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I
PODER EJECUTIVO
1
Buenos Aires, 15 de mayo de 1984,

Al Honorable Congreso de la Nacién.

Tengo el agrado de dirigirme a vuestra honorabilidad
con el objeto de someter a su consideracién un proyecto
de ley, por medio del que se instrumenta la politica que
el Poder Ejecutivo nacional estima imprescindible sus-
tentar en lo referente a los problemas sociales ocasio-
nados por las distorsiones vigentes en el campo de las
locaciones urbanas, con efectos negativos principalmen-
te sobre la vivienda popular.

Se ha instrumentado para ello este proyecto de ley
tendiente a reactivar el mercado inmobiliario en el as-
pecto enunciado. .

En tal sentido, se ha considerado prioritario sostener
el respeto por la libertad de contratacién, principalmen-
te en lo que atafie a los precios y a los plazos concer-
tados por las partes.

El respeto a la libertad de las convenciones hace a
la consideracién de la dignidad de la persona humana
y a la intencién y cumplimiento de las obligaciones
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vinculantes. Ello se manifiesta objetivamente en un me-
joramiento de las relaciones sociales por el cumplimiento
de las obligaciones contraidas y, en tltima instancia,
en una confianza fluida que se exterioriza en ambos
polos de la ecuacién contractual.

Tal propoésito se identifica con los postulados del go-
bierno nacional, en el sentido de respetar las libres con-
trataciones y vivificar la credibilidad en las transaccio-
nes, todo lo cual se trasunta en la apetencia de paz
social.

Estos mismos motivos, aqui expresados, no desdefian
la proyeccién de algunas modificaciones al Cédigo Ci-
vil que se estiman indispensables para un mejoramiento
de la relacion vinculante, Tales modificaciones —aun
con mayor intensidad vy profundidad— han sido postu-
ladas repetidas veces, tanto por la bancada radical
(Tramite Parlamentario N2 29 del 13 de junio de 1975,
pagina 538) como por el propio Poder Ejecutivo de
entonces (confrontese Tramite Parlamentario Ne 47 del
11 de julio de 1975, pagina 840). La injusticia del man-
tenimiento de algunas normas referidas a la locacién en
el Cédigo Civil ya fueron sefialadas por Bibiloni en su
anteproyecto. De modo que los cambios que aqui se
sugieren recogen una vieja aspiraciéon reformista,

Pero ello no implica desconocer la situacién anormal
por la que atraviesa una franja del mercado de loca-
ciones urbanas, con consecuencias de suma gravedad
para sectores de relativos o escasos recursos econdmi-
cos. Esta situacién puede calificarse como de emergen-
cia y, por lo tanto, requiere el aporte de soluciones
especiales como las que aqui se propician, tendiendo
a lograr una mayor oferta en el mercado como base
para su normalizacién.

En una etapa en que la aceleracién de las innovacio-
nes sobre las circunstancias histéricas y modos de vida
se hace sentir precipitadamente, no pueden cerrarse los
ojos a las formas de la contratacién, y muy especialmen-
te en lo que atafie a la locacién de inmuebles con destino
a la vivienda.

En efecto, el régimen de nuestro Cédigo Civil cente-
nario ha contemplado la regulacién del contrato de lo-
cacién, en lo que a inmuebles se refiere, para una época
muy distinta de la gue nos toca vivir.

En este aspecto, la tolerancia del régimen civil para
fijar la moneda con que los.contratos se suscriben debe
ser rectificada, ante la invasién de signos extranjeros por
la facil difusibn de sus cotizaciones, estableciéndose la
obligacién de utilizar la de curso legal en el pais, evi-
tando asi la distorsién econémica o financiera de ajenas
naciones a través del uso significativo de sus monedas.
Lo propio podria decirse respecto de la utilizacién de
pautas de ajuste para la actualizacién de los valores en
las mencionadas contrataciones. '

Las dificultades existentes ante el déficit habitacional
crénico, y que este gobierno se ha propuesto enfrentar
con las medidas correspondientes, torna asimismo nece-
sario modificar los términos minimos de las contratacio-
nes, modificarido al efecto lo establecido en el Cédigo
Civil. Dichos plazos minimos se prolongan a favor del
locatario, con el fin de dar mas seguridad a la relacién
contractual, *

Es propésito igualmente prioritario eliminar la corrup-
tela operada con la exigencia del pago total del contrato

por adelantado, y que priva a una extensa masa de la
poblacién de posibilidades para acceder a la vivienda
con tales exagerados requisitos. Por ello se limita el de-
recho a requerir pagos adelantados por alquileres, cuan-
to por depésito o garantia. En igual sentido cabe apuntar
el saneamiento de la relacién contractual, mediante la
exigencia de un requerimiento previo de pago, en los
casos de mora, para la iniciacion de la accion judicial de
rescision del contrato por falta de pago. Ello teniendo
en cuenta los factores econdmicos que gravitan desfavo-
rablemente, en algunas circunstancias, para optar por
el aseguramiento de la permanencia en la vivienda me-
diante la posibilitacién del pago.

Respecto de las delicadas situaciones sociales que re-
quieren una inmediata atencidén por parte del poder pi-
blico, se posibilita la creacién de un sistema de promo-
cién de locaciones destinadas a vivienda, con el objeto
de atraer al mercado locativo las viviendas deshabitadas,
mediante adecuados incentivos de exenciones tributarias
y certeza del pago mediante la contratacién de seguros
de caucién, que obvien las dificultades de la exigencia
de fiadores v depésitos en dinero. Asimismo, se estimula
decididamente la construccién de nuevas unidades con
tal destino.

Dada la situacién critica que fundamenta al presente
proyecto, se posibilita también que las viviendas que
permanezcan ociosas —deshabitadas sin causa justifica-
da— puedan verse gravadas con recargos fiscales, en
tanto permanezcan desocupadas. En este aspecto serin
los municipios quienes podrin ejercer en forma eficaz el
control correspondiente, implementando las normas ne-
cesarias para ello.

Las wviviendas que hoy se encuentran deshabitadas
—yv sustraidas al mercado locatario— resultan de la
inseguridad existente respecto del régimen a establecer-
se. Sin embargo, este gobierno ha dado, antes y después
de las elecciones, seguridades de respeto a las disposi-
ciones basicas del Codigo Civil, todo lo que se concreta
en el presente proyecto de ley. Hemos dejado por ello
a las autoridades municipales de la 6rbita nacional arbi-
trar los medios fiscales de combatir la especulacién y
la sustraccién de viviendas aptas, medidas que se invita -
a las provincias a adoptar en cada una de sus jurisdic-
ciones, con respeto absoluto del régimen federal de
gobierno,

Larga es la experiencia nacional respecto de la sancién
de normas reguladoras de los contratos de arrendamiento.
Y de ella se deriva su consideracién de paliativo de una
situacion de emergencia, o de contencién de abusos
originados en la escasez de ofertas. Sélo a través de la
incentivaciéon de la construccién, que ha encarado el
gobierno, nacional juntamente con los gobiernos provin-
ciales, se logrard salir de estas necesidades coyunturales.
Es por ello que las modificaciones que se proyectan
tienen por finalidad amortiguar las distorsiones origi-
nadas en la crisis habitacional, sin llegar a medidas
extremas que puedan producir efectos no deseados y ya
experimentados, como lo fueron las legislaciones que
impusieron congelamientos de alquileres o suspensién de
trimites judiciales. Estas medidas traen retraimiento
de la oferta de inmuebles para ser locados con desting a
vivienda, por la inseguridad juridica que establecen en
la relacién contractual.
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Se aspira a que la adecuada utilizacion del funcio-
namiento del contrato de locacién, en un marco de
equilibrio de los intereses comprometidos y de finalidad
social, habra de brindar logros satisfactorios. Entretanto
el Estado, con el invalorable aporte de la actividad pri-
vada, implementara las medidas para atacar la critica
situacién de fondo, encauzandola hacia la concrecién del
derecho constitucional a una vivienda digna a través
de un orden social justo, que promueva la creacién de
condiciones de proteccién integral al ser humano y a la
familia.

Las razones expuestas fundan y caracterizan el pro-
yecto que se eleva a la consideracién del Honorable
Congreso, y cuya sancion se propicia.

Dios guarde a vuestra honorabilidad.

Mensaje 1.484
Rav¥L R. ALrFonsiN.

Antonio A. Tréccoli. — Aldo Neri, — Carlos
R. S. Alconada Aramburit. — Bernardo
Grinspun.

PROYECTO DE LEY

El Senado y Cdmara de Diputados, ete.

LEY DE PROMOCION DE LAS LOCACIONES
URBANAS Y DISPOSICIONES
COMPLEMENTARIAS

CAPITULO I
Disposiciones generales

Articulo 1° — Instrumentacién. Los contratos de lo-
caciones urbanas, asi como también sus modificaciones
y prorrogas, deberan formalizarse por escrito. Cuando el
contrato no celebrado por escrito haya tenido principio
de ejecucién, se considerard como plazo el minimo fi-
jado en esta ley y el precio y su actualizacién  los
determinara el juez de acuerdo al valor y préictica de
plaza.

En todos los supuestos los alquileres se establecerdn
en moneda oficial de circulacién forzosa al momento
de concertarse. Sera nula, sin perjuicio de la validez
del contrato, la clausula por la cual se convenga el
pago en moneda que no tenga curso legal o equiva-
lente. En este caso, el precio quedara sujeto a deter-
minacién judicial.

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

Los contraios que se celebren por términos menores
serdn considerados como formulados por los plazos mi-
nimos precedentemente fijados.

Art. 32 — 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). No obstante, seran vilidas las cliusulas
de ajuste relacionadas al valor-mercaderia del ramo de
explotacion desarrollado por el locatario en el inmueble
arrendado.

Art, 40 — Fianzas o depdsitos. Las cantidades entre-
gadas en concepto de fianza o depésito de garantia, al
instrumentarse la locacién, -deberdn serlo en moneda
oficial de circulacién forzosa. Dichas cantidades seran
devueltas reajustadas por los mismos indices utilizados
durante el transcurso del contrato,

Art. 52— Intimacién de pagos. Previamente a la de-
manda de desalojo por falta de pago de alquileres, el
locador deberd intimar fehacientemente el pago de la
cantidad debida y_lugar de pago. El locatario. tendra
cinco dias habiles para efectuarlo a contar de la fecha
de recibida la intimacion.

CAPITULO II
De las locaciones destinadas a vivienda

Art. 62 — Perfodos de pago. El precio del arrenda-
miento debera ser fijado en pagos que correspondan a
periodos mensuales.

Art. 79 — Pagos anticipados. Para los contratos que
se celebren a partir de la presente ley, no podrd reque-
rirse del locatario:

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

b) Depésitos de garantia o exigencias asimilables,
por cantidad mayor del importe equivalente a
un mes de alguiler por cada afio de locacién
contratado;

¢) El pago del valor llave o equivalentes.

La violacién de estas disposiciones facultard al loca-
tario a solicitar el reintegro de las sumas anticipadas
en exceso, debidamente actualizadas. De requerirse
actuaciones judiciales por tal motivo, las costas serin
soportadas por el locador.

Art. 80— Resolucién anticipada, El locatario podra,
transcurridos los seis primeros meses ' de vigencia de la
relacion locativa, resolver la contratacién, sin que por
ello tenga que indemnizar al locador, a quien sélo de-
berd avisar en forma fehaciente su decisién con una
antelacién minima de sesenta dias de la fecha en que
reintegrara lo arrendado.

Art. 99— Continuadores del locatario. En caso de
abandono de la locacién o fallecimiento del locatario,
el arrendamiento podri ser continuado en las condicio-
nes pactadas, v hasta el vencimiento del plazo contrac-
tual, por quienes acrediten haber convivido y recibido
del mismo ostensible trato familiar.

CAPITULO III

De la promocién de locaciones destinadas a vivienda

Art, 10. — Creacién y caracteristicas. Facultase al Po-
der Ejecutivo nacional para implementar un sistema con
medidas de promocién de locaciones destinadas a vi-
vienda, que debera tener las siguientes caracteristicas
bésicas:

a) Incorporacion voluntaria y optativa de los con-
tratantes;

1) Instrumentacion mediante un contrato de loca-
cidn tipificado, obligatorio y registrado segin
se establezca en la reglamentacion;

¢) Tres afios de plazo minimo de la locacién;
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d) Seguro obligatorio de garantia del contrato de
locacidn, con intervencién de la Caja Nacional
de Ahorro y Seguro;

e) Reajuste trimestral segin indice de actualizacién
elaborado por el Instituto Nacional de Estadis-
tica y Censos, en base a la evolucién de los
precios al consumidor y salarios, promediados
en partes iguales y rebajados en un 20 % no
acumulativo;

f) Beneficios impositivos que se establecen en el
articulo siguiente.

Art. 11. — Beneficios impositivos. Los beneficios im-
positivos son:

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

Deduccién del monto imponible, en la liquida-
cién del impuesto a las ganancias, de las sumas
invertidas en la construccién o adquisicién de
unidades de vivienda que se afecten al sistema
promocional;

Exencién de todo gravamen nacional a la ren-
ta neta de las unidades dadas en alquiler;
Exencién del impuesto sobre los capitales y
sobre el patrimonio neto, del valor impositivo
correspondiente a las unidades comprendidas
en el sistema;

Facultar a las municipalidades de la ciudad de
Buenos Aires y del territorio nacional de la
Tierra del Fuego, Antirtida e islas del Atlan-
tico Sur, para reducir sus impuestos hasta el
50 por ciento, a las unidades comprendidas en
el sistema.

b)

—

c

d)

—

€

Art. 12.— Aleance beneficios. Los beneficios impo-
sitivos que se establecen en la presente ley sélo com-
prenden locaciones celebradas sobre inmuebles que
retinan caracteristicas de viviendas comunes o econd-
micas, segin lo establecido por la resolucién 368/76
de Ia ex Secretaria de Estado de Vivienda y Urbanismo.

Art, 13. — Perfodo minimo de afectacién. Para ha-
cer efectivos los' beneficios respecto de las sumas que
se inviertan en construcciones o adquisiciones de uni-
dades de vivienda, su afectacién al sistema promocio-
nal debera serlo por un periodo no inferior a seis afios,
contados desde la fecha de la concertacién del primer
arrendamiento.

Art, 14. — Vigencia de los beneficios. Los beneficios
impositivos que se establecen en la presente ley se
mantendran mientras las respectivas unidades de vi-
vienda e encuentren arrendadas por medio del sistema
de promocién de locaciones destinadas a viviendas.

Art. 15. — Régimen impositivo. Seran aplicables, en
lo pertinente al régimen impositivo establecido por la
presente ley, las disposiciones que determina la ley
11.683 (texto ordenado en 1978 y sus modificaciones).

Art, 16, — En caso de formalizarse locaciones com-
prendidas en las disposiciones del presente capitulo de
esta ley, con intervencion de martilleros o intermedia-
rios, su comision en total no podrd exceder del monto
equivalente al cinco por ciento (5 %) del valor del
contrato al momento de concertarse el arrendamiento.

CAPITULO IV
Disposiciones complementarias

Art. 17. — Viviendas deshabitadas, Faciltase al mu-
nicipio de la ciudad de Buenos Aires y a los del terri-
torio nacional de la Tierra del Fuego, Antartida e islas
del Atlantico Sur, para fijar gravimenes diferenciales
sobre las viviendas deshabitadas.

Art. 18. — Adhesion. Las provincias y municipios po-
dran instrumentar otros beneficios para promover loca-
ciones destinadas a vivienda y establecer gravimenes
diferenciales a las viviendas deshabitadas, dentro de
sus respectivos ambitos jurisdiccionales, adhiriéndose a
los términos de la presente ley.

Art. 19 .— Quedan excluidas del plazo minimo legal
para las contrataciones a que se refiere el articulo 29
de la presente ley:

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

Las locaciones de viviendas con muebles que

se arrienden con fines de turismo, en zonas

aptas para tal fin. Cuando el plazo del alqui-

ler supere los seis meses, se presumird que el

contrato 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 se-

parado, a los efectos de la guarda de animales,
vehiculos u otros objetos.
d) Las locaciones de puestos en mercados o ferias;
e) Las locaciones en que los Estados nacional o
provincial, los municipios o entes autirquicos
sean parie como inquilinos.

b)

Art. 20. — Reglamentacién. El Poder Ejecutivo na-
cional debera proceder a la reglamentacién de la pre-
sente ley dentro de los noventa dias.

Art. 21, — Orden piblico y vigencia. Declarase que
las disposiciones que se establecen en la presente son
de orden ptiblico y regirdn a partir de la fecha de su
publicacién.

Art. 22. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Carlos R. S. Alconada Aramburi.

—A las comisiones de Legislacién General,
de Vivienda y de Presupuesto y Hacienda.

I
DIPUTADOS
g
Proyecto de-resalucién
La Cdmara de Diputados de la Nacién

RESUELVE:

12 — Rendir homsenaje al escritor y pensador Arturo
Jauretche al cumplirse el 25 de mayo del corriente afio
el 10% aniversario de su fallecimiento.
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