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Laley 27.551 sobre locaciones y su impacto en las relaciones de consumo
I. Reforma al régimen de locaciones: laley 27.551, pag. 585

Durante el siglo XX, el contrato de locacién tuvo en nuestro pais multiples impactos legislativos, de diferente
alcance y naturaleza. Asi se sucedieron reformas estructurales sobre el Cddigo Civil (CC), y otras mas
coyunturales expresadas en normas de emergencia que en muchas ocasiones desbordaron la temporalidad
requerida en miras de su razonabilidad[1].

Hacia la década del '80, la cuestién habia logrado encauzarse con la Ley de Locaciones Urbanas 23.091, que
supuso la descodificacion de las relaciones locativas a las que captaba, aunque dialogando con las normas del
CC. La relacion entre el sistema codificado y el microsistema de la ley especial signé ese tiempo histérico[2].
Luego sobrevinieron los cambios monetarios impuestos por la Ley de Convertibilidad, con innegables
proyecciones sobre este contrato, y algunas demandas sectoriales que lograron una reforma parcial a la ley
23.091[3].

El régimen exigia una necesaria resistematizacion, lo que se logré con el Codigo Civil y Comercial (CCC), que
recodificando buena parte de los tipos contractuales regulados en normas complementarias al CC derogo a la ley
23.091. Aunque, en gran medida, se preservé el contenido del régimen especial que se abrogaba, se aprovecho
la ocasion para efectuar algunos ajustes[4].

El nuevo sistema de Derecho Privado insertaba a las locaciones dentro de un marco de centralidad de las
normas constitucionales, dando contexto a normas como la que dispone la prohibiciéon de las clausulas que
impiden el ingreso, o excluyen del inmueble alquilado, a una persona incapaz o con capacidad restringida (art.
1195, CCC), como también a ciertas reglas de proteccion de los locatarios habitacionales (arts. 1196 y 1222,
CCQ).

Pese a ello, y a poco tiempo de su entrada en vigencia, comenzaron a gestarse las modificaciones que hoy
resultan de la ley 27.551[5], que apuntan a intensificar la diferenciacion entre las locaciones habitacionales de
aquellas otras que no tienen ese destino, con la finalidad de profundizar en las primeras el orden publico
econdmico de proteccion, con sustento en el derecho de acceso a una vivienda digna (art. 14 bis de la
Constitucion Nacional). Se propende, ademas, al desarrollo de politicas publicas en temas de género,
discriminacién y resguardo de los vulnerables, como las personas mayores o las mujeres victimas de violencia
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(art. 19, incs. a, e, y f, ley 27.551), en linea con el reclamo de efectividad de los derechos humanos.

Fuera de los alcances propuestos para este trabajo, se destaca que la ley 27.551 constituye un aporte que puede
contribuir para superar los actuales desafios que presenta la pandemia del COVID-19[6], con gran impacto sobre
las relaciones locativas[7].

La reforma no aborda a la locacién de consumo, lo que es coherente con el CCC. Como se sabe, éste no califica
inicialmente a los tipos contractuales nhominados como negocios de consumo. Excepcionalmente lo hace en
alguna categoria que comprende a una pluralidad de figuras tipicas, como sucede con los contratos bancarios de
consumo (art. 1384). La decision metodoldgica obedece al hecho de haber regulado al contrato de consumo
como una variante tipoldgica general que se proyecta en particular sobre las figuras nhominadas o innominadas.
Al respecto se recuerda que el articulo 1093 dispone que "Contrato de consumo es el celebrado entre un
consumidor o usuario final con una persona humana o juridica que actle profesional u ocasionalmente o con una
empresa productora de bienes o prestadora de servicios, publica o privada, que tenga por objeto la adquisicion,
uso o goce de los bienes o servicios por parte de los consumidores o usuarios, para su uso privado, familiar o
social"[8].

Por lo expresado hasta aqui, la ley 27.551 invita a ser pensada en términos de proteccion del consumidor. En
este punto cabe admitir que muchas de las tutelas que dispensa van mas alla de las fronteras del Derecho del
Consumidor, aunque otras resultan de éste y convergen en miras de propésitos o fines similares.

A todas ellas se intentara pasar revista seguidamente.

Il. Las normas de proteccién que guardan relacién con el derecho humano de acceso a una vivienda
digna, con independencia del caracter de consumidor del locatario, pag. 588

La ley 27.551 expresa un orden publico econémico de proteccion del locatario habitacional. La delimitacién de su
alcance no tiene la logica propia de las relaciones de consumo, aunque es ostensible que beneficia a quien actia
como consumidor.

Por via de la tutela contractual se busca reconocer la existencia de una desigualdad econémico-social que impide
una auténtica negociacion del contrato. Con acierto se ha dicho que "Estas circunstancias que antes no
interesaban al Derecho, sino a la Sociologia, han recibido juridicidad mediante normas de orden publico"[9].

Pero ademas, y de modo prioritario, se ha querido privilegiar el derecho humano a la vivienda, el cual encuentra
un amplio reconocimiento en nuestro sistema juridico. Su acogida en el articulo 14 bis de la CN ha tenido una
expansion con motivo de la reforma constitucional de 1994 “...al ampliarse el catdlogo de derechos sociales por
via de los diversos instrumentos internacionales incorporados al articulo 75, inciso 22, de la CN, como asi
también al preverse vias judiciales para su exigibilidad, en caso de incumplimiento, a través del amparo (art. 43,
CN). Entre las disposiciones especiales que le dan reconocimiento, destaca su inclusion en el articulo XI de la
Declaracion Americana de Derechos y Deberes del Hombre, en el articulo 25 de la Declaracién Universal de los
Derechos Humanos, y la prevision del articulo 11, apartado 1, del Pacto Internacional de Derechos Econdémicos,
Sociales y Culturales. De igual modo, otros instrumentos internacionales ratificados por nuestro pais, dirigidos a
la proteccion de colectivos vulnerables, lo garantizan de manera explicita, como por ejemplo surge del articulo
27, apartado 3 de la Convencioén sobre los Derechos del Nifio, el articulo 28, apartado 1, de la Convencidn sobre
los Derechos de las Personas con Discapacidad, del articulo 24 de la Convencién Interamericana sobre
Derechos Humanos de las Personas Mayores"[10].

Los mecanismos de proteccion disefiados por la reforma que aqui se estudia son de los mas variados, y seran
resefiados seguidamente.

1. Instrumentos Utiles para facilitar el acceso a la locacion habitacional, pag. 589

1.1. Pagos anticipados y depdsitos en garantia, p4g. 589

La reforma preserva las restricciones de pagos anticipados, y mejora la tutela del crédito del locatario en lo que
concierne a la restitucion del depdsito en garantia que se hubiera entregado en ocasién de la formalizacion de la
locacion.

Asi, el articulo 1196, inciso b, ordena que "El deposito de garantia sera devuelto mediante la entrega de una
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suma equivalente al precio del dltimo mes de la locacién, o la parte proporcional en caso de haberse efectuado
un depdsito inferior a un mes de alquiler. El reintegro debera hacerse efectivo en el momento de la restituciéon del
inmueble. En el caso de existir alguna deuda por servicios publicos domiciliarios o0 expensas, correspondientes al
periodo contractual y que al momento de la entrega del inmueble no hubiese sido facturada, puede acordarse su
pago tomando al efecto los valores del (ltimo servicio o expensas abonado, o bien el locador puede retener una
suma equivalente a dichos montos como garantia de pago. En este Gltimo 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".

La formula legal estd encaminada a que:

- Se restituya al locatario el equivalente al ultimo mes de alquiler, lo que implica una suma generalmente
repotenciada a partir de los mecanismos de ajustes habilitados;

- se haga efectiva la devolucién al momento de la restitucion del inmueble, salvo que existan deudas pendientes,
para lo cual se prevé un procedimiento que, inicialmente diferido al acuerdo de partes o al derecho de retenciéon
del locador, tiene reglas que persiguen fijar tiempos concretos para devolver las sumas entregadas en depdsito
en garantia.

1.2. Limitacion de garantias excesivas y de pagarés, pag. 590

El crédito del locador debe de ser protegido, lo cual no es incompatible con la politica legislativa de evitar los
abusos que pueden configurarse en ocasién del contrato.

La ley 27.551 trae algunas novedades al respecto.

Asi, su articulo 13 regula la cuestion de las garantias. Lo hace de una manera poco técnica, y aunque el texto es
confuso y desarticulado en su relacion con el sistema de Derecho Privado, es claro que su finalidad apunta a tres
propdsitos bien definidos, a saber:

- Diversificar las garantias, evitando el recurso casi exclusivo a la fianza. En tal sentido, la reforma alude al aval
bancario (art. 13, inc. b) y al seguro de caucion (art. 13, inc. ¢). Sobre este Ultimo se recuerda que la reciente
resolucion 376/2020 de la Superintendencia de Seguros de la Nacién aprobd las Condiciones generales para el
seguro de caucion de garantia de locacion de bienes inmuebles con destino habitacional, lo que hace pensar en
la voluntad de expandir su rol en el mercado locativo.

- Diferenciar las garantias que acreditan la solvencia del locatario de aquellas que adicionan al crédito del locador
el patrimonio de un tercero, en miras de asegurar su crédito. Sélo estas Ultimas constituyen auténticas
garantias[11], de modo que las previstas en los incisos a, y e, del articulo 13 no resultan alcanzadas por las
limitaciones que prevé la norma citada[12].

- Impedir la exigencia de sobregarantias que dificulten el acceso a la locacion[13]. Entiéndase bien. El texto bajo
analisis actla como una restriccibn, mas que como un impedimento a exigir lo que resulta una seguridad
imprescindible.

La hermenéutica que se postula intenta construir una interpretacion razonable del citado articulo 13 de la ley
27.551 en miras de una adecuada armonizacion entre la tutela del crédito del locador y la proteccion del
locatario.

De modo similar, la modificacién al régimen locativo también ha incorporado la prohibicién de "La firma de
pagarés o cualquier otro documento que no forme parte del contrato original" (art. 1196, inc. d).

Aungue la interdiccion parece encuadrar en una situacion juridica abusiva susceptible de una descalificacion
absoluta, no puede negarse que la parte final del texto trascripto la condiciona a que no integre el contrato
original, criterio que armoniza con las posturas jurisprudenciales imperantes en materia de pagarés de
consumo|[14].

2. Reconocimiento del plazo minimo a favor del locatario habitacional. La resoluciéon anticipada y la
renovacién del contrato, pag. 592

En el régimen anterior el plazo minimo legal, cualquiera fuese el destino, se reconocia a favor de ambas partes,
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guienes estaban obligadas a cumplirlo, y s6lo por excepcion se aceptaba que el locatario podia extinguirlo antes
de su vencimiento, bajo determinados presupuestos, en miras de resguardar el crédito del locador, como ocurria
lo propio con la estabilidad de que gozaba el locatario.

El articulo 1198 reformado dispone que "El contrato de locacidn de inmueble, cualquiera sea su destino, si carece
de plazo expreso y determinado mayor, se considera celebrado por el plazo minimo legal de tres (3) afios,
excepto los casos del articulo 1199. El locatario puede renunciar a este plazo si esta en la tenencia de la cosa".
Se ha extendido el plazo minimo legal, y ello exige -en miras de una razonable modulacion del orden publico
econdmico de proteccion- diferenciar la situacion de las distintas categorias de locatarios.

Esa es la razon por la cual se ha perdido la unidad del mecanismo de extincion anticipada a favor del locatario.
El articulo 1221 vigente dice que "El contrato de locacién 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 decision al locador con al menos un (1) mes de anticipacion. Si hace uso de la opcion resolutoria
en el primer afio de vigencia de la relacién locativa, debe abonar al locador, en concepto de indemnizacion, 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
opcion se ejercita transcurrido dicho lapso. En los contratos de inmuebles destinados a vivienda, cuando la
notificacion al locador se realiza con una anticipacion de tres (3) meses 0 mas, transcurridos al menos seis (6)
meses de contrato, no corresponde el pago de indemnizacion alguna por dicho concepto”.

El mayor tiempo del que ahora goza el locatario le permite al legislador introducir asimetrias.

En las locaciones habitacionales, el plazo juega en beneficio del locatario[15], puesto que transcurridos seis
meses de vigencia del contrato, éste podra extinguirlo sin tener que pagar una indemnizacion en la medida que
utilice un preaviso, al menos, de tres meses. De ser menor, se aplicara la regla general.

Con similar orientacion el nuevo articulo 1221 bis dispone que "En los contratos de inmuebles destinados a
vivienda, dentro de los tres (3) Ultimos meses de la relacién locativa, cualquiera de las partes puede convocar a
la otra, notificandola en forma fehaciente, a efectos de acordar la renovacion del contrato, en un plazo no mayor
a quince (15) dias 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 indemnizacion
correspondiente”.

Aunque en abstracto es un recurso del que pueden valerse ambas partes, parece claro que la ley 27.551 ha
buscado administrar las situaciones de incertidumbre que, a menudo, se le presentan al locatario frente a la
proximidad del vencimiento del contrato.

Es importante aclarar que no se trata de renegociar la locacion existente entre las partes, sino de definir si a su
vencimiento se abrira una nueva instancia contractual, a la que se identifica con la renovacion.

Aunque en los restantes destinos también se cuenta con la facultad extintiva luego de ejecutado el contrato por
idéntico periodo, aqui si es necesario indemnizar y preavisar. La reforma ha considerado que, como punto de
partida, no hay razones suficientes para sustraer a todos los contratos de locacion de los efectos que son propios
a la categoria de los contratos de duracién.

3. Regulacién de las clausulas de ajuste, pag. 594

El fraccionamiento de régimen de los subtipos locativos encuentra otra manifestacion en los mecanismos de
ajuste del canon.

Se parte de la premisa de aceptar las clausulas indexatorias o de estabilizacion en todos los contratos de
locacién, aungue en los de destino habitacional ese mecanismo tiene algunas notas especiales[16], puesto que:

- Se presenta como la Unica via posible para el ajuste del precio del contrato, al menos si no garantiza ser la mas
beneficiosa para el locatario;

- esta sujeta a un indice mixto previsto por el legislador, que se construye sobre la evolucién del costo de vida y
los ingresos salariales. Al respecto, el parrafo segundo del articulo 14 dispone: "En los contratos de locacion de
inmuebles destinados a uso habitacional, el precio del alquiler debe fijarse como valor Gnico y por periodos
mensuales, sobre el cual s6lo pueden realizarse ajustes anuales. En ningln caso se pueden establecer
bonificaciones ni otras metodologias que induzcan a error al locatario”.

4. Requerimiento de pago previo al desalojo, pag. 595
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En el campo de las locaciones habitacionales la inejecucion por falta de pago del precio a cargo del locatario es
merecedora de un tratamiento especial, que no se ha visto alterado -al menos en lo sustancial- por la ley 27.551.
La resolucion exige estar a lo reglado en el articulo 1222, en cuanto ordena que "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) dias
corridos contados a partir de la recepcion de la intimacion, especificando el lugar de pago".

De su interpretacion resulta que:

- Tiene un ambito de aplicacion limitado, que se sustenta en un orden publico econémico de proteccion del
locatario de vivienda.

- Resulta indispensable la mora del deudor (art. 1088, inc. b).

- El locatario cuenta con un plazo suplementario de diez dias contados a partir de la recepcion, con el propésito
de que pueda purgar su mora y evitar la resolucién. Debe resultar de una intimacion fehaciente, mediante
comunicacién que ha de contener la cantidad debida y el lugar de pago[17]. En relacién con este punto, la ley
27.551 ha agregado un segundo parrafo que dice que "La notificacién remitida al domicilio denunciado en el
contrato por el locatario se tiene por valida, aun si éste se negara a recibirla 0 no pudiese perfeccionarse por
motivos imputables al mismo". No se trata mas que de una aplicacién concreta de la buena fe, que por ello no
importa un verdadero cambio de régimen, sino antes bien la voluntad de profundizar el obrar leal de las partes en
todas las etapas del iter contractual.

Sobre la naturaleza juridica de la exigencia del articulo 1222 del CCC nada ha cambiado, y subsiste el debate
doctrinal y jurisprudencial entre quienes lo ven como una imposicion previa a la accion de desalojo, que no
guedara expedita si no se cumple con la misma, y aquellos que entienden que la falta de intimacion es
subsanable frente a la falta de cancelacion de lo debido al tiempo de contestacion de la demanda. La
jurisprudencia parece seguir mayoritariamente este Ultimo criterio, pese a la clara redaccion de la norma[18].

5. Entrega de llaves, pag. 596

El parrafo final del articulo 1222 del CCC -aplicable a las locaciones habitacionales- consagra un procedimiento
novedoso, aungque no exento de dificultades hermenéuticas.

El mismo puede ser entendido bajo estas premisas.

Es necesario privilegiar el comportamiento de las partes, en especial del locador. El texto dice con absoluta
claridad que "En ningun 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”. No se busca que el arrendador
vea menguados sus derechos, sino que el ejercicio de ellos no se constituya en obstaculo para la recepcién de la
cosa, la que, por otra parte, puede permitirle -al menos en abstracto- celebrar otro arriendo.

Debe efectuarse una interpretacion sistematica. La cuestion reviste importancia porque involucra al instituto de la
consignacioén judicial -se descarta la extrajudicial por su objeto-, que se encuentra reglada de modo general en la
teoria de las obligaciones (arts. 904 y ss., CCC), la que esta gobernada por ciertas reglas y principios de los que
no puede prescindirse[19].

Frente a la falta de colaboracion del locador, el locatario "...puede realizar la consignacion de las mismas, siendo
los gastos y costas a cargo del locador". La férmula plantea inicialmente el tema en términos de facultad para el
arrendatario. Luego dice que "En ningun caso se adeudaran alquileres ni ningun tipo de obligacién accesoria a
partir del dia de la notificacion fehaciente realizada al locador a efectos de que reciba las llaves del inmueble,
siempre que el locatario efectle la consignacion judicial dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
misma, o desde que le fuera notificado al locador el depdsito judicial de la llave si la consignacion se hubiese
iniciado después del vencimiento de dicho plazo". Lo que comienza como una opcidn parece mutar a una carga,
puesto que la falta de consignacién judicial en el plazo previsto conduciria a importantes efectos. Existe una
contradiccion evidente y la misma debe ser zanjada por via de una interpretacién razonable.

Frente a tal estado de cosas, hay algo de lo que no puede dudarse, el reformador ha querido arbitrar un
procedimiento que evite la mala fe del locador en ocasion de la entrega de la cosa arrendada. EI mismo resulta
facultativo para el locatario[20].

Desde esta perspectiva, se considera que:
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- Ante una conducta obstruccionista del locador, que no responda a los requerimientos, o los obstaculice para
gue resulten eficaces, ello es suficiente para paralizar las obligaciones a cargo del locatario -en la medida en que
se adecuen a los recaudos generales de la consignacion-, sin que deba extremarse la diligencia del locatario, a
punto de llevarlo a instar un proceso judicial. Aplicar una interpretacion literal de una parte de la férmula que aqui
se analiza desquicia el sentido finalista y axiolégico bajo el cual la regla fue elaborada;

- de mediar una resistencia activa del locador, que suponga desconocer los derechos del locatario, o discurrir
sobre los términos o alcances de las reservas que pretenda formular, sera el propio locatario quien acudira
espontaneamente a la via judicial en miras de lograr seguridad juridica. En tal caso, sera el juez quien debera
determinar la procedencia o no de la consignacion, aplicando las reglas generales y especiales involucradas.

Queda claro que la aparente rigurosidad de la férmula legal se matiza de acuerdo a las particulares
circunstancias del caso.

lll. La ley 27.551 y la proteccion de las vulnerabilidades, pag. 598

Atilio A. Alterini ha precisado con acierto que "La Constitucién Nacional se ocupa de los débiles o vulnerables en
su articulo 75, inciso 23, que asigna competencia al Congreso para «Legislar y promover medidas de accion
positiva que garanticen la igualdad real de oportunidades y de trato, y el pleno goce y ejercicio de los derechos
reconocidos por esta Constitucion y por los tratados internacionales vigentes sobre derechos humanos, en
particular respecto de los nifios, las mujeres, los ancianos y las personas con discapacidad»'121].

La categoria ha sido recibida de modo explicito por el CCC, el cual alude a personas vulnerables en el articulo
706, en ocasién de los principios generales de los procesos de familia, como una derivacién de la sugerencia
emanada de la XIV Cumbre Iberoamericana que dio lugar a las llamadas "100 Reglas de Brasilia"[22].

El dialogo entre la CN, los tratados internacionales de derechos humanos y el CCC explica que la condicién de
persona vulnerable tenga una proyeccién de mayor alcance que la propia del consumidor[23], aunque es un dato
apreciable que potencia la debilidad estructural de éste.

Ello explica las propuestas de tipificacion de la vulnerabilidad para todas las relaciones de Derecho Privado[24], y
el reconocimiento de la vulnerabilidad agravada o hipervulnerabilidad en las relaciones de consumo[25].

En esta orientacion, se pondera muy especialmente la resolucion 139/2020 de la Secretaria de Comercio Interior
del Ministerio de Desarrollo Productivo, dedicada a los consumidores hipervulnerables, a los que entiende como
"...aquellos consumidores que sean personas humanas y que se encuentren en otras situaciones de
vulnerabilidad en razén de su edad, género, estado fisico o mental, o por circunstancias sociales, econémicas,
étnicas y/o culturales, que provoquen especiales dificultades para ejercer con plenitud sus derechos como
consumidores".

Estas perspectivas estan presentes en la ley 27.551.

Su Titulo 11l crea el "Programa Nacional de Alquiler Social", que esta "...destinado a la adopcién de medidas que
tiendan a facilitar el acceso a una vivienda digna en alquiler mediante una contratacion formal“[26].

En las medidas sugeridas por el legislador para la implementacion de ese Programa se visibilizan ciertos
colectivos de personas vulnerables. Asi se ordena:

- "Tener especial consideracion con las personas que se encuentren en situacion de violencia de género en el
marco de lo previsto en la Ley de Proteccién Integral a las Mujeres, 26.485 y por las personas adultas mayores,
velando por la no discriminacion de las mismas" (art. 19, inc. a).

- "Promover en conjunto con la Administracion Nacional de la Seguridad Social la adopcién de medidas que
permitan facilitar el acceso al alquiler a jubilados, pensionados y titulares de la prestacion por desempleo” (art.
19, inc. e)[27].

Ademas, el articulo 19, inciso f, configura una verdadera norma de clausura en cuanto exige "Adoptar cualquier
otra medida en su caracter de organismo rector que tenga por objeto facilitar el acceso a una vivienda digna en
alquiler para todas aquellas personas que se encuentren en situacion de vulnerabilidad". Queda claro que la
enunciacion especial de algunas situaciones no excluye a otras personas vulnerables, lo que resulta coherente
con el mandato constitucional y convencional.

Esta interpretacion viene en apoyo de quienes entienden que los consumidores también serian recipiendarios del
"Programa Nacional de Alquiler Social", en tanto "...esta rama se ha edificado sobre la idea de la vulnerabilidad

6/16



estructural del consumidor frente al mercado"[28].

En cualquier caso, es ostensible que la ley 27.551 evidencia un explicito reconocimiento de la vulnerabilidad
como fendmeno juridico merecedor de una especial consideracion, y deja abierto el camino para administrar la
convergencia de debilidades, lo que por ejemplo podria suceder respecto de las locaciones de consumo. La
categoria de consumidores hipervulnerables encuentra en este ambito negocial un caso paradigmético de
actuacion.

En definitiva es de ponderar que el disefio y efectivizacion de politicas publicas para el acceso al derecho
humano a una vivienda digna atienda de modo especial a las personas que se encuentran en condiciones de
vulnerabilidad.

IV. La contratacion inmobiliaria de consumo, pag. 602

1. Introduccion, pag. 602

En el &mbito de la contratacidn inmobiliaria, el caracter de destinatario final del consumidor (arts. 1° de la LDC y
1092 del CCC) se expresa en la "adquisicion" (art. 1093, CCC) de derechos personales o reales sobre bienes
inmuebles destinados a vivienda[29], lo que puede predicarse con cierta facilidad respecto del:

- Contrato de compraventa[30], la cuestién reviste importancia por la expansién del boleto de compraventa
inmobiliaria, y las normas especiales sobre los sistemas de comercializacion de inmuebles, como la ley 14.005
relativa a la "venta de inmuebles fraccionados en lotes y a plazos", y el régimen de prehorizontalidad -hoy
recodificado-, que deben ser integrados al sistema de proteccion del consumidor;

- contrato de leasing, aunque no puede dejar de sefialarse la escasa insercidn que la figura presenta en el
mercado inmobiliario argentino, al menos hasta la fecha[31];

- contrato de obra[32].

Algo similar sucede con la cesién de derechos y la cesién de posicion contractual, frecuentemente utilizadas para
emprendimientos con pluralidad de desarrolladores y comercializadores.

La némina alcanza también a la permuta, negocio que supone transmisiones reciprocas del dominio de cosas
gue no son dinero (art. 1172, CCC). Si bien hay aqui una transmisién a cargo del consumidor hacia el proveedor,
la misma esta causalmente relacionada con una adquisicion, y no habria razén para la exclusién dandose los
restantes presupuestos[33]-[34].

En el contrato de fideicomiso la cuestién requiere mayores precisiones. En la doctrina mayoritaria se juzga como
irrazonable calificar a las operaciones de fideicomiso sobre viviendas como meras operaciones de inversién -a
partir del compromiso de aportes no siempre prefijados al tiempo de la concertacion del negocio[35]-. Ese criterio
ha sido seguido por la jurisprudencia[36].

En cualquiera de estas operaciones juridicas, no puede pretender los beneficios del sistema protectorio quien
concrete la adquisicion para integrar el inmueble de modo directo a un ciclo productivo. Con ese alcance se dijo
que "El contrato de locacion que tuvo por objeto la locacion del inmueble en el cual se instalé una de las seis
bocas de expendio de productos elaborados en la planta procesadora de propiedad de empresa de la locataria,
no puede entenderse ajena a ese ambito profesional, caracter que la excluye del concepto de consumidora”[37].

En cambio, frente al destino mixto, la inclusion o exclusion dependera del principio de accesoriedad, para lo cual
sera determinante esclarecer el destino principal, apreciando las circunstancias de acuerdo al principio de
proteccion del consumidor.

El contrato respectivo ha de vincular al consumidor con un proveedor, en los términos del articulo 2° de la Ley de
Defensa del Consumidor (LDC) y del articulo 1093 del CCC[38].

En consecuencia, el negocio inmobiliario serd de consumo cuando el consumidor se relacione con alguien que
relna tales exigencias. Asi ocurrira, por ejemplo, con los vinculos que se traben con sociedades cuyo objeto
comprenda negocios inmobiliarios, 0 con empresas -verbigracia, constructoras- que obren dentro del mercado.
Incluso con personas humanas que actien de modo empresarial. Aunque la demarcacion parezca simple y
lineal, siempre habra que ponderar debidamente las particularidades de cada relacion.
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2. Lalocacion como contrato de consumo, pag. 605

La locacion puede presentarse como contrato paritario, por adhesion, o de consumo[39].

Como se ha dicho en los puntos anteriores, la reforma de la ley 27.551 ha mejorado la posicién general de los
locatarios de vivienda o habitacionales.

Sin embargo, no trae referencias directas a las relaciones de consumo. Por esa razén, para encuadrar a una
locacién en este ambito subsisten los criterios preexistentes a la citada ley, que respeta la metodologia propuesta
por el CCC.

Sobre este aspecto se recuerda que la discusién aparece centrada en la figura del proveedor, en especial, en los
casos en los cuales el locador se vale de un profesional, no sélo para la redaccion del contrato, sino
especialmente para la negociacién, formalizacion y ejecucion de la locacién. Aunque el tema excede a esta
figura, es evidente que el eje del debate reside en ella.

Las conclusiones de la Comisién N° 9 de las XXIl Jornadas Nacionales de Derecho Civil y 5° Congreso Nacional
de Derecho Civil (Universidad Nacional de Cérdoba) reflejan las tensiones doctrinales sobre la materia, que
guedaron expresadas en despachos divididos: "A los fines de establecer la nocion de proveedor resultara
determinante su caracter profesional" (Despacho 3); "A los fines de determinar la nocion de proveedor,
excepcionalmente, podra considerarse que es proveedor quien se vale de un profesional para ofrecer productos
y servicios en el mercado y, en consecuencia, quedar sujeto al estatuto de defensa del consumidor" (agregado al
Despacho 3)[40].

En otras palabras: mientras un sector de la doctrina se atiene a un hermenéutica estricta, y considera que si el
locador no redne las condiciones de proveedor, su situacion no puede verse alterada por recurrir a un profesional
gue organiza el negocio y lo representa; otros juzgan que la actuacion de un experto conduce a una inevitable
profesionalizacion del contrato, con repercusiones sobre su calificacion como contrato de consumo.

Para comprender globalmente el problema se recuerda que los contratos inmobiliarios usualmente se encuentran
interferidos por profesionales liberales, los que pueden obrar de diferente manera[41], a saber:

- Actuando a requerimiento de las partes, y en virtud de su propia experticia. Por ejemplo, el corredor inmobiliario
gue acerca a los potenciales contratantes, o el abogado o el notario que formalizan el contrato de acuerdo a las
solemnidades requeridas. Queda claro que ese servicio no sera considerado como relacion de consumo -salvo
las excepciones de los articulos 2° y 8° bis-, y ninguna incidencia tendra sobre la relacion inmobiliaria, que podra
0 no estar alcanzada por el régimen protectorio de conformidad a las consideraciones precedentes;

- involucrandose directamente en el emprendimiento o desarrollo inmobiliario, u obrando por una de las partes,
como mandatario o apoderado de quien ofrece el inmueble en el mercado. En el primer caso no hay dudas de
gue quedara obligado como proveedor, y sera responsable por integrar la relacién de consumo[42].

En el segundo supuesto, la cuestion reside en determinar si el interesado puede ser considerado como
proveedor -en los términos del sistema de proteccién del consumidor- a partir de su decisién de valerse de un
profesional que actta por él o lo representa. Asi sucede muchas veces en materia locativa, en donde el corredor
obra como apoderado del locador y no en su condicién de tal.

En una causa generada a partir de un conflicto habido con un contrato de locacién -cuya resolucion se
pretendia-, el consumidor demando a la inmobiliaria pero no al locador, razon por la cual el precedente juzgé el
actuar de aquélla y dijo que "Cuando el corredor no se desempefia en su funcion especifica de intermediacion
entre las partes, sin representacion de ninguna de ellas, sino como verdadero prestador profesional de servicios,
suscribiendo los contratos por si mismo -presumiblemente con mandato del propietario del inmueble, aunque
muchas veces eso no se consigna en el contrato- se esta frente a un proveedor en los términos del articulo 2° de
la ley 24.240, sin que el empresario pueda ampararse en la excepcion del segundo péarrafo de la citada
norma"[43].

V. La aplicacion de las normas propias de las relaciones de consumo a las locaciones habitacionales,
pag. 607

Cuando la locacion es alcanzada por el sistema de proteccion del consumidor, convergen en ella una pluralidad
de efectos que son propios de todos los contratos de consumo, y que resultan del orden publico emergente del
articulo 42 de la CN.
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A continuacion se hara una enunciacion de aquellos que presentan especial interés en el campo locativo. En
ocasiones, estos temas han merecido respuestas tuitivas de parte de la jurisprudencia, aunque no siempre con
estricto apego a las normas del régimen de consumo.

Asi, se destacan:

- El derecho a ser informado en todas las etapas del iter contractual (arts. 42, CN; 4°, LDC, y 1100, CCC). La
informacién persigue inicialmente un consentimiento esclarecido. En relacion con ese prop6sito se ha dicho
"...que dada la intima relacién entre el contrato de corretaje y uno alcanzado por las previsiones de la Ley de
Defensa al Consumidor -locacion de inmuebles-, adquiere preponderancia la informacién que debe estar a
disposicion del inquilino sobre el negocio de consumo ofertado, asi como la pertinente para distinguir un contrato
del otro y, en su caso, los derechos que le asisten para evitar el perfeccionamiento de uno sin frustrar la
concrecion del otro"[44]. La obligacion de informar al consumidor tiene una proyecciéon dinamica en los contratos
de duracién, razon por la cual impacta de lleno en el contrato que aqui se estudia, en especial en las locaciones
habitacionales. Se busca preservar las pautas de transparencia durante todo el vinculo contractual[45].

- Las précticas abusivas (arts. 42, CN; 8° bis, LDC, y 1096 y ss., CCC), en donde también se da un fendmeno
similar al descripto precedentemente. Algunas se presentan en fase precontractual, otras en oportunidad de la
ejecucion del contrato, e incluso en el periodo poscontractual[46]. En la locacién habitacional, la problematica del
acceso a la vivienda constituye un eje de particular interés, como lo demuestra la ley 27.551, que por ejemplo -y
como ya se adelant6- ha limitado el otorgamiento de pagarés. Por eso no sorprende que en este contrato puedan
darse practicas abusivas, en especial en la etapa previa a la formalizacion. En un interesante precedente, que
tiene mas de una década, se dijo que era "...procedente la demanda de dafios y perjuicios entablada contra la
propietaria de un inmueble por las maniobras discriminatorias hacia los actores al impedirles alquilar una unidad
funcional por la Unica razén de profesar la religion judia, toda vez que se vio afectada la igualdad de tratamiento,
ya que no se les dio igual oportunidad, comparativamente respecto de aquellos que profesaran la religién
catélica, teniendo en cuenta, ademas, que la libertad de elegir a quien se quiera tiene limites y no puede servir de
valido eximiente para dejar inmune una violacién a la Constitucibn ni tampoco para tomar decisiones
arbitrarias"[47]. En el régimen vigente, la tutela de estas practicas se encuentra potenciada por intermedio de los
dafios punitivos (art. 8° bis, LDC) [48].

- Las clausulas abusivas (arts. 37 de la LDC y 1117 del CCC), en cuanto persiguen limitar el poder de
prerredaccion. La cuestion tiene puntos en contacto con los contratos por adhesién, como lo reconoce el propio
CCC (art. 1117), lo cual campea en las locaciones. De lo que se trata es de afirmar la buena fe, lealtad o
probidad en miras de afianzar la justicia contractual. En este entendimiento se ha juzgado que "El apelante no se
hace cargo (art. 265, CPCCN) de los argumentos en que funda su decision el sefior juez de grado, limitAndose a
criticar la cita de un articulo del Cddigo Civil y Comercial de la Nacidn, que si bien no resulta temporalmente
aplicable al caso, no hace mas que ser recipiendario de la pacifica doctrina que lo precede e informa, sobre la
interpretacién restrictiva de las clausulas limitativas de responsabilidad. Maxime como la que nos ocupa que
incluye 'cualquier tipo de accidente o de desgracia personal' (art. 1743, CCyC, ver fs. 377 vta. y 409). Una
interpretacién contraria violaria la buena fe con que deben interpretarse los contratos (art. 1198 del CC). Desde
otra Optica la clausula en estudio resulta contraria a las obligaciones que hacen a la figura del locador en los
términos de los articulos 1515 y concordantes del Codigo velezano'[49].

- El derecho a la seguridad (arts. 42, CN, y 5°, LDC). Esta cuestién tiene connotaciones de trascendencia para
los locatarios de vivienda y quienes habiten con ellos, al verse expuestos a situaciones de peligro, aun en casos
absolutamente inesperados[50]. En ese entendimiento se sostuvo que el "..a quo hubo determinado
correctamente que el deceso de la menor se produjo por un inadecuado funcionamiento del calefén instalado en
el departamento que tenia el tiraje obstruido por lo cual los gases 'retornaban’ a la habitacién. Este argumento
medular resulta inconmovible si partimos de la idea de que Stocker resultaba ser la propietarialocadora del
inmueble y que de acuerdo a las obligaciones legalmente asumidas, debia garantizar el uso y goce normal de la
cosa que otorgaba en locacion"[51].

VI. La convergencia de reglas de proteccion: el didlogo de fuentes. Las nuevas normas aplicables a todos
los destinos, pag. 611

A las normas de proteccion que se dispensan para los locatarios habitacionales, y la existencia de mecanismos
tuitivos propios del sistema de proteccion del consumidor, se adicionan otras reglas que derivan del Derecho
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comun, en especial después de la vigencia de la ley 27.551. A éstas es posible recurrir en las locaciones de
consumo, en virtud del didlogo de fuentes, que proviene de los articulos 3° de la LDC y 1° y 1094 del CCC.

En tal sentido se recuerda que la reforma al régimen de las locaciones ha venido a ampliar la némina de las
reglas indisponibles. Asi, la parte final del articulo 1209 del CCC dice ahora que "So6lo 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 disposicion del locatario, independientemente
de que sean considerados como expensas comunes ordinarias o extraordinarias". Como se advierte, la formula
enfatiza en los contenidos que s6lo pueden estar a cargo del arrendatario. Algo similar parece surgir del nuevo
articulo 1204 bis cuando afirma que "Los gastos y acreencias que se encuentran a cargo del locador conforme
las disposiciones de esta seccion, pueden ser compensados de pleno derecho por el locatario con los canones
locativos, previa notificacién fehaciente al locador del detalle de los mismos"[52].

VII. Reflexién conclusiva, pag. 611

En este estudio se ha reflejado el interés que presenta la figura de la locacion de consumo en el contexto del
régimen vigente[53], no sélo desde el punto de vista tedrico sino también de sus consecuencias practicas.

Para determinar la influencia de la ley 27.551 se ha marcado la existencia de tres grupos de normas que
confluyen -via dialogo de fuentes- sobre la locacion de consumo: las que benefician a todos los locatarios; las
gue protegen a quienes lo hacen para acceder a una vivienda, y las propias del sistema de proteccién del
consumo.

Se ha presentado al nuevo régimen desde una perspectiva global que permite concluir que, pese a la intensidad
de las reformas, las mismas resultan arménicas con el Derecho contractual constitucionalizado que emerge del
CCC[54].

[1] Al respecto puede verse a HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., Capitulo II. La regulacion
de la locacion en Argentina (la experiencia del pasado y su conexion con el presente), en HERNANDEZ,
Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio sistematico y exegético,
Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2020, ps. 57 y ss.

[2] IRTI, Natalino, La edad de la descodificacion, Bosch, Barcelona, 1992.

[3] En tal sentido, la ley 24.808 incorporé el articulo 29 bis a la Ley de Locaciones Urbanas, que extendia
la facultad de resolucién anticipada para todos los destinos locativas, y no sélo a los de vivienda, como
fue en un comienzo.

[4] HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., Capitulo 12. Locacion y leasing, en NICOLAU,
Noemi L. y HERNANDEZ, Carlos A. (dirs.) y FRUSTAGLI, Sandra A. (coord.), Contratos en el Cédigo
Civil y Comercial de la Nacién, Thomson Reuters La Ley, Buenos Aires, 2016, p. 623.

[5] Para los antecedentes parlamentarios ver a HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A.,
Capitulo 1. Locacién, vivienda y calidad de vida, en HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre
Locaciones. Estudio sistematico y exegético cit., ps. 29 y ss.

[6] PIZARRO, Ramoén Daniel y VALLESPINOS, Carlos Gustavo, Efectos juridicos de la pandemia de
COVID-19, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2020, ts. | y Il; SOZZO, Gonzalo, Las relaciones contractuales
en tiempos de emergencia. Contratos resilientes, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2020.

[7] Al respecto puede verse a HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., Capitulo Ill. Régimen
vigente en materia locativa, en HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio
sistemético y exegético cit., ps. 110 y ss., y TRIVISONNO, Julieta B., Titulo Ill. Programa Nacional de
Alquiler Social, en HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio sistematico y
exegético cit., ps. 409 y ss. Sobre el tema puede verse a ABATTI, Enrique L. y ROCCA (h), Ival,
Emergencia locativa. DNU 320/2020. Suspensién de desalojos, prérroga de plazos contractuales,
congelamiento de alquileres, en L. L. 2020-B-679; ESPER, Mariano, Congelamiento y prérroga de los

10/16



8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

contratos de alquiler. 27 preguntas y respuestas sobre el DNU 320/2020, en J. A. 2020-II; L. L. Online,
AR/DOC/1086/ 2020; HERNANDEZ, Carlos A., La emergencia en alquileres derivada del coronavirus. A
propésito de las locaciones inmobiliarias. Pasado, presente y futuro, en L. L. 2020-B-701; LEIVA
FERNANDEZ, Luis F. P., "Annus horribilis": la emergencia locativa en 2020 (la historia no se repite), en
L. L. 2020-B-669, y TRIVISONNO, Julieta, Primeras aproximaciones acerca del DNU 320/2020. Las
locaciones inmobiliarias en el marco de la emergencia sanitaria, en E. D. del 17-4-2020, entre otros.
Mas recientemente puede verse a HERNANDEZ, Carlos A., La emergencia en los contratos de
locacion, en PIZARRO y VALLESPINOS, Efectos juridicos de la pandemia de COVID-19 cit., t. I, ps. 57
y Ss.

En definitiva, un contrato puede sera calificado como de consumo a partir del didlogo del tipo
contractual de que se trata con las reglas especiales de la ley 24.240, y las normas generales y
especiales emergentes del Codigo Civil y Comercial. Ver HERNANDEZ, Carlos A., El "contrato de
consumo" en el contexto de la "teoria general del contrato". A propésito del Codigo Civil y Comercial
(expresion de una nueva estructura tipolégica), en J. A. 2016-1-1283.

LORENZETTI, Ricardo Luis, Fundamentos de Derecho Privado. Cdodigo Civil y Comercial de la Nacion

Argentina, La Ley, Buenos Aires, 2016, p. 248. El articulo 962 establece que "Las normas legales
relativas a los contratos son supletorias de la voluntad de las partes, a menos que de su modo de
expresion, de su contenido, o de su contexto, resulte su caracter indisponible".

HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Capitulo I. Locacién, vivienda y calidad de vida cit., p. 42.

BUERES, Alberto J. y MAYO, Jorge, Lineamientos generales sobre las "garantias" de la obligacion en
el Derecho Privado, en Revista de Derecho Privado y Comunitario, N° 2, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe,
1993, p. 37.

HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., Art. 1196, CCC (segun art. 2°, ley 27.551), en
HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio sistematico y exegético cit., p. 156.

El tema no es nuevo. En el régimen derogado y en figuras vinculadas a la locacién, como el leasing, el
fendbmeno de las sobregarantias también ha sido combatido. Asi, se ha dicho que "Generalmente bajo la
apariencia de una venta y alquiler con opcién a recompra -sale and lease back-, se pretende encubrir un
modo de instrumentar sobregarantias de inmediata realizacién para préstamos otorgados a deudores
cuya situacién econdémica suele ser comprometida, y por ende, esta operatoria resulta pasible de las
mismas objeciones que la venta con pacto de retroventa prohibida por el art. 1380 del Cédigo Civil"
(CNCom., sala A, 30-6-2009, "Pirillo, José c/Cia. Inmobiliaria Interfinanzas”, RC J 22128/09).

José H. Sahian explica que existen en el plano judicial diferentes posturas: la vision clasica, que
desestima los planteos de tutela de los consumidores; la que postula no hacer de la abstraccién
cambiaria un componente pétreo de la interpretacion juridica, refractario a la aplicacion misma de la
Constitucion, y la que resuelve que el pagaré de consumo puede integrarse -en las etapas iniciales del
proceso- con la documentacion adicional relativa al negocio causal, dentro del mismo juicio ejecutivo,
conformando un titulo complejo que debera contener informacion clara y veraz, y ademas cumplir con
los requisitos previstos en el art. 36 de la LDC para las operaciones de financiacion o crédito para el
consumo (Dimension constitucional de la tutela judicial efectiva de los consumidores, en J. A.
2018-1-1309, AR/DOC/4317/2017). Esta ultima corriente viene consolidandose desde el plenario de la
CCCom. de Azul, en la causa "HSBC Bank Argentina c/A Pardo, Cristian Daniel s/Cobro ejecutivo”, del
9-3-2017, L. L. 2017-B-176. Asi lo demuestra la sentencia de la SCIBA, en autos "Asociacion Mutual
Asis c/Cubilla, Maria Ester s/Cobro ejecutiva”, del 14-8-2019, L. L. 1019-E-1 y ss., donde se dijo que
"De todas formas el rechazo de la postura que desconsidera la operatividad de la LDC no ha de
conducir a abrogar por completo el marco juridico de la ejecucion cambiaria, ni necesariamente hace
intransitable la via del cobro ejecutivo del pagaré. Si la documentacion acompafiada por el ejecutante
permite comprobar el cumplimiento del art. 36 de la LDC no parece excesivo, al menos en casos como
el de autos, permitir el uso de aquella via".
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[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Capitulo lll. Régimen vigente en materia locativa cit., ps. 105 y ss.

Del mismo se ocupan las Comunicaciones "B" 12.059 y "A" 7096 -ambas del 27-8-2020-, y la "B"
12.063 -del 16-9-2020-, todas del Banco Central de la Republica Argentina.

HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., en NICOLAU y HERNANDEZ (dirs.) y FRUSTAGLI
(coord.), Contratos en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion cit., p. 665.

Una perspectiva actualizada del tema puede verse en PONTORIERO, Maria Paula, Art. 1222, CCC
(segun art. 11, ley 27.551), en HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio
sistematico y exegeético cit., ps. 275y ss.

El desacople de la norma que se comenta con las generales ha sido denunciado por LEIVA
FERNANDEZ, Luis F. P., Control de dafios de la ley 27.551, en L. L. del 23-7-2020, p. 9;
AR/DOC/2434/2020. Respecto de la consignacién del canon prevista por el articulo 15 de la ley 27.551,
se ha postulado también su interpretacion sistematica, que lleva, por ejemplo, a admitir la consignacién
judicial, atendiendo a su objeto. PITA, Enrique M., Régimen del precio de la locacién segun la ley
27.551 (determinacién, ajustes, obligaciones accesorias, incumplimiento y consignacién), en L. L. del
23-7-2020, p. 19; AR/DOC/2444/2020; ARIAS, Maria Paula, Art. 15, ley 27.551, en HERNANDEZ y
FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio sistematico y exegético cit., ps. 347 y ss.

Esa cualidad se predica también respecto de la consignacién de canones pese a la redaccion mas
cerrada de la norma. El articulo 15 de la ley 27.551 sostiene que "Si el locador de un inmueble se
rehusare a cobrar el canon locativo, segun lo dispone el articulo 1208 del Cdadigo Civil y Comercial de la
Nacion, el locatario debe intimarlo de manera fehaciente a que lo reciba dentro de las cuarenta y ocho
(48) horas siguientes a su notificacion. En caso de silencio o negativa del locador, el locatario, dentro de
los tres (3) dias habiles siguientes al vencimiento del plazo estipulado en la notificacion, debe proceder
a la consignacién judicial del monto adeudado, o mediante cheque cancelatorio, de conformidad con las
previsiones de la ley 25.345 y regulaciones del Banco Central de la Republica Argentina, de acuerdo a
las modalidades que fijen al efecto las distintas jurisdicciones provinciales, el Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y en su caso el Banco Central de la Republica Argentina, estando los gastos
y costas correspondientes a cargo del locador”; pese a ello Enrique M. Pita sostiene -en criterio que se
comparte- que "Al respecto debe en primer lugar sefialarse que la via de la consignacion judicial (o del
cheque cancelatorio) es facultativa para el locatario. Ello asi, en tanto este bien puede limitarse a poner
en situacién de mora al acreedor (locador) y a partir de alli no responder por las consecuencias del
retardo en el incumplimiento, que se trasladan al acreedor" (PITA, Régimen del precio de la locacién
segln la ley 27.551 [determinacién, ajustes, obligaciones accesorias, incumplimiento y consignacion]
cit.).

La debilidad juridica, inédito.

GONZALEZ DE VICEL, Mariela, en HERRERA, Marisa; CARAMELO, Gustavo y PICASSO, Sebastian
(dirs.), Codigo Civil y Comercial de la Nacién. Comentado, Ministerio de Justicia y Derechos Humanos,
Presidencia de la Nacioén, Infojus, Buenos Aires, 2015, t. Il, p. 547. En el Derecho Comparado puede
verse Reglas de Brasilia sobre acceso a la justicia de las personas en condiciéon de vulnerabilidad.
Vulnerabilidad, pobreza y acceso a la justicia, en Revista Electronica Iberoamericana, vol. 6, N° 2,
2012, ps. 77 y Sss., disponible en
https://lwww.urjc.es/images/ceib/revista_electronica/vol_6_ 2012 2/REIB_06_02_04Ribotta.pdf (captura
del 30-10-2020).

ALTERINI, La debilidad juridica cit.

El Anteproyecto de Reformas al Cddigo Civil y Comercial propone incorporar un segundo parrafo al
articulo 51, que dispondria: "Personas en condicidon de vulnerabilidad. Las personas en condicién de
vulnerabilidad tienen derecho a una tutela efectiva diferenciada, que promueva, proteja y asegure el
pleno y eficaz goce de sus derechos y el respeto de su dignidad. Se considera en condicion de
vulnerabilidad aquella persona que, debido a su edad, género, estado fisico o mental, o por

12/16



[25]

[26]

[27]

[28]
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circunstancias sociales, econémicas, étnicas o culturales, encuentre especiales dificultades para el
efectivo ejercicio y reconocimiento de los derechos de los que es titular" (Anteproyecto de Reformas al
Cadigo Civil y Comercial, edicion especial de L. L. del 14-1-2019, p. 3).

Anteproyecto de Ley de Defensa del Consumidor, edicién especial de L. L. del17-12-2018. El mismo ha
evolucionado en su transito parlamentario. Al respecto puede verse a HERNANDEZ, Carlos A,
JAPAZE, Maria Belén; OSSOLA, Federico A.; SOZZ0O, Co6simo Gonzalo y STIGLITZ, Gabriel A,
Antecedentes y estado actual del Proyecto de Cédigo de Defensa del Consumidor, en L. L. 2020-A-939;
STIGLITZ, Gabriel A., Cddigo de Defensa del Consumidor. Novedades parlamentarias, en L. L. del
6-10-2020, p. 1, y FRUSTAGLI, Sandra A. y VALLESPINOS, Carlos G., El Proyecto de Cédigo de
Defensa del Consumidor, en pleno debate parlamentario. Una obra de la comunidad académica
nacional, con apoyo institucional y profesional, en L. L. del 18-9-2020, p. 1.

Para su ejecucion, el articulo 18 dispone que "El Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda, a
través de la Secretaria de Vivienda, es el organismo rector encargado del disefio de las politicas
publicas para efectivizar el Programa Nacional de Alquiler Social creado por el articulo 17 de la presente
norma".

La tutela del acceso guarda directa relacion con la permanencia en el inmueble locado. En una reciente

causa -no firme-, dictada por el JCCom. 432 Nom. de Cérdoba, del 28-10-2019, en el cual se hizo lugar
a la demanda de desalojo contra una mujer de 87 afios, aunque distribuyendo las costas por el orden
causado, se dijo que "Hay que tener presente el paradigma normativo que imponen las '100 Reglas de
Brasilia sobre Acceso a la Justicia de las Personas en Condicion de Vulnerabilidad' y la 'Convencién
Interamericana sobre Proteccién de los Derechos Humanos de las Personas Mayores', aprobada en
nuestro pais por la ley 27.360. Esta ultima Convencion establece en el art. 4°, inciso c: 'Deberes
generales de los Estados Parte [...] ¢) Adoptaran y fortaleceran todas las medidas legislativas,
administrativas, judiciales, presupuestarias y de cualquier otra indole, incluido un adecuado acceso a la
justicia a fin garantizar a la persona mayor un trato diferenciado y preferencial en todos los @mbitos'. En
este mismo sentido, el art. 31 de la citada Convencion dispone: «Acceso a la justicia [...] Los Estados
Parte se comprometen a asegurar que la persona mayor tenga acceso efectivo a la justicia en igualdad
de condiciones con las demas, incluso mediante la adopcién de ajustes de procedimiento en todos los
procesos judiciales y administrativos en cualquiera de sus etapas. Los Estados Parte se comprometen a
garantizar la debida diligencia y el tratamiento preferencial a la persona mayor para la tramitacion,
resolucion y ejecucidon de las decisiones en procesos administrativos y judiciales»" (elDial.com -
AAB9DD).

TRIVISONNO, Julieta B., Art. 19, ley 27.551, en HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre
Locaciones. Estudio sistematico y exegético cit., ps. 422 y ss.

HERNANDEZ, Carlos A., Alcances de la proteccion del consumidor en el ambito inmobiliario, en
Revista del Instituto de Proteccién Juridica del Consumidor (A 25 afios de la sancion de la ley 24.240),
Colegio de Abogados de Rosario, Rosario, 2019, ps. 95y ss.

Asi, se ha dicho que "Estimo que existen elementos como para considerar configurado un supuesto de
practica abusiva por parte de la firma demandada, en atencion al flagrante incumplimiento de la citada
empresa en la construccion y entrega de los inmuebles ofrecidos como 'listo para escriturar y habitar
con entrega llave en mano' (fs. [...] y reconocimiento de fs. [...] y [...]), @ pesar del pago de mas del 90%
del precio por parte del actor" (CNCiv., sala G, 15-3-2018, "G., D. O. c/Urbanizaciones del Pilar SA y
otros s/Dafios y perjuicios”, RC J 2194/18).

Las estadisticas disponibles indican un crecimiento de la figura en el ambito del transporte, los
automoviles, los equipos industriales y las maquinas de construccidn, por lo cual constituyen tomadores
habituales las pequefias y medianas empresas. Ver informe de la Revista Leasing, Asociacion de
Leasing de Argentina, Afio 4, N° 8, noviembre de 2018, p. 23. La misma puede consultarse en
https://docs.wixstatic.com/ ugd/f3bad0_1153b887478e456ca45ce647533b1c18.pdf.

Las normas del CCC han mejorado la posicién del comitente de obra, quien usualmente sera un
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[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

[38]

[39]

[40]

[41]

[42]

[43]

[44]

consumidor. Asi, en materia de sistemas de contratacion.

HERNANDEZ, Carlos A., en LORENZETTI, Ricardo L. (dir.), Cddigo Civil y Comercial de la Nacion.
Comentado, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2015, t. VI, p. 485.

Mas complejo es el caso de la renta vitalicia, en donde el capital que transmite el constituyente puede
consistir en un inmueble teniendo como proposito la satisfaccion de una necesidad de consumo, incluso
primaria, como es el acceso a una renta para cubrir sus necesidades.

MOLINA SANDOVAL, Carlos A., La proteccion juridica del adquirente de unidades funcionales y el
fideicomiso inmobiliario, en L. L. 2007-E-1288; BORETTO, Mauricio, Fideicomiso inmobiliario operando
en la practica, en L. L. Gran Cuyo 2013 (diciembre), ps. 1164 y ss.; NICOLAU, Noemi L., en NICOLAU y
HERNANDE?Z (dirs.) y FRUSTAGLI (coord.), Contratos en el Codigo Civil y Comercial de la Nacion cit.,
ps. 821y ss.

En ese entendimiento se ha dicho que "El tercero que aporta una suma de dinero con la expectativa de
la adjudicacién de una unidad habitacional, aun cuando lo sea bajo la figura de un fideicomiso
inmobiliario, se encuentra -en principio y como regla general- amparado y protegido por las normas de
la Ley de Defensa del Consumidor, pues la relacién es de consumo. De tal manera se protege a los
pequefios inversores que pretenden adquirir una vivienda mediante esta modalidad, frente a los
proveedores que constituyen la parte fuerte del contrato” (C62CCom. de Coérdoba, 14-4-2016,
"Ahumada, Mariela Florencia c/Oliver Group SA y otro s/Ordinarios. Otros. Recurso de apelacion”, RC J
2202/16). La proteccion también se dispensa en el ambito del fideicomiso en garantia, al que se acude
para ejecutar proyectos inmobiliarios destinados a vivienda (CFed. de Salta, 12-6-2008, "Montenovi,
Yolanda Nilda c/Biella SA y otro", L. L. Noroeste Argentino 2008 [octubre], p. 912; CNFed.CAdm., sala
I, 14-6-2005, "Banco Hipotecario c/Ciudad de Buenos Aires", RC J 3846/20).

CCCom.CAdm. 12 Nom. de Rio Cuarto, sala 12, 15-12-2010, "Romanini, Elida E. c/Gallasti y Sutil,
Dora", RC J 3846/20.

FRUSTAGLI, Sandra A., Conexiones entre la nocidn de proveedor y los legitimados pasivos en la Ley

de Defensa del Consumidor, en Revista de Derecho Privado y Comunitario, N° 2009-1, Rubinzal-
Culzoni, Santa Fe, ps. 232 y ss., y HERNANDEZ, Carlos A., en STIGLITZ, Gabriel y HERNANDEZ,
Carlos A., Tratado de Derecho del Consumidor, Thomson Reuters La Ley, Buenos Aires, 2015, t. I, ps.
425y ss.

HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Capitulo lll. Régimen vigente en materia locativa cit., p. 95.

Ver https://jndcbahiablanca2015.com/wp-content/uploads/2014/01/Ed-anteriores-26-XXII-
Jornadas-2009.pdf (captura del 31-10-2020). Sobre el punto ver a QUAGLIA, Marcelo C., La relacion de
consumo en el marco del mercado inmobiliario: algunas pautas de tutela, en Revista del Codigo Civil y
Comercial 2017 (abril), AR/DOC/689/2017.

HERNANDEZ, Alcances de la proteccion del consumidor en el ambito inmobiliario cit., p. 103.

ARIZA, Ariel C., en STIGLITZ y HERNANDEZ, Tratado de Derecho del Consumidor cit., t. Il, ps. 489 y
ss. La conclusion no es nueva para el Derecho Privado argentino, puesto que el articulo 16 de la
derogada Ley 19.724 de Prehorizontalidad establecia que "Todos los intervinientes en los contratos a
gue se refiere esta ley son solidaria e ilimitadamente responsables por la restitucién de las sefias o
anticipos recibidos, sin perjuicio de su responsabilidad penal".

CACirc. de Santa Fe, 27-10-2016, "Santonja, Diego Martin y otra c/Atilio O. Salas Inmobiliaria SRL
s/Sumarisimo”, RC J 4797/20. Aunque la sentencia no esclarece el conflicto que se sefiala en el texto, si
toma partido sobre la aplicacion de la LDC a los profesionales liberales que fuera de su experticia
asumen roles tipicos de una gestion de administracion de propiedades o consorcios.

CCAdm.Trib. de la CABA, sala Il, 4-4-2019, "Centro de Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de
Buenos Aires, Asociacion Civil y otros c/GCBA s/Amparo. Otros", L. L. 2019-C-562, RC J 2597/19.
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[52]

[53]
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HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Capitulo Ill. Régimen vigente en materia locativa cit., p. 102. El Codigo
Civil y Comercial alude expresamente a la transparencia en los contratos bancarios (ver arts. 1378 y
SS.).

FRUSTAGLI, Sandra A. y HERNANDEZ, Carlos A., Practicas comerciales abusivas, en STIGLITZ y
HERNANDEZ, Tratado de Derecho del Consumidor cit., t. I, ps. 594 y ss.

CNCiv., 11-10-2006, "H., L. y otro ¢/S. F., M.", RC J 4811/20.

En el ambito inmobiliario existen aplicaciones del dafio punitivo. Asi, se ha dicho: "La sancion por dafio
punitivo -art. 52 bis, ley 24.240- contra una empresa constructora resulta procedente si existié una
conducta reprochable de su parte en tanto no cumplié la obligacion que asumid, dilatando
injustificadamente la entrega de la vivienda prefabricada a la que se comprometié, a pesar de haber
recibido la contraprestacion pertinente de parte del comprador, quien reclamé insistentemente la
entrega con resultado negativo" (C32CCMPaz y Trib. de Mendoza, 4-8-2014, "Ibazeta Gajardo, Claudio
Blas Robinson c/Constructora Monteverde y Viviendas Mendoza SRL s/Rescision de contrato”, L. L.
Gran Cuyo 2015 [febrero], ps. 90 y ss.; RC J 5545/17).

CNCiv., sala B, 21-8-2019, "Cabrera, Jorge Luis y otro c/Bejarano, Gustavo José y otro s/Dafios y
perjuicios”, RC J 10580/19.

Asi, en una reciente causa judicial se dijo que "...a menos de un mes de entregada la cosa locada la
instalacion eléctrica resulté defectuosa, por eso un sector de la casa (el living, donde estaba ubicado el
tomacorriente de la experticia) se quedd sin luz (art. 34, inc. 4°, CPCC). Y esto no sucedié
precisamente porque la instalacion estuviese en perfectas condiciones" (CNCiv., sala B, 21-8-2019,
"Cabrera, Jorge Luis y otro c/Bejarano, Gustavo José y otro s/Dafios y perjuicios"”, elDial.com -
AABG672).

CCCom. de Bariloche, 20-4-2009, "Garcia, Paulina Verdnica c/Stocker, Margarita Alicia y otros", L. L.
Patagonia 2009 (agosto), ps. 1025y ss.; RC J 14521/13. El encuadramiento en el sistema de proteccion
del consumidor puede contribuir a modular el juego de las eximentes. Sobre el particular puede verse la
reciente causa "A. F. D. y otros c/P. E. F. s/Dafios y perjuicios", en donde se sentenci6 fuera del marco
del régimen protectorio, y se sostuvo que correspondia confirmar el rechazo de la demanda de dafios y
perjuicios entablada a fin de obtener un resarcimiento por el hecho acaecido en el inmueble locado,
pues de acuerdo con los informes técnicos, los problemas en la combustion que generaron la difusion
de monoxido de carbono, se originaron en la ausencia del control y debido mantenimiento de los
artefactos instalados a cargo del locatario, lo que derivé en una deficiente evacuacién de gases y la
intoxicacion de los reclamantes (CNCiv., sala K, 4-8-2020, elDial.com - AABF3C).

HERNANDEZ, Carlos A. y FRUSTAGLI, Sandra A., Art. 1204 bis, CCC (incorporado por art. 7°, ley
27.551), en HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Ley 27.551 sobre Locaciones. Estudio sistematico y exegético
cit., p. 219.

Es necesario aclarar que la calificacion de un contrato de locacion como negocio de consumo incide de
modo directo en el Derecho transitorio. Si bien es cierto que la ley 27.551 trae una regla especial que
dispone que las nuevas normas "...seran aplicables para los contratos que se celebren a partir de su
entrada en vigencia" (art. 23), no puede desconocerse la incidencia de la solucién general del articulo
7° del CCC, que si bien dedicada a las nuevas normas supletorias, puede jugar como una orientacion
para aplicar las reformas a las locaciones de consumo. Al menos "...de aquellas que persiguen afirmar
la transparencia en el mercado, el trato equitativo o las soluciones que puedan importar la permanencia
en el vinculo locativo en resguardo de derechos humanos" (HERNANDEZ y FRUSTAGLI, Capitulo I1I.
Régimen vigente en materia locativa cit.).

Calificada doctrina cuestiona si el incremento de las protecciones del locatario no puede constituirse en
obstaculo para el desarrollo del mercado locativo. Preferimos ver a la ley 27.551 como un vehiculo
idoneo para superar la emergencia locativa vigente.
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