[image: image2.jpg]




Rec 6336

NUEVA LEY DE ALQUILERES - (27551 BO.  30/6/2020). ANALISIS DE LAS REFORMA (*)

MARCELO L PERCIAVALLE


I.
INTRODUCCION

En 1984 se dictó la ley 23.091 de locaciones urbanas, que perduro con mínimos ajustes hasta la entrada en vigencia del nuevo Código y Civil Comercial de la  Nación, cuya vigencia  1/8/2015  ha receptado en forma casi literal gran parte de sus disposiciones de esta ley derogada.

Ahora el Gobierno nacional promulgó la nueva ley de alquileres que fue sancionada por el Congreso el 11 de junio 2020 - mediante el Decreto 580/2020 publicada el 30/6/2020  en el Boletín Oficial, Introduciendo cambios en la regulación de alquileres lo que  implica asimismo una modificación al Código Civil y Comercial de la Nación.

La vigencia de esta nueva ley 27551 es 1/7/2020  toda vez que  dicha  norma establece la vigencia al  día siguiente de su publicación en el boletín oficial. y se aplica tanto para inmuebles habitacionales como comerciales, salvo cuando se excluya expresamente a estos últimos en el artículo correspondiente por ejemplo el art 15 de esta ley (ajustes en el contrato)

La presente ley consta de cuatro títulos a saber:

•
Título I  “Reformas al Código Civil y Comercial de la Nación”

•
Titulo II  “Regulación complementaria de las locaciones”,

•
TÍTULO III “Programa Nacional de Alquiler Social y “

•
TÍTULO IV  “Métodos alternativos de resolución de conflictos”

Los contratos que se encuentran en curso hasta la fecha de su vencimiento no tendrán modificación alguna,  toda vez que en principio las leyes no tienen efectos retroactivos (esto es tienen efectos a futuro) salvo que la misma ley prevea su retroactividad , si nada dice la ley en cuanto este tema , no se aplica a los contratos ya celebrados 

II.- DESARROLLO

Se procede al análisis concordado con el comentrio de los artículos reformados.

Reformas al Código Civil y Comercial de la Nación

Art. 75 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Domicilio especial. Las partes de un contrato pueden elegir un domicilio para el ejercicio de los derechos y obligaciones que de él emanan. Pueden además constituir un domicilio electrónico en el que se tengan por eficaces todas las notificaciones, comunicaciones y emplazamientos que allí se dirijan.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 – BO: 08/10/2014) Domicilio especial. Las partes de un contrato pueden elegir un domicilio para el ejercicio de los derechos y obligaciones que de él emanan.

COMENTARIO:

Esta  modificación que ingresó con la sanción de la ley de alquileres  es de suma importancia  toda vez que al permitir  la constitución de un domicilio electrónico  se adapta   a los tiempos actuales , consideramos que  simplificará los  procesos, y aunque quizás  también  plantee algunos interrogantes, damos la  bienvenida al domicilio especial electrónico a  nuestra ley de fondo.

La ley no define que es el domicilio electrónico,  nos preguntamos si ¿puede ser una casilla de mail, un número de WhatsApp, una red social, etc.?
En respuesta a ello consideramos que debe ser un e-mail porque admite seguridad en el cuerpo y en el adjunto, las redes sociales tiene mucha inseguridad al momento de la prueba
De esta forma locador y locatario podrán constituir un domicilio electrónico  en el cual se tendrán por válidas y vinculantes las notificaciones que se cursen en el marco del contrato de locación. Todos los emplazamientos y/o comunicaciones que allí se practiquen serán plenamente eficaces.

Bernardo Carlino en su  libro "MANUAL DE REUNIONES MULTIMEDIOS-PERSONAS JURÍDICAS PRIVADAS" ERREIUS  adelantándose a los tiempos había sostenido respecto a su necesidad e importancia:

 “…..  El domicilio electrónico. En 1998 propusimos la inscripción en el Registro Público del domicilio electrónico de las sociedades de la Ley 19.550, como un domicilio válido y vinculante exclusivamente dedicado al tráfico de las incipientes comunicaciones electrónicas entre sus órganos, cuando no existía la ley de firma digital y la tecnología de los dispositivos portátiles de comunicación era muy rudimentaria.

La constitución de domicilio electrónico es un requerimiento casi permanente para la mayoría de las comunicaciones y transacciones por Internet, al extremo de no permitir la interacción con los portales web si no se registra uno previamente, y también lo exigen los organismos del Estado para la comunicación con sus administra-dos durante el cumplimiento de diversas obligaciones y la obtención y reclamo de servicios. No tiene por qué ser distinta la vinculación entre la persona jurídica, los que integran sus órganos y sus socios, de manera que examinaremos las distintas variantes. “

--------------------------------------------------------------------------------------

CÓDIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACIÓN
LIBRO TERCERO. DERECHOS PERSONALES

TÍTULO IV. CONTRATOS EN PARTICULAR

CAPÍTULO 4. LOCACIÓN

SECCIÓN 1ª

Disposiciones generales (arts. 1187 a 1191)

Art. 1187 - Definición. Hay contrato de locación si una parte se obliga a otorgar a otra el uso y goce temporario de una cosa, a cambio del pago de un precio en dinero.

Al contrato de locación se aplica en subsidio lo dispuesto con respecto al consentimiento, precio y objeto del contrato de compraventa.

• Concordancias con el Código derogado: arts. 1493 y 1494.

• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 971, 1129 a 1136.

COMENTARIO:

De lo que se desprende de la norma  el simple tenedor del inmueble puede darlo en locación a un tercero, en tanto se obligue a posibilitarle el uso y goce temporario del mismo.-  Tan es así que, cuando el locador se propone limitar al inquilino la facultad de éste de sublocarlo o subarrendarlo parcialmente a un tercero, debe incluir en la instrumentación del contrato una cláusula expresa con la prohibición de hacerlo.-  (Ver “El locador no propietario y su legitimación para iniciar el desalojo” Orfila Bartolome – Revista de derecho comercial, la empresa y consumidor “  MARZO 2020 – ERREIUS)

Atento lo que surge del texto legal  las características del contrato de locación serian:

i) bilateral;

ii) oneroso;

iii) conmutativo;

iv) de ejecución continuada;

v) no formal cuando tiene por objeto bienes mueble no registrables, y

vi) formal en el caso de inmuebles.

Debemos destacar  que en los contratos   cuyo objeto esté constituido por muebles

registrables también  se establece también la exigencia de forma escrita,

En referencia  a si  se puede pactar un alquiler en dólares el art 1187 nos dice  “……..a cambio del pago de un precio en dinero”.

Por su parte el art 765 CCC establece que la moneda extranjera  es una cosa, categoriza como cosa al alquiler, como el alquiler tiene que ser en dinero en virtud del art 1187  hoy no puede ser una  cosa y por ende no podría pactarse en dólares.

No obstante ello según Aatti-Rocca en su obra “Manual de Alquileres del nuevo CCC”  la solución para poder pactar en dólares  la daría  el 1133 CCC “precio” en el capítulo de la compraventa al que el art 1187 CCC cuando define al contrato de locación remite en relación al precio de la compraventa en virtud de su aplicación supletoria al contrato de locación. 

Efectivamente  El 1133 2° parte dice  sobre la determinación del precio:” ……….En cualquier otro caso, se entiende que hay precio válido si las partes previeron el procedimiento para determinarlo. “

Es decir el 1133 2°  parte habilita a fijar el precio en relación al valor de una cosa. En consecuencia se puede pactar un alquiler en la cantidad necesaria de pesos para comprar esa cosa dólares en el mercado local del Banco de la nación Argentina  o a elección del locador  por ejemplo en el mercado de Montevideo -  República oriental del Uruguay

No obstante ello observamos una gran contradicción en el Código civil y Comercial entre los artículos 765 y 766 muy debatida  por la doctrina,   nunca salvado por otra norma.
Sumado a ello hoy la compra de un bien, la devolución de un préstamo contraído en Argentina o el pago de un alquiler no están dentro de las opciones en las que el Gobierno autoriza a comprar dólares o moneda extranjera, como sí lo son la compra con fines de ahorro (hasta US$200 por mes y siempre que se cumplan ciertos requisitos), 

Lo estipulado en los artículos 765 y 766 generan una alternativa y mucha incertidumbre, tanto al acreedor como al deudor, razón por la cual muchas de las operaciones a plazo no se están realizando en moneda extranjera.

Por lo expuesto, no sería sumamente segura,  la recomendación  de alguna  parte de la doctrina,  que  si  se quiere  pactar un contrato en dólares y a plazo,  se incluya una cláusula donde el deudor afirma que posee la cantidad de dólares estadounidenses billetes en su poder para hacer frente a la deuda, que el pago en dólares es una obligación esencial del contrato y que el deudor renuncia a ejercer la posibilidad de abonar su deuda en pesos al tipo de cambio oficial (artículo 780), caso contrario la cancelará con la cantidad de pesos necesarios para comprar esa moneda en los mercados de Montevideo, Zurich o Nueva York o para comprar la cantidad de bonos necesarios para que el acreedor proceda a su negociación en el mercado que el elija y con el importe obtenido de su venta efectúe la compra de los dólares para la cancelación de lo adeudado.

En síntesis,  entendemos que si bien hay autores que consideran hoy  abierta la posibilidad de celebrar contratos de locación en moneda extranjera, (Vitolo “código Civil y Comercial comentado” ERREIUS). en la práctica consideramos que habría que ser cautos y esperar la interpretación judicial concordante de las normas contenidas en los artículos 765, 766 y 772 de este Código y su aplicación a este contrato.

CÓDIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACIÓN
LIBRO TERCERO. DERECHOS PERSONALES

Art. 1196 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Locación habitacional. Si el destino es habitacional, no puede requerirse del locatario:

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

b) Depósitos de garantía o exigencias asimilables, por cantidad mayor del importe equivalente al primer mes de alquiler. El depósito de garantía será devuelto mediante la entrega de una suma equivalente al precio del último mes de la locación, o la parte proporcional en caso de haberse efectuado un depósito inferior a un mes de alquiler. El reintegro deberá hacerse efectivo en el momento de la restitución del inmueble. En el caso de existir alguna deuda por servicios públicos domiciliarios o expensas, correspondientes al período contractual y que al momento de la entrega del inmueble no hubiese sido facturada, puede acordarse su pago tomando al efecto los valores del último servicio o expensas abonado, o bien el locador puede retener una suma equivalente a dichos montos como garantía de pago. En este último caso, una vez que el locatario abone las facturas remanentes, debe presentar las constancias al locador, quien debe restituir de manera inmediata las sumas retenidas;

c) El pago de valor llave o equivalentes; y

d) La firma de pagarés o cualquier otro documento que no forme parte del contrato original.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Locación habitacional. Si el destino es habitacional, no puede requerirse del locatario:

a) el pago de alquileres anticipados por períodos mayores a un mes;

b) depósitos de garantía o exigencias asimilables, por cantidad mayor del importe equivalente a un mes de alquiler por cada año de locación contratado;

c) el pago de valor llave o equivalentes.

• Concordancias con el Código derogado: arts. 1556. Ver la ley 23.091.

• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 1195, 1133 y 1208.

COMENTARIO:

Se frenan de esta forma  los abusos hacia los locatarios  por parte de los locadores  en atención  a la necesidad muchas veces impostergable a la vivienda.

De esta forma se pretende desalentar la inveterada costumbre de hacer firmar  tantos  pagares como meses de locación haya para ejecutarlas como  juicio ejecutivo  ante la falta de pago del primer vencimiento, como también el adelanto en efectivo de meses de locación.

También se prohíbe cobrar un valor  aparte,  que no integra el canon locativo,  alegando una determinada  ventaja edilicia o de ubicación.

En este caso consideramos que podría darse el deposito en moneda extranjera debiéndose entregar identica cantidad al finalizar el contrato

Ahora  la reforma beneficia  al locatario que  solo deberá abonar  un mes de depósito por los tres años de alquiler que se estipula  (ahora  el plazo mínimo del contrato de locación es de tres años art 1198 CCC).

La modificación  incluye que ese importe  que se devuelve al finalizar el contrato tendrá una actualización en base a la inflación registrada en ese período (será devuelto mediante la entrega de una suma equivalente al precio del último mes de la locación), ya que anteriormente  se reducía  el valor inicial del depósito  lo que dificultaba lógicamente  la mudanza de muchos inquilinos, luego del vencimiento.

Por otra parte muchas veces se fijaba un plazo de 60 o más días en la devolución de dicho depósito  luego de la finalización del contrato, ahora la norma exige que se devuelva  a la finalización del contrato. 

Tal como se desprende de la primer parte de la norma esto no es aplicable a los contratos de alquiler de inmuebles destinados a otras actividades –comercio, industria, o servicios–, en los cuales no se aplicará esta limitación.

Señala Daniel Vitolo “Código Civil y Comercial comentado” que esta  legislación parece asumir que no existe inferioridad de condiciones de negociación entre locador y locatario que justifique alterar la libertad de contratación en este aspecto. Coincidimos con esta modificación, ya que forma parte de los hábitos en materia de locación de inmuebles con destino comercial –tanto los más convencionales “locales a la calle” como los que forman parte de modernos mega complejos comerciales o shopping center– el pago de alquileres adelantados, y del denominado “valor llave”, que constituye una especie de compensación informal a favor del locador por el aprovechamiento del potencial del inmueble en función de su ubicación, destino anterior, sistemas de publicidad común, clientela, etc., aun sin llegar a constituir un “fondo de comercio” cuya transferencia deba realizarse conforme el mecanismo formal previsto a tal fin.

CÓDIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACIÓN
LIBRO TERCERO. DERECHOS PERSONALES

TÍTULO IV. CONTRATOS EN PARTICULAR

CAPÍTULO 4. LOCACIÓN

CÓDIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACIÓN
SECCIÓN 3ª

Tiempo de la locación (arts. 1197 a 1199)

Art. 1198 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Plazo mínimo de la locación de inmueble. El contrato de locación de inmueble, cualquiera sea su destino, si carece de plazo expreso y determinado mayor, se considera celebrado por el plazo mínimo legal de tres (3) años, excepto los casos del artículo 1.199.

El locatario puede renunciar a este plazo si está en la tenencia de la cosa.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Plazo mínimo de la locación de inmueble. El contrato de locación de inmueble, cualquiera sea su destino, si carece de plazo expreso y determinado mayor, se considera celebrado por el plazo mínimo legal de dos años, excepto los casos del artículo 1199.

El locatario puede renunciar a este plazo si está en la tenencia de la cosa.

• Concordancias con el Código derogado: no existen concordancias. La cuestión se trataba en la ley 23.091 –art. 2–.

• Concordancias dentro del propio Código: art. 1199.

COMENTARIO: 

La modificación de este artículo sin dudas al elevar el plazo mínimo de dos a tres años es de los aspectos más relevantes de la reforma.

Los contratos de alquiler que se firmen a partir del 1/7/2020 deberán contemplar nuevas condiciones como la extensión de tres años como mínimo en contraposición a los dos años del plazo que se estipulaba en los anteriores.

Tal como mencionáramos en la introducción del comentario a esta ley de alquileres,  los contratos que se encuentran en curso, hasta la fecha de su vencimiento, no tendrán modificación alguna siendo vigente el plazo de vencimiento el original del contrato.

Estos plazos son en beneficio  del locatario por ello si el contrato  es celebrado por un plazo menor –por ejemplo, dos años– el locador no podría solicitar al locatario la restitución de la cosa antes del transcurso del plazo mínimo legal –siempre que el locatario cumpla sus obligaciones–; pero el locatario sí podría dar por finalizado el contrato al vencimiento de ese plazo de dos años, menor al mínimo legal, sin necesidad de preaviso ni indemnización alguna.

Observamos que esto sin duda, brinda mayor estabilidad para una familia estándar,  “mudarse cada dos o cuatro años altera las relaciones sociales y la vida de las familias”, según la agrupación Inquilinos Agrupados. 

Pero, además, reduce los gastos. Una actualización del contrato puede superar el 50 por ciento, y una mudanza conlleva nuevos gastos en comisiones, reservas, seguros de caución y depósitos, garantías etc. 

Contrario a lo informado por la agrupación mencionada “ut supra” algunos representantes inmobiliarios consideran que el combo "mayor regulación y renta baja" podría generar que algunos inversores decidan retirar los inmuebles del mercado de alquileres para venderlos. Es decir, según su parecer habrá poca oferta para mucha demanda.

Ello sumado a que la extensión de los contratos pasa de dos a tres años y  podría suponer una contra para los propietarios si el inquilino es conflictivo o surgen problemas en el transcurso del contrato.

Por nuestra parte no obstante las diversas opiniones consideramos  que la última palabra la tendrá el mercado que invalidara o no esta reforma.

Art. 1199 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Excepciones al plazo mínimo legal. No se aplica el plazo mínimo legal a los contratos de locación de inmuebles o parte de ellos destinados a:

a) Sede de embajada, consulado u organismo internacional, y el destinado a habitación de su personal extranjero diplomático o consular;

b) Habitación con muebles que se arriende con fines de turismo, descanso o similares. Si el plazo del contrato o de los contratos consecutivos supera los tres (3) meses, se presume que no fue hecho con esos fines;

c) Guarda de cosas;

d) Exposición u oferta de cosas o servicios en un predio ferial.

Tampoco se aplica el plazo mínimo legal a los contratos que tengan por objeto el cumplimiento de una finalidad determinada expresada en el contrato y que debe normalmente cumplirse en el plazo menor pactado.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Excepciones al plazo mínimo legal. No se aplica el plazo mínimo legal a los contratos de locación de inmuebles o parte de ellos destinados a:

a) sede de embajada, consulado u organismo internacional, y el destinado a habitación de su personal extranjero diplomático o consular;

b) habitación con muebles que se arrienden con fines de turismo, descanso o similares. Si el plazo del contrato supera los tres meses, se presume que no fue hecho con esos fines;

c) guarda de cosas;

d) exposición u oferta de cosas o servicios en un predio ferial.

Tampoco se aplica el plazo mínimo legal a los contratos que tengan por objeto el cumplimiento de una finalidad determinada expresada en el contrato y que debe normalmente cumplirse en el plazo menor pactado.

• Concordancias con el Código derogado: no existen concordancias. La cuestión se trataba en la ley 23.091 –art. 2–.

• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 1620, 1636 y sigtes.

COMENTARIO

Estas excepciones  a los plazos mínimos son similares a la ley  23091 los cuales en general no han traído con flicto alguno.

Acertadamente se mantiene el último párrafo conforme el cual podrá quedar a criterio judicial la celebración

de contratos sin ajustarse a los plazos mínimos cuando la finalidad exteriorizada por las partes del contrato deba razonablemente cumplirse en un plazo menor y ello haga irrazonable someterlos a la exigencia de plazos mayores.

Aquí la reforma en referencia  a la excepción del  inciso b) “  Si el plazo del contrato o de los contratos consecutivos ..” apunta  a la “avivada criolla” consistente en hacer contratos de dos meses sobre el mismo inmueble y con el mismo locatario y, al cabo del vencimiento de cada uno, celebrar otro igual (también por menos de tres meses) y así sucesivamente, con el propósito de burlar la norma.-
CÓDIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACIÓN
LIBRO TERCERO. DERECHOS PERSONALES

TÍTULO IV. CONTRATOS EN PARTICULAR

CAPÍTULO 4. LOCACIÓN

SECCIÓN 4ª. EFECTOS DE LA LOCACIÓN

PARÁGRAFO 1°

Obligaciones del locador (arts. 1200 a 1204 bis)

Art. 1201 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Conservar la cosa con aptitud para el uso convenido. El locador debe conservar la cosa locada en estado de servir al uso y goce convenido y efectuar a su cargo la reparación que exija el deterioro en su calidad o defecto, originado por cualquier causa no imputable al locatario.

En caso de negativa o silencio del locador ante un reclamo del locatario debidamente notificado, para que efectúe alguna reparación urgente, el locatario puede realizarla por sí, con cargo al locador, una vez transcurridas al menos veinticuatro (24) horas corridas, contadas a partir de la recepción de la notificación.

Si las reparaciones no fueran urgentes, el locatario debe intimar al locador para que realice las mismas dentro de un plazo que no podrá ser inferior a diez (10) días corridos, contados a partir de la recepción de la intimación, cumplido el cual podrá proceder en la forma indicada en el párrafo precedente.

En todos los casos, la notificación remitida al domicilio denunciado por el locador en el contrato se tendrá por válida, aun si el locador se negara a recibirla o no pudiese perfeccionarse por motivos imputables al mismo.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Conservar la cosa con aptitud para el uso convenido. El locador debe conservar la cosa locada en estado de servir al uso y goce convenido y efectuar a su cargo la reparación que exija el deterioro originado en su calidad o defecto, en su propia culpa, o en la de sus dependientes o en hechos de terceros o caso fortuito.

Si al efectuar la reparación o innovación se interrumpe o turba el uso y goce convenido, el locatario tiene derecho a que se reduzca el canon temporariamente en proporción a la gravedad de la turbación o, según las circunstancias, a resolver el contrato.

• Concordancias con el Código derogado: arts. 1515 a 1519 y 1531.

• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 1187, 1200, 1207 y 1220.

COMENTARIO

En este artículo observamos también una importante reforma al texto original del código civil y comercial de la nación.

El locador entrega el inmueble al locatario en condiciones normales  de uso y goce  es logico que con el paso del tiempo y por el normal uso hay ciertos elementos que se van  deteriorando como por ejemplo  la rotura de un vidrio o cerradura, en tales casos  el locatario deberá cargar con tales  gastos mientras que cuando haya cuestiones que pongan en peligro la seguridad del locatario y su núcleo familiar  como rotura de techos, humedad de las paredes, filtraciones  que inclusive pueden afectar la salud de los ocupantes el locador debera hacerse cargo de los mismos.

En este sentido la reforma innova en esta cuestión altamente conflictiva en la relación  contractual de la locación. 

Efectivamente durante todo contrato  es muy común que aparezcan  reparaciones urgentes que no admiten demoras tal como mencionamos “ut supra”  por ejemplo en una casa luego de una importante tormenta la voladura los techos o tejas.

En tales circunstancias la norma ahora recepta la posibilidad que  el locatario intime por el termino de 24 horas al locador para que proceda a la urgente reparación del mismo dando la posibilidad al locatario que proceda a dicha reparación ante el silencio del locador, reclamando luego dicho importe al locador

Si la gravedad no es de tal magnitud el plazo para la reparación ante el silencio del locador  por parte del locatario será de diez días antes de proceder  como en el caso anterior.

De esta forma las partes cuentan ahora con una norma específica de procedimiento en casos que insistimos son sumamente comunes y ante el silencio de la norma anterior eran una puerta de largos conflictos.

En referencia a la notificación cobra vital importancia ahora el nuevo  Art 75 CPCC  que permite constituir un domicilio electrónico en el que se tengan por eficaces todas las notificaciones, comunicaciones y emplazamientos que allí se dirijan. (Sobre este tema nos remitimos al comentario del art 75 CCC).

Art. 1203 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Frustración del uso o goce de la cosa. Si por causas no imputables al locatario, este se ve impedido de usar o gozar de la cosa, o esta no puede servir para el objeto de la convención, puede pedir la rescisión del contrato, o la cesación del pago del precio por el tiempo que no pueda usar o gozar de la cosa. Si no se viese afectada directa o indirectamente la cosa misma, sus obligaciones continúan como antes.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Frustración del uso o goce de la cosa. Si por caso fortuito o fuerza mayor, el locatario se ve impedido de usar o gozar de la cosa, o esta no puede servir para el objeto de la convención, puede pedir la rescisión del contrato, o la cesación del pago del precio por el tiempo que no pueda usar o gozar de la cosa. Si el caso fortuito no afecta a la cosa misma, sus obligaciones continúan como antes.

• Concordancias con el Código derogado: art. 1526.
• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 955, 956, 1090 y 1187.
COMENTARIO

El Art. 1730 del CCyCN define el “caso fortuito o fuerza mayor” de este modo:

“Se considera caso fortuito o fuerza mayor al hecho que no ha podido ser previsto o que, habiendo sido previsto, no ha podido ser evitado.-“

El nuevo 1203 al considerar como determinante de la frustración del uso y goce de la cosa a “causas no imputables al locatario”, amplía el espectro de posibilidades.-

Por ejemplo: Si se alquiló una propiedad para estacionamiento de automóviles y el municipio  dispone que la calle sea peatonal, habría que discutir un rato para sostener que ello no ha podido ser previsto (caso fortuito).- En cambio, con la expresión “causas no imputables al locatario”, el supuesto de frustración de uso y goce ya estaría configurado.-

Se pueden pensar más ejemplos: la librería que atiende a los alumnos de una facultad, cuando ésta se muda a otro barrio, etc.- 

El cambio de redacción mejora la situación del locatario
Art. 1204 bis - (Artículo incorporado por ley 27551 - BO: 30/06/2020) Compensación. Los gastos y acreencias que se encuentran a cargo del locador conforme las disposiciones de esta sección, pueden ser compensados de pleno derecho por el locatario con los cánones locativos, previa notificación fehaciente al locador del detalle de los mismos.

COMENTARIO

Novedosa incorporación normativa por demás expeditiva en  beneficio del locatario donde en casos como  el mencionado en el art 1201 CCC este deba desembolsar dinero de su peculio para reparaciones que estaban a cargo del locador, pueda este previa notificación, (inclusive por mail si figura en el contrato en virtud del art 75 CCC) proceder al descuento directo del canon locativo evitando de esa forma demoras innecesarias para restituir lo abonado al locatario.
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PARÁGRAFO 2°

Obligaciones del locatario (arts. 1205 a 1210)

Art. 1209 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Pagar cargas y contribuciones por la actividad. El locatario tiene a su cargo el pago de las cargas y contribuciones que se originen en el destino que dé a la cosa locada. No tiene a su cargo el pago de las que graven la cosa ni las expensas comunes extraordinarias. Solo puede establecerse que estén a cargo del locatario aquellas expensas que deriven de gastos habituales, entendiéndose por tales aquellos que se vinculan a los servicios normales y permanentes a disposición del locatario, independientemente de que sean considerados como expensas comunes ordinarias o extraordinarias.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Pagar cargas y contribuciones por la actividad. El locatario tiene a su cargo el pago de las cargas y contribuciones que se originen en el destino que dé a la cosa locada.

No tiene a su cargo el pago de las que graven la cosa, excepto pacto en contrario.

• Concordancias con el Código derogado: art. 1553.
• Concordancias dentro del propio  Código: no existen concordancias.
COMENTARIO
Se establece de modo taxativo que las expensas extraordinarias serán responsabilidad del propietario, quedando a cargo del inquilino solo las ordinarias, que incluyen los gastos habituales del edificio (salario del encargado, limpieza y otros conceptos).

La aclaración es importante debido a que es muy habitual que las expensas extraordinarias aparezcan en 0 y se carguen esos gastos sobre las ordinarias para que sean pagados por los inquilinos.

De esta forma se buscó regular muchos de los gastos incluidos en las expensas para disminuir los costos del inquilino

Se regulan las tasas e impuestos que gravan la propiedad (ABL, ARBA, etc.) para que no quede de esa forma a cargo del locatario.
No obstante ello debemos mencionar que especialistas del sector han observado que en aras de compensar la baja rentabilidad actual de los alquileres (menos del 1,7%), los locadores, seguramente, ante la imposibilidad de hacer asumir a los locatarios el pago de impuestos y tasas, incrementarán el monto de los alquileres. 
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PARÁGRAFO 3°

Régimen de mejoras (arts. 1211 a 1212)
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Cesión y sublocación (arts. 1213 a 1216)
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SECCIÓN 6ª

Extinción (arts. 1217 a 1221 bis)

Art. 1221 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Resolución anticipada. El contrato de locación puede ser resuelto anticipadamente por el locatario:

a) Si la cosa locada es un inmueble y han transcurrido seis (6) meses de contrato, debiendo notificar en forma fehaciente su decisión al locador con al menos un (1) mes de anticipación. Si hace uso de la opción resolutoria en el primer año de vigencia de la relación locativa, debe abonar al locador, en concepto de indemnización, la suma equivalente a un (1) mes y medio de alquiler al momento de desocupar el inmueble y la de un (1) mes si la opción se ejercita transcurrido dicho lapso.

En los contratos de inmuebles destinados a vivienda, cuando la notificación al locador se realiza con una anticipación de tres (3) meses o más, transcurridos al menos seis (6) meses de contrato, no corresponde el pago de indemnización alguna por dicho concepto.

b) En los casos del artículo 1.199, debiendo abonar al locador el equivalente a dos (2) meses de alquiler.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Resolución anticipada. El contrato de locación puede ser resuelto anticipadamente por el locatario:

a) si la cosa locada es un inmueble y han transcurrido seis meses de contrato, debiendo notificar en forma fehaciente su decisión al locador. Si hace uso de la opción resolutoria en el primer año de vigencia de la relación locativa, debe abonar al locador, en concepto de indemnización, la suma equivalente a un mes y medio de alquiler al momento de desocupar el inmueble y la de un mes si la opción se ejercita transcurrido dicho lapso;

b) en los casos del artículo 1199, debiendo abonar al locador el equivalente a dos meses de alquiler.

• Concordancias con el Código derogado: no existen concordancias. La cuestión se trataba en la ley 23.091 –art. 8–.
• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 1198 y 1199.
COMENTARIO

Agrega al art

Se modifican los plazos para rescindir el contrato: podrá hacerse si transcurrieron los 6 primeros meses, notificando al locador con un mes de anticipación  pagando una multa de un mes y medio de alquiler. 

Si se rescinde en el segundo y tercer año, se pagará un mes de multa.

En los destinados a vivienda se innova al considerar que si la notificación es con una anticipación de tres eses  transcurrido los seis primeros  meses del contrato, no corresponde pago de indemnización
Art. 1221 bis - (Artículo incorporado por ley 27551 - BO: 30/06/2020) Renovación del contrato. En los contratos de inmuebles destinados a vivienda, dentro de los tres (3) últimos meses de la relación locativa, cualquiera de las partes puede convocar a la otra, notificándola en forma fehaciente, a efectos de acordar la renovación del contrato, en un plazo no mayor a quince (15) días corridos. En caso de silencio del locador o frente a su negativa de llegar a un acuerdo, estando debidamente notificado, el locatario puede resolver el contrato de manera anticipada sin pagar la indemnización correspondiente.

COMENTARIO

Con la presente reforma la renovación de los contratos también tendrá cambios que beneficiara al locatario. 

La nueva ley introduce la posibilidad de acordar las condiciones de una posible renovación con tres meses de anticipación, para que el inquilino en caso de negativa  tenga tiempo suficiente para buscar otra vivienda. 

Antes de la reforma  el locador no tenía la obligación de avisar con anticipación las intenciones de renovar o finalizar el contrato, y bajo qué pautas y condiciones. 

La poca anticipación podía implicar que el inquilino tuviera menor margen de acción y se viera en la obligación de aceptar las nuevas condiciones ya que le quedaba poco margen d maniobra para ubicar otra propiedad en alquiler. 

Ahora se le otorga la posibilidad al locatario de tomar la iniciativa e intimar al locador para que defina su postura y en caso de silencio, si por ejemplo le aparece una oferta más sustanciosa al inquilino este , pueda resolver el contrato sin costo alguno.
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Efectos de la extinción (arts. 1222 a 1226)

Art. 1222 -  (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020)  Intimación de pago y desalojo de viviendas. Si el destino es habitacional, previamente a la demanda de desalojo por falta de pago de alquileres, el locador debe intimar fehacientemente al locatario al pago de la cantidad debida, otorgando para ello un plazo que nunca debe ser inferior a diez (10) días corridos contados a partir de la recepción de la intimación, especificando el lugar de pago.

La notificación remitida al domicilio denunciado en el contrato por el locatario se tiene por válida, aun si éste se negara a recibirla o no pudiese perfeccionarse por motivos imputables al mismo.

Cumplido el plazo previsto en el primer párrafo de este artículo, o habiéndose verificado la extinción de la locación por cualquier motivo, el locatario debe restituir la tenencia del inmueble locado. Ante el incumplimiento del locatario, el locador puede iniciar la acción judicial de desalojo, la que debe sustanciarse por el proceso previsto al efecto en cada jurisdicción y en caso de no prever un procedimiento especial, el más abreviado que establezcan sus leyes procesales o especiales.

En ningún caso el locador puede negarse a recibir las llaves del inmueble o condicionar la misma, sin perjuicio de la reserva por las obligaciones pendientes a cargo del locatario. En caso de negativa o silencio frente al requerimiento por parte del inquilino a efectos de que se le reciba la llave del inmueble, éste puede realizar la consignación judicial de las mismas, siendo los gastos y costas a cargo del locador. En ningún caso se adeudarán alquileres ni ningún tipo de obligación accesoria a partir del día de la notificación fehaciente realizada al locador a efectos de que reciba las llaves del inmueble, siempre que el locatario efectúe la consignación judicial dentro de los diez (10) días hábiles siguientes a la misma, o desde que le fuera notificado al locador el depósito judicial de la llave si la consignación se hubiese iniciado después del vencimiento de dicho plazo.
Art. 1222 - TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Intimación de pago. Si el destino es habitacional, previamente a la demanda de desalojo por falta de pago de alquileres, el locador debe intimar fehacientemente al locatario el pago de la cantidad debida, otorgando para ello un plazo que nunca debe ser inferior a diez días corridos contados a partir de la recepción de la intimación, consignando el lugar de pago.

• Concordancias con el Código derogado: art. 1204.
• Concordancias dentro del propio  Código: arts. 886, 1187, 1208 y 1219.
COMENTARIO

En caso de falta de pago del canon locativo es de aplicación lo prescrito en el art 1083 y ccc del  CCC sobre la resolución total o parcial.

El legislador en caso que el destino sea habitacional y en función del interés superior que se le asigna a la protección de la vivienda antes de iniciar el desalojo  obliga al locador a intimar en forma fehaciente al pago de los mismos al locatario.

La falta de pago de la prestación dineraria convenida, durante dos períodos consecutivos (art 1219 CCC) hara colocar en mora al locatario  a partir de ese momento  podrá cursarse la intimación .

Para ser válida dicha intimación deberá precisar con exactitud que se lo intima en el carácter de locador del inmueble sito en……….. por el termino de diez días corridos(art 1222 CCC)  proceda a pagar la suma de $.....correspondiente  a los alquileres del mes………..$ y del mes……….….$ constituyendo  domicilio de pago en la calle…………N°…………..CABA en el horario de …..a……….. En caso de negativa o ausencia de pago procederé a iniciar acci0ones legales por desalojo por falta de pago. Queda Ud. notificado.

La intimación cursada  se tendrá por válida y vinculante si es dirigida al domicilio denunciado  por el locatario en el contrato aunque  este se niegue a recibirla.

Habiendo vencido el plazo de los diez días desde la recepción de la intimación o producido el vencimiento del plazo contractual queda expedita la acción del juico por desalojo.

El requisito de la intimación previa no es exigible en los inmuebles que no son destinados a la vivienda como los comerciales donde luego de los dos meses de mora queda expedita la acción judicial.

Art. 1351 - (Texto s/ley 27551 - BO: 30/06/2020) Intervención de uno o de varios corredores. Si solo interviene un corredor, todas las partes le deben comisión, excepto pacto en contrario o protesta de una de las partes según el artículo 1.346. No existe solidaridad entre las partes respecto del corredor. Si interviene un corredor por cada parte, cada uno de ellos solo tiene derecho a cobrar comisión de su respectivo comitente.

En las locaciones de inmuebles la intermediación solo podrá estar a cargo de un profesional matriculado para ejercer el corretaje inmobiliario conforme la legislación local.

TEXTO ANTERIOR: (Texto s/ley 26994 - BO: 08/10/2014) Intervención de uno o de varios corredores. Si solo interviene un corredor, todas las partes le deben comisión, excepto pacto en contrario o protesta de una de las partes según el artículo 1346. No existe solidaridad entre las partes respecto del corredor. Si interviene un corredor por cada parte, cada uno de ellos solo tiene derecho a cobrar comisión de su respectivo comitente.

COMENTARIO:

COMENTARIO:

Lo más importante que debemos destacar de este artículo reformado es que esta ley viene a dar por terminado algo muy esperado por las distintas asociaciones profesionales marcando un antes y un después a la incumbencia del profesional porque le da clarificación a los que es intermediación
A partir de ahora en la locación de inmuebles la  intermediación solo puede estar a cargo de un profesional matriculado para el corretaje inmobiliario.

Es decir la intermediación no podrá estar en cabeza de otro profesional que no sea el martillero matriculado ante el colegio respectivo.
Sigue la  incertidumbre en torno a saber quién deberá hacerse cargo del pago de las comisiones inmobiliarias a partir de la aplicación de la nueva legislación. 

Esta norma  determina que si interviene un corredor inmobiliario, “ambas partes le deben comisión”, salvo que se pacte lo contrario. Si interviene un corredor por ambas parte, cada uno cobra de su respectivo comitente.

Desde la agrupación de los inquilinos, explican que seguirá funcionando como hasta ahora en el caso de la ciudad de Buenos Aires donde solo corresponde pagar al propietario, pero se trata de una legislación solo a nivel local. “La discusión que estamos teniendo ahora es que el comitente es el que encarga el servicio, que es el propietario y las inmobiliarias dicen que es el inquilino”, 

Mientras que desde el sector inmobiliario interpretan que la nueva ley les permitirá cobrar por igual a las dos partes y que la normativa ya no dependerá las legislaciones locales (como la de CABA).

Recordemos la ley 5859 de la legislatura porteña (CABA) en septiembre de 2017 determino que el pago de la comisión por el alquiler de un inmueble en la Ciudad corresponde a los propietarios de la vivienda y no a los inquilinos, como venía sucediendo hasta ese momento Dispuso que el corredor se encuentra impedido de “requerir y/o percibir” de los inquilinos comisiones inmobiliarias y/u honorarios por la intermediación o corretaje.

Establecía que las comisiones de 4,15% del valor de los contratos tenían que estar a cargo de los locadores.

Esta norma fue apelada por una presentación del Centro de Corredores Inmobiliarios y por el Colegio Único de Corredores Inmobiliarios (CUCICBA), mediante la cual solicitó la declaración de inconstitucionalidad de la Ley 5859, sancionada por la Legislatura en 2017.

En este contexto la Sala II analizó si la Legislatura local cuenta con potestad para regular la actividad de los corredores inmobiliarios, y, en su caso, si dicho cuerpo está habilitado constitucionalmente para prohibir a los corredores inmobiliarios el cobro a los inquilinos de comisiones inmobiliarias.

En tal sentido recordó que en el artículo 1351 del CCC estableció que salvo pacto en contrario o protesto, quien “aprovecha las gestiones del corredor queda obligado al pago de comisiones inmobiliarias y/u honorarios sin que, además, a esos fines, exista solidaridad entre las partes que perfeccionarán el negocio objeto de corretaje”.

Por ello la ley local vino a privar de efectos a los contratos de corretaje voluntariamente concluidos entre el corredor y los inquilinos.

Es decir había avanzado, sobre una competencia del Congreso Nacional, el legislador local desconoció lo normado en los artículos 1346 y ss., y creó una figura contractual -no contemplada en el derecho común- de automática gratuidad para el locatario allí aludido”, añadió el fallo.

Concluyendo que mientras  la facultad de regular aranceles y/o imponer el deber de informar atañe al modo en que se ejerce la profesión y, por tanto, la jurisdicción local puede imponerlo, alterar las reglas del contrato incumbe, en cambio, al ámbito nacional”.

No obstante ello esta causa se elevó al Tribunal de Justica y hasta el día de la fecha no hay sentencia de este máximo tribunal porteño.

Por nuestra parte consideramos que en atención a esta ley ser la última que establece pautas sobre esta problemática debería estar la comisión al martillero a cargo de las dos partes propietario e inquilinos en partes iguales art 1351 CCC

TÍTULO II

Regulación complementaria de las locaciones

Garantía

Art. 13 - En las locaciones habitacionales, en el caso de requerirse una garantía, el locatario debe proponer al locador al menos dos (2) de las siguientes garantías:

a) Título de propiedad inmueble;

b) Aval bancario;

c) Seguro de caución;

d) Garantía de fianza o fiador solidario; o

e) Garantía personal del locatario, que se documenta con recibo de sueldo, certificado de ingresos o cualquier otro medio fehaciente. En caso de ser más de un locatario, deben sumarse los ingresos de cada uno de ellos a los efectos de este artículo.

El locador no puede requerir una garantía que supere el equivalente a cinco (5) veces el valor mensual de la locación, salvo que se trate del supuesto previsto en el inciso e), en el cual puede elevarse dicho valor hasta un máximo de diez (10) veces. Bajo tales condiciones, el locador debe aceptar una de las garantías propuestas por el locatario.

En los supuestos de los incisos b), c) y d), la reglamentación debe establecer los requisitos que deben cumplir las personas que otorguen estas garantías así como las características y condiciones de las mismas.

COMENTARIO

Esta es otra de la importantes reformas a la ley de alquileres a tenor  que se amplían   las garantías que podrá presentar el inquilino ante el locador, al contemplar tanto la garantía propietaria, como el seguro de caución, el aval bancario, la garantía de fianza o fiador solidario y el recibo de sueldo, debiendo el locatario aceptar una de las dos propuestas.

Además, se reduce el depósito de garantía a un monto equivalente a un mes de alquiler para tratar de evitar que se cobren dos  o a veces más meses como en muchas ocasiones se estilaba,  recordemos  que el reintegro del mes de garantía deberá realizarse en efectivo al momento de la restitución del inmueble, al valor del último mes de alquiler.

Pero consideramos que esta norma puede  perjudicar a los inquilinos ya que, por ejemplo, la obligación de aceptar como garantía un solo recibo de sueldo y que el propietario no tenga margen de rechazo puede generar que, al considerar que no tienen respaldo, directamente no le alquile a esa persona o retiren sus propiedades del mercado
El locador no podrá requerir una garantía que supere el equivalente a cinco veces el valor mensual de la locación, salvo en los casos donde el locatario ofrezca una garantía personal, donde el máximo será de hasta diez veces el valor del alquiler.
Ajustes

Art. 14 - Los contratos de locación, cualquiera sea su destino, están exceptuados de lo dispuesto en los artículos 7 y 10 de la ley 23928 y sus modificatorias.

En los contratos de locación de inmuebles destinados a uso habitacional, el precio del alquiler debe fijarse como valor único y por períodos mensuales, sobre el cual solo pueden realizarse ajustes anuales. En ningún caso se pueden establecer bonificaciones ni otras metodologías que induzcan a error al locatario.

A los fines dispuestos en el párrafo anterior, los ajustes deben efectuarse utilizando un índice conformado por partes iguales por las variaciones mensuales del índice de precios al consumidor (IPC) y la remuneración imponible promedio de los trabajadores estables (RIPTE), que debe ser elaborado y publicado mensualmente por el Banco Central de la República Argentina (BCRA).

COMENTARIO:

Esta norma termina con la mecánica existente al momento de la sanción de la norma es decir  el aumento semestral y la fijación unilateral de canones locativos.

Hasta ahora, propietarios e inmobiliarias imponían una suba fija, que en los últimos años era proporcionalmente mayor que la inflación y los incrementos de sueldo o por lo menos así  trataban los locadores para asegurarse a priori no sucumbir ante la incierta inflación histórica del país.

Ahora será anual y por un promedio entre inflación y salario, con los cambios, pasará a basarse en un indicador que publicará el Banco Central, que estará conformado en partes iguales por el índice de precios al consumidor (IPC), que releva el Indec, y la variación salarial (Ripte), que elabora Anses.

Entendemos que esto va a despejar todo tipo de dudas para cuantificar un ajuste al momento que las partes se sienten a renegociar, no va a dejar margen de error y duda porque es un índice objetivo,

 De esta forma el contrato ya no va a decir cuánto va a pagar el locatario cada semestre, porque eso se va a ir calculando a medida que pasan doce meses
Debemos destacar que en referencia a esta norma hay incertidumbres por parte de los locadores  ya que se tuvo en el pasado experiencias en el  manejo de los índices que no reflejaban la realidad de lo que estaba sucediendo y aparte una actualización anual hace perder el valor del alquiler real en perjuicio del propietario que debe esperar doce meses.

Debemos hacer notar  que los contratos que no son de vivienda, los comerciales, de oficina, de depósitos, tienen libertad absoluta con esto en la fijación del precio porque se eliminó la prohibición de indexar; ahora un contrato comercial se puede indexar por cualquier índice y con la periodicidad que acuerden las partes, o sea mensual, trimestral o anual.

Consignación

Art. 15 - Si el locador de un inmueble se rehusare a cobrar el canon locativo, según lo dispone el artículo 1.208 del Código Civil y Comercial de la Nación, el locatario debe intimarlo de manera fehaciente a que lo reciba dentro de las cuarenta y ocho (48) horas siguientes a su notificación. En caso de silencio o negativa del locador, el locatario, dentro de los tres (3) días hábiles siguientes al vencimiento del plazo estipulado en la notificación, debe proceder a la consignación judicial del monto adeudado, o mediante cheque cancelatorio, de conformidad con las previsiones de la ley 25345 y regulaciones del Banco Central de la República Argentina, de acuerdo a las modalidades que fijen al efecto las distintas jurisdicciones provinciales, el Gobierno de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires y en su caso el Banco Central de la República Argentina, estando los gastos y costas correspondientes a cargo del locador.

COMENTARIO

Teniendo en cuenta que la falta de pago de dos canones locativos habilita al locador para el inicio de juicio de desalojo esta norma obraría en beneficio del locatario para coartar la posibilidad que el locador se rehúse a su percepción en aras de desalojarlo alegando falta de pago o bien porque considera que el contrato ha terminado

En caso que no se acepte el pago deberá procederse al juicio de  consignación ante los estrados judiciales  debiéndose estar a los artículos 904 y siguientes del CCC

De esta forma implícitamente también se obra en favor del locador cuando sea el locatario quien mediante evasivas alegue que no encuentre al locador para abonar su canon, de esta forma el locatario deberá precisar el día y hora que pasara a abonar el mismo en el lugar de pago mencionado en el contrato.

Por ello consideramos que en esta norma se reglamenta un procedimiento de cómo debe proceder en tales casos ambas partes  para demostrar su buena fe y voluntad de recepción y pago.

Art. 16 - Los contratos de locación de inmueble deben ser declarados por el locador ante la Administración Federal de Ingresos Públicos de la Nación (AFIP), dentro del plazo, en la forma y con los alcances que dicho Organismo disponga. La Administración Federal de Ingresos Públicos (AFIP) debe disponer un régimen de facilidades para la registración de contratos vigentes. El incumplimiento del locador lo hace pasible de las sanciones previstas en la ley 11683 (t.o. en 1998 y sus modificaciones).

Cuando se inicien acciones judiciales a causa de la ejecución de un contrato de locación, previo a correr traslado de la demanda, el juez debe informar a la Administración Federal de Ingresos Públicos de la Nación (AFIP) sobre la existencia del contrato, a los fines de que tome la intervención que corresponda.

Sin perjuicio de la obligación del locador, cualquiera de las partes puede informar la existencia del contrato a la Administración Federal de Ingresos Públicos de la Nación (AFIP) a los fines dispuestos en el presente artículo, en los términos que esta autoridad disponga.

COMENTARIO

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

TÍTULO III

Norma destinada a blanquear todo el mercado inmobiliario ya que  se tendrán que registrar todos los contratos en la AFIP, evitando de ese modo la firma de contratos «en negro».
El fin de este articulo por ello, es evitar la evasión de impuestos y se busca la formalidad para darle mayor protección al inquilino y sus derechos correspondientes.  

La AFIP deberá definir el plazo y la forma de esta declaración, pero insistimos  se trata de un punto central porque obligaría a los propietarios a «blanquear» el ingreso que perciben por el alquiler, algo que generó contrapuntos en discusiones anteriores sobre el tema.

Además, al existir un registro legal de alquileres se acelerarán las posibilidades de desalojo de los «okupas», quienes suelen demorar el trámite judicial presentando supuestos contratos de alquiler -que luego resultan apócrifos- para argumentar que fueron estafados en su «buena fe».

Los alquileres provenientes de inmuebles destinados a casa habitación se encuentran exentos de IVA (art. 7 inc. h) pto.22), pero constituyen una actividad gravada en el impuesto a las ganancias al devengar rentas de primera categoría.
El tributarista Mario Rapisarda sostiene que c omo estos alquileres no están afectados a una actividad económica por parte de los locatarios, tradicionalmente no ha existido en la práctica cotidiana la necesidad de parte de quien paga el alquiler de obtener un comprobante de pago que respete los requerimientos fiscales.
El fisco consciente que al no existir ese contrapeso de intereses entre locador y locatario como si ocurre con los alquileres comerciales (por la necesidad de deducir ese gasto de las rentas que genera la actividad económica gravada en el impuesto a las ganancias, o de tomarse los créditos fiscales en IVA) ya había dispuesto desde el año fiscal 2017 por medio de la ley 27346 una deducción en el impuesto a las ganancias para las personas humanas en concepto de alquiler destinado a casa habitación. 
Sin embargo la instrumentación de esta deducción como medida efectiva para visibilizar fiscalmente estas rentas había quedado a mitad de camino por la simple razón de que el fisco no tenía forma de conocer el universo de contratos de alquileres existentes en plaza y la deducción o no del alquiler terminaba condicionada en muchos casos por una cuestión de fuerza negociadora entre locador y locatario.
Pero ahora con la modificación del Código Civil y Comercial de la Nación, en materia de contratos de alquiler se establece que los contratos de locación de inmuebles deben ser declarados por el locador ante la AFIP en los plazos y formas que este organismo disponga y dicho incumplimiento se encuentra sujeto a sanciones que puede aplicar la AFIP. 
Además se establece que cualquiera de las partes puede informar a la AFIP la existencia de un contrato de alquiler. 
 
Con esta medida la AFIP pretende dar visibilidad a un sector de la economía que si bien goza de una exención en el impuesto al valor agregado, hasta el momento había encontrado un resquicio para dejar de tributar el impuesto a las ganancias
Como contrapartida y forma de motivación ante la alarmante falta de viviendas para  locación,  hubiera  sido sumamente positivo crear con esta norma  incentivos fiscales con desgravación impositiva para motivar a  los inversores a construir o refaccionar viviendas destinadas a alquiler y paliar asi el gran déficit habitacional de décadas.
Programa Nacional de Alquiler Social

Alquiler social

Art. 17 - Créase el Programa Nacional de Alquiler Social destinado a la adopción de medidas que tiendan a facilitar el acceso a una vivienda digna en alquiler mediante una contratación formal.

Organismo rector

Art. 18 - El Ministerio del Interior, Obras Públicas y Vivienda, a través de la Secretaría de Vivienda, es el organismo rector encargado del diseño de las políticas públicas para efectivizar el Programa Nacional de Alquiler Social creado por el artículo 17 de la presente norma.

Medidas de implementación del Programa

Art. 19 - La Secretaría de Vivienda, para garantizar el logro de los objetivos del Programa Nacional de Alquiler Social creado por el artículo 17 de la presente norma, debe:

a) Tener especial consideración con las personas que se encuentren en situación de violencia de género en el marco de lo previsto en la ley de protección integral a las mujeres, 26485 y por las personas adultas mayores, velando por la no discriminación de las mismas;

b) Promover, a través de los organismos competentes, la regulación del accionar de entidades que otorguen garantías de fianza o seguros de caución para contratos de alquiler de viviendas;

c) Propiciar la creación de líneas de subsidios o créditos blandos a efectos de facilitar el acceso a la locación de viviendas;

d) Diseñar e implementar mecanismos orientados a ampliar la oferta de alquileres de inmuebles destinados a la vivienda;

e) Promover en conjunto con la Administración Nacional de la Seguridad Social la adopción de medidas que permitan facilitar el acceso al alquiler a jubilados, pensionados y titulares de la prestación por desempleo;

f) Adoptar cualquier otra medida en su carácter de organismo rector que tenga por objeto facilitar el acceso a una vivienda digna en alquiler para todas aquellas personas que se encuentren en situación de vulnerabilidad;

g) Fomentar la creación de mecanismos tendientes a asegurar el efectivo cumplimiento por parte del locador y del locatario de las obligaciones a su cargo;

h) Apoyar a quienes tengan dificultades para cumplir con los requisitos de garantía, depósito y demás gastos necesarios para obtener una vivienda en alquiler, siempre que el destino de la locación sea el de vivienda familiar única en los términos y con los alcances que establezca la reglamentación;

i) Promover, a través de los organismos competentes la creación de un seguro obligatorio que cubra la falta de pago de alquileres y las indemnizaciones por daño y ocupación indebida del inmueble;

j) Generar alternativas para la resolución de conflictos entre locador y locatario, en general dictar o propiciar todo tipo de medidas orientadas a favorecer y ampliar la oferta de alquileres de inmuebles destinados a la vivienda y facilitar el acceso a dicha modalidad contractual.

COMENTARIOS 

Norma plausible que necesita una urgente reglamentación para no ser meramente enunciativa y formal.

Se crea el Programa Nacional de Alquiler Social para la adopción de medidas que faciliten el acceso a la vivienda digna en alquiler mediante contratación formal; entre ellas: la especial consideración de las personas en situación de violencia de género, la regulación de la actividad de las entidades que otorgan garantías de fianza o seguros de caución, la promoción de un seguro obligatorio para cubrir las faltas de pago de alquileres y las indemnizaciones por daños y ocupación indebida de inmuebles.

Art. 20 - Facúltase a la Secretaría de Vivienda o el órgano que en el futuro la reemplace a dictar las medidas que resulten pertinentes a los fines de la adecuada implementación del Programa Nacional de Alquiler Social creado por el artículo 17 de la presente norma.

COMENTARIO

Temática largamente esperada,  necesaria y reclamada desde hace muchos años  por la población argentina en atención al cada vez más elevado déficit habitacional , se necesitaría por ello  una urgente  reglamentación de este articulo  para hacerlo operativo y no pasar a  ser una más de las tantas normas que existen sobre este particular en las distintas administraciones gobernantes nunca llevadas a la práctica.

TÍTULO IV

Métodos alternativos de resolución de conflictos

Art. 21 - Resolución de conflictos. El Poder Ejecutivo Nacional, a través del área competente del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, en forma concertada con las provincias y la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, debe realizar las acciones necesarias para fomentar el desarrollo de ámbitos de mediación y arbitraje, gratuitos o de bajo costo, aplicando métodos específicos para la resolución de conflictos derivados de la relación locativa.

COMENTARIO

La mediación es una negociación asistida, que implica juntar a las partes bajo la legislación, y tratar de llegar a un punto de acuerdo y  beneficioso para ambas partes donde la clave es que cada parte sepa ceder un parte de sus pretensiones en aras de lograr el acuerdo, siendo muy importante el rol profesional del mediador.

Por ello en todos los casos la mediación representa una verdadera alternativa: desde este otro enfoque se buscan puntos de acuerdos desde la cooperación y la solidaridad”, a través del diálogo y la escucha activa se va construyendo de esa forma un nuevo escenario.

Consideramos que en referencia a esta temática será sumamente importante lograr cuanto antes la reglamentación  al igual que en los  art 17,18,19 de esta ley  con el fin  de cumplir  el presupuesto de la norma,  fomentado entre otros los desarrollos de mediación y arbitraje para llegar a lógicos acuerdos y evitar en muchos casos un innecesario estipendio judicial que terminan resultando costosos y duraderos

Art. 22 - Modificación de la ley 26589. Sustitúyase el artículo 6 de la ley 26589, el que quedará redactado de la siguiente manera:

Artículo 6 - Aplicación optativa del procedimiento de mediación prejudicial obligatoria. En los casos de ejecución el procedimiento de mediación prejudicial obligatoria es optativo para el reclamante sin que el requerido pueda cuestionar la vía.

El texto anterior decía: 

ARTICULO 6º — Aplicación optativa del procedimiento de mediación prejudicial obligatoria. En los casos de ejecución y desalojos el procedimiento de mediación prejudicial obligatoria será optativo para el reclamante sin que el requerido pueda cuestionar la vía

COMENTARIO

Producto de la nueva norma se sustituye el art. 6, de la ley 26589 de mediación obligatoria  eliminando los desalojos como casos de aplicación optativa de la mediación obligatorita.

Es decir en  los casos de desalojo el procedimiento de mediación prejudicial deja de ser optativo para el reclamante como hasta ahora y pasa a ser obligatorio
COMENTARIO

Se incorpora la palabra arbitraje que era muy esperada por el sector para reducir los costos de la previsibilidad del conflicto. 

Consideramos que en este tipo de situaciones será sumamente importante lograr cuanto antes la reglamentación de este artículo como los de los art 17,18,19 de esta ley  en aras de cumplir con el presupuesto de la norma fomentado entre otros los desarrollos de mediación y arbitraje para llegar a lógicos acuerdos y evitar en muchos casos un innecesario estipendio judicial.

Art. 23 - Las disposiciones de la presente ley entrarán en vigencia el día siguiente al de su publicación en el Boletín Oficial de la República Argentina y serán aplicables para los contratos que se celebren a partir de su entrada en vigencia.

COMENTARIO

Este artículo con seguridad meridiana precisa que la vigencia de esta ley de alquileres 27551 es para los contratos celebrados  a partir del 1/7/2020  toda vez que  dicha  norma establece la vigencia al  día siguiente de su publicación en el boletín oficial que había sido el 30/6/2020 sin retroactividad alguna.

Modelo de contrato de locación (Ley 27551 BO 30/6/2020)

Marcelo perciavalle
En Buenos Aires, a los …… días del mes de agosto de 2020 entre …… con DNI Nº …… con domicilio en la calle …… CABA, Correo electrónico……….., como LA  LOCADORA del inmueble objeto del presente contrato por una parte, y ………….. con DNI Nº …… con domiclio en……..CABA, correo electrónico…………….en adelante EL LOCATARIO por la otra, han convenido en celebrar el presente contrato de locación que se regirá por las siguientes cláusulas.
Primera: El locador cede en locación al locatario tres (3) ambientes, cocina y baño, ubicado en la calle …… Nº ……, piso ……, Caba.
Segunda: El término de este contrato es de treinta y seis  (36) meses, contando desde el día …… de …… del ……, por lo que su efectivo vencimiento se operará de pleno derecho el día …… de …… del …… sin necesidad de notificación o requerimiento alguno por parte del locador.

Tercera: El alquiler se fija en la suma de pesos veinte mil ($ 20000) mensuales. La actualización será en forma anual, sobre la base de una fórmula de indexación mixta que combina en partes iguales la evolución de la inflación ( IPC) y de los salarios (RIPTE). la  cual será elaborado y publicado mensualmente por el Banco Central de la República Argentina (BCRA).

En todos los casos los locadores deberán otorgar recibos al locatario por cada uno de los arriendos percibidos, por lo que queda estipulado que el locatario renuncia a prevalerse de las presunciones previstas por el artículo 899 del Código Civil y Comercial.
Cuarta: El alquiler será abonado por adelantado del 1 al 10 de cada mes en el domicilio del locador o en cualquier otro que el locador indicare en el futuro, siendo entendido que el mero vencimiento del plazo hará incurrir al locatario en mora de pleno derecho. El alquiler se pacta por períodos de mes entero y, aunque el locatario se mudara antes de finalizar el mes, pagará íntegramente el alquiler correspondiente a ese mes. 
Queda convenido y de conformidad con lo dispuesto en los artículos 790 y 959 del Código Civil y Comercial de la Nación que el locatario por cada día de mora en el pago de los alquileres establecidos en la cláusula tercera abonará a los locadores, como cláusula penal, sin perjuicio de otras medidas que ellos pudieren optar, el 0,5% (cero enteros, cinco décimos por ciento) del alquiler que resulte en ese momento, por cada día de mora, pagadera conjuntamente con los alquileres.
Quinta: El locatario recibe la unidad desocupada y en perfecto estado de aseo y conservación, con todos sus vidrios, herrajes, llaves y demás accesorios, obligándose a realizar todos los arreglos y pintura necesarios y mantener y devolver el inmueble en las mismas buenas condiciones y a pagar el importe de los objetos que faltaren o estuvieren rotos y los deterioros ocasionados, salvo los que resulten del buen uso y de la acción del tiempo.
Sexta: El locatario se obliga a no subarrendar el todo o parte de la propiedad, a no transferir, ni ceder, ni vender este contrato, so pena de rescindirse el mismo.
Séptima: El locatario destinará la propiedad locada a vivienda familiar y no podrá cambiar su destino ni hacer modificaciones de ninguna naturaleza en la propiedad sin consentimiento previo por escrito del locador; las mejoras que el locatario hiciere, de cualquier naturaleza que fueran, quedarán a beneficio de la propiedad sin remuneración alguna. Tampoco podrá el locatario tener en la propiedad cosas que pudieran afectar la seguridad de las personas, objetos o instalaciones ni realizar actos que contraríen las normas municipales vigentes. El locatario declara conocer, y se obliga a cumplir, las disposiciones legales sobre propiedad horizontal y las establecidas por el reglamento interno del edificio.
Se entiende que todos los pagos señalados a cargo del locatario forman parte del precio del alquiler, conforme artículo 1208 del Código Civil y Comercial de la Nación.
Octava: Los gastos de luz, gas, teléfono (si lo hubiere) gastos de expensas ordinarias, agua serán por cuenta del locatario, también serán por su cuenta la conservación de artefactos y accesorios y la reparación de desperfectos menores provocados por su uso; serán por cuenta del locador el pago de expensas extraordinarias. y ABL
Se entiende que todos los pagos señalados a cargo del locatario forman parte del precio del alquiler, conforme artículo 1208 del Código Civil y Comercial de la Nación.
El locatario dará inmediata cuenta al locador de cualquier desperfecto que sufriera la propiedad cuando este juzgue necesaria su inspección y permitirá la ejecución de todo trabajo que sea necesario para su conservación o mejora, sin derecho a cobrar indemnización alguna. El locatario debe acreditar el pago de los servicios dentro de los treinta (30) días en el domicilio de pago convenido en el presente contrato. 
Novena: El locador no se responsabiliza de los daños y perjuicios que pudieran producirle al locatario la negligencia de terceros que ingresen a la vivienda sin autorización del locador

Décima: La falta de cumplimiento de cualquiera de las cláusulas del presente contrato dará opción al locador para exigir el desalojo de la propiedad locada, previo cumplimiento de la intimación correspondiente, reservándose el derecho a reclamar por daños y perjuicios.
Décima primera: En caso de consignación de llaves, el alquiler regirá hasta el día en que el locador tome posesión real y efectiva de la propiedad, en el supuesto de que el locatario hiciese abandono del bien locado; pasado el término de ocho (8) días de producido el mismo, el locador tomará de pleno derecho la posesión efectiva del bien, dejando el locatario en este acto consentimiento expreso para que dicha recuperación se haga efectiva aun cuando para ello hubiera que forzar cerraduras o abrir candados con que hubiese dejado cerrada la locación al hacer abandono de la misma. En caso de que, al abandonarla, dejase abierta la puerta de acceso al bien locado, el locador tendrá derecho de inmediato a recuperar el bien a fin de evitar el posible ingreso de intrusos o usurpadores. 
Décima segunda: El locador no se responsabiliza por los daños que pudieran sufrir los ocupantes del inmueble en sus personas o bienes; además el locatario se hará responsable por todo daño que pudieran sufrir terceros en sus personas o bienes como consecuencia de cualquier siniestro que tuviera origen en el inmueble arrendado.
El locatario también será responsable de cualquier deterioro que se le causare al inmueble locado, incluso por visitantes ocasionales, conforme lo previsto por el artículo 1206 del Código Civil y Comercial de la Nación . 
Si el locatario diera motivo por cualquier causa que se le iniciara juicio de desalojo, se compromete a pagar, desde la iniciación del juicio y hasta que el locador reciba las llaves de la propiedad, la suma de pesos ……. ($ ……) diarios además del alquiler pactado.
Décima tercera: La entrega de las llaves de la propiedad deberá justificarla el locatario con documento escrito emanado del locador, no admitiéndose otro medio de prueba.

Décima cuarta: : Resolución anticipada. El contrato de locación puede ser resuelto anticipadamente por el locatario:a) Si la cosa locada es un inmueble y han transcurrido seis (6) meses de contrato, debiendo notificar en forma fehaciente su decisión al locador con al menos un (1) mes de anticipación. Si hace uso de la opción resolutoria en el primer año de vigencia de la relación locativa, debe abonar al locador, en concepto de indemnización, la suma equivalente a un (1) mes y medio de alquiler al momento de desocupar el inmueble y la de un (1) mes si la opción se ejercita transcurrido dicho lapso.

En los contratos de inmuebles destinados a vivienda, cuando la notificación al locador se realiza con una anticipación de tres (3) meses o más, transcurridos al menos seis (6) meses de contrato, no corresponde el pago de indemnización alguna por dicho concepto.

Décima quinta: La propiedad locada cuenta con la/s línea/s telefónica/s Nº …… En caso de que el locatario no abonara el servicio telefónico respectivo, el locador se encuentra facultado para solicitar en forma inmediata la suspensión del mismo.
Décima sexta: A fin de garantizar el fiel cumplimiento de este contrato y de todas las obligaciones contraídas por el locatario, este entrega al locador en calidad de depósito la suma de pesos veinte mil ($ 20.000) sirviendo este contrato como carta de pago y suficiente recibo. Al finalizar el contrato y reintegrar el locatario la propiedad completamente desocupada y a entera satisfacción del locador, previas las deducciones a que hubiere lugar.
Décima séptima: …… con DNI Nº ……, con domicilio en la calle ……, correo electrónico:…………@...........para lo cual ofrece …… y se constituye en fiador, liso, llano y principal pagador, con expresa renuncia a los beneficios de división y excusión, por el cumplimiento de todas las obligaciones contraídas en el presente, y garantiza igualmente el pago de los honorarios y gastos de los juicios que se promuevan contra el locatario por desalojo, posesión judicial, daños y perjuicios, desperfectos y cobro de alquileres. La fianza subsistirá aun vencido el término del contrato y hasta tanto el locatario permanezca en la propiedad, comprometiéndose el fiador a pagar los alquileres a la simple presentación de los recibos, si el locatario no lo hiciera en las fechas pactadas. Si el locatario se atrasa en el pago del alquiler, el hecho de no dar aviso al fiador ni demandarlo no importa prórroga del plazo al locatario ni al fiador ni extingue la fianza.

A fin de garantizar el fiel cumplimiento de este contrato y de todas las obligaciones contraídas por el locatario, el garante que se constituye en liso y llano pagador, garante y fiador, acompaña como garantía su propeidad sito en la calle………………………..CABA nomenclatura catastral…………………… 
Décima octava: Tanto los contratantes como el fiador se someten para cualquier divergencia que pudiera surgir de la interpretación y aplicación del presente contrato, inclusive la acción de desalojo, a la jurisdicción de los Tribunales Ordinarios de CABAl, renunciando a todo otro fuero o jurisdicción que pudiera corresponderles. Tanto el locatario como el fiador renuncian desde ahora al derecho de recusar sin causa al magistrado y se comprometen formalmente a comparecer a las audiencias que se señalen en el juicio, por sí o por apoderado.
Décima novena: Para todos los efectos legales, los firmantes constituyen los siguientes domicilios especiales, en los que serán validas todas las notificaciones y diligencias que se practiquen, aunque los interesados no vivan o no se encuentren en ellos: 
· El locador en la calle: …… correo digital: …….@...........
· El locatario en la calle: …… correo digital: …….@...........
· El fiador en la calle: …… correo digital: …….@...........
· En prueba de conformidad se firman dos (2) ejemplares de un mismo tenor y a un solo efecto, quedando el original en poder del locador y una copia en poder del locatario.
Firmas de partes y garantes
Cláusula adicional 1: Las partes acuerdan que se establece el 0,1% diario de punitorios en caso de que el locatario incurra en una mora en el pago del canon locativo.
Cláusula adicional 2: El locador no mediará en disputa de vecinos ni escuchará quejas respecto de la conducta de los restantes ocupantes del inmueble, excepto cuando resulten motivados por la falta de cumplimiento del presente contrato.
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