nacié defendiendo
un prineipio basico: la justicia social. Esta ex-
presién comenzd a usarse al arrancar ¢l siglo
XX. pero sin que hubiera una definicién con-
ceptual precisa. Preferentemente se la ligaba
a los problemas suscitados entre patronos y obre-
ros, identificindola genéricamente como cues-
tion social.
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Después de su utilizacién por el Papa Pio X1
en la Enciclica Quadragesimo Anno, los juristas
y filésotos trataron de encerrarla en una defini-
cion. Se hablo de la justicia legal que tiene en
vista el bien comin, cuya promocién es tarea
estatal. Ese bien comiin o bien de la colectivi-
dad signitica que el Estado debe tratar por los
medios a su alcance que los sujetos bajo su cui-
dado realicen lo bueno y debe garantizar esa
realizacién. Es el Estado el que debe velar para
que cada miembro de la comunidad colabore
con su prestacién al bien comtn.

Justicia social, en su acepcidn moderna, es la
aplicacion de los principios de la justicia legal
a las cuestiones econdémicas y sociales surgidas
de la intrinseca injusticia del moderno capita-
lismo.

La vida econdmica nacional de estos tiempos,
gue reine a millones de hombres y mujeres en
una comunidad de trabajo —porque para satis-
facer sus necesidades dependen los unos de los
otros—, ha convertido a temas como el salario,
la locacién urbana y el precio de los articulos
de primera necesidad en asuntos que se rigen
—o por lo menos deben regirse— por la justicia
social y no por la justicia conmutativa. Sélo por
medio de una correcta implementacién de la
justicia social podremos abordar la igualdad, al-
canzando un mismo nivel los que pueden como
los que hoy se encuentran condenados al silen-
cio y a la marginacién.

La nocién de propiedad privada y libre con-
tratacién por una parte y la propiedad privada,
st, pero en funcién social, por la otra, son las dos
disimiles columnas vertebrales sobre las que se
asientan estos proyectos que hoy se someten a
consideracién de esta Honorable Camara, No
son. en definitiva. mas que dos proyectos poli-
ticos o —lo que es lo mismo-—- dos proyectos
de Argentina distintos.

Para nosotros. y asf se refleja en el proyecto
que propiciamos, la propiedad privada, no obs-
tante conservar su caracter individual, asume
una doble funcidn: persomal y social. Personal
en cuanto contiene la exigencia de que se ga-
rantice la libertad y afirmacién de las personas;
social, porque esa formacién no se alcanza fuera
de la sociedad y requiere el concurso de la co-
munidad que la sobrelleva y permite una mas
justa distribucién del uso de los bienes exteriores
en beneficio de todos los hombres.

Por ello damos nuestro reconocimiento a la
propiedad privada y a la libre actividad indivi-
dual como derechos maturales del ser humano,
pero sujetos a la exigencia legal de que cumplan
su funcién social. Los principios de la justicia
social, one para nosotros es la vara que mide

el zlcance de esas funciones al contener dentro
de sus justos limites la renta del capital y la
actividad individual del hombre, estan favore-
ciendo la supervivencia de la comunidad orga-
nivada.

Propietario —el concepto es de Santo Tomas
de Aquino-- es quien tiene el poder de admi-
nistracidn y justa distribucién del beneficio que
le reportan los bienes exteriores poseidos, con
lo que Ia propiedad llena su doble objetivo: sa-
tisface un fin personal cubriendo las necesidades
de! poseedor y un fin social al desplazar el resto
hacia Ia comunidad.

A ello se debié la reforma constitucional im-
pulsada por e! general Perén en el afio 1949,
que consagré esta doble funcidn, iransforman-
dose en la piedra sillar de un nuevo orden
econdmico argentino. Resulta necesario recordar
las palabras del entonces presidente de la Na-
cién al inaugurar las sesiones de la Convencidn
Nacional Constituyente el 3 de setiembre de
1948, Decia: “Suprimir el abuso de la propiedad
que en nuestros dias ha llegado a ser un ana-
cronismo que permite la destruccién de los
bienes sociales, porque el individualismo asi
practicado forma una sociedad de egoistas y de-
salnados que sélo piensan en enriquecerse,
aunque para ello sea necesario hacerlo sobre el
hanbre, la miseria y la desesperacion de mi-
llones de hermanos de Ia clase menos favorecida
por la fortuna. Ya pasaron los tiempos en gue
se podia permitir dejar pudrir la fruta en las
plantas, arrojar el vino a las acequias, destruir
las vifias 0 quemar los cereales para que no
disminuyeran los precios. Aqui el bien privado
es tumbién un bien social; es también la tnica
forna de mantener y reafirmar el derecho de Ia
propiedad, porque de continuar con el abuso
la consecuencia puede ser, como ha ocurrido en
otrus partes, un cataclismo social que termine
con la propiedad”.

En aquella reforma constitucional qued4 mol-
deado el concepto de que la propiedad privada
no representa un privilegio a disposicion de po-
cos, sino algo a lo que todos pueden llegar. Esto
requiere la creacion de condiciones econdmicas
que permitan el ejercicio efectivo del derecho
natural a ser propietario, aquel derecho natural
pregonado y plasmado constitucionalmente. Mi
partido lo avalé con la construccién de 600.0600
unitlades de vivienda en un pais con catorce mi-
llones de habitantes. Hoy, treinta y cinco afios
después, no sélo se ha retrocedide en cuanto
a lu vigencia de aquel derecho a la vivienda
propia, sino que asistimos al intento legislativo
de cercenar lo que, parafraseando un concepto
juridico, podriamos llamar el derecho natural a
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ser inquilino, y esto es tanto como asistir a la
més denigrante de las propuestas de vida para
los sectores mis desposeidos.

Se puede prescindir de la carne y cambiarla
por la harina; del pan fresco y cambiarlo por
pan duro, perc no es posible cambiar el techo
por el cielo, por mas ojo de Dios que nos osté
mirando,

dQué otra cosa puede ser la libertad de con-
tratacidn, tal como esta contenida en el proyecto
propuesto por el partido gobernante? Como lo
dijera un diputado de ese sector en una reunién
de la Comisién de Vivienda —que presido—,
ln Unién Civica Radical se preocupa por los
qque van a alquilar, mientras que €] Partido Jus-
ticialista se preocupa por los que no van a puder
alguilar. Pensando en ese sector —en el de me-
nores recursos—, podemos concluir que la k-
bertad de contratacién y la libre oferta y
demanda con que se pretende alcanzar el precio
de su imprescindible vivienda lo aleja aun mas
de esa apreciada libertad de alquilar, cantada
como misica celestial en las campafias electo-
rales. Pensando en ese sector es que sostencmos
la concrecion de la funcién social de la propiedad
instrumentada por medio de un proyecto que
esencialmente contenga justicia social, esa jus-
ticia social que equilibre la desigualdad cntre
el que tiene e impone y el que no tiene y ne-
cesita. Es la misma justicia social que requiere
del propietario la gestién y el uso correcto de
sus bienes y que limita equitativamente su dere-
cho de propiedad, creando las obligaciones que
ella exige para beneficio de todos.

Esa justicia ha de ser el tiel que balancee el
uso personal de fa propiedad con las exigencius

" del bien comun. [Cuanta razon y actualidad tie

nen las palabras vertidas por el doctor Sampay
en aquella memorable Convencién Nacionpai
Constituyente de 1949, cuando decia que era
delito la falta de solidaridad social, el uso abu-
sivo de la libertad personal! Hablaba ademas de
la creacién de un pueve Codigo Penal para que
el usurero, el explotador del hombre, el que ne-
gocia con el hambre de otros —y nosotros agre
gamos: el que lo hace con la necesidad del
otro— encuentre su castigo penal, y no sélo en
el infierno de Dante, como ocurre en ¢l mundo
burgués.

Las palabras de nuestro ilustre constituciona-
lista fueron contestadas en aquella oportunidac
por un representante del partido radical, e} sentor
Sobral, que proclamé para fa Union Civien Ra
dical la auténtica protundizacién y concrecion de
la funcién social diciendo asi: .. .de haber te-
nido tiempo hubiera demostrado c¢émo el radi-
calismo con su politica social introduje on la

modificacion de las leyes el concepto de funcion
social de la propiedad privada”. Y se preguntaba:
“¢qué otra cosa fueron, entre otras, las leyes so-
bre arrendamientos de casas y departamentos,
la tijacién del precio de los arrendamientos
agricolas y la de los alquileres... Leer estos
mensajes de Yrigoyen —-continuaba— es demos-
trar como para la Unién Civica Radical ésta es
ya una etapa superada”

Nos preguntamos, sefior presidente, de qué
etapa hablaba el sefior Sobral, en la ardorosa
defensa de su partido.

4Cual es el rumbo que tomo esa superacién si
en la confrontacion con la realidad ella nos
muestra un partido gobernante gue durante la
campaia electoral, en la etapa del valor de cada
voto, recorrid los caminos de la Republica ele-
vando las mismas banderas que desde siempre
levanté y concretd este castigado partido al que
pertenezco?

¢Dénde esté mimetizada la clara concepcién
de la Unidn Civica Radical cuando sostenia en
el prefacio de su plataforma electoral nacional:
“...todos sabemos que si no resolvemos la
emergencia no habrd futuro democratico para
nuestro pais’?

¢Y como se resuelve ahora la cmergencia?
¢Manteniendo el mismo régimen legal que le dio
origen en wnateria de locaciones? jDénde queds
el criterio rector que sostenian, a saber: “resolver
la emergencia”?

O es que acaso se resuelve esa emergencia
permitiendo que miles de familias deban quedar
en la calle como consecuencia de tener sus con-
tratos vencidos? Y los propietarios, victimas
también de la patria tinanciera, terminan hacien-
do abuso de su derechu de propiedad y preten-
diendo cobrar sumas imposibles de pagar; o
aceptando igual solucion para aquellas situacio-
nes que hacen que un nimero idéntico de fa-
milias encuentren la calle como tnica solucién
a su imposibilidad de pagar el alquiler, porque
desde mucho tiempo atras e} salario no aleanza
¥, en la disyuntiva, eligieron comer.

Es por ello que hemos creido necesaric esta-
blecer —en lo que al reajuste de precios se re-
fiere— una paut . justa, que al regularse por el
salario atempere las nefastas consecuencias de
la inflacién que el gobierno atin no ha combatidu
ni atacado.

No revertir esta situacion, es decir, mantener
los indices “pactados”, tal cual lo propone el
proyecto de la mayoria es, simplemente, dejar
las cosas como estin, promoviendo la subsisten-
cia de una especulacién que se ha ejercido con
total impunidad y que ahora tiene la posibilidad
de encontrar apoyo legislative. Muestra, por
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altimo, tota] indiferencia hacia los que duramen-
te castigados por el proceso habian cifrado sus
expectativas de acceder a una vivienda digna
desde las promesas formuladas por quienes hoy
son gobierno.

Y quiero hacer una acotacion, sefior presiden-
te, porque este recinto ha coronade su inicio
en ¢l dia de hoy con las palabras protundas y
sentidas de legisladores de todas las bancadas,
que partiendo del sagrado presupuesto de ren-
dir homenaje a Yrigoyen y Perdn le han dado
calibre y estatura a esto que desde el punto de
vista constitucional constituye una etapa tras-
cendente e histérica que nos encuentra a radi-

cales y justicialistas —j~ ito con otros partidos-—

integrados en una misma proposicidn, que es la
de lograr que la reactivaciéon de las riquezas
materiales y morales de la Repiiblica permita
dar a la Naciép jerarquia para imponerse a los
dominantes,

En este sentido, mis reflexiones se emparen-
tan con un programa televisivo que anoche
observaba cuando el doctor Juan Carlos Pugliese
era entrevistado. Este agudo politico, filésofo,
espada de una etapa legendaria de la vida po-
litica argentina, es quizds modelo personal de
quien habla, pues junto a homnbres como Enrique
Osella Mufioz y el doctor Oscar Albrieu me ha
ofrecido un muestrario de procedimientos en
los cuales yo debia basar mi crecimiento poli-
tico para las nuevas instancias que pretendia
abrazar. Y en esta circunstancia y con este fun-
damento, al observar la entrevista que le hacian
al sefior presidente de la Camara, recogi el con-
cepto de oposicién salvaje que él marcaba. Dijo
que en la Reptblica caminan, sin ninguna duda,
sectores y dirigentes de distintas instituciones
que con safia implacable desarrollan una accion
de oposicién salvaje.

Yo recordaba esas oposiciones salvajes y lle-
vaba a mi memoria aquellas etapas anteriores
al 6 de setiembre de 1930; recordaba también
la oposicién salvaje que se desarrollé en nuestra
patria con anterioridad al 16 de setiembre de
1955. $i quizds con menos superficialidad y con
un mayor espiritu integrador nos hubiéramos
dedicado en ambas instancias a preocuparnos
juntos en la decision de cauterizar de veras las
heridas lacerantes que provocan las desestabili-
zaciones democraticas, otro hubiera sido el curso
de la historia de nuestra patria y otro seria ef
rol de la Argentina presente.

Esto lo digo porque durante las sesiones ex-
traordinarias diputados de los partidos Radical,
Intransigente y ]ustlclahsta presentaron proyec-

laracién que tenian que ver con la

suspelsion de los desalojos. Era un tempera-
mento uniforme y fresco que tenia apenas la
antigiiedad de cien dias.

En ¢sa circunstancia entendiamos, cuando ha-
blabawws de la suspension de los desalolos por
tnica ez y por 180 dias, {rente a razones ciertas
comio cran el incumplimiento de pago o el ven-
cimienlo de contratos, que en esto de la dis-
torsién del mercado de locaciones se producia
la inversion de la carga de la prueba, porque
sectores que pertenecen al mundo locador ha-
blan e esa distorsién, pero yo pregunto si no
es distorsion la que sufre el locatario que desde
el impio golpe producido el 24 de marzo de
1976 lia tenido que acomodarse a circunstancias
dramaticas y no ha podido lograr un techo que
lo ampare y le permita vivir dignamente con su
familia.

Estos conceptos se vinculan a aquellos casos
aislados que hubieran sido tratados con una so-
luci6n, transitoriz, Como no inciden sobre la
gravedad total resultan insuficientes para fundar
una politica de vivienda que permita resolver la
situacién coyuntural. Este tipo de respuesta no
pasa de ser una graciable concesién individual.

4Como es posible que los que han diagramado
este proyecto en el marco del Poder Ejecutivo
nacional no hayan comprendido que el pais, por
la profundidad de la crisis que estd padeciendo,
no se ¢ncuentra en condiciones de ser sometido
a sedantes que distraigan, sino que necesita
ideales que pongan en marcha los verdaderos
cambios? Cambios que impliquen, aunque mas
no sea, el comienzo de la terapia adecuada para
que e¢n el futuro podamos arribar a la salud
plena.

Si fue el Estado cou un gobierno de facto el
gque cred y desarrolld esta realidad asfixiante,
debe ser el mismo Estado, con un gobierno un-
gido por el voto popular, el que regularice la
situaciéon impulsando soluciones a corto y largo
plazo, instrumentando medidas correctoras que
emerjun de los cuerpos legislativos que han re-
cuperado democracia mediante, el pleno cjer-
cicio de sus funciones.

Y si esto es asi, gpor qué asustarse ante la pro-
puesta justicialista de suspender los desalojos
por las dos causales socialmentc relevantes, que
son ¢ primer lugar la falta de pago, demostra-
ble pur imposibilidad sccial, y en segundo lugar
el veucimiento del contrato?

dQué temor de retraccidn de mercado locativo
puede haber si esta medida, que si ataca a la
emeryencia, viene acompafada, como en nuestro
proyecto, de una intervencion moderadora del
Estado, donde dejamos de lado por anacrdnica

y desnaturalizada la concepcién liberal de la
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oferta y la demanda, sosteniendo para aquellos
locatarios de menores recursos una forma de
reajuste de cliusula?

No propiciamos la reedicion de viejos errores.
No se pretenden prorrogas ni congelamientos.
Solicitamos aire y un poco de tiempo para el
restablecimiento de las condiciones de un mer-
cado de locacién que tenga en cuenta —para
las familias de menores recursos y los sectores
que a ellas se vinculan— que en una democracia
no hay cabida para la explotacién del hombre
por el hombre y que la propiedad dobe estar
protegida, pero en funcidn social.

La suspensién de los desalojos sélo reconoce
dos unicas causales ya sehalas: vencimiento de
contratos y falta de pago, lo que permitira al
mercado locativo, que ha sido usado ¢n el tra-
tamiento del tema en las distintas cumisiones
como el cuco que impedia la implementacién
de medidas de contenido social, reconsiderar la
situacion. Informarse sobre este proyucto que
pretende el equilibrio arménico enire locadores
y locatarios, —fundado en la equidad y en la
justicia social—; entender que no es posible vi-
vir del esfuerzo de otros, incentivando por me-
dio del Estado especulaciones contrarias al
bienestar social, permitira, reiteramos, tener un
conocimiento global de la situacién para que los
locatarios, sin la desesperacién del imminente
desalojo, tengan la suficiente libertad, cn el sen-
tido de libertad para contratar, para edificar un
nuevo espacio, teniendo como interlovutor un
propietario que no podra excederse cn el uso
de su propiedad hasta el abuso, come muestra
la realidad actual.

Este comportamiento abusivo se inscribe, en
el pasado inmediato, en que algin sector de la
Argentina aprendié que el futuro no se ligaba
al esfuerzo del trabajo sino a la mayor 0 menor
cantidad de prondsticos financieros que pudiera
hacerse.

Por esta via deductiva algunos propietarios
pretenden que la renta de una sola vivienda,
—especialmente nos interesan aquellas destina-
das a familias de menores recursos— les permita
vivir holgadamente en contradiceién con la prac-
tica profesional que sefiala que hacen falta cinco
activos para que pueda existir un pasivo,

Reiteramos que nuestro proyecto no habla de
prorroga de contratos ni de congelamento de
alquileres. Sin embargo alguna posicién intere-
sada ha pretendido mostrar a la opinién piiblica
un proyecto justicialista distorsionado, confun-
diendo esas viejas situaciones ya no queridas con
esta nueva propuesta que solo plantea suspen-
sién exclusivamente de los desalojos por falta

de pago o por vencimiento de contratos como
medida transitoria y por el término de 180 dias.

Esto permitira evitar el aumento de las fami-
lias sin techo, que se sumarian a las que ya lo
estan, y por otro lado le permitird al Poder Eje-
cutivo nacional poner en marcha las soluciones
que propusiera y programara oportunamente.

Aqui cabe también una reflexién. No es la
oposicién salvaje la que habla, sino aquella que
sostiene que esta ley de locaciones es un punto
de partida para que la opinién péblica pueda
dirimir su parecer y su simpatia alrededor de
las propuestas y de los proyectos concretos que
cada partido politico presente frente a cada ac-
tividad de la comunidad nacional.

Hablamos de la reactivacién del mercado de
locaciones por medio de una construccién agre-
siva de viviendas. Recuerdo que en los docu-
mentos programaticos del partido gobernante la
propuesta era construir 200 mil viviendas por
ano durante seis afios. Asumido el gobierno, por
boca del ministro Neri se dijo que durante 1984
se construirian 131 mil viviendas. Luego, cuando
la discusién adopté un tono mis preciso, por
medio del Fondo Nacional de la Vivienda se
transmitié una cifra de 70 mil unidades habita-
cionales. Yo puedo afirmar que, a la luz de la
suspension de la publicidad en torno al plan de
reactivacion que con tanto esfuerzo y carifio
promociond el presidente de esa entidad, doc-
tor Reinaldo, desgraciadamente la cantidad de
viviendas a construirse en el ejercicio del afio
1984 sdlo superard, en el mejor de los casos, las
40 mil unidades habitacionales. ¢:Qué implica
esto, sefior presidente? Es parte de la respuesta
solemne y respetuosa que realizo a las expre-
siones formuladas por el sefior miembro infor-
mante de la mayoria.

No temamos actuar con firmeza, y a la firme-
za agreguémosle seguridad. Demos nuestro apo-
yo al futuro actuando sobre el presente. Haga-
monos cargo de la situacién en que vive un
amplio sector de nuestro pafs, alejindonos de las
estadisticas porque por muchos digitos que po-
damos usar nunca nos van a dar la misma impre- -
sidén que la realidad de cientos de familias arro-
jadas mensualmente a la calle con su bagaje de
hijos y necesidades.

Esta norma de suspensién de los desalojos no
ha de provocar incertidumbre, porque ésta ya
existe; no ha de provocar retraccién, porque el
mercado ya estd retraido. Esta norma sélo ha
de permitir el reacomodamiento del mercado y
el examen de la posicién que deberd adoptar ca-
da una de las partes.

Si esta norma transitoria va acompafiada de
una adecuada legislacién de fondo, no habrd
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oposicion que pueda rebatirla, salve la de los
viejos y nuevos enemigos de la justicia social.

No es casual que este informe haya abordado
simultineamente tres cuestiones contenidas en
la ley: la funcién social de la propiedad, la re-
gulacién del precio del alquiler por via del re-
ajuste para las viviendas destinadas a inquilinos
y grupos familiares de menores recursos y la
suspension de ios desalojos por falta de pago o
vencimiento del contrato,

No es casunal, decfamos, porque creemos que
los tres temas estdn {ntimamente relacionados y
dependen unos de otros. No se puede hablar de
una auténtica tuncién social de la propiedad si
no marchamos hacia un alquiler regulado por
via del reajuste, especialmente para aquellas vi-
viendas destinadas a los sectores més desposei-
dos de la sociedad,

Tampoco puede sustentarse seriamente este
principio rector si no se actia con decisién y
cnergia sobre un mercado que por su distorsién
ha permitido que dia a dia aumente el ntimero
de familias sin techo. Con una adecuada regu-
lacién del precio para el futuro e implementan-
do una suspensién transitoria en lo inmediato,
estamos concretando el criterio social que debe
regir para esa propiedad privada, pero regla-
mentada en su funcidn.

El partido gobernante, como ya dijimos, se
arroga ese criterio sobre la propiedad desde mu-
cho antes del 49, y lo ha vuelto a integrar en el
capitulo V1 de su plataforma, que ostenta el
titulo “La vivienda considerada como bien so-
cial”; y en cuanto al precio, también alli estuvo
contenido el compromiso preelectoral al consa-
grar en el punto “F’-Medidas inmediatas: “regu-
lar los sistemas de ajuste, de modo que permitan
mantener un justo equilibrio entre la renta del
propietario, el valor del bien, la inflacién y la
pérdida del valor del salario real, dentro del es-
quema de desindexacién de la economia”.

Ambos presupuestos de la Unién Civica Ra-
dical coinciden con los sostenidos por el Partido
Justicialista, En este proyecto los hemos plas-
mado. Invitamos al partido gobernante y a su
antiguo hermano y nuevo aliado, el Partido In-
transigente, a concretar en los hechos lo soste-
nido en la plataforma; el pais todo esti siendo
testigo del comportamiento de cada partido.

Llamamos, ademis, a la reflexién a ambas
fuerzas sobre la barbaridad que significa excluir
del contexto del proyecto a los mal liamados
hoteles y pensiones. ¢Cémo es posible que se
sostenga seriamente, como lo ha hecho un dipu-
tado radical, que este tema se limita al 4mbito
I >duce a la autorizacién? Si esto

fuera asi, gpor qué el Ejecutivo no fe ha dado
solucion a través de los organismos municipales
competentes?

El planteo es inexacto, pues seria lo mismo que
sostener idéntico criterio para las locaciones co-
merciules, dado que para explotar un negocio
hace {alta habilitacién municipal.

Esta cuestion requiere un tratamiento que en-
foque, primero, un analisis juridico y, segundo,
otro social. Desde el punto de vista legal esta-
mos ¢n presencia de un traude a la ley por me-
dio de la articulacién de un contrato simulado.
Detrias de un aparente contrato de hospedaje
se oculta un contrato de locacion, con la desven-
taja para el locatario de que carece del derecho
a acogerse al régimen legal que le permite ser
desalojado por lo menos con la garantia que sig-
nifica la presencia de un juez,

Este inquilino al que se disfraza de huésped
no merece otro tratamiento, segt’m su actual si-
tuacion. que el de que el encargado del hotel
io deje en la calle sin previo aviso ni derecho
a réplica.

A este régimen juridico que se ha olvidado
de los conventillos de Vaccarezza le resulta mas
facil aceptar la idea de que se trata de hoteles
y huéspedes, que reconocer una realidad colma-
da de sordidos e inhumanos hospedajes, donde
se amontonan familias numerosas compartiendo,
en numero casi increible, bafios y cocinas.

Soslenemos en el puioyecto la necesidad de dar
respucsta a estos sectores mediante la incorpo-
raciéon de un articulado que defina claramente
la dilurencia entre contrato de hospedaje y lo-
cacidn y en lo inmediato su trunsformacién lisa
y Nlara, por via legal, en casas de inquilinato,

La cuestién social ha quedado esbozada al
referirnos a la forma en que se vive en estos
conventillos, unida a la circunstancia de que si
bien no gozan de los beneficios de un huésped,
el precio se aleju de la realidad, prohijando el
fraude,

¢Sabe acaso este honorable cuerpo que en la
ciudad de Buenos Aires se esta pidiendo diez
mil pesos por una habitacién que no redne las
miniras condiciones de higiene y habitabilidad?

Sefiur presidente: ¢serd que esta patria que
pretendemos concertada considera extranjeros a
los ocupantes de hoteles y pensiones?

Queremos sefialar nuestra profunda discrepan-
cia con el proyecto emanado del Poder Ejecutivo
nacional. Si hiciéramos una rdpida confrontacién
de anibos proyectos, nos encontrariamos con que
el justicialista deja de lado la libre contratacion,
mientras que el despacho de la mayoria incor-
pora ¢! concepto como regla liminar,
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Entendemos, a diferencia del Ejecutivo, que
la locacién comercial no estaba necesitando tra-
tamiento especial, pues nada tiene que ver con
el problema habitacional. Su inclusién, tal co-
mo ha sido hecha, llama a confusién.

Prestamos especial atencién a la delimitacion
juridica y su ubicacién, dentro de la ley, de la
diferencia entre contrato de hospedaje y de lo-
cacién, dando respuesta a esa necesidad. El te-
ma fue omitido por completo en el otro proyecto.

En el articulo 10 prevemos el otorgamiento
de préstamos y subsidios para locatarios de ca-
pacidad econémica insuficiente, mientras que el
proyecto de la mayoria lo hace en apariencia,
porque resulta insuficiente e inaplicable.

Ambos proyectos otorgan al inquilino la facul-
tad de rescindir, pero mientras el nuestro lo hace
sin aplicar carga alguna, salvo el aviso previo
de 30 dias, el de la mayoria exige un preaviso
mayor y fija una indemnizacién a favor del lo-
cador.

En cuanto al plazo, el nuestro recepta la mo-
derna concepcién que fija lapsos no infcriores
a tres afios, lo cual abrevia gastos y pérdida
de horas de trabajo. El proyecto de la mayoria
fija dos afios, y solo contempla tres en ¢l régi-
men promocional. Es decir, es optativo para el
locador.

Nosotros incluimos a cargo de locatario sola-
mente las expensas comunes, excluyendo las ex-
traordinarias; el de la mayoria deja esto Lbrado
a la libre contratacién.

Damos al locatario la posibilidad de solicitar
la reduccién proporcional del alquiler ante la
reduccién de servicios; €] de la mayoria omite
su consideracién.

Limitamos las erogaciones y gastos de comi-
sibn de la intermediacion; el otre proyecto no
lo hace.

Recalcamos la necesidad de que las viviendas
mantengan condiciones minimas de sanidad y
habitabilidad, facultando al locatario a descontar
del alquiler los gastos de reparacién; el proyecto
oficialista no ha creido necesario considerar el
tema.

Posibilitamos al locatario suspender el juicio
de desalojo, por una tnica vez, abonando lo
adeudado, instituto ausente en el proyecto de
la mayoria.

Incorporamos en los juicios de desalojo la
realizacién de una audiencia obligatoria y la fa-
cultad del juez de otorgar, en los casos de extre-
ma gravedad, un lapso de permanencia de hasta
doce meses, tal como lo determinan las legisla-
ciones de otros paises latinoamericanos y de
Europa. Ciertamente, el proyecto de la mayoria
P LOANCLRYE) @508 facultad.

Ambos proyectos contemplan gravimenes y
exenciones, pero mientras en el nuestro es obli-
gatorio, en el de la mayoria depende de la le-
gislacién local, adoptando un falso federalismo.

Ambos proyectos contemplan un seguro a tra-
vés de la Caja Nacional de Ahorro y Seguro, pero
mientras nosotros otorgamos esa facultad al loca-
tario, permitiéndole sustituir las garantias a él
requeridas, siendo obligatorio para ei locador, en
el proyecto de la mayorfa, al estar incorporado
en el régimen promocional, la obligacién es para
el locatario, porque depende de la voluntad del
locador. {(Aplausos. Varios sefiores diputados ro-
dean y felicitan al orador.)

Sr. Presidente (Gonzilez Cabafias). — Tiene
la palabra el sefior diputado por Buenos Aires.

Sr. Arabolaza. — Sefior presidente: nos toca
considerar el proyecto de ley sobre locaciones
urbanas en un contexto muy especial. Padece
nuestre pais una aguda crisis habitacional, Tan-
to que las estadisticas colocan el déficit en nada
menos que 2 millones de unidades.

El crecimiento vegetativo de la poblacién ar-
gentina esti en el orden del 1,76 por ciento
anual; es decir que la Republica crece al ritmo
de 492.800 habitantes por afio. De esto podemos
inferir que por afio se constituyen 132 mil nuevas
familias. Ello indica la magnitud del problema
habitacional, porque no solamente debemos co-
rregir este déficit que viene de arrastre, sino que
ademas debemos procurar los medios y recursos
para dar la posibilidad de acceder a la vivienda
a esta importantisima cantidad de argentinos que
se incorporan cada afio a la vida nacional,

Hemos conversado sobre este tema en el seno
de la Comisidon de la Vivienda de esta Cimara;
hemos evaluado la posibilidad de construccién
de viviendas por medio de los fondos del
FONAVI que este Parlamento votd en el corrien-
te afio. Ese importe, que puede llegar al 3,5 por
ciento del producto bruto, serviria para ia cons-
truccion de 140 mil viviendas. Dentro de los
programas previstos por el Banco Hipotecario
Nacional —cuya paralizacién en la operatoria de
reactivacién requerird, en su momento, una ex-
plicacién del ministerio correspondiente—, que
hubieran ayudado a resolver en parte este pro-
blema, se podria legar a construir alrededor de
30 mil viviendas. Pero aun asi no podriamos
llegar a la cifra que el pais necesita ejecutar, de
alrededor de 200 mil viviendas anuales, para pa-
liar el déficit existente y dar satisfaccién a las
necesidades de las familias que se constituyen.

¢Cémo conseguir los recursos, cémo delinear
las politicas necesarias para asegurar a todos los
sectores de la Argentina el acceso a una vivienda
digna, como establece el articulo 14 bis de la
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Constitucion Nacional? Primero, promoviendo la
inversién del sector publico, a través del Fondo
Nacional de la Vivienda, en viviendas de interés
social, destinadas a los sectores méas desposeidos
de la Repiblica.

En segundo lugar, acelerando la reactivacién
de la politica habitacional a cargo del Banco
Hipotecario Nacional, En tercer término, bus-
cando por todos los medios la inversion privada
en el campo de la vivienda, ya sea con destino
a locacidén o a su venta,

Esa serd la vmica forma en que podremos lle-
gar a la necesaria ejecucién de 200 mil viviendas
anuales, para tratax de salir de esta encrucijada
histérica que le toca vivir a Ja Repablica.

Pero aun cuando esta ley de locacién que hoy
tratamos fuese perfecta, aun cuando construyé-
semos 200 wil viviendas por afio, que es lo que
requiere la Argentina, aun asi quedarian sin vi-
vienda vastos sectores de compatriotas que no
tienen capacidad de ahorro porque ha sido muy
grave la destruccién de los ingresos reales de los
sectores del trabajo en estos Gltimos afios. A ellos
no podriamos otorgarles el acceso a una vivienda
digna si no proyectamos otras medidas o sistemas
y figuras juridicas nuevas, distintas de la com-
pra y el alquiler.

Nuestro blogque ha presentado a consideracion
de la Honorable Cimara un proyecto de ley re-
ferido al ordenamiento urbano, pero que tam-
bién da respuesta a este problema de la falta
de poder adquisitivo de los sectores desposeidos.
Se trata de la modificacion al Codigo Civil y de
la incorporacion de dos nuevos derechos reales,
el de superficie y el de habitacién especial, me-
diante los cuales los sectores mis postergados
de la poblacién argentina tendran acceso al uso
y goce de una vivienda digna.

Ese proyecto no es una utopia porque es el
resultado de una experiencia que nos ha tocado
vivir de cerca, que ha demostrado la posibilidad
de concretar y paliar los déficit habitacicnales
con una agresiva politica a cargo de las comu-
nas de la Republica. En la ciudad de Lincoln,
provincia de Buenos Aires, esta politica ha per-
mitido el acceso a la vivienda de los sectores
mas pauperizados y marginados de esa comu-
nidad. Por eso estamos intentando su difusidn,
para ponerla al servicio de todos los sectores
politicos de la Republica, He tenide el honor
de que me recibiera el sefior gobernador de la
provincia de Cérdoba, como asimismo el sefior
gobernador de Santa Fe, a quienes les he hecho
llegar los instrumentos legales utilizados para
esta obra de viviendas populares iniciada duran-
te el gobierno del doctor Alende en la provincia
i es. Durante veinte afios este tipo

de politica ha podido satisfacer los reclamos de
los sectores mas pauperizados, con un esfuerzo
¢ la comuna de Lincoln.

Hemos brindado esta experiencia a los inten-
clentes de Rosario, Santa Fe, Bahia Blanca, Mar
del Plata y Necochea, y la ponemos a disposi-
ciéon de todos aquellos que quieran conocer lo
hecho y la forma y métodos utilizados,

Por eso aseguramos ahora que por mis per-
fectos que sean la ley que hoy consideramos y
los planes de vivienda que se ejecuten, si no
modificamos la estructura para que accedan los
sectores mds desposeidos no daremos cumpli-
miento a la exigencia del articulo 14 bis de la
Constitucidon Nacional, que es la de asegurar una
vivienda digna a todos los habitantes de la Re-
publica. Tenemos entonces un compromiso para
que este Parlamento se abogue al estudio del
proyecto de ley que he comentado, que significa
lepislar para el futuro del pais.

Si hubo alguna razén fundamental para que
nuestro bloque apoyara el proyecto del Poder
Hiccutivo es que contiene un régimen de pro-
mocién de la construccién de viviendas para al-
quilar por medio de incentivos de tipo fiscal y
de desgravaciones impositivas, J0 que permitird
abrir una brecha a través de la cual comience la
inversién de los sectores privados en esa 4rea.
Eu efecto, sin el aporte del ahorro privado na-
cional no llegaremos a la meta comentada de
duscientas mil viviendas por afio ni podremos
puliar el déficit habitacional,

De la decision politica que adopte el Congre-
sa dependerd el futuro de miles y miles de com-
patriotas. Este examen de la realidad y de la
prospeccién es el que ha guiado la posicién del

Partido Intransigente, y no un cdlculo mezquino

de infereses politicos. Nosotros estamos por en-
cima de las alianzas. La tinica alianza del Par-
tido Intransigente es la que tenemos con todos
los sectores populares para la construccién de
una nueva Argentina, en la que reinen la justi-
cia social, la democracia y la libertad,

Hemos analizado en profundidad el proyecto
del Poder Ejecutivo y realmente contiene dispo-
siciones valiosas para terminar con los abusos
que se vienen cometiendo; con el abuso del de-
recho que vienen realizando muchos sefiores
propietarios que pretenden cobrar anticipada-
mente una suma correspondiente a todo el plazo
de la locacién; con el abuso de quienes preten-
den cobrar en moneda extranjera, de quienes
pretenden cobrar garantias desproporcionadas
segin el nivel de los ingresos de los grupos fa-
miliares, ¢ pretenden firmar convenios con sis-
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temas de indexacion que no guardan relacion
con el crecimiento de los salarios y de los in-
gresos populares.

Por el solo hecho de tener en cuenta estos as-
pectos y de afirmar Ja funcién social del derecho
de propiedad, el proyecto merecid nuestra apro-
hacion.

De prosperar esta iniciativa ya no se podrin
cobrar alquileres anticipados por varios meses
ni exigir depésitos de garantia por mas de un
mes por cada afio de locacion, ya sea ésta para
vivienda o para megocio.

Importa sefialar como aporte positivo el régi-
men promocional de las locaciones destinadas
a viviendas, que en el proyecto del Poder Eje-
cutivo aparecia como una facultad que se conle-
ria para instrumentarlo y que la Comisién e
Vivienda de esta Cimara ha decidido institu-
cionalizarlo dentro del sistema de la ley.

Este régimen de promocion establece desgra-
vaciones impositivas va sea en el impuesto a las
ganancias o en el impuesto sobre los capitales
y sobre el patrimonio neto, para que se posibi-
lite la construecién de viviendas de interés social.
De este modo la inversién privada podra reali-
zar inversiones que complementen esta tarea tan
abrumadora que en materia de vivienda tiene
que encarar el Estado.

El proyecto también contiene una serie de
medidas que pueden ser beneficiosas para los
tuturos inquilinos a fin de garantizar el ejercicio
justo y razonable del derecho de locacidn,

Debe destacarse que el seguro que se instituye
como una garantia para el propietario también
implica una garantia para el propio inquilino,
porque cubrird el riesgo de su muerte, garanti-
zando a su familia la continuidad de la locacion
por el periodo del contrato. Cubrird también la
incapacidad total o parcial para el trabajo, de
modo que cualquier locatario que se encuenlre
en esta situacién podra seguir habitando la vi-
vienda, porque la caja pagard el alquiler co-
rrespondiente.

Ademis de estas consideraciones conviene se-
fialar que el régimen de promocién contiene
otras ventajas gue es bueno resumir para hacer
atn mds clara la posicién de nuestro partido.
En primer lugar se terminaria para los futuros
inquilinos de vivienda popular con la exigencia
de buscar garantias que son dificiles de obtener
para las personas que no tienen recursos y que
s6lo cuenta con un salario. Los sefiores diputa-
dos saben cuan dificil resulta obtener una ga-
rantia a quien que no tiene para ofrecer mas
aque su esfuerzo propio. Por eso este seguro
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marca también un avance en cuanto a la pro-
teccion social de la familia de recursos modestos,

—Ocupa la Presidencia el sefior presidente
de la Honorable' Cimara, doctor Juan Carlos
Pugliese.

Sr. Arabolaza. — Pensamos en la necesidad de
impulsar y de abrir el mercado de las viviendas
populares; pensamos en la necesidad de que se
invierta en la construccién de viviendas de inte-
rés social para aumentar el mercado de la loca-
¢ién; pero sabemos que la solucién definitiva
de este problema requerira un esfuerzo gigan-
tesco de la comunidad para paliar el tremendo
déficit que nos aqueja.

Por todo esto sabemos que esta ley va a in-
tentar exclusivamente resolver un problema de
coyuntura, porque sélo con el régimen de las
locaciones no solucionaremos el problema de mi-
les y miles de argentinos que esperan que se dé
satisfaccién a su necesidad de vivienda.

Por estas consideraciones nuestro partido apo-
va en general este proyecto. con las observacio-
nes que ya realizamos en el seno de la comi-
sidn, Planteamos nuestra preocupacién, como lo
hizo el sefior diputado Rubeo, respecto de los
desalojos. El 17 de diciembre del afio pasado
el Partido Intransigente presentd un proyecto
reclamando una proteccién para aquellos argen-
tinos que pudieran ser desalojados. Conversa-
mos con los diputados de la mayoria e inclusive
con los justicialistas acerca de la posibilidad de
resguardar, en alguna forma, la situacién de in-
justicia que podria producirse ante los desalojos
por vencimiento de contrato o faltz de pago.

Asi tue como en la bisqueda de soluciones
enconiramos una alternativa para esa clase de
inquilinos: la posibilidad de acceder a una vi-
vienda por medio de los planes del FONAVI, Es
decir, incorporamos en la ley un articulo por el
cual otorgamos a los desalojados el derecho pre-
terente de inscripeién y de adjudicacién en esos
programas. Pero, por otra parte, para compensar
situaciones, se incluyé un subsidio transitorio
que les permitird a los desalojados cubrir parte
de los gastos que deban realizar, De esta forma
tratamos de compatibilizay las ideas del proyecto
de la mayoria con nuestras aspiraciones de que
ninguna familia desalojada quede sin protecciéon
legal.

Por eso, sefior presidente, este subsidio que
hemos propuesto es una ayuda transitoria para
aquellos que sufran un desalojo. En su momen-
to, si las circunstancias nos demuestran aue es
msuticiente, pediremos su ampliacién o modifi-
cacién. Pero insisto: la tdinica posibilidad para
asegurar a los sectores populares el ingreso a
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una vivienda digna —si es que somos capaces
de legislar para el futuro teniendo en cuenta los
errores del pasado que provocaron el déficit ha-
bitacional—, la tnica posibilidad de ser leales
con esta esperanza que comparten miles de com-
patriotas, no es otra que encarar un reordena-
miento de nuestras ciudades, hacer reservas
publicas de tierra para luchar contra la especu-
lacién urbana y contra el privilegio de los que
poseen terrenos baldios en los cascos de las ciu-
dades sin permitir construcciones, y ejecutar
programas masivos de viviendas populares. Asi
demostraremos al pais que tenemos sensibilidad
social y que estamos al servicio de los intereses
de nuestro pueblo. (Aplausos )

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
el sefior diputado por La Pampa.

Sr. Deballi, — Sefior presidente: de nuestra
declaracién de principios surge que no somos
estatistas; surge también que no aceptamos un
Estado indiferente respecto de los problemas de
hondo sentido social.

Queremos un Estado ordenador y dimensio-
nado en sus justos términos, Por ello, en este
especial caso de las locaciones urbanas, consi-
deramos necesaria e imprescindible la interven-
cion del Estado introduciendo reformas al Cé-
digo Civil para permi*: una equiparacién de
derechos, hoy alterada por la desigualdad que
exhibe un mercado locativo distorsionado por
una gran demanda frente a una oferta escasa
o nula.

Es evidente que las condiciones que impera-
ban en la época de la sancién del Cédigo Civil
no son las mismas que rigen en la actualidad,
Por ello es necesario introducir reformas sobre
dos aspectos fundamentales que hacen al con-
trato de locacién: el precio y los plazos.

Procuraremos hacer un andlisis objetivo pues
consideramos que hay que ubicar a ambas par-
tes contratantes en sus justos términos. Frente
al grave problema social de todos aquellos que
procuran la locacién de una vivienda sin tener
el menor éxito, se advierte también la sitvacién
de un gran nimero de pequefios propietarios
que cuentan para subsistir con la renta de su
vivienda alquilada.

Consideramos que el proyecto del Poder Eje-
cutivo intenta en minima parte introducir refor-
mas a los c6digos Civil y Procesales con el obje-
to de dar sensacién de seguridad al mercado, a
efectos de que se reintegre un importante ni-
mero de viviendas retiradas de la locacién. Pe-
ro ha quedado en mitad de camino, es decir,
que las reformas son meramente superficiales y
sentido de seguridad que se
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pretende transmitir, Lo mas grave es que, come
consecuencia, no se lograran las soluciones que
Se procuran.

En el capitulo I del proyecto se hace refe-
rencia en general a toda relacién contractual
que tenga por objeto la locaciéon urbana, sin
discriminar entre viviendas y comercio, Las mo-
dificaciones introducidas al Cédigo Civil se li-
mitan a la instrumentacién del contrato, a los
plazos, a los reajustes y a las fianzas, y en ma-
teria procesal se circunscriben a exigir una inti-
macién previa para los desalojos por falta de
pago.

En relacién con este capitulo consideramos
que es necesario incluir un articulo que deter-
mine con toda precisién quiénes son beneficia-
rios de la ley y limitar tal cardcter a aquellos
gue verdaderamente sufren el problema social
de la falta de vivienda. sin incluir al comercio,
ya que no es ése el objetivo perseguido,

Entre quienes se encuentran en tal situacién
dube ser considerada la familia que necesita la
vivienda econémica, con muebles o sin ellos,
atendiendo también a los ocupantes de habita-
civnes en casas de ingu’linatos, seudo hoteles o
pensiones que se utilizan como vivienda perma-
nente, No es al mero huésped transitorio a quien
se pretende proteger con esta disposicién legal
sino a los ocupantes de aquellos hospedajes que
han sido transformados en viviendas permanen-
tes por quienes los habitan.

Correlativamente, habria que excluir de la
disposicién legal protectora a todas las otras
viviendas a las cuales no alcanzan los dos obje-
tivos indicados.

El dictamen de la mayoria ha introducido en
este aspecto mejoras al proyecto del Poder Eje-
culivo consignando aquellas relaciones locativas
que no se incluyen, pero solamente las limita al
plazo y no a todas las otras condiciones,

En cuanto a las modificaciones al Cédigo Ci-
vil, ademas de las intentadas en el proyecto que,
repito, considero meramente superficiales, debe-
ra establecerse una relacién justa en cuanto al
precio inicial de la contratacién, ya que la liber-
tad absoluta en tal sentido determinaria, por via
indirecta, la limitacién de las posibilidades de
coutratar a quienes disponen de fondos suficien-
tes, pero excluiria a los que realmente necesitan
hacerlo. Ese precio justo inicial estaria dado por
un tope de renta anual ligado en relacién a la
valuacién del inmueble locado, valuacién que
se ha de obtener para la vivienda tipo o econé-
mica en base a su superficie y afios de construc-
ci¢ém, todo sujeto a la reglamentacién de la ley.

En lo que respecta al trdmite procesal deberia
ampliarse el plazo de pago hasta la fecha para
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contestar la demanda, por supuesio con la res-
pectiva sancién de las costas a su cargo, pero
posibilitando que aun iniciado el juicio por falta
de pago pueda el inquilino detener la accién
de desalojo.

Ademas, deberia modificarse el articulo 1.822
del Cédigo Civil; esto en beneficio de ambas
parfes y procurando evitar los largos, engorrosos
y costosos tramites judiciales. La modificacién
del articulo 1.622, que elimina la ticita recon-
ducci6n, debe tener como presupuesto un régi-
men de inscripcién obligatoria de los contratos
en los juzgados de paz, con certificacién de las
firmas de las partes, para acreditar su autentici-
dad. En tal caso, vencido el término contractual,
si el locador —aqui se invierte el cargo de la
prueba— no justifica la necesidad de disponer
de su vivienda para su utilizacién, deber4d con-
tinuar locindola. Y esto es muy importante por-
que los plazos perentorios de la locacién de
vivienda hacen que el inquilino viva supeditado
a la angustia que representa el continuo venci-
miento de ese contrato de tan corto plazo,

De esta forma, el locataric tendria entonces
la opcién para la renovacién de su contrato por
una tnica vez y con el mismo sistema de reajus-
te. Por su parte, el locador podri recuperar su
vivienda al término del contrato con la justifica-
cién de la necesidad de disponer de ella, con la
presentacién del contrato vencido ante el juez
competente.

En el capitulo II se dan una serie de normas
referidas al pago mensual de los alquileres, a la
prohibicién de pagos anticipados més all4 del
periodo mensual, a la limitacion del depésito de
glarantia y a la eliminacién del pago del valor
llave.

En estos aspectos resulta plausible la inquietud
del Poder Ejecutivo, aunque el cumplimiento
de estas disposiciones serd de muy dificil con-
trol. Sin embargo, también se refiere este capi-
tulo a la opcién a favor del locatario de resolver
el contrato a partiv de los primeros seis meses
de transcurrido el mismo. Consideramos que el
término exigido es demasiado exiguo para com-
pensar los gastos que la contratacién le ha de-
mandado al locador. Debe advertirse que no
solo es locador la gran empresa, sino —y mucho
mds cominmente— el pequefio rentista que po-
see uno o dos inmuebles en alquiler como tnica
fuente de ingreso. El término minimo para uti-
lizar esta opcién de rescisién debe ampliarse a
la mitad del término contractual,

El capitulo III esta referido a la creacién por
parte del Poder Ejecutivo de un sistema de pro-
mocién de locaciones destinadas a vivienda,

estableciendo como premisa la incorporacién vo-
luntaria y optativa de los contratantes a dicho
sistema. No se advierte la razén para que este
sistema —que compartimos plenamente en cuan-
to significa una promocion de la vivienda— no
se inserte directamente, como un derecho que
otorga la ley, a las locaciones incluidas en el
mismo. Por ello compartimos la disposicién de
sus articulos, pero pretendemos darle una defi-
nicion, una seguridad y una permanencia en
esta ley,

Dentro de la temitica propuesta, lo que nos
resulta objetable es la diferenciacién que se
hace en el sistema de reajuste en cuanto rebaja
en un 20 por ciento los indices de actualizacién
elaborados por el INDEGC para el indice pro-
medio entre costo de vida y salario.

Es perfectamente loable la preocupacién por
evitar un desfasaje entre los aumentos de pre-
cios reflejados en el indice del costo de vida y
lo que puede surgir del aumento de los salarjos,
pero no és justo ni equitativo que el sector de
los propietarios vuelva a sufrir el desequilibrio
econémico de los locatarios, aunque debemos
advertir aqui que nos preocupa también y muy
principalmente la suerte de estos locatarios. Por
ello compartimos el criterio de que no sufra
perjuicios la clase més necesitada; pero si adop-
tamos como base del sistema econémico la de-
fensa del salario real, y dicho salario real se
mantiene en igual relacién al costo de vida, se
encontrard asegurado el mantenimiento de la
relacién inicial,

En el supuesto de que esto mno aconteciera,
cualquier diferencia tendria que ser subsidiada
por el Estado, es decir, por toda la comunidad,
y no exclusivamente por ese pequefio sector
propietario que no deja de ser una minima par-
te integrante de nuestra sociedad.

Es evidente que la insercién de esta rebaja
en el indice de ajuste no tiene nada de promo-
cional para el sistema, pese a los beneficios im-
positivos que se otorgan.

Por dultimo, consideramos que debe darse al
locatario la opcién del seguro en reemplazo de
la fianza que actualmente tiene que depositar,
pero entendemos que no debe ser v“nicamente
por intermedio de la Caja Nacional de Ahorro
y Seguro sino que podria participar cualquier
otra compaiifa aseguradora autorizada por el
Instituto Nacional de Reaseguros, a fin de evi-.
tar un monopolio que puede ir contra la efi-
cacia del sistema,

En el capitulo IV, referido a disposiciones
complementarias, se hace mencién a la vivien-
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da deshabitada pero sin fijarse ninguna dispo-
sicién reglamentaria sobre el particular y fa-
cultando ‘nicamente a la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires y al territorio nacional
de la Tierra del Fuego para disponer gravdme-
nes diferenciales. En razén del verdadero pro-
blema social que ha provocado la existencia de

un gran numero de viviendas desocupadas no

ofrecidas en alquiler, esta situacién deberfa ser
materia de resolucién de modo mucho més pro-
fundo en esta ley. Debe sancionarse esta acti-
twl —que no es més que un verdadero abuso
dell derecho— con recargos impositivos a nivel
nacional, sin perjuicio de los que a nivel pro-
vincial se apliquen en las respectivas jurisdic-
ciones; todo ello ademds de hacerse valer la pre-
surcién de la calificacién de deshabitado para
el inmueble que no tuviera los consumos mini-
mos, dado que esto es de ficil verificacién,
Concomitantemente se debe disponer la inver-
sién de la prueba: es decir que el locador sea
quien debe acreditar que la presuncién es err6-
nea,

Por dltimo, en el dictamen de la mayoria se
agregaron dos nuevos articulos al proyecto del
Poder Ejecutivo: el articulo 24, que instrumen-
ta Ia concesién de subsidios por parte del Poder
Ejecutivo a los desalojados en el plazo de 180 dias
de sancionada la ley, si careciesen de recursos
suficientes y se tratase de grupos familiares con
ingresos mensuales totales no superiores a tres
salarios minimos; y el articulo 25, que da prefe-
rencia a los desalojados a partir del 10 de di-
ciembre de 1983, en los planes de vivienda del
FONAVL

Consideramos que el subsidio no soluciona el
problema de quien carece de vivienda y nos
parece mas 16gico que se le dé al locatario la
cpeién para un nuevo periodo de alquiler. En
cambio juzgamos positivo el derecho de prefe-
rencia para la adjudicacién de unidades de los
planes del FONAVI.

Pero debe tenerse en cuenta que sélo en la
Capital Federal vencen mensualmente veinti-
cinco mil contratos de alquiler, aproximada-
mente, Ello puede ocasionar otro serio proble-
ma en la adjudicacién de viviendas ante quie-
nes puedan verse postergados en sus también
justas aspiraciones y con derechos ya adquiridos
por antigiiedad.

Por todo lo expuesto comsidero que el pro-
yecto remitido por el Poder Ejecutivo nacional
y hecho suyo por la mayoria de esta Cimara
debe ser ob]eto de modificaciones segun las ob-
formulara,

=
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r. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabré
el sefior diputado por Mendoza.

Sr. Lepori, — Sefior presidente, Honorable Ca-
mara: después de haber escuchado algunas
expresiones de tono dramético y plafidero me
siento obligado a reafirmar algunos conceptos
para que se comprenda bien este proyecto de
ley que nos remite €l Poder Ejecutivo nacional.

La iniciativa procura instrumentar una politi-
ca que apunta fundamentalmente a velar por los
graves y acuciantes problemas sociales ocasiona-
dos por las distorsiones vigentes en el campo de
las locaciones urbanas, con efectos negativos
sobre la vivienda popular. Por ello tiende a re-
activar el mercado inmobiliario, si bien es prio-
riturio sostener el respeto por la libertad de las
contrataciones, en especial en lo referente a los
precios y a los plazos concertados, Tal libertad
hace a la consideracién de la dignidad de la
persona humana, por cuyo ejercicio se logra una
confianza mis fluida en ambos polos de la rela-
cion contractual, contribuyéndose asi a una au-
téntica paz social. Esta situacién puede califi-
carse como de emergencia y, por lo tanto, re-
quiere soluciones especiales que tiendan a lograr
une mayor oferta en el mercado, como base para
su normalizacién, Se trata, en definitiva, de de-
finiciones respecto de las reglas de juego, y este
proyecio puede ser ficil, pero también puede
ser muy dificil.

Este proyecto significard una muestra de res-
peto hacia todos los ciudadanos, a través del
amparo y reconocimiento de derechos y obliga-
ciones mutuas, con igualdad de oportunidades
para todos.

Deja de lado todo propésito de facil demago-
gia y reconoce la realidad del problema, buscan-
do soluciones reales y posibles. En definitiva, un
trato justo.

Este proyecto ampara tanto al propietario co-
mo al inquilino dentro de un mercado fortaleci-
do, persiguiendo las mejores soluciones y sumén-
dose al esfuerzo entero del pais.

Desde su inicio, el gobierno comenzé la lucha
contra la marginalidad social afianzando la de-
mocracia, 1o cual implica fundamentalmente la
participacion del pueblo. Ya se ha puesto en mar-
cha el Programa Alimentario Nacional y desde
hace tiempo se estd implementando el despegue
productivo. Asimismo, en lo que se refiere espe-
cificamente a vivienda, ya ha sido sancionada
Ia ley sobre desindexacion de los loteos y la
vinculada a la reimplantacién del aporte al
FONAVI. Ahora se encuentra en consideracién
este proyecto de locaciones urbanas que brinda,
en definitiva, ¢l marco normativo suficiente y,
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vilido para lograr un mercado fortalecido en su
oferta por medio de disposiciones claras y jus-
tas para las partes contratantes.

Se consideran en general, como lo expresé el
miembro informante, dos aspectos en la materia:
uno relativo al Cédigo Civil y otro relacionado
con €l sistema de promocién de las locaciones.
De esta forma, los propietarios podran elegir una
u otra modalidad de alquiler, analizando las vir-
tzdes de uno y otro sistema segin su conve-
niencia y parecer y fijando libremente el precio
del arrendamiento inicial, asi como las distintas
modalidades contractuales,

Por su lado, los inquilinos encontrarin de csta
forma robustecica la oferta de viviendas, oplan-
do por diversas posibilidades y mejorando la
calidad y el precio de la oferta.

En lo que se refiere al Cédigo Civil se han
incorporado algunas modificaciones que son el
producto de viejas aspiraciones basadas e¢n an-
teprovectos y congresos realizados sobre la ma-
teria, mientras que otras se han originado en las
actuales circunstancias y otras que vienen de
arrastre, deformando la prictica generalizada.

El principio fundamental es la libre contrata-
cién, sustentada en sus tres pilares bésicos: pre-
cios, plazos y eleccidén de inquilino, Esto no es
alterado en su esencia, salvo la prolongacién
del plazo minimo de la primera contratacién,

que se lleva de 18 a 24 meses en favor del lo-
catario.

Rapidamente voy a mencionar otros aspectos
relativos a la cuestién. Los contratos deben re-
alizarse por escrito; los pagos deben hacerse en
moneda oficial; se fijan precisiones acerca de los
plazos, los ajustes y los depdsitos en garantia;
antes de la demanda de desalojo por falla de
pago, €l locador debe intimar fehacientemente
el pago, indicando cantidad v Ingar. En este sen-
tido, el locatario tendra cinco dias bébiles para
hacerlo efectivo, También <e hace referencia a
los periodos de pago, a la resolucién antic nada
y a los continuadores del locatario.

En lo que respecta al sistema promocional,
que como bien se ha dicho aqui es optative y
voluntario, surge como la finica innovacién en
materia de locaciones urbanar y es una berra-
mienta vélida para impulsar y fortificar el mer-
cado de locaciones. Se ha estructurado sohre la
base de contemplar una armonia de los intere-
ses legitimos en juego, ya que fueron las pré-
rrogas, suspensiones de plazos v regulacion de
preclos —entre otras causas— los que distor-
sionaron y provocaron la crisis de oferta que
existe.

Para los propietarios se privilegian la libre
eleccién del grimo inquilino, la libre fijacién del

precio de arranque, la seguridad total del cobro,
la cobertura de todos los riesgos y perjuicios hi-
potéticos, el reajuste trimestral y amplios y ge-
nerosos beneficios impositivos y fiscales. Los be-
neficios para los inguilinos comprenden el for-
talecimiento de la oferta, mis opciones en
calidad y precios, la extensién del plazo de per-
manencia minimo de 18 a 36 meses, un contra-
to tipo que elimina abusos e injusticias, el se-
guro estatal, la cobertura del seguro de riesgo
de fallecimiento o incapacidad total o tempora-
ria del jefe de familia, menor costo de inter-
mediacin.

A fin de dar cumplimiento a la presente ley
se pide también la adhesién a los gobiernos pro-
vinciales y se faculta a la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires v al territorio nacio-
nal de la Tierra del Fuego, Antdrtida o Islas del
Atlintico Sur a reducir impuestos hasta un
50 %. Se da preferencia —como bien se ha di-
cho— a los grupes familiares necesitados de
alojamiento como adjudicatarios de las viviendas
del FONAVI, y se dan subsidios para realoja-
miento de grupos desalojados o a desalojar du-
rante los primeros 150 dias de promulgada la
ley.

En sintesis, sefior presidente, debemos recor-
dar que antes de las elecciones del 30 de octu-
bre de 1983 comenzaron a disminuir las unida-
des de vivienda destinadas a alquiler. Para ello
hubo distintos motivos: primero, las inquietudes
surgidas en el sentido de que desde este Parla-
mento se propiciarian medidas de congelamien-
to de alquileres, prérroga de contratos o suspen-
sibn de lanzamiento, gemerando u ocasionando
situaciones desmesuradas, a veces inmorales,
por parte de algunos propietarios. En segundo
término, los hajos salarios disminuyeron la po-
sibilidad de pago de los locatarios y el locador
bajé el precio de los alquileres, que se ubics
por debajo de la renta histérica minima, obli-
gando a los propietarios a dejar el negocio, gue
era perdidoso, por otros més jugosos y tentado-
res que ofrecia la patria financiera con total
respaldo del Estado. Alquilar una vivienda era
una actividad de alto riesgo vy un wmagro ne-
gocio,

También debemos considerar que en los pe-
riodos de regulacién de mercado, por medio de
congelamientos y prérrogas, la oferta de vivien-
das a] mercado disminuyé, perjudicando a la
masa de inquilinos. En cambio, en periodos de
libertad de contratacién, el mercado se mostrd
con una oferta muy superior y con una reduc-
cién del costo del alquiler en términos cons-
tantes.
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Por ello nuestra politica a seguir dice no al
congelamiento de alquileres; mo a la prorroga
de contratos; no a la suspensién de los desalo-
jos, porque atentan contra el estado de derecho
y serfan impuestos por ley v no por voluntad de
las partes. Ademas, se cree favorecer a un sec-
tor, en este caso los inquilinos, o se cree perju-
dicar a otro, los propietarios, cnando en realidad
lo cierto es que se perjudica a toda la comuni
dad, subvirtiendo el orden de las voluntades
libres.

Estas medidas va tucron aplicadas en el pasa-
do y hoy se consideran factores de fracaso y re-
troceso para la construccién o compra de vi-
viendas para alquilar. No se lograra remontar de
esta manera el déficit habitscioual, Por ello se
ha elegido una normativa juridica gue, sin pro-
piciar experiencias Frustradas, abra un auevo
horizonte para las locaciones urbanas que per-
mita desarrollar las justas expectativas de pro-
pietarios e inquilinos. tendiendo 1m puente que
sirva para atraer la atencién de las tuerzas pro-
ductivas de la comunidad e impulsando la pron-
ta reactivacion de la construccién de nuevas vi-
viendas como objetivo basico a lograr y alterna-
tiva valida al déficit habitacional.

Huscamos el imperio de la justicia social. He-
mos recibido un pais arrasado gravemente en su
contexto socioecondémico, Venimos de un pro-
yecto autoritario y represivo que dio como re-
sultado una larga noche de miedo y muerte. Por
ello la libertad es condicién indispensable para
la dignidad de] hombre y no habra libertad si
no somos capaces de asegurar mejores niveles
de vida en lo referente a salud, educacion, ali-
mentaciéon y vivienda.

Dentro de la democracia podemos realizar
todas estas reivindicaciones sociales y realizarnos
como nacién. En efecto, la democracia es la
afirmacién de la libertad y la libertad es el fun:
damento de la democracia. Y sin desarrollo eco
némico no habrd ni democracia estable ni
hombres libres, Sabemos que estamos avanzando
por el buen camino, por el camino del gobierno
decente y transparente.

Nuestro gran desafio nacional es la recons-
truccién de la Argentina, y el pueblo ya eligié
esa ruta: reconstruir la Repablica. Hay que ac-
tuar con grandeza y desprendimiento en estas
horas, porque hay que reconstruir la republica
de Ja vida levantando las banderas de la libera
cidn nacional y social, en un auténtico marco
de justicia social, paz, democracia, libertad y
uni6én nacional. (Aplausos.)

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra

el sefior dipntado por la Capital.
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Sr. Manny, — Sefior presidente: nos oponemos
a los proyectos presentados. (Risas y aplausos.}
Obviamente tienen importantes diferencias en-
tre si, pero poseen caracteristicas que nos han
hecho asumir esta posicién. Estas caracteristicas
sou las siguientes.

Primero: erosionan y vulneran el derecho de
prupiedad establecido por la letra y el espiritu
de la Constitucién Nacional.

Segundo: implican una intervencion del Esta-
do en un mercado que es clave para la recupe-
racion del pais v de un indiscutido impacto
social.

lercero: evosionan y vulneran la libertad de
cuntratacién, también establecida por nuestra
Cunstitucion.

Cuarto: irradian una preocupante sensacion
de inseguridad juridica, que es uno de los facto-
res que permiten explicar por qué tantas unida-
des de vivienda se han retirado de la oferta en
los iltimos meses.

(Juinto: por estar en contra de lo dicho por
muchos dirigentes de los partidos mayoritarios
durante la reciente campafia, en la cual mani-
festaron que las locaciones con destino a vi-
vienda familiar y al comercio “se seguirian
rigiendo por las disposiciones del Cédigo Civil”
(Purtido Justicialista); asimismo se “rechazé el
congelamiento de las locaciones” (radicalismo).
El propio actual presidente de la Nacion dijo
en el mes de marzo del afio pasado que las lo-
caciones urbanas deben estar regidas por el Co-
digo Civil,

Sexto: pese a las disposiciones del proyecto
destinadas a estimular una cierta inversion en
el drea de la vivienda, ¢l conjunto de sus pres-

- cripciones va a afectar esta area vital, que

nosotros consideramos indispensable para la re-
construccién del pais por su reconocido efecto
multiplicador. Vale decir que posiblemente va-
mos a desestabilizar un drea productiva basica.
Debo sefalar que la mayor parte de las entida-
des vinculadas con el tema de la vivienda no
acompafian en este caso ninguno de los dos pro-
yectos. Por el contrario, se han opuesto a ellos.

Séptimo: por otra parte nosotros consideramos
que estos proyectos estan en contra de los ver-
daderos intereses de los sectores humildes a
guienes se¢ busca beneticiar.

Octavo: Otra vez mas queda marginado el
verdadero problema, que es el de la inflacion,
dunde reside el verdadero cincer. Con legisla-
ciones que nosotros, con el debido respeto, con-
sideramos equivalentes a parches, no vamos a
poder resolver problemas de fondo como el que
tratamos en este momento.
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En sintesis, se vulneran libertades y derechos
esenciales, y lo que se quiere legislar va a pro-
ducir efectos contrarios a los buscados. Por esu
nos sumamos a las criticas generalizadas y que
se escuchan en muchos de los sectores del pafs.
Lo que necesita el pais son mas casas, mas vi-
viendas y més inversién en esta drea. Lo que
deberia hacer la Cimara es sancionar una sen-
cilla y corta declaracin en la cual se dijera que
no va a dictar ninguna ley que vulnere el ver-
dadero derecho de propiedad o altere en csta
materia el Cédigo Civil. Volveria ast a dar segu-
ridad juridica frente al tema importante que hoy
tratamos.

Ademds, este problema se ha resuelto en otras
partes logrando que la confianza del sector pri-
vado y el apoyo del sector estatal se volcasen
resueltamente a la construccién de viviendas
Esto ha significado que en muchas partes del

mundo se terminara con este problema no con

més desposeidos o mds proletarios sino con mds
propietarios.

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palahra
el sefior diputado por Buenos Aires.

Sr. Ramos. — Sefior presidente: ya creo que se
han formulado en este recinto casi todas las
opiniones posibles respecto del tema que hoy
nos convoca. Sin embargo pretendo hacer al-
gunas consideraciones muy concretas, en algunos
casos numeéricas, para poner ¢l tema en la pre-
cisa realidad que hoy tenemos.

Yo digo habitualmente, y aunque parezca una
perogrullada es asi, que el problema de la vi-
vienda es el tema al que debemos abocarnos; las
locaciones son simplemente un apartado de este
problema que es mucho més grave, no solamen-
te en la Argentina sino en todo el mundo,

La vivienda y sus problemas han sido estudia-
dos por numerosos congresos y por distintos es-
pecialistas y podemos sintetizar lo siguiente: casi
ningiin pais del mundo -y esto es un dato con-
creto— tiene solucionado el problema de la vi-
vienda, salvo unos pocos paises de Europa occi-
dental, como los escandinavos: Suecia, Finlandia,
Noruega y Dinamarca; también Austria, Suiza,
Alemania, Francia y parcialmente Italia, Pode-
mos agregar muy pocos paises que hayan dado
solucién a este grave problema. La humanidad
tuvo siempre problemas de vivienda; simplemen-
te, antes se conformaba con vivir en taperas o
en ranchos cuando no al descubierto, como en
la ciudad de Nueva Delhi, donde seiscientos mil
habitantes nacen, viven y se reproducen al aire
libre. Este es el problema que realmente hay

que estudiar y al que se le debe encontrar so-
Troidn

Lo -

Asimismo, podemos decir que el costo intrin-
seco de la vivienda aumenta con el correr del
tiempo més alld de los costos inflacionarios. Hoy
nadie admite, al hablar de una vivienda, pen-
sar que no se podrd contar —como en la época
de nuestros abuelos— con las modernas instala-
ciones eléetricas, cableado telefénico, porteros
eléctricos y otro tipo de comodidades que wos
parecen actualmente indispensables. Es asi que
el costo real ha ido aumentando hasta llegar a
duplicarse medido en horas de trabajo con rela-
cion al aiio 1930,

En lo que a nuestro pais se refiere, bien se
ha dicho que el déficit de arrastre supera los
dos millones y medio de unidades. Pero tene-
mos algo mas grave: el déficit de cada aio hace
aumentar el anterior en ciento cuarenta mil uni-
dades. A estas personas, en especial, queremos
dirigirnos con este proyecto y con otros que pro-
piciaremos oportunamente.

¢Cémo hacer para dar satisfaccion a ciento
cuarenta mil nuevas unidades de vivienda y. ade-
mé4s. simultineamente achicar el déficit? Tene-
mos los argentinos un muy pequeiio crecimiento
vegetativo: apenas el 1,7 por ciento anual. Otros
paises hermanos de [atinoamérica —México, por
ejemplo— nos duplican holgadamente. Segtn
los propios céleulos del gobierno mexicano, en
caso de que les vaya muy bien —ya que cada
treinta afios duplican la poblacién—. si logran
invertir la totalidad del crecimiento del producto
bruto interno en la construccién de viviendas
para tines de este siglo, habran lograde dupli-
car el déficit habitacional, y esto significaria
paralizar la totalidad de la industria mexicana.

Nosotros, por suerte, tenemos un crecimiento
vegetativo mas pequefio; sin embargo, para po-
der construir estas viviendas y achicar el déficit
necesitamos hacer un minimo de doscientas mil
unidades por afio que representan mucho mds
que el 4 por ciento del producto bruto interno,
es decir, la totalidad del crecimiento que posi-
blemente tengamos y con la prescindencia de
realizar inversiones en otros sectores. Si asfi lo
hiciéramos lograriamos, ademéis de congelar el
déficit, achicarlo a razén de 50 6 60 mil unida-
des por afio, habida cuenta de que necesitamos
25 6 30 afios para solucionar el déficit habita.
cional, ya que de las dos millones quinientas mil
unidades faltantes, unas novecientas mil tienen
carencias parciales, y otras, criticas.

Aqui es donde deben considerarse otros pro-
blemas del futuro; a ellos debemos abocarnos.
4Cémo vamos a dar respuesta a toda esta gente
que estq esperando una solucién? Esa solucién
no vendri por caminos féciles. Tendremos que
apelar, entre otras cosas, a la tecnologia. Los
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paises mas desarrollados invirtiendo también el
4% del producto bruto logran hacer por aiio
nueve viviendas cada mil habitantes, Con ese
porcentaje, los argentinos hacemos apenas cua-
tro viviendas cada mil habitantes, Esta es otra
muestra de nuestra dependencia tecnolégica que
debemos superar so pena y so riesgo de que-
darnos estancados.

Pero hay otro problema mas grave aun que
el de obtener los fondos para hacer las vivien-
das: es obtener la mano de obra necesaria para
hacerlas. Si por alguna razén mdgica obtuviése-
mos de regalo —digo bien— el dinero necesa-
rio para hacer las viviendas, cada una que hicié-
semos mas alld de las 200.000 por afio implica-
ria tener que importar mano de obra, segura-
mente de otros paises latinoamericanos. Como
es sabido que tres obreros son necesarios para
hacer una vivienda, por cada una que hagamos
mas alla de las 200.000 agravaremos nuestro dé-
ficit de mano de obra, Este es ¢l verdadero mar-
co en el que hay que centrar la discusién.

El Estado, este Estado débil que hemos reci-
bido con un producto bruto achicado, es impo-
tente para dar una solucién posible a este pro-
blema. Es entonces aci donde entra concreta-
mente el tema que hoy nos convoca. Deberemos
recurrir a los inversores privados para que coad-
yuven a solucionar este grave problema. De esta
manera, contribuiremos a quitar dinero de la
especulacién financiera —a la que estin tan
acostumbradas muchas personas en nuestro
pais— y ello derivard en una funcién social de
gran trascendencia, reactivando a un sector que
en este momento est4 trabajando exactamente a}
30 % de su capacidad instalada,

Quiero también hacer algunas precisiones so-
bre manifestaciones hechas por sefiores diputa-
dos que, a mi juicio, no son del todo exactas.
En primer lugar, diria que he quedado casi con-
movido por un discurso vinculado al tema de
los desalojos —no al de las locaciones urba-
nas—, Digo que no alcanzé a conmoverme del
todo porque el diputado que lo pronuncié expre-
s6 que las politicas que ellos habian llevado a
la préctica con anterioridad fueron malas. Afor-
tunadamente, eso me ha ayudado a recapacitar
para que nunca mas vuelva a repetirse ese tipo
de error. Nunca més en la Argentina deben dic-
tarse leyes de esa paturaleza.

Sr. Rubeo, — No fue eso lo que dije, sefior
diputado. No utilice sutilezas para cambiar las
cosas.

Sr. Ramos. — En la Argentina, en 1947, un
73% de la poblacién alquilaba su vivienda.
Esto arrancé de 1921 con la primera ley que ha-
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blé de congelamientos, de proteccién a los sub-
inquilinos y de los plazos de los contratos, Se
Tepitid con las leyes de 1943, 1946, 1949 y 1967.
Este es un poco el esquema de prérrogas al que
no queremos volver nunca més.

Reitero que en 1947 el 73 % de la poblacién
alrquilaba su vivienda. Al producirse la libera-
cion de los contratos ese porcentaje bajé al
18,6 %. Este es el resultado concreto que debe-
mos considerar.

Con relacién a los inquilinos no pudientes
—cn esta materia no somos insensibles y hemos
fijado un subsidio en el proyecto—, debemos de-
cir que segin el censo realizado en 1980 los in-
guilinos no pudientes representaban con exacti-
tud el 8,9 % del total de los locatarios, segin
sus propias declaraciones juradas,

Sr. Rubeo. — Entonces, el problema lo arreglé
Murtinez de Hoz.

Sr. Presidente (Pugliese). —- No se le ha con-
cedido una interrupcidn, sefior diputado.

Continfia en el uso de la palabra el sefior di-
putado por Buenos Aires.

Sr. Ramos. — Sefior presidente: de todas ma-
neras agradezco la interrupcidén porque viene
bien para recordar que el doctor Martinez de
Hoz ha tomado para este proyecto de liberali-
zaeion de los alquileres nada menos que los fun-
damentos del proyecio de ley que en el afio
1976, con la firma de la entonces presidente
constitucional, Maria Estela Martinez de Perén,
fue elevado a esta CAmara y figura ingresado en
el Trimite Parlamentario N© 47.

Creo que esto también es importante decirlo;
tamnbién decia este proyecto, y resulta curjoso,

en forma expresa que los contratos de hoteleria

no se contemplaban en la presente ley. Eso estd
marcado y es importante para advertir la dife-
rencia que existe entre ser oposicién y ser ofi-
cialismo,

También se ha dicho aqui que hay gran can-
tidad de abusos cometidos por los propietarios.
No me cabe la menor duda de ello, en especial
en los dltimos tiempos, pero me lama proftun-
damente la atencién que no haya mis abusado-
rey en un pais de tanta especulacién y que no
haya muchos construyendo viviendas para alqui-
lar a precios abusivos y obtener grandes ventajas.

Teo que a estos inversores les falta la tran-
quilidad juridica imprescindible para realizar las
inversiones a las que hacia referencia. ‘

Se ha dicho por otra parte y se ha propuesto
lo que es a mi juicio una medida a todas luces
populista, y por qué no también elitista, aunque
le moleste a algunoes sefiores diputados, que era
preciso sujetar el precio de los alquileres a un
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porcentaje méximo del salario de los inguilinos.
Esto seria muy deseable, pero las consecuencias
concretas —no olvidemos que estamos legislan-
do para el futuro y a ello nos abocamos— se-
rian de que simplemente los nuevos propietarios,
que construyan viviendas, y que las vuelquen a
este mercado, elegirdn a sus nuevos ingnilinos
entre los mas pudientes, mientras que los sec-
tores de menores recursos y de menores ingre-
sos familiares no tendrdn ninguna cabida ni po-
sibilidad de alquilar.

Tengo también algunos nlimeros mas para
agregar, asi como debo hacer algunas declara-
ciones que pueden servir especialmente para los
diputados que han hecho manifestaciones al res-
pecto, por ejemplo, en cuanto a las mejorus que
los inquilinos introducen en el bien locado.

Esta propuesta tiene muchos afios. Esti in-
corporada en el Cédigo Civil en los articulos
1.544, 1.545 y 1.546, donde se dice concretamen
te que todas las mejoras, reparaciones y gastos
que ¢l inquilino haga sobre la propiedad sern
descontados de los alquileres. Estamos por su-
puesto de acuerdo con este criterio, pero lamen
tablemente ya ha sido legislado con anterioridad.

Queria referirme también en forma concreta
a otro dato, que es exacto, cierto y que esta re-
flejado en las estadisticas. Se trata de Jo rela
tivo a las épocas de libre contratacién. Al res-
pecto cuento con un par de cifras para citar.
Entre marzo de 1978, época de alquileres con-
trolados, y enero de 1979, cuando habfa libertad
contractual, con indices de precios tomados con
las mismas pautas y en los mismos lugures, a
moneda constante, un departamento de tres am-
bientes costaba en Buenos Aires, en el primer
caso, reitero, con precios controlados, 17.054 pe-
sos; y en enero de 1979 el mismo departamento
valia 10.534 pesos. En cuanto a un departamen-
to de cuatro ambientes, tomando las mismas te-
chas, las cifras eran respectivamente de 28.873
y 17.226. Estas cifras son exactas, estin mas allid
de la retérica y pueden comprobarse.

Todos hemos sido propietarios o inquilinos en
alguna medida, v cuando digo todos no quiero
dejar de mencionar a un sector importante de
la poblacién, en el orden del 15 por ciento, que
no es propietario ni inquilino sino que vive en
una villa miseria, y que tiene tanto derecho co-
mo el inquilino de acceder a una vivienda
digna.

Hacia aquellos sectores, y con mentalidad do
futuro, queremos dirigirnos. Para sintetizar, diria
que tenemos un proyecto de minoria que plan-
tea las cosas para atrés, legisla para unos pocos
afortunados —pocos dentro del total de la masa
v, sobre todo, dentro del crecimiento que el pais

prevé— que ya tienen la propiedad alquilada,
y se olvida de los muchos gue estin esperando,
de la pareja que espera formarse obteniendo un
lugar donde alquilar, y de las muchas genera-
ciones que vendran y que no tendran —de apro-
barse un proyecto de tipo restrictivo— la menor
posibilidad de acceder a un techo digno.

Como se ha hablado aqui de oposicién sal-
vaje, quisiera referirme brevemente a una cues-
tién ética que también hace a las cuestiones pro-
graméticas y a los compromisos que todos hemos
asumido para con nuestros representados.

Voy a dar lectura a un par de pérrafos refe-
ridos a este tema, en ocasiéon de una entrevista
nada menos que a un candidato a la presidencia
de la Nacién publicada en el diario “La Nacién”
el dia viernes 29 de abril de 1983. Dice textual-
mente el entrevistado: “No creemos en la con-
veniencia de un congelamiento de los alquilercs
ni de una prérroga legal de los contratos. Tam-
bién nos pronunciamos en favor de mantener la
libertad contractual y de estimular las inver-
siones en vivienda para renta, y proponemos ua
sistema de seguro contractual que proteja a lo-
cadores y locatarios”. -

Preguntado si en materia de alquileres debia
mantenerse la libertad contractual, ese mismo
candidato respondié concretamente: “Creo que
ello quedé claro al comienzo, cuando hablé de
que no estimo necesaria la adopcién de medidas
extremas por via legislativa, como prérrogas de
contrato y/o congelamiento de los alquileres. Si,
para responder claramente a su pregunta, creo
en la necesidad de mantener el principio de la
libertad contractual”,

Como todos ustedes ya sabrin, este articulo
periodistico fue firmado —en nombre de su par-
tido— por el doctor Italo Argentino Luder.

Sr. Gurioli. — Asf nos {ue, (Risas y eplausos.)

Sr. Rumos. — Simplemente me rtemito a la
versién textual, que podrd ser corregida si no es
exacta,

Para terminar, seficr presidente, voy a insistir
en algo que ya se dijo aqui —y muy bien— por
representantes de otro partido: debemos legislar
para el futuro tanto en el tema de los alquileres,
como en el de la vivienda, en el de la planifica-
cién urbana, e incluso en el de la posesién de la
tierra en las zonas urbanas. Estaremos asi cum-
pliendo nuestro mandato constitucional al aten-
der a’la solucién de estos problemas.

Finalizo citando las palabras de un importante
urbanista que, al referirse a este mismo tema de
la vivienda y del urbanismo en general, decia
que el futuro para este caso, el futuro del futuro,
estd en el presente. (Aplausos.)
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Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
el sefior diputado por Corrientes.

Sr, Balestra, — Sefior presidente: después de
la lectura del mensaje del Poder Ejecutivo me
diante ¢l que acompafia este proyecto que en
parte modifica disposiciones de fonde del! Co.
digo Civil y en otra instrumenta un régimen de
promocion para las locaciones urbanas, y de ha
ber escuchado la medulosa exposicién del sefior
diputado Ramos y la cita que hize de la plata
forma del Partido justicialists, sinceramente oo
entiendo por qué se procura eslablecer este ré-
gimen que nada tiene que ver ni con los hunda-
mentos del proyecto de la mayoria v del Partido
Intransigente ni con las criticas —muchas de
ellas razonables— que ha formulado la primera
minoria.

Es entonces preciso abocarnos 2 la cuestion
de fondo, que es la de determinar cudl es «l
problema que nos ocupa v cudles son sus posi
bles soluciones Partimos de la existencia de un
déficit de viviendas en la Reptiblica, para con-
jurar el cual se habla de una necesidad de
construecion de doscientas mil unidades por afio.
Advertimos que a esta emergencia se puede res-
ponder o bien con una instrumentacién de fondo
o permanente, o bien con una solucién circuns-
tancial o de coyuntura.

No hay ninguna duda de que la soluciéon de
fondo es mejorar la condicién econdmica de la
Nacién, aumentar la riqueza de su pueblo e in-
crementar su poder adquisitivo, y en todo caso
recurrir al mecanismo del impuesto para redis
tribuir mejor la riqueza y facilitar el acceso a la
vivienda fundamentalmente, como a la salud pi-
blica 0 a la educacidn, por parte de los sectores
mds necesitados.

Se nos dird que ésta es una meta a obtenerse
en el mediano y largo plazo por cuanto la crisis
financiera que atraviesa la Nacion impide la con-
secucion de una solucién de esta naturaleza en
pronto tiempo. Es cierto. Pero lo que nos preo-
cupa es que en la cuestién fundamental, como
lo hemos dicho en ocasién de otros debates —y
no es ésta la oportunidad para reiterarlo porme-
norizadamente—, aquélla en lugar de acercarse
se aleja, y que las medidas de politica econd-
mica o impositiva hasta ahora implementadas
dificultan la solucién de fondo,

Yendo concretamente a la coyuntura adverti-
mos que ademas del impuesto puede el Estado
utilizar la via del crédito, del subsidio o aun Ia
de capitales del sector piblico o privado, para
la construccién de viviendas econémicas. Pero
para la efectiva participacién del sector privado
—que es el que en definitiva se ve involucrado
en la economia de esta ley-— es preciso no des-

I

conocer principios fundamentales de la organi-
racion constitucional, como ser los de la seguri-
dad juridica, la igualdad ante la ley, el propio
principio de la propiedad privada y el de la li-
bertad de las convenciones.

He de citar algunos parratos del mensaje del
Poder Ejecutivo, fechado el 15 de mayo del co-
rriente afio. Alli se sostiene que “se ha instru-
mentado ... este proyecto de ley tendiente a
reactivar el mercado inmobiliario cn el aspecto
«nunciado.

"En tal sentido, se ha considerado prioritario
sustener el respeto por la libertad de contrata-
¢ién, principalmente en lo que atafie a los pre-
¢ios y a los plazos concertados por las partes.”

Mas adelante sostiene que “...la tolerancia
del régimen civil para fijar la moneda con que
los contratos se suscriben debe ser rectificada,
ante la invasion de signos extranjeros por la fécil
difusién de sus cotizaciones, estableciéndose la
obligacién de utilizar la de curso legal en el pats,
evitando asi la distorsién econémica o financiera
e ajenas naciones a través del uso significativo
de sus monedas™.

En otro lugar se agrega: “Larga es la expe-
riencia nacional respecto de la sancién de nor-
mas reguladoras de los contratos de arrenda-
miento. 'Y de ella se deriva su consideracién
de paliativo de una situacién de emergencia,
o de contencién de abusos originados en Ia esca-
sez de ofertas. Sélo a través de la incentivacion
de la construccién que ha encarado el gobierno
nacional juntamente con los gobiernos provin-
cizles, se lograri salir de estas necesidades co-
yunturales”,

En el mensaje del Poder Ejecutivo hay dos
definiciones categéricas y expresas que compar-
timos. En primer lugar, [a necesidad de reafir-
mur v consolidar el principio de libertad de las
contrataciones. En segundo término, el recono-
cimiento de que las medidas de emergencia son
simples paliativos y que la solucién de fondo
consiste en incentivar la construccién adoptando
al respecto medidas adecuadas en el orden na-
cional y provincial,

Menos evidente es la afirmacién sobre utili-
zgeidn de moneda sin curso legal, Fuera del
hecho de que la doctrina juridica y jurispruden-
cial como nuestro propio Codigo tratan a la
moneda extranjera como a una cosa, admitiendo
su utilizacién para redactar convenios contrac-
tuales, no hay que confundir el sintoma de la
entermedad con la enfermedad misma. El pro-
blema es la inflacién, no la utilizacién de la
moneda extranjera. Es un dato de la realidad
que el costo de la construccién, por ejemplo, ha
avanzado mas velozmente que la cotizacidn de la
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divisa norteamericana. Sin embargo, en muchos
casos se apela a este indice por razones de con-
veniencia, no sblo por parte del locador, sino
también del locatario.

Mucho mis grave resulta la indexacidon toman-
do como base otros indices, como por ejemplo
el precio de los combustibles, que viene anmen-
tando con una vertiginosidad asombrosa. cau-
sando aunque mis no sea en el ambito sociologico
de la sociedad efectos inflacionarios.

En consecuencia, advertimos que el papel del
sector privado en el 4mbito de la construecién
de viviendas no se ve estimulado y que ls fun-
cién del sector pdblico debe expresarse a través
de mecanismos idéneos, como el Fondo Nacional
de la Vivienda —al que se incorporan recursos
producto de los impuestos— o alentando la
construccién de viviendas por parte del sector
privado,

Las experiencias de las dltimas décadas, con
congelamiento de precios de alquileres o suspen-
sién de lanzamientos, tienden a alterar el prin-
cipioc de la lbertad de las convenciones en
materia de locaciones urbanas y no han contri-
buido a conseguir la finalidad enunciada en su
proposicién de mejorar la oferta de viviendas,
disminuir los precios o posibilitar el accrso a
la misma de los sectores mds necesitados.

Esto mas bien se ha revelade como una falacia,
como una expresidn de deseos y, en muchos
casos, como una formulacién de corte demagé-
gico, que no ha producido la consecuencia eco-
némica esperada por los sectores a quienes se
pretendia favorecer.

Por eso, no es extrafio que los dos partidos
mayoritarios, uno por medio de las expresiones
—acertadas 0 no, pero expresiones al fin— de
su candidato presidencial, y el otro a través de su
propia plataforma partidaria y del mensaje que
acompaiia este proyecto de ley, hayan apovado
su formulacioén sobre el principio de la libertad
de contratacion,

Se reconoce que este mecanismo es el més
idéneo para alcanzar la finalidad de justicia que
se desea. Si se tratara de crear un régimen dife-
rencial para promover el desatrollo o un mejor
acceso a la construccion de viviendas econémicas
con desgravaciones y estimulos que generen, en
definitiva, una riqueza que facilite que los ad-
quirentes de esas viviendas tengan cada vez més
recursos para poder aspirar a ellas, no tendria-
mos nada que objetar.

Sin embargo, analizando sélo algunos aspectos
del régimen que se pretende implantar con este
proyecto de ley, nos vemos obligados a votarlo

En lo que se refiere al aspecto de fondo, rela-
cionado con la aplicacién del Cédigo Civil como
materia permanente, cabe destacar tres aspectos.
El de los plazos legales, el de la continuidad en
la locacién por los no familiares y el aspecto
federal, relacionado tanto con la Nacién como
con los estados auténomos, o sea, las provincias.

Se deroga el beneficio de la presuncién de
plazos legales a favor del locatario y se instaura,
ademds, el instituto de la técita reconduccién.
Esto referido al primero de los aspectos, que es
el de los plazos legales. A la vez, se crean pla-
zos minimos de locacién modificando el articulo
1.507 del Cédigo Civil, y se legisla —como de-
ciamos— el derecho de los no familiares del lo-
catario a continuar en la locacién por causas de
abandono o fallecimiento del inquilino.

Se legisla con respecto al orden federal, en
un mismo texto normativo, una redaceién modi-
ficatoria de una ley de fondo —el Cédigo Ci-
vil—, que es obligatoria para los estados pro-
vinciales, y al mismo tiempo una normativa re-
servada a las provincias como la promocién de
locaciones urbanas, que no es obligatoria para
las mismas provincias sino en caso de legislacién
especifica. En este caso la técnica legislativa
parece ser deficiente,

Respecto de la verbalidad del acto, si relacio-
namos debidamente esta derogacién de los ar-
ticulos 1.507 y 1.622 con la prohibicién de con-
tratar en forma verbal, estableciéndose la forma
escrita obligatoria, y la presuncién legal que es-
tablece el articulo para cuando no exista com-
trato escrito y haya principio de ejecucién, po-
demos concluir que Gnicamente se puede dar
ese caso en dos oportunidades: primero, cuando
vencido un contrato de locacién, el locador no
intime al deshaucio al locataric en un tiempo
pertinente y, segundo, cuando un intruse ocupe
un departamento desocupado, y el propietario
que tuviese conocimiento no intimare al desa-
lojo.

El primero de los casos ¢s el mis frecuente
y por la legislacién vigente, al no existir ticita
reconduccidén, es decir, una automdtica renova-
cién del contrato, las partes pueden discutir la
renovacién del mismo sin mayores presiones, ya
que se entiende que mientras el locador no int-
me el desalojo, el locatario contintia en la loca-
cién sin que ello implique renovacién,

De aceptarse la legislacién propuesta, los lo-
cadores se veran forzados a intimar al deshaucio
indefectiblemente al locatario, y recién después
podrién entrar en tratativas con el inquilino,
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quien a su vez estara presionado porque va a
tratar con el propietario con el telegrama de
desalojo en la mano.

En lo que se refiere a la prohibicién de con-
tratar en moneda extranjera, a la que aludimos,
se estd legislando una excepcidn a la regla ge-
neral, ya que para nuestro derecho dicha mo-
neda es una cosa, y como tal susceptible de con-
tratacién.

Respecto de los plazos legales minimos de
contratacién, se moditica el régimen vigente del
articulo 1.507 del Codigo Civil, segin el texto
de la ley 11.158, que establece un beneficio a
tavor del locatario cual es el de que en caso de
no existir. contrato escrito por un periodo supe-
rior a dos afios, los plazos legales se presumen
a favor de aquél en un afio y medio para vivien-
das sin muebles, dos afios para comercio € in
dustria y en caso de viviendas con muebles por
el tiempo estipulado para pagar el precio.

El proyecto deja de lado las presunciones
legales y el beneficio del locatario y legisla
mandatoriamente e] término de vigencia mini-
mo para las locaciones, ya sea de vivienda como
de industria y comercio. Lo que realmente es
criticable es que se deja sin efecto, en el pro-
yecto, la distincién entre locaciones de vivien-
das con y sin muebles, estableciéndose en for-
ma arbitraria un plazo minimo comun para los
dos tipos. Debe destacarse que la vivienda cun
muebles cumple una funcién social especifica
como es la de los alquileres de vivienda tran-
sitoria u ocasional y por lo tanto el proyecto en
si desliza un error que no puede ser aprobado,
porque de serlo causaria enormes perjuicios e
injusticias.

En cuanto a la obligatoriedad de pactar las
garantias o fianzas en moneda de curso legal,
las que deberan ser devueltas por el locador al
locatario indexadas por el mismo indice pactado
para el reajuste del alquiler, nos merece la mis-
ma observacién que la apuntada respecto de la
prohibicién del uso de la divisa extranjera.

La prictica comun nabix determinado gque
los depositos de garantia se efectuaran en forma
tal que se mantuviera el valor de la cosa deposi-
tada a través del tiempo. Es por ello que se
acordd realizarlos en moneda extranjera, en bo-
nos y en los ya inexistentes Valores Nacionales
Ajustables. Esta prictica nacié ante el deterioro
constante de nuestra moneda. Como deciamos,
es un resultado de la causa y no puede suplirse
corrigiendo el efecto en lugar de la causa.

Hoy se pretende prohibir la libertad de con-
tratacion entre las partes estableciendo por via
legal la forma de hacer el depdsito. Este supues-

to beneficio a favor del locatario no es en si be-
neficioso ya que es ficticio, puesto que no porque
se establezca en la ley, nuestra moneda va a
conservar su valor,

No es justo hacer recaer en el locador la res-
pomnsabilidad del deterioro de la moneda. Creo
que es aconsejable no innovar y dejar que las
purtes determinen cémo van a hacer el depdésito
cle garantfa de acuerdo con la verdadera conve-
viencia de 'as mismas. También se puede desta-
car gue la moneda extranjera se toma como me-
dida de ajuste, ta] como se puede tomar cual-
quier cosa que esté dentro del comercic y con-
serve su valor —por ejemplo, el oro— y no por-
que [os locadores y locatarios tengan poco amor
a sy pals o a su moneda,

La forma mensual en que debera pactarse el
pago de los alquileres no merece mayores co-
mientarios, salvo que es una restriccién mas im-
puesta a las locaciones temporarias, y como tal
dcbe ser desaprobada. También debe conside-
rarse el caso en que los propios inquilinos pre-
ficren un pago adelantado y cierto del precio
de la locacién para no estar sujetos a la variacion
de los indices que puede generar lo que el Co-
digo Civil ha denominado excesiva onerosidad.

Se prohibe ademés: recibir alquileres anticipa-
dos superiores a un mes; tomar depdsitos en ga-
rantia que superen un mes por cada afio de con-
trato; el pago del valor llave o equivalente.
De¢sde un punto de vista objetivo este articulo
no tiene razén de ser y ademés es violatorio de
la igualdad de las partes ante la ley, que ampara
la Constitucién Nacional. Es absurdo prohibir
los pagos adelantados por més de un mes ya que
si el locatario no puede afrontarlos no los va a
hacer, y si puede, es injusto prohibirle que lo
haga. En cuanto al valor llave, no es de prac-
tica cobrarlo en la locacion de viviendas,

Las sanciones que prevé la segunda parte del
articulo 79 también resultan violatorias de la
igualdad ante la ley, ya que se establece a priori
que el locatario no tiene obligacién de conocer
Ia ley, y que si ésta es violada el vinico responsa-
ble es el locador, y por ende no sélo debe de-
volver lo que recibié en exceso, sino también pa-
gar las costas. En nuestra legislacion, la ley se
presume conocida por todos los habitantes y, por
lo tanto, no se puede hacer diferencias del tipo
de las comentadas. Si hay violacién de la ley,
ambos deben ser responsables.

Por otra parte, la facultad otorgada al loca-
tario de rescindir el contacto en forma unilateral,
una vez transcurridos los seis primeros meses de
locacién, sin indemnizacién al locador, es una
ruptura mas del principio juridico de igualdad
ante la ley. Si una parte puede rescindir legal-
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mente, la otra también deberia poder; si no cs
asi se estéd estableciendo una desigualdad injus-
titicada. |

Un comentario particular merece la tigura de
continuacion de la locacion y el tratamiento qne
se da al supuesto del abandono de la cosa locada
o de fallecimiento del locatario. La redaccion
del articulo es oscura y su interpretacién puede
dar lugar a innumerables controversias. Respee
to de guienes pueden continuar en la locacion,
el régimen vigente establece que los heredervs
del inquilino podran hacerlo hasta la finalizacion
del contrato. Interpretando la intencién de la
norma proyectada, vemos que ella propugna la
continuacién en la locacién de aquellas personas
que aun no siendo familiares hubieren recibida
del locatario trato ostensible de tales. Parece
evidente que el articulo quiere legislar a tavor
de los concubinos. Si es asi debi6 decirlo y darle
un tratamiento y una normativa especial, porque
el concubinato exige la mayor atencién y suma
prolijidad en su consideracién y debe mereccr
una legislacién especial para no caer en el am-
bito de la inseguridad juridica.

En el supuesto del abandono, si un inquilino
deja la cosa locada lo hard con sus familiares o
con quienes hagan sus veces. Si no lo hace de
esa forma es porque no sélo estd abandonando
la cosa locada sino también su familia, legitima
0 no, y realmente en este caso no se ve por qué
el locador debiera hacerse cargo de los proble-
mas personales del locatario.

Aun mas, cuando se celebra un contrato de
locacién se lo hace teniendo en cuenta la per-
sona y el patrimonio del locatario. Por lo tanto
no parece justo legislar a favor de quien que-
dare en la cosa locada una vez que la misma ba
sido abandonada por el locatario, maxime en
aquellos contratos en que se hubiere prohibido
expresamente sublocar o ceder la locacion,

En el caso del tallecimiento no hay duda res
pecto de los tamiliares, pero el proyecto quietre
hacer extensiva la situacién a aquellos a quie-
nes el locatario hubiera dado trato de tales.

Por lo dicho pareciera aconsejable quitar del
articulo la figura del abandono como causal de
continuacién. Respecto del resto de la norms
propuesta se debe aclarar realmente si se quiere
legislar a favor de los concubinos, ya que de lo
contrariov se va a dar carta blanca a ocupantes
e intrusos para discutir sus derechos de conti-
nuadores, y hasta tanto no se pruebe su ilegi-
timidad no habra tribunal que los desaloje.

En el capitulo I titulado “De la promocién
de locaciones destinadas a viviendas”, se trata de
promover las locaciones que tienen este fin,

B
5

Por el articulo 10 se faculta al Poder Ejecu-
tivo a implementar un régimen que reuna las
siguientes caracteristicas: libre ingreso para los
contratantes; instrumentacion bajo un contrato
tipo y obligatorio; plazo minimo de locacién de
tres afios; seguro de garantia obligatorio exten-
dido por la Caja Nacional de Ahorro y Seguro;
reajuste trimestral segin indices del INDEC;
beneficios impositivos.

Respecto a estos beneficios impositivos solo
comprende las locaciones celebradas para in-
muebles que reinan las caracteristicas de wvi-
viendas economicas o comunes. Hasta aqui no
habria objecién que realizar pero si en cambio
cuando el tratamiento es discriminatorio sobre
la base del agravamiento del régimen imposi-
tivo para gravar la no locacion de inmuebles,
porque agui otra vez se incurre en una altera-
cion del principio de la libertad de contratacién,
de la seguridad juridica y de la igualdad ante
la ley.

En orden al derecho de propiedad, que po-
sce rango constitucional, debiera ser muy limi-
tado el accionar del Estado, El hecho de gravar
en torma diferenciada a los inmuebles desocu-
pados es sentar el principio de que todo inmue-
ble debe ser objeto de locacion, lo cual es ab-
surdo. Un inmueble puede estar desocupado por
intumerables razones que s6lo son conocidas por
su propietaric v que el Estado debe respetar,
pues es tacultad suya tenerlo vacio, alquilado
o prestado.

Por altimo ta posibilidad de las provincias de
adherir al régimen constituye un nuevo sistema
de adhesion, sistema que nosotros procuramos
que sea reglado por el Congreso de la Nacion
para terminar con estas adhesiones que no son
otra cosa que el allanamiento de los Estados pro-
vinciales, preexistentes a la Nacién, a tormas de
regulacién juridica establecidas unilateralmente
con criterio mediterrineo y con grave desmedro

de las autonomias tederales,

Por estas razones, votaremos en disidencia es-
te proyecto, pero tundamentaimente queremos
sefalar un aspecto. Creo que todos los sectores
politicos aqui representados estamos de acuer-
do con la alta finalidad social que tiene la cons-
truccion de viviendas, con el caracter prioritario
de su adjudicacién a los sectores de menores
ingresos y con la necesidad de crear mecanis-
mos permanentes —como el desarrollc de las
economias— u otros coyunturales, como meca-
nismos de créditos, exenciones o subsidios, o el
mismo aliento a la construccién de viviendas
econdmicas, Pero no pensemos que en la instru-
mentacién de las medidas de fondo ni en las
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de coyuntura vamos a proceder con éxito vul
nerando la seguridad juridica, la igualdad ante
la ley o el derecho constitucional de propiedad.
Debemos ser cautos en los regimenes normati-
vos que proyectemos y sancionemos.

Y vale aqui, sefor presidente, una altima con-
sideracion que me parece inobjetable a esta al-
tura de la evolucién del trabajo de nuestra Ca-
mara: no es una buena practica tratar asuntos
sobre tablas, conociendo minutos v horas antes
del debate el despacho de la comisién. En nada
perturba la celeridad de] tratamiento o los re-
guerimientos.de la sociedad el hecho de que se
extienda el término previsto en el Reglamento
para analizar pormenorizadamente los proyec-
tos, dando oportunidad a todos los legisladores
de contribuir en la medida de sus esfuerzos y
conocimientos, a enriquecerlos y mejorarlos. En
detinitiva. podremos hacer un debate donde to-
dos estaran en condiciones de expresar sus ideas.
En sintesis, mejoraremos la secuencia vy el resul-
tado legislativo.

Por otra parte, sefior presidente, la experien-
cia legislativa en lo que va de este gobierno
constitucional viene demostrando que no nece-
sarfamente las sanciones de esta Cimara deter-
minan una mayor prisa por parte del Senado,
Por lo tanto, gpara qué apresurarnos legislando
deficientemente?

Sugerimos —y no proponemos porque des-
contamos que nuestra propuesta no sera acep-
tada— que las comisiones analicen mis en de-
talle este proyecto de locaciones, que es fun-
damental por el sentido social que involucra;
deben considerarse los valores esenciales que
estan en juego, sin que ello implique abando-
nar la alta finalidad que inspira la construc-
cién de viviendas v la promocion de las del tipo
economico, con estimulos y desgravaciones, no
castigando con gravimenes, regimenes de plazo
o formas de contratacién o rescisibn gue no
producirin otro efecto que el desaliento de la
oferta de viviendas, aumentando la inseguridad
juridica que hoy existe en el cuerpo social de
ta Nacidn.

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
el sefior diputado por Corrientes.

Sr. Gonzilez Cabaiias, — Sefior presidente: era
mi intencién no hacer uso de la palabra, pero
ciertas reflexiones vertidas hoy en la Camara me
obligan a hacerlo en nombre del blogque justi-
cialista, no para mirar al pasado que en esta
sesion nos ha unido muy fuertemente —con

exrencidn. por supuesto, de los diputados a
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quienes todavia no les ha Hegado la voz de la
historia y de los pueblos—, sino para mirar el
presente, este presente.

El proyecto de ley de alquileres del gobier-
no radical no llega ni siguiera a solucionar los
aspectos minimos del problema. Es decir, es un
proyecto politicamente radical pero conceptual-
mente antirradical. (Risas.)

Digo esto porque a pesar de la muy brillante
exposicién del sefior diputado Terrile en cuan-
to a las consideraciones juridicas, filosoficas y
ductrinarias que supuestamente adornan a este
proyecto de ley, la iniciativa no logra salir de
la mecanica del Cédigo Civil y ni siquiera al-
canza los escalones primitivos del concepto de
la funcién social de la propiedad.

Es un proyecto que afirma el concepto de
libertad que expresamente establece el Codigo
Civil. Es un proyecto que afirma en 'todas
sus partes y en toda su extensién conceptual
las disposiciones de la iniciativa que el propio
miembro informante de la comisién calific co-
mo de un individualismo feroz.

Segin lo establecen claramente sus funda-
mentos, el proyecto tiende a resolver un com-
plejo y dificil problema. Modifica algunos as-
pectos del Cédigo Civil; no modifica el Cddigo
Civil porque no es ése su objetivo. Trata de
adscribirse al concepto de la funcién social que
debe tener la propiedad, pero muy lejos estd
del proyecto referido a las ventas de lotes con
cuotas indexadas que si rescataba el concepto
de funcién social de la propiedad.

La iniciativa del Poder Ejecutivo modifica el
Cédigo Civil solamente en cuanto al plazo que
se extiende de 18 a 24 meses, a la garantia, a
la eliminacién de la mora automatica exigiendo
una intimacién previa y a la rescision anticipada.

Indudablemente, hablar de funcién social de
la propiedad y perfeccionar el sistema del Co6-
digo Civil trae una confusion conceptual, pues
se puede perjudicar a la masa de la sociedad
que de alguna u otra forma tiene interés en la
existencia de viviendas en el mercado locativo,
Es decir, que la falta de firmeza y de claridad
en la instrumentacion de la linea filosofica hace
que este proyecto confunda a la opinién pua-
blica y no logre el loable objetivo de facilitar
el mayor ingreso locativo al mercado.

Lo rescatable de este proyecto reside en la
promocidén de viviendas para alquilar. Denomi-
narse “ley de locaciones” y no mejorar ni defi-
nir el régimen en forma permanente constituye
una negacién de la propia intencion de lo que
se quiere.
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Esto viene a colacién por las referencias del
sefior diputado Ramos sobre algunos proyectos
que presentd el Poder Ejecutivo y algunus de-
claraciones de nuestro candidato. Pero ésos son
proyectos que definen terminantemente uua si-
tuacion y no proyectos de esta naturaleza que
no definen la situacién y que, en consecucncia,
en vez de favorecer perjudican a la sociedad.

Por ello creemos que es importante en defi-
nitiva marcar caminos claros y concretos y no
caminos ambivalentes, que de ningin modo pue-
den hacer vislumbrar a la sociedad y al pueblo
argentino qué es lo que realmente se preten-
de. (Aplausos.)

Sr: Nieva. -— Pido la palabra para una acla-
racién.

Sr. Presidente (Pugliese). — Para una aclara-
cion tiene la palabra el sefior diputado por
Jujuy.

Sr. Nieva, — Sefior presidente: simplemente
quiero decir al sefior diputado que observe bien
el proyecto del oficialismo, Si asi lo hace, se da-
rd cuenta de que nosotros pretendemos datle
funcién social aun a las cabafias. (Risas.)

Sr. Presidente (Pugliese). — Habiéndose cerra-
do la lista de oradores anotados en la Presiden-
cia, se va a votar en general,

—Resulta afirmativa,

9
MOCIGN

Sr. Jaroslavsky. — Pido la palabra.

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
el sefior diputado por Entre Rios.

Sr. Jaroslavsky. — Sefior presidente: hago mo-
cién de orden para que la Cémara pase a cuarto
intermedio hasta el dia de mafiana, con poste-
rioridad a la realizacién de la Asamblea Legis.
lativa.

Sr. Manzano. — Pido la palabra.

Sr. Presidente (Pugliese). -—— Tiene la palabra
el sefior diputade por Mendoza.

Sr. Manzano. — Sefior presidente: aceplamos
la mocién de pasar a cuarto intermedio y so-
licitamos que sea refundido el plan de labor
_previsto para el dia jueves con los temas que
han quedado pendientes en esta sesién.

Sr. Presidente (Pugliese). — La Presidencia in-
terpreta que el cuarto intermedio es para agotar
el plan de labor aprobado en el dia de hoy, te-
niendo en cuenta que comenzaremos la sesién
con el homenaje al 9 de Julio.

Para una aclaracién tiene la palabra el sefior
diputado Melén.

Sr. Melén. — Deseo rectificar un error invo-
luntario en el que se ha incurrido: 1a sesién con-
tinta en el dia de hoy, no en el de mafiana, que
es viernes.

Sr. Presidente (Pugliese). — Tiene la palabra
¢l sefior diputado por Entre Rios,

Sr. Jaroslavsky. — Sefior presidente: entiendo
que pasado el cuarto intermedic reanudaremos
hoy la sesién comenzada ayer; agotado el tema-
rio aprobado por la Camara para la sesién que
se inici6 ayer, pasaremos a los temas previstos
para el dia jueves,

Sr. Presidente (Pugliese). — La Presidencia en-
tiende que no es asi, sefior diputado. La Cimara
ha aprobado un plan de labor que comprende
la sesi6n del dia miércoles y la que debia rea-
lizarse esta tarde. Al pasar a cuarto intermedio
hoy, la Camara procedera a agotar ambos tema-
rios, de manera que en ese aspecto las sesiones
previstas para los dias miércoles y jueves se
refunden en una sola.

Lo que deseaba aclarar la Presidencia es que
al reanudarse la sesién tras el cuarto interme-
dio, comenzard con el homenaje previsto con
motivo de la celebracién del 9 de Julio.

Sr. Manzano. — En ese casc habria que in-
corporar, asimismo, los otros homenajes que han
quedado pendientes. Perc como ello atentaria
contra la intencién manifestada por esta Hono-
rable Cimara de acelerar el tratamiento del
proyecto de ley que hemos estado considerando,
sugiero que demos continuidad a la sesién y
prorroguemos esos homenajes para la préxima
sesién ordinaria.

Sr, Presidente (Pugliese). — La Presidencia
considera que el tema podra quedar solucionado,
ya que cualquier sefior diputado esté autorizado
a solicitar un homenaje.

Se va a votar si la Cémara pasa a cuarto in-
termedio hasta la tarde de hoy, después de la
Asamblea Legislativa que tendra lugar a la ho-
ra 15 y 45,

—Resulta afirmativa.
Sr. Presidente (Pugliese). — Invito a la Hono-
rable Camara a pasar a cuarto intermedio.

—Se pasa a cuarto intermedio a la hora 2
del dia 5.

Lorenzo D. CEDroLA.
Director del Cuerpo de Tagquigralos.
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