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A. lntroducción

El l.U de Abril de ]991 clltró cn vigencia la Lcy 11." 23.928 lIamada
de Convertibilidad deI Austral 1. Oicha ley modifica parcialmente cl régi
men deI Código Cívil (ArlS. 611, 61~ Y 623) y eI de la ley de locaciones
urbanas n.O 23.091. La redacción de la ley no es feliz, razón por la cual
el Ministro de Economia y sus Asesores Jurídicos procurarOll a través de
Jos medias de düusoon aclarar una serie de puntos obscuros contenidos
cn la misroa, ldéntíca finaJidad persigue cl Decreto n.O 529/91 de fecha
28 de Marzo dc 1991, cI cual incluso prevê 2, con dudosa constitucionali·
dad, que cl Ministerio de Economia dictarâ las nonnas que resultcn necc
sarias a los efeClos de interpretar y aplicar el decreto mencionado a. Es
asi que surge la Resoluci6n deI Ministerio de Economía 0.0 313/91, publi
(;uda en cl BoletÍn Oficial del 26 de Abril de 1991, que interpreta el art. 9.°
de la Ley de Convertibilidad y el 3." de su Decreto reglamentario. EI pre
sente artículo pretende analizar algunos aspectos de la menciona ley en
lo referente a 50 repercusión en el régimen óe las locaciones urbanas.
Para eUo mencionaremos las modificaciones introducidas ai régirncn de
las obligaciones eo moneda extranjcra. aI precio de la locaci6n y a la posi
bilidad de actualizar o repontendar los valores locativos. Todo ello con
breves comentarios sobre la situaci6n de las deudas dinerarias eo la Repú
blica Federal de Alemania, país que sufri6 el flagelo de la hiperinflación
y que hoy posee una economía estable, a los efeetos de contar eon una
visión comparativa deI tema.

B. Arts 1.a y 2:' de la ley de convertibilidad

Por el art. 1." de la Ley 0.° 23.091, se declara ]a convertibilidad deI
austral eoo el dólar estadounidcnsc con una relación de 10.000 8ustrales
pOI cada dólar, eo las condicíones que se fijan eo el art. 2.... Este artículc
obliga aI Banco Central a vender las divisas que le seao requeridas en la
relación mencionada, retirando de la masa circulante los australes reei
bidos a cambio. El artículo 1.0 establece. entonces, la convertihilidad dei
austral eoo eI d61al' cstadounidense, lo que significa retirarIe a dicha Olone-

1 El art. 13 de la. Ler nl' 23.928 establece qUe 1& presente entrara. en ....l.gencll\
el dia sJgufente de sU pUJ)Ucación onelal, lo que ocurrió en fecha. 28 de Marzo
de 1991. 8ln embargo. e1 art. 7'1 dlspone que la convertlb1Udad dei austral entrará.
en vJgencia el 19 de AbrU de 1991.

2 Art. 10.

3 Otros decretos que se dictaron son: El nl' 589/91 que reglamenta. Ia Ley
nl' 23.928 en orden a I~ créditos de la seguridad social y demâs conceptos a lo
que ~e reflete el a.rt. 7" d~ la. Ley nq 23.659, mooificada por e1 art. 34 de la Ley
n9 23.669; E1 Decreto n9 9U/91 que reglamenta la aplicaeión de la Ley nl' 23.928
en el âmbito de las contrataciones dei sector público en curso de ejecución y el
Decreto n" 959/91 de fecha 23 de MayO de 1991 que precisa los alcances de la Lev
de Con'rerUbU1dad a laa l)peraclones financieras contraldas en australes ll.justable"s
y que en su I\.l"t. 11' derorÓ el art. 5Q dei Decreto n9 529.
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da el carácter de curso forzoso. Para entender dicha afirrnaci6n debemos
distinguir entre el curso legal de la 1l1Oneda y el curso fonoso. La moneda
de curso legal es aquélla que vincula la relaci6n deudor-acreedor. EI acree·
dor de un crédito dinerario no puede rehusar, en virtud deI curso legal
de la maneda, el pago que se le es ofrecido por el deudor. Por este motivo
la moneda de curso legal es llarnada también irrccusable o de aceptaci6n
obligatoria 4. El acreedor de una deuda dineraria que se niega a redbir
el pago ofrecido con moneda de curso legal puede ser constituído en mora
por el deudor 5, o éste puede desobligarsc consignando judicialmente el
pago 6. Es por ello que la moneda de curso legal es irrecusable y su obli·
gatoriedad deriva de la ley 7. Tratándose de obligaciones contraídas en una
moneda extranjera, el curso legal de la maneda dei lugar produce que el
deudor tenga, eo princípi0. el !Iamado derecho de conversión, por el cuaI
se puedc liberar de 5U obligaci6n oftecicndo co pago no la moneda extran
jera sino su equivalente en moneda local de curso legal 8.

El curso fonoso, en cambio, hace a la relacíón entre el emisor dei
dinero y el tenedor del mismc. El curso forzoso implica que el emisor
no está obligado a reembolsar aI tenedor deI dinero su equivalente en
divisas ° metálico 9. Era el caso pOl' cj. del austral antes de la ley que co
mentamos, pues e1 tenedor dei mismo no podía obligar aI Banco Central que

4: Conf. lIlussbaum, en su obra DerecM Monetario Naciornll e Internacional,
Buenos All'es, 1954:, trad. de Alberto 61100, pp. 62 Y 85.

5 Con!. Larenz, Lehrbuch des SCbuldrechta, München 1987, p. 163.
6 A1 respecto véese la obra de Wayar, El pago por consiqnación, Buenos

Aires, 19.1!3.
'T cont. GurlJnkel de Wendy, DelJredación Monetarla, Buenos AJreB, 1977,

p.17.
8 Declmos "eo principio", pues pUede ocurrir que a los efectos de una re1aclón

juridlca determinada Ile le nJ.egue el derecho de conversión (como es el caso en
letras de Cambio, Cheques y Pagarés, con cláusUla de pago efectivo eu moneda
ertranjera., o cuando la moneda extra!ljera es considerada como una merca:aCÚl) ,
o eo forma genérica, como lo hace el nuevo art. 619 dei C. C. modificado por la
Ley n Q 23.928. Véase ai respecto BU5130, Código Civil Comentcuto, T. IV, Buenos
Aires, 1958, p. 262. Recordemos que la moneda extranjera puede ser utUizada eo
la vida negociaI como cláusula. esencial o como moneeia de ajuste. euando es
utU!zada como moneda. eaenclal de p~o, el deudor de la obllgv.c1óo lIÓlo puede
J~berarsa abonando la maneda prometida. En cambio, cuando 1St' la utiliza como
cláUSUla de ajuste, el a.creedor lo que pretende es que se pagu& el equivalente de
la moneds extranjera en monooa nacional. En este caso Ia moneda extranjera. se la.
utiliza como un indice de actualizaci6n. Antes de la reforma de la Ley nl' 23.928 se
l!KlatenIa ctue eI pacto en monllda. extranjera como CIáWlU1a. esenclal estaba prohi
bido, salvo sttuacionell excepcionaJes. mlentras que la utillzación de la maneda
extranjera como clé.usula de ajuste l!3taba. permitida., salvo casos excepelonales.
En Alemania 188 obllgaciones puede pactarse en monedll. extranjera para ser
pa.gada en eI pais (Va.lutaschUlden). En tal caso posee eI deudor el derecho de
coDvers1ón, conforme lD est&bJecido en el § 244 BOB, salvo que algo dlst1nto !le
haya pactado (pago efectivo en moneda. extraDjera). E1 valor de la monec1a
extran,Jera 1Ie fija en el valor que la nt1sma tlene en el lugar deI pago, a la fecha
deI m!llmo U 244, lI, BOB). Véaae Bro::r:, Ailgemeines SChUldrecl1t, 14 Autlage,
MUnchen 1986, p. 66.
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le convierta eo metálico o dólar 5U billete. EI curso forzoso es una cuali
dad de la moneda de curso legal )o, es decir que toda moneda )1 de curso
forzoso tiene necesariamente curso legal, mas no toda moneda de CU!&O
legal tiene e1 carácter de forzosol 2 • Expresándolo negativamente diríamos
que ei dinero no tiene curso fonoso cuando e1 mismo es libremente con
vertible en divisas (por ej. d6Iares estadounidenses) o metálico. Es por
este motivo que el austral aI ser Hbremente convertible carece de curso
forzoso.

C. Precio de la locación y actualización de los valores locativos

I . Régimen dei precio en la Ley n.a 23.091 .

EI art. LI> de la Ley n." 23.091 de locaciones urbanas establece que
los alquileres deben pactarse eo moneda de cutSO legal 11. La cláusula
por la cuaI se fije el precio eo moneda que no tenga tal caráeter, será
nula, sin perjuicio de la vaJidez deI contrato. En este caso, e1 precio que
dará sujeto Il determinaci6n judicial. La nulidad es absoluta, pues aI ser
una disposición de orden público, no puede ser dejada de lado por aeuerdo
de las partes. Es por eUo que la nulídad puede ser declarada de oficio por
el juez, cuando eUa aparezca manífiesta y también puede alegarse por todos
los que tengan interés 'en hacerlo menos por ta parte que conocia o debía
conocer el vicio que ilil:validaba la cláusula 14. En caso de violación de la
nonna, por pactarse eI precio locativo en una moneda que no tuviera
curso legal, se plantea el interrogante si el juez debe fijar eI precio de la
locaci6n convirtiendo lo paetado en moneda de curso legal o si debe fijarIa
cn base a los valores de plaza. Nosotros consideramos que esta última
solución es la correcta, pues de otra forma se violaria el art. 3.0 de la
Lei 0.0 21.093 111 •

9 Esta clroUnstanciB produee qu.e el Estado pueda aumentar la base moa..
tarfa, 8ln el correspondtente respaldo, produe1endo asf un aumento dei prec10 de
101 b1enes y .serv1c108. EI!te aumento produce, a lU turno, que el Estado neoes1te
em1t.l.r para hacer frente. a aus obllie.etones, Keuen.ndo una aplral 1nf1acl.on.I,rl.
espiral que pretende hacer desaparecer la ley que comentamos. Véaae ai respecto
Our!lnke1 de Wendy, ob. clt., p. 21.

10 .A.l respecro no emte una un1!ormidad terminológica. Llamblas. Tratado
lie las OlJZiqacionu, T. Il-A, sosttene, por ej., que el CW'IIO legal es un atributo
que le oto~ el. Estado ... papel moneda. reeonodéndole e1 valor que le atrlbuye
1.1 billete. Cuando ademu' e1 Eltr.do le reconoce a la moneda el poder cancelatorio,
esta.rlamoB en presencia. deI CW'lIO lol'ZOllO.

11 1Cl atributo de "10r7.080" sólo se aplica aI bWete y na ai d1netO mewtco,
puea élte se respalda a si m1s:ll'la con el v&lor dei metal con e\ eU&1. esti aeU6&dt..

12 ElII e1 caso deI arrentino oro, que t1ene curso 1eg&1 ma.s no fOlZQlO.
13 Este requ14lto lo ClUnpllan antl!$ de ]a Ley n 9 23.lt28 .sóIo el austral y el

argentino oro.
l~ Art. 29 de la Ley n 9 23.091 en combl.naclón con el art. 1.M'T C. C.
15 D1cho articulo probfbe que el dólar sea utilizado como cláusula de aJwste.

AotuaJmente Ia interpretatlón que se rechaza vioJArfa. 19Ua!mente e] art. 19 de la
Iey de converUbllidad, tal como lo veremos infra.
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11. Ley n.O 23.928

La Ley D.O 23.928, en su art. 1.0, ha modificado los arts. 617,619 y
623 deI c.e., y derogado virtualmente, conforme ai art. 13, toda otn
nOrma que se oponga a la mencionada ley. Los dos primeros artículos
nombrados son esenciales COn relaci6n aI tema que nos ocupa. EI nuevo
artículo 617 deI C.C. establece:

"Si por el acto por el que se ha constituído la obligación
se hubiera estipulado dar moneda que no sea de curso legal en
la República, la obligación debe considcrarse como de dar suma
de dinero."

Si bien se distingue entre moneda de curso legal y la que no tiene
este carácter, se asimilan los efeetos de ambas monedas, aI considerarse
a la segunda como si fuera la primera 16. Con elJo se identifica práctica
mente la moneda nacional a la extranjera 11, poniéndo término a la cues
tí6n sobre si a la obligación contraída co moneda que carece de curso
legal debía aplicársele el régimen de las obligaciones de entregar eanti
dades de cosas, como textualmente lo imponía el artículo modificado 18, l{l,

16 según Lopez de zavalia (Teoria de los Contratos, Edici6n 1991, Apéndice)
en la actua.11dad habrla un género "d1nero" y dos especies, figUrando en una de
ellas eI dtnero extranjero y en otro la moneda nacional. Nosotros coincidimos
COn la aflrmaci6n deI Maestro en el sentido de que la moneda extranJera. no
&dquJ.r:ló curso legal a. través de la ley de convertibilidad con carActer general.
Esta ca.racterlstica BÓio la posee el austral. 810 perjulcio de eHo consideramos
correcto sostener que le.s deudas en moneda extran,1era. no dejan de ser deudas
dinerarlaB y no obligaclones de dar cantidade'B de cosas.

17 Mosset ItUlT&Spe, La FTustació?t de! ContTato, Buenos Aires, 1981, pp. 206
Y 88. ~te autor sostlene que eI nuevo articulo 617 significa la implantación deI
"plurtmonet&r1smo", empero atendlendo a nuestra. real1dad negocia.l, a nuestros
hábitos, significa lisa y llanamente lEI implantación deI blmonetarismo en la
Argentina. AI respecto nos remittmos a lo maIllfestado en la nota anterior in fme.

18 El derogado art. 617 est&blecia que: "8i por el acto por e1 que se ha
constituído la obligaclón. se hubiera estipulado dar moneda que no sea de curso
legal en la República, la obligación debe conslderarse como de dll.l' c&ntidadeS
de cosas".

19 Las diferencias prácticas más importantes entre los dos regfmenes son los
slguientes :

a) Tratándose de obligaciones de dar sumas de dinero, en principio, el deudor
no puecte llberarse de su obligadón por imposiblldad de pago sobrevenlda con
posterioridad aI nac1miento de la obligac1ón.

b) El deudor de una suma de dinero debe pagar intereses desde que qued6
constituido eo mora, s1n neçesidad de demostrar que ha surrido un perjulc10
determinado, como debe hacerlo, en cambio, el deudor de una obllgac16n de entre
ga.r cosas que sost1ene que el incumpl1m.lento deI Qeudor lo ha perjudicado.

c) se sostrene por Ultimo Que e] acreedor de una deuda pecuniarfa sólo puede
exigir, en caso de incumplirniento, 105 intereses correspondientes, mas no 111.
reparac1õn de otroa dados y perjuic10s ocllSionado8.
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o el de las obligaciones dinerarias, como lo sostenía un sector de ]a
doctrina 20.

El artículo 619 deI C.C. a su turno ha sido redactado de la siguiente
forma:

"Si la obligación dei deudor íuese de entregar una suma de
determinada especie o calidad de moneda, cumple la obligación
dando la especie designada, el dia de 5U vencimiento.''21

Este artículo niesa al deudor el derecbo de conversi6n. Si se ha C01l'"
traído una obligación en dólares, el deudor ya no puede liberarse vállda·
mente de su obligaciólll ofreciendo pagar el equivalente en australes, aI curso
corriente en plaza. EI debe pagar exclusivamente en dólares, pues en caso
contrario incurrirá en mOfa adeudando los intereses desde la fecha deI
vencimiento de la obUgaciÓD. En este sentido hubiese sido más conecto
estableeer como principio que el deudor se libera pagando la suma equi
valente en australes aI cambio vigente a la fecha deI pago en el lugar deI
mismo, a no ser que las partes establecieran el pago efectivo en moneda
cxtranjera, tal como 10 establece e] § 244 deI BGB 22. EI texto que se
anatiza tiene. según nuestro eriterio. dos elementos que deben ser tenidos
en euenta:

En primer lugar se limita la irrecusabilidad deI austral, y por lo
tanto su carácter de moneda de curso legal, pues eI acreedor puede, si se
contrajo la obJigaci6n en moneda extranjera, negarse a recibir e1 equi
valente en australes y exigir el cumplimiento de la obligación en la moneda
p8ctada. En otras palabras: en principio el austral sigue teniendo curso
legal. en tanto yen cuanto el precio de la prestaci6n no se hubiese pactado
cn moneda e:xtranjera. En segundo lugar, se otorga a las partes la posibi.
lidad de otorgarle a. una moneda extranjera cualquiera (en la párctica
será el dólar), el carácttr de curso legal, pues ai pactarse el pago en moneda

20 :BMta ver Bog'giano. ~Australes o Dólares?, en: La Lev nl> 1.986-E, pp. 952
Y 1iS., Alterlnl, Obllgaclonea en MODeda Extranje.ra y la lUpo~a,La Ley n9 U87-E,
pp, 8'13 Y 811.

21 EI anterior articU:O 619 establecf!l: "SI la obll8acJón de: deu dor fuese de
entregar una suma de determinada espec1e o caUdad de moneda comente nacional,
cumple 1. ob1l&acl6n dando )a especle designada, U otra e:spect.e de moned& nto
clona.l ai cambio que corra en el I'Jgar eI dia de vencimiento de la obllgación".
Como verr.os, este B.1'tfuulo no se referia a la obJlgactón de pagar una suma de
dinero extraD.jero, sino QUe oor.sideraba Ia posibllidad de la coe.z1steDcta en eI
pais de dos o más mon~88 Daclooales y declaraba 111. Ieg1t1mldad deI pll.lfO en
cualquiers. de las monedes de CUl'8O legal en el pais. Este ter..o se expll.ea históri
camente, pues a la época. de la sanció:l deI código Civil se encontraba vigente
la. ley monetarla n9 71, de] 26 de Octubre de 1863, que conferIa cur8Q legal en la
Rep11bl1ca a una. serte dt monedas de oro extranjeras, como el oóndor ch1leno,
el soberano lDglés y doblón eapa.iíol. es declr que eXlstta. un plUtimonetarlsmo.

22 Cabe aclarar que en Alemanio. para pactar eo moneda. extranjere. una
obUpci6n Q.ue d.eberá cwnpllr8e en el pIÚS es neees&ria una. autorizac1ón. conforme
lo establece el § 39 de la ley de Divisa:! (Wli.hnmgsgesetz).
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extranjera, dicha moneda es para eI acreedor irrecusable y para el deudor
tproduce el efecto de que él s610 podrá, como dijimos. liberarse de su
obligaci6n obIando lo adeudado en Ia moneda prometida.

IH. Precio de la locacwn 3egún el sistema actual

EI precio en la actualidad debe ser fijado en moneda de curso legal.
conforme lo establece el art. 1.0 de la Ley 23.091 :l3. A continuaci6n anali
zaremos cUBl es el abanico de possibilidades que poseen las partes para pactar
el precio, es decir si se puede pactar en moneda extranjera, en australe~

convertibles, en un canon cuotativo y la posibilidad de fijar eI precic
escalonado o progresívo, etc.

1. Precio en moneda extranjera

dEs posible en la actualidad la fijación deI precio en moneda extran
jera? La doctrina se encuentra aI respecto dividida. Los Asesores legales
deI Ministerio de Economía, los Dres. Rocea/Abatti/Roca (h) lU Y López
de Zav8Üa Z4 sostinen que no es factible contratar en dólares el precío de
la locaci6n. Se basan para ello en dos consideraciones: por un lado el
art. 1.0 de Ia Iey de lacaciones urbanas no ha sido oi expresa oi virtualmente
derogado y por el outro aI carecer el dólar de curso legal sigue vigente la
prohibición deI art. 1.° de la Iey arriba mencionada. De ser este conecto.
si se pacta eI precio eo dólares. Ia cláusula sería nula de nulidad absoluta,
sin perjuiCÍo de la validez deI contrato, debiéndo eI juez, como ocurria
antes de la sanción de la ley de convertibilidad, fiiar el valor locativo en
la fama que hemos mencionado ut supra. Falcon20 y Salgado 21 sostienen,
en cambio, que en la actualidade es válido fijar eI precio de la locación
en d61ares ante la derogaci6n deI art. 1.0 de la ley de locaciones, derogaci6n

23. En este sentido DO compartJmos Ia oplnión de Falcon (La convertl.bU1dad
y eI contrato de Iocaci6n. en }lev. L. L. deI 30 de Abril de 1991, pp. 14-15) en eI
sentido de que este articUlo habfa sido derogado virtualmente por la Ley n<:> 23.928,
puas cemo sostuv1mos 1& convert1b1l1d&d deI austral (que afecta la relación em!sor
deI dinero-tenedor deI mlsmoJ no se opone a que en Ia relac1óll deudor-acreedor
se establezca que el contrato de locación deba pactarse en moneda de curso legal.

24 Rocea;AbattilRocha (hJ, Convertibilidad y AIquileres, eo: Revista La Ley
de fecha de 16 de Abril de 1991.

25 En la Ob. cit., Apéndice.

26 La. convertibU1dad y eI contrato de Iocación, en Rev. L. L. deI 30 de
Abril de 1991, pp. 14-15.

27 Locactóft, Comodato li Desalojo, Buenos Aires, 1991, pp. 56-57. Este autor
brinda igualmente los siguientes a.rguznentos: aJ El mensaje deI Poder Ej~utivo

que aclara. que se mtrodueen reforma.s en la Jeg.lslación de fondo pua asegura,r
eI poder canceIatorio de la moneda nacional o extranjera; b) Las reformas a los
arts. 617 y 619: c) Lo dispuesto pOr los arts. 19 y 21' de la Ley n\' 23.928; ti) El
sistema de la ley seria contrario a dtsposiclones que veden o restr1njan la alter.
b8tiva de pactar en moned& extraDjera; e) E1 precl0 de la Jocac1ón en dó1are.s
es e1 que mejor se adecua. a las neeeaidades deI mercado de las locaclones.
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que surgirá deI art. 1.3 de la ley de convertibiIidad, agregando eI primem
quet quienes Ilegaran a sostener que la norma especial (ley de 1ocaciones)
tiene que ser derogada expresamente, cabe recordarIes que la ley de con
vertibilidad abarca todo el sistema monetario. sistema eu el cua! se encuen
ira imnersa la Ley O,CI 23.091.

Nosotros consideramos que si bien la Ley n.o 23 .09 t no ha surrido mo
dificaciones en este aspecto, la Ley n.O 23.928 pennite a las partes paetar el
precio de la locaei6n en dólares. Ello porque. tal como ha sido se:iialado
supra, la Ley n.o 23.928 permite a las partes eo una relaci6n jurídica parti
cular otorgarle el clU!ácter de curso legal a una moneda extranjera. Ello
surge de las nuevas redacciones de los artículos 617 y 619 del C.C. Es por
elIo que la cláusula por la cual se fija el precío de la locaci6n en moneda
extranjera (en d61ares por ej.) es perfectamente válida, pues se no contra
viene el art. 1.0 de la ley de locaciones. 'Esta soluci6n, consideramos. no
solo no se aparta de la ]ey. sino es la que más se adeeua aI mercado locativo.
donde ya aún cn la época de la Ley n,O 23.091, el contrato en dólarel:
obtuvo carta de ciudadanía en las práctieas contractuales.

2. Precio en australes convertibles

A los efectos de evitar el dcsiquilibro futuro de las prestaciones. se ha
ideado pactar eI precid de la locaeión en australes convertibles, establecién
dose que el precio eo: australes convertibles fijados contractualmente será
fijo en tanto y en euanto el valor dei dólar se mantenga en la relaci6n esta
blecida en el art. 1.0 de la Ley n.o 23.928. Si dicha relaci6n se modificase,
producirfa una actuali%aci6n RUtomática deI precio de la loeaci6n. Asi por
ei. si se paeIs un alquiler en ]a suma de australes eonvertíbles dos millones,
dicho precio se incrementaria ai doble en el momento eu que la relaci6n
dólar~austral se alterase eu igual proporci6n 28. Nosotros consideramos que
dicha cláusula es ineficaz para lograr el fin que persigue. En efecto, e f

valor dólar-austral fijado por la ]ey, tal como lo sostuvimos. hace a la
relación entre banco emisor y tenedor dei billete, mas no a las relaciones
crediticias (deudor-acreedor). Ttatándose de este último tipo de relaciones,
se aplica el art. 7.° de ~a Iey de convertibilidad que establece el retomo aI
nominalismo, tal como: lo veremos infra. eo materia de obligaciones dinc
rarias. Esto significa que eI deudor de una suma determinada de australes
se libera dando, e1 día 'de] vencimiento de la obligaci6n, la cantidad nomi
nalmente expresada en eIla. Además puede ocurrlr que la paridad fijada en
la ler no se altere, mientras el dólar en el mercado libre se cotice a mayor
precio que el que establezca la paridad fijadB legalmente, supuesto que
no se encuentra comprendida en la cláusula analizadB.

28 Un eJemplo de d1éha cláuaula. seria: "se cona1dera como m1nJmo e1 valor
de] Buatral convertible en dÓ]lLl'es bUJetes estadountdenses uno (I 1) 19ual a
australea oonvert1bles dl.t!$ mil <A l().(IOO), que en el SUpl1e&to que la pvl.dad
~ dicho valor, se Jtomarà el nuevo valor que IM! cotloe pan. esta n1Jeft
p&r1dad."
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3 . Canon cuotativo

Se entiende por canon cuotativo el precio que se fija en una suma
proporcional al resultado de una explotaci6n comercial o profesional».
En este caso no existe una suma determinada, sino determinable de dinero
que resulta ajens a las disposiciones de los arts. 7. 0 Y10 de la Ley D.o 23.928.
También puede pactarse el Ilamado "contrato canadiense lU, según eI cua!
en base aI incremento de los productos que se explotan en el inmueble
arrendado, sino de fijar eI precio en un tanto por ciento del resultado de
la aetividad que se desarrolla en el inmueble objeto de la locaei6n. Este tipo
de precio, cuya validez ha sido aeeptada por la doetrina 80 y jurisprudencia,
s610 resulta aplieable naturalmente a los inrnuebles destinados a comercio
o ejercicio de pro{esionaIes liberares, mas no a los destinados a vivienda.
También puede pactarse el Ilarnado "contrato canadiense" 3\ según el cual
se estipula que el locatario además deI precio cierto en dinero o de un
porcentaje en las ganancias, deberá abonar un adicional en caso de que las
ganancias superen un derto limite.

4. Precio escalonado o progresívo

Las partes, a los efectos de mantener constante eI valor locativo pueden
pactar un precio escalonado o progresivo, sea mensual, trimestral, semestral
o anual. La doemna se mostró dividida en un principio, sobre la admisi
bilidad de tales cláusulas, pues se sostuvo que atentaban a lo dispuesto
en el art. 1507 deI C.C. sobre la invariabilidad deI precio. Sin embargo,
en la actualidad no sóIo no se discute su validez 82, pues se considera que
el mencionado artículo es dispositivo, sino que incluso fué "sugerida" por
eI Dr. CavalIo en distintas oportunidades 8 través de los medios de difu
si6n. En Ia práetiea se pueden plantear problemas cuando eI escalona~

miento previsto supera eon creces el índice inflacionaria o el aum.ento deI
valor eo plaza deI inmuable, o a la inversa, eo caso en que la inflaci6n
supere ampliamente eI aumento previsto. eon respecto aI primer caso se
propuso que los aumentos no podían ser mayores a los que resultasen de
aplicar los índices publicados por eI INDEC 311. Sin embar~o, en la práctica,
no se establecen ai respecto ninguna previsi6n 34. Igual circunstancia se
presenta con los otros casos que hemos mencionado. Nosotros pensamos

29 Alterini, Desindexaci6n. El retorno al Nominalismo, Buenos Aires, 1991.
p.137.

30 Alterin1, ob. cit., p. 137, doetrlna y Jurisprudencia citada en la. nota n'" 175.
31 Véase aI respecto Borda, Contratos, Buenos Aires, 1979, p. 739.
32 Conf. Mosset Iturraspe, Lorenzetti, Der-echo Monetario, santa Fé, 1989.

p. 286; Alterin1, ob. cit., p. 177, salgado, oh. cit., p. 53.

33 Mosset lturraspe, Lorenzetti, ob. cit., p. 286.

34 Ej. de esta cláusula seria: "El precio de esta locación se fiJB en la suma
de austraJes convertibles dos mUlones clen mU (2.100.000) mensuales para el
primer semestre, &ustrales convertibles dos mmones quifi1entos mil (2.500.000)
mensuales para el segundo semestre ... "
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que en el supuesto de: producirse un desequilibrio excesivo, la parte per-.
judicada podrá intentar la via de la resoludón deI contrato por imprevisi6n,
si es que se cumplen los clemás requisitos deI art. 1198 C.C. Tratándose de
inmuebles destinados 4 vivienda, el locatarlo podrá, en virtud de lo esta·
blecido en el art. 8.° de la ley n.O 23.091. rescindir el contra.to. Dicha solu·
ci6n sin embargo no es 6ptirna, pues por un lado e] locatario deberá, salvo
pacto en contrario, indemnizar allocadar y por el arro no soluciona el pro
blema de vivienda.

IV. AcJualizaci6n del precio conforme a la Ley n/' 2J.09t retorno ai no
minalismo y desindeX!Wi6n conforme a la Ley n!J 23.928

1. Actualiuzei6n tkl precio locativo

La Ley n.O 23.091 prevía la posibilidad de que las partes establecieran
cláusulas de actualización de los alquileres, a fm de que los mism08 se
mantuvieran constantes durante toda la vigencia deI contrato. A· tal fiTl
debían utilizarse los índices oficiales de los institutos de: Es1adísticas y
Censos de la Naci6n o de Ias Provindas. No obstante. establecía la ley. que
senao válidas las cláusulas de ajuste relacionadas a[ valor mercaderir
deI reamo ~e explotacióo desarrollado por el1ocatario eu eI inmueble arren·
dado '5. La moneda extrajera estaba entonces proht'bida como cláusula de
ajuste. Este régimen ha. sido derogado parcialmente por la Iey de conver·
tibilidad. aI establecer ~n su art. 7.c>, en su segundo párrafo, la prohibiei6n
de toda aetuaHzaci6n tIlonetaria. Ouedaba vi~ente, sin embargo. la posibi·
lidad de actualizar los valores locativos. confonne aI valor mercadería deI
ramo de exp]otación desprroUado por ellocatario en eI inmueble arrendado.
conforme a lo establecido por el art. 5.° de] decreto reglamentatio de la
Ley 23. 928, n.° 529/91 se. el que a su turno fué derogado por el Decreto
n,O 559/91, deI 23 de Mayo de 1991.

2. Retorno al nominDlismo

El art~ 7.° de la leyde converribilidad reza:

HEI deudor de una obligaci6n de dar una suma de determina
da de australes. cumple 5U obligaciÓD dando el día de su venci
miento Ia cantidad nominalmente expresada. En ningún caso se
admitirá ]a actualización monetaria, indexaci6n por precios,
varieci6n de costas o repotenciaci6n de deudas, eualquiera fuera
su causa. haya o no mora deI deudor, con posterioridad aI 1._ deI

35 Art. 39, Lei n9 23.091; Véase igUalmente 8tratta/8tratta. la Ley nq T-l.985.ID.
p. 'lM.

36 D1cho arUeUlo eatablecla: H AQueUu obllpcloDeB dJ.nenI.ri&s que se ajuten
por 1& evoluclón de! precio· de un BOlo producto o eat1'espondm .. 1& euotA parte
dei prec10 <kI un 8010 produeto, Uenen los etectos de una. permuta y no se EmCWm~

tran alCanzadaa por los a.rtIl. 79, 9~, § 101' de la ley".
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mes de Abril de 1991, en que entra en vigencia la convertibilidad
deI austral."

Quedan derogadas las diposiciones legales y reglamentarias y serán
inaplicables las diposiciones contractuales o convencionales que contravi·
nieren lo dispuesto 87 .

a. Concepto

La Iey impone en su primera parte el retomo aI nominalismo 88. Este
principio implícito en eI art. 619 deI Código de VeIez Sarsfield, prescribe
que eI deudor de una suma determinada de dinero se libera pagando exacta
mente la misma suma (nominal) a la que se oblig6, o, en otras palabras,
no se tiene en cuenta eI valor dei dinero, su posible devaluaci6n o depre·
ciaci6n, sino eI monto nominal deI mismo. Vemos entonces que el riesgo de
una posible pérdida deI valor adquisito de la moneda 10 asume eI acreedor.
EI nominalismo en nuestro país había sido abandonado por la jurisprudencia
prácticamente en todo tipo de relaciones patrimoniales a raíz deI proeeso
inflacionario S1l, sosteniéndose que eon la actualizaci6n monetaria no se per
sigue otorgarle un plus aI acreedor, sino simpIemente mantener incólume
su derecho de propiedad, derecho que se encuentra amparado por nuestra
Constituci6n Nacional. Es por eUo que en los hechos el principio nominalista
fué reemplazado por el valorismo, principio según el cual no se tiene en
cuenta eI monto nominal de la moneda sino eI poder adquisito de la misma.
Según el vaIorismo el riesgo de una posib1e devaluaci6n 10 asume eI deudor.
La ley pretende entonces revertir esta situaci6n, imponiendo el retomo ai
nominalismo. Este principio, según nuestro criterio, debe aplicarse no 5610 a
las obligaciones de dar sumas de australes, sino también a todas aquél1as
obligaciones de dinero, por 10 que también quedan incluídas las de dar
sumas de moenda extranjera 40. Por otra parte, e1 principio no se aplica ~

37 Dicho articUlo delMl ser complementado con el art. 19 deI decreto l'egla~

mental'io n9 529/91 que reza: "Para la. aplicaci6n de la prohi1:)ici6n general de
indexaci6n dispuesta en los arts. 79, 8Q Y 10Q de la Ley n Q 23.928 corresponde
oonl5ideraI' el 11' de Abril le 1991, como si fuera el dia de pago efectivo previstos en
los mecanismos de ajuste derogados o inaplicables. A partir de esa fecha, las sumas
de cUnero resultantes qued&1'án convertidas a australes nominales en una relación
UNO a UNO".

38 Véase igualmente el art. 19 deI decreto reglamentario mencionado.

39 AI respecto véase Fall08 de la S. C. J. N. "Jujuy Pcia. de vs. Estado
Nacional" de fecha. 14/4/87 y Chaco Peia. de cf eía. AzuclU'era las Palmas" de
fecha. 26/3/87.

40 WaylU', La Convertibilidad. deZ Amtral, Jujuy 1991. Existen aI respecto
opiniones que sostlenen que la ley sólo habla de austraIes no haciendo menci6n
a las monedas extranjeras, por lo que el valorismo se seguiria aplicando a las
obligactones pactadas en otras monedas que no fueran australes (basta ver LópeZ
de Zavalfa, ob. cito Apêndice). SIn embargo, interpretando teleol6gicamente la
ley, sobre todo teniendo presente lo establecido en el nuevo art. 617 deI C. C.,
nosotros consideramos que eI principio nominalista se aplica también a1 régimen
de la.s obllgaciones en maneda extranjera.
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todas las relaciones patrimoniales, sino 5610 a aquéllas en que la obligaci6n
consiste ab initio en dar sumas de dinero, es decir se encuentran excluídas
las deudas de valor '1,

En el derecho alemán el nominalismo es e1 principio general aceptado
tanto por la doctrina cuanto por la jurisprudencia n. Larenz ,. afima que
et nominalismo rige, si bien eon limitaciones. como un principio no escrito
de1 derecho (dispositivo) (als ein ungeschriebener Grundsatt des (dispositi
ven) RechtJ, porque cllegislador parti6 de este principio tanto en e! dere·
clic de las obligacione,.;. cuanto en el derecho mODetario«.

Los casos que eseapan aI nominalismo o son una excepci6n aI mismo
serían los siguientes: LD) Las obligaciones de vs.lor (Wertschulden) ,~. Estas
obligaciones se deben pagar en dinero, pera no se encuenttan fiiadas en una
suma determinada de dinero (Wertbetrags - o Summenschuld), sino en
una SUDla de dinero que se determinará en base aI valor de Uh bien o de
una parte alícuota de un patrimonio. La deuda de valor en algún momento
se transforma en una deuda de dinero. Lo decisivo no radica, sin embargo,
en esta circunstancia, sino cn el momento o el tiempo en que se determinarâ
y fijará la deuda de dinero a pagar. En este caso el petigro de la devaluaci6n
monetaria no es soportada por cl acreedor, pues 5U crédito quedará determi
Dado en el momento de] pago. Dentro de este tipo de obligaciones se encuen
tran: a) La obligaci6n legal de pagar alimentos (gesetzlichen UDterhaltsphi.
chten). Si bien eI deber alimentaria según la ley (§ 1612) no debe pagarse en
natura sino a través de una renta dineraria, ella se determina en base a las
necesidades de vida deI beneficiario (§ 1610), o según criterios equivalentes
(§ 1361, PlÍrr. 1). El dinero a pagar depende principalmente deI poder
adquisito deI mismo ai momento de calcularse las necesidades dei bendi-

fol Al respec:to véase Alter1n1, At1l1o Anibal, las deudllS de valor no están
IUcanzadas por 1& Ley n": 23.928 de convertibilldad deI austral, en: R~f.sta La L~

!fel ~ de Abril de lHJ, pp.• Y ss. Conto Larenz, ob. cit., p. 17•.

U lA Jurl$prudencl_ aceptó el ml.smo Incluso en la époc& de 1& hiperintlaclóD
alemana (1922 y 1923), para las deudas dinerarlaa de ejecudón lnBtantánea, reoo
noc:1endo sólo excepcJone$ para las obllpclones de cumpllmiento diferido a larIo
plazo. Aaf el SUperior Tribunal lmperial (Re1chsgericht, RQZ 107. 7lr, 87 y 158)
aceptó la poaib1Jidad de l'epOtenc1ar lu deudas de cUnero en los casos mencionados
basiodose en 81 PrlllclpJo de 'buena fé lTreu und OlaUben) estableeldo en ~

I 242 deI BOB. EJ SUperior Tribunal conslderó que el acreedor no tema dereeho
• reclamar una .re)lOtenc1&clón total de 8U uéd1to, tomando como parimetro eI
nJor dei oro U otro tipo de valor l'qwvalente, mas si a una 8UIJ1111 justa para
amba8 partes que en ooIl!lideraei6n a la. &ltuaclón de los mterese8 en juego, a la
B1tuaeión econ6m.lca, y en. particular a la depreciación monetar.l&. Es decir. alio
anA.1ogo ,. lo que OCUlTe J»n el instituto de Ia Unprev1aiôn en nuestTo derecbo.

43 Ob. cU., p. 164.

'" Lanm.z. ob. clt., p, 168.

46 Conr. Larenz, ob. cit., p. 176.
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ciario '8. b) En la sociedad conyugal, cuando el c6nyuge no es heredero.
tiene derecho a reclamar una compensación por las ganancias obtenidas
durante ]a vigencia de ]a sociedad conyugal (§ 1371 (2) BGB). Para calcular
si existe derecho a compensación se debe comparar el patrlmonio final con
el inicial. Si el patrirnonio final es maiyor que el inicial existe una "Ganan
eia" (Zugewinn). El Tribunal Federal Alemãn '7 ha afirmado que debe
considerarse la pérdida deI valor adquisito para determinar si hay O no
ganancia. Para eJlo utiliza los índices deI casto de la vida a fin de actualizar
eI valor del patrimonio inicial de la sociedad conyugal. c) El mismo principio
ha sostenido la jurisprudencia con relaci6n a la obligaci6n de restituir gastos
que hubiese realizado un co·heredero 48. d) E1 BGB en el § 582a, párrafo 3,
con relaci6n aI arrendamiento rural con inventario ha previsto que debe
tenerse en consideraci6n el valor de los bienes inventariados a los efectos
de las aeciones que pudieran surgir entre las partes. e) En algunos casos se
ha tenido en consideración en valor deI dinero a los efectos de reconocer un
derecho de actualizaci6n monetaria derivado de la mora dei deudor. 2.°)
Cuando se producen grandes desproporciones entre las prestaciones en los
contratos bilaterales de largo plazo, tal como mencionaremos infra, la juris
prudencia aplica en algunos supuestos la cláusula Rebus sic stantibus
(Fortfall der Geschãftsgrundlage), reponiendo la relaci6n de equivalenda
de las prestaciones.

b. Actualizadón de obligaciones dinerarias

El artículo 7.° de la ley de convertibilidad en su segunda parte estable
ce, como vimos, que en ningún caso se admitirá la actualización monetaria,
indexación por precios, variaci6n de costas o repotenciaci6n de deudas.
cualquiera fuera su causa, haya o no mora deI deudor, eon posterioridad
aI 1.0 deI mes de Abril de 1991, en que entra en vigencia Ia convertibilidad

46 Cosa dJstlnta acontece en Alemania con los conventos privados sobre
jubllación. Ellos si bten ttenden, en Ia. regIa, a asegura.r aI jubilado una suma
de dlnero para subvenlr a sus necesldades, dlcha obUgación se considera como
una obligación de dar suma de dinero y por lo tanto sujeta ai principio nomina
lista. Es par eJlo que los Tribunales negaron en un principio la posibilidad de
actualiZar diChos créditos atendiendo a la devaluación encubierta deI marco, a
no ser que se hubiese est1pulado una cláusula de establlizaciÓn. Esta situac1ón se
mantuvo hasta e1 afio 1973, fecha en que tanro e1 Tr.Ibunal Supremo dei 'I'rabajo
(Bundesarbeitsgerichthof) y el Superior Tribunal Federal (Bundesgerischtshot)
sostuvieron que la empresa obl1gada en caso de aumento deI costo de vida superior
a un 40% estaban obUgados, de conformidad ai principio de buena fé, a rene
gociar la suma a pagar. En la actualldad se encuentra vigente el § 16 de la Ley
de Mejoramiento de Atención a los Jubilados (Gesetz zur Verbesserung der petrie
bl1chen Altersversorgung) deI afio 1974, según la cual cuando la empresa se en~

cuentra obligada a pagar una jubUación, debe cada 3 afios actuaUzar la jubilaci6n
en base a criterios de just1cía. Si la empresa niega la actualizaclón o el trabajador
considera que no tuê debidamente actuallzada, tiene la pOsibilidad de recurrir
a la justicia para que en definitiva e1 juez decida la cuestión.

47 Véase BOB, 61, 385.

48 Véase BOB, NJW 75. 1831.
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deI austral. La ley procura de esta forma evitar por un lado que la expecta
tiva inflacionaria genere inflaci6n. y por el otro lograr eo Ia poblaci6n una
mayor confiahilidad eon relad6n a la moneda nacional 'li, Sin embargo la
doctrina no es conteste que este fin loable se logre a través de una aplicaci6n
a ultranza deI nominalismo. Así se ha sostenido 50 que las cláusulas de esta
bilizllci6n no generan de por sí inflaci6n, y que se confunde con el segundo
argumento (confianza en la moneda) la causa con el efecto, pues el hecho de
pennitir las cláusulas de estabilizaci6n no lesionan el crédito a la moncda
nacional. sino que aI oontrario. es el descrédito de la moneda nacional lo
que produce que Ias partes utilicen cláusulas de estabilizacj6n 111.

Aplicando el art. 7.° de la ley de convertibilidad coo relaci6n a las loca
ciones debemos concluir que en el futuro el precio de las mismas no puede
ser indexado o actualizado, derogándose el art. 2.0 de Ia Ley D.O 23.091 62. A
los efe<:tos de prevenirse de uo posible rebrote inflacionario deberá recurrirse
a uno de los mecanismos mencionados ut supra u otros análogos, que men·
cionaremos a continuac:i6n. para fijar el precio.

En el derecho alentán 53 las cláusulas de estabilizad6n (Wertsicherungs
klauseln) fueron frecuentemente utilizadas durante Ia década deI '20. La
deuda se pactaba en Marcos (Reichsmark) pera estahleciéndose como cláu·
sula de ajuste el valor de una determinada cantidad de oro fino (Cláusula
valor oro - Goldwertklausel -) o el valor de una espeie determinada (por
ej. carb6n) o el de una moneda extranjera (Valutaschuld). Es decir. no se
utiIízaban estas cláusulas como cláusulas esenciales deI contrato. Esta situa
eión se prolon~ó hasta la década deI '40, época en que fueren prehibidas por
la legislaci6n de la prim~ra postguerra. Esta prohibici6n estuvo vigente hasta
la ley de reforma aI sistema monelario (Wãhrungsrefonn), que entro a regir
el 20 de Junio de 1948. Según ef § 3, párrafo 2 de la Jey monetaria se pueden
establecer cláusulas de \es1abilizaci6n, 5610 coo la autorizaci6n de la auto
ridad competente. Hasta: la decisi6n sobre la procedenda o n6 de la cláusula
la misma es inválida. SUa autorización es atorgada. Ia validez se retrotae aI
momento de la celebración deI negocio, Reglamentando esta Iey e1 Banco
Federal Alemán dict6 e19-&-1978 una "Resoluci6n sobre Principies a aplicar
en los Pedidos de Autoritlaci6n de] § 3 de la ley monetaria" (Grunsãtze über
Entseheidung üher Ge~hmígungsantriige). Según esta Resoluci6n no serán

ol9 Cont. Larenz, ob. clt., p. 1'1L.

50 Medlcus, Schuldrecht, Allgemeine TeU, MUnchen 1988, p. 87.

51 Por este motivo el Tribunal Federal Alemán (BQR) ha lnterpr~tado que
la pt'ohlbk16n de pactay cl6.ueulas de aetuallZact6n conllUtuyen una enepción 11.
la llbertad contractual y debe !er, por lo tanto, interpretada restr1ct1vamente, tal
como lo vennos intra. Véa.$e 19Ualmente López de zavaUa. ob. clt" qufen eonsJdera
que esta d1apo61c1ón tmpl1lla una 1rra2onable llmltaclón a la autonomía privada.

52 La derogac16n se complementa con el art. 1~ deI Decreto nl' 959/91 ya
mendonado que dtm)(l6 el art. 5~ deI Decreto 09 529/91.

53 Sobre la hisrona de la moneda alemana puede verse Palandt, Kommentar
des BGB, München 1981. pp. 217 Y 58.
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autorizadas entre otras las c1ásulas de actualización en los contratos de
mutuo. en los alquileres sobre piezas o edifícios, a no ser que el plazo de la
locación ascienda a 10 afios o sea celebrado en forma vitalicia. o aqueUas
basadas en el valor deI marco, etc. Estas limitaciones. sin embargo, han sido
interpretadas restrictivamente por la jurisprudencia. EUa considera que una
serie de cláusulas de estabilizaci6n no se encuentran subsumidas en el § 3
de la ley monetaria, y por 10 tanto pueden ser libremente pactadas. Entre
eIIas se pueden mencionar las siguientes:

l.a Cláusula de Tensión (Spannungsldausel): Estas son cláusulas a
través de las cuales el monto deI salario o de una jubilación se fija en
proporción a los sueldos o salarios de un grupo similar de empleados
O funcionários 54.

2.a Similar a la cláusula anterior es aquella en la cual se establece
que e1 precio a pagar por un bien o servicio será el que se pague al
momento deI cumplimiento de la prestación por similar bien o servieio.
Por ej. el precio de la cosa comprada que será entregada con posteriori
dad se fija según el precio que tenga la cosa en e1 mercado ai momento
de la entrega o según la lista de precios deI vendedor que en ese momen
to esté vigente. En materia de locación se podtía fijar el arriendo en
base aI precio de alquiler que tenga en plaza un inmueble de similares
características aI momento deI pago de cada mensuaIidad. No sería válida,
en cambio, la fijaci6n deI precio futuro en base ai precio de otro bien
o servicio que no tuviese relaci6n con e1 bien o servicio objeto deI con
trato. Por ej. que se fijara el precio de la locaci6n con relaci6n aI salario
de un funcionaria 55.

3.a Reserva de fijación de la prestaGÍón (Leístungsvorbehalt o Leis
tungsbestimmungsvorbehalte): Por esta cláusula se entiende la posibili·
dad de fijar nuevamente la prestación debida por el acreedor o un ter
cero o un árbitro, en el caso de que se produzsca un cambio en los valo
res de produetos similares, o en el salario de funcionarias, el casto de
la vida u otro parâmetro. Para que esta cláusula no se encuentre 5ujeta
a autorización se exige que la nueva fijación no se produzca en forma
automática, sino que el legitimado para hacerlo debe analizar todas las
círcunstancias (no s610 por ej. el aumento deI casto de la vida, si este
parárnetro fué tomado, sino también tratándose de una locación el aumerI~

to deI costa dei alquiler de un inmueble similar) y debe fijar, si corres
ponde, el contenido de la prestaeión según criterios de equidad.

4.a Dudosa es la validez sin autorizaci6n de las Ilamadas cláusulas
basadas en el costa o elementos de costas (Kosten oder Kostenelementen
ldauseln). Estas cláusulas permiten a la empresa aumentar el precio de
la prestaci6n prometida, si se produce antes de la entrega, un aumento
en sus costas o en determinados costas (por ej. casto de salario o de

54 Larenz, oh. clt., pp. 172 y ss; Medicus, ob. cit., p. 88; Palandt. ob. cit.,
p.218.

55 Medicus. ob. clt., p. 88; Palandt, ob. clt., :p. 218.
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materiales). Estas cláusulas son consideradas por el Banco Federal como
sujetas a autorizaciÓn. La Jurisprudencia y la doctrina sostienen, sin em·
barga, que las mismas no la requieren en el caso de que cláusula de el~

mentos de costos tenga presente e1 aumento deI elemento coo reIaci6n
aI precio total o final deI producto. Por ej. si aumenta el costo Óel sala
rio (tomado como parámetro) en un 10%, mientras que los restantes
costas 8610 eo un 5%, y los salarios representan UO 50% deI costa total
dei producto, el precio 8610 puede ser aumentado en un 7,5% Y no eu
un 10% r.s.

5.a Cláusula de, Participación de ganancia (Beiteligungsklausein):
Según eUa se fija eI precio de la contraprestación de acuerdo a la ganan·
eia dei deudor, como por ej. cuando se detennrna que el precio deI
arriendo o alquiler ascenderá a un 5% de 18$ ganancias que obtenga ei
locatario (canon cuotativo). Como esa suma de dinero crece con 18 pér·
dida deI poder adquisitivo, aumenta también eI precio a pagar por e]
alquiler ll1.

Además de estas cláusulas existe uo principio fijado por e1 Tribunal
Federal Alemán 118 según el cual, dadas circunstancias especiaIes, inter·
pretadas según el principio de buena fé, el acreedor de una suma de din.e.
tO tiene una acción para obtener una modificación deI contrato, en el
caso de que las partes hayan paetado una cláusula de estabi1izaci6n no
autorizable 1iIl. Si no fué prevista una cláusula de estabilizaci6n y eI dese
quilibrio se produce con posterioridad a la celebtaci6n deI contrato, eJtÍste
la posibilidad de aplicar dentro de márgenes muy estrechos el instituto
de la imprevisión o de la caída de las bases dei negocio (Wegfalls der
Geschai'tsgrundlage).

c. Efectos de la mora en el pago de los arriem/os
La ley de convertibilidad aclara igualmente que la probibición de

repotenciaci6n se aplica haya o no mora por parte deI deudor. EUa no
quiere decir que da lo mismo cumpHr o n6 con ei pago deI precio, pues
el acreedor puede reclamar en caso de retardo culpable en e1 cumplimien·
to de la obHgación el: pago de intereses moratorios, que son aquéUos
que compensan la pri~aci6n deI uso deI dinero 110. También las partes
pueden pactar uo interés punitorio que cumple una funci6n sancionatoria
frente ai incumplimientO. Ambos tipos de intereses puedcn coexistir ya
que cumplen funciones I diversas. Una cuesti6n interesante que se plantea

56 Larenz. ob. cit., p. '173.

~7 Medicus, ob. cit., p'. 88.

58 V~ase BOR, NJW 19'13. p. ua8.
59 Jded1cus, ob. cLt., ih 88.

60 .En el derecho alemán el lnterés moratorio legal fij&do en eI § 246 deI BGB
asclende al ,,% anual. En eI caso de comerciantes r1ge el § 343 y ss. deI HGB
que lo t1ja en el S%. En la aetuaUdad se tlja. contra.ctu&1mente el intel'ês a.pro~

madamente en un 8% anual. En nuestro derecho consideramOiS que debe apllearse
liJl&lÓlieamente el art. 5116 k:lel C. de C.
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es saber si a falta de cláusula penal el acreedor puede reclamar desva1~

rizaci6n monetaria como dano producido por la mora u otros daiíos. En
la doctrina alemana 61 se afirma que en caso de mora en deudas de sumas
de dinero el acreedor siendo una empresa puede reclamar como dano eI
interés que tendría que haber pagado si hubiese tomado un crédito ban
caria. Todo acreedor puede igualmente reclamar, en principio, la pérdida
deI poder adquirido de la moneda como lucro cesante. Decimos en prin
cipÍo porque la pérdida abstracta deI valor de1 dinero no es indemnizable,
sino que se debe probar que eI acreedor hubiese actuado de tal forma
que de haber contado con el dinero en tiempo no hubiese sufrido la deva
luaci6n. El mismo principio se aplicaria en caso de que la mora se hu
biese producido coo relaci6n a los intereses. En nuestro derecho com
partimos la opini6n de Alterini 62 en eI sentido de que fuera de los casos
previstos en el C.C. u otros especiales no es posible reclamar, conforme
aI C.C. leído a la luz de la ley de convertibilidad, más que los intereses
moratorios.

Por otro lado si e1 locatario no paga dos meses consecutivos de aI
quileres, el locador puede poner en funcionamiento la facultad rescisoria
establecida en el art. 5.° de la Ley n.O 23.091, a través de la cua! puede
obtener el desalojo dei inmueble locado.

V. Desindexación dei precio locativo

La Lei n.O 23.928 no BÓIo prohibe la indexación deI valor locativo, sino
también establece un sistema de desindexación deI precio en su art. 9.°,
artículo que debe ser interpretado conforme a las disposiciones deI De
creto Reglamentario 529/91 63 Y de la Resolución del Ministerio de Eco
nomía n.o 313/91. El art. 9.° de la ley establece:

"En todas las relaciones jurídicas nacidas con anterioridad
a la convertibUidad deI austral, en las que existan prestaciones
pendientes de cumplimiento por ambas partes, o en aquellas de
ejucución continuada y con prestaciones y contraprestaciones pe
riódicas, el precio, cuota o alquiler a pagar por e1 bien. obra,
servido o período posterior a ella, se determinará por aplicacio
nes de los mecanismos previstos legal. reglamentaria o contrae
tuaImente, salvo que dicho ajuste luera superior en más de un
doce por ciento (12%) anual aI que surja de la evolución de la
cotización deI austral en d6lares estadounidenses entre su orígen
o el mes de Maio de 1990. lo que fuere porterior, y el día 1.0
deI mes de Abril de 1991, en las condiciones que determine la
reglamentación. En este último caso la obligación de quien debe
pagar la suma de dinero, se cancelará con la cantidad de australes
que corresponda a la actualizaci6n por la evoluciôn deI d6lar esta-

----
61 Larenz, ob. cit.• p. 353; Med1cus. 00. clt., p. M.
62 Ob. clt.. pp. 106 Y 88.

63 CUyo art. 59 lué derogado tal como 10 mencionamos supra.
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dounidense' por eI período indicado, con más un doce por ciento
(12%) anual, siendo inoponibles Tas estipulaciones o condiciones
originales." ,

A su turno los ~. 2.° Y 3.° deI decreto reglamentario prescriben:

Art. 2.P "Entiéndese por "orígen" a los fines deI artículo 9.°
la base considerada a los efectos de la actualización, indexaci6n,
repotenciaci6n o variación de costos,"

Art. 3.° "A los eíectos de la comparación entre los meca·
nismos de ajuste y eI dólar estadounidenses previstos en eI art. 9.°
de la Ley n.1! 23.928 deberá utilizarse el mismo orígen. Cuando eI
orígen o base de la actualización corresponda a un período supe
rior a un dia sea que fuere semanal, mensual o por cualquiel
otra unidadde tiempo, a los eiectos de la comparaci6n se prome·
diarán las cotizaciones deI d6lar estadounidenses correspondientef
a dichos períodos, ese promedio será la base U orígen de la actua
lización por dólares.

Debelá emplearse para el cálculo el tipo de cambio compra
dor deI Banco de la Naci6n Argentina aI cierre deI dia o dias
correspondientes. Para la determinaciÓD deI plus de hasta un doce
por ciento 02%) anual se considerará un aóo calendario de 365
dias,"

Por último la Resolución 313/91 establece en sus articulos 1.0 y 2.°
lo seguiente:

Art. 1.0 "Para aquellos contratos vigentes aI 1.0 de Mayo de
1990, que previeran la indexací6n de los mantos de pago una
vez transcurridos dos (2), tres (3) o más meses, y cuyo valor esta
blecido en ef instrumento contractual original correspondiente ai
mes de Mayo de 1990 hubiera sido igual aI deI mes o mese~

anteriores, se considerará como valor deI mes de mayo, para la
actualizaci6n por dólares, el que resulte de aplicar eI último rea
juste anterior a ese roes el proporcional de la actualizaci6n que
hubiere correspondido entre ese mes y eI de Mayo de 1990.

Art. 2.° EI valor correspondiente aI mes de Abril de 1991
será eI menoi entre eI valor aetualizado aI mes de Mayo de 1990
obtenido según eI procedimiento indicado en el articulo anterior
y ajustado por eI coeficiente de variaci6n deI d6lar más eI propor~

cionaI de hasta el doce por ciento (12%) anual y eI que resulte
según eI contrato aI mes de Abril de 1991."

La ley tomando como modelo La Ley de Reforma Monetaria Ale·
mana de 1948, eI pIa0. austral y planes similares que se instrumentalizaran
en países vecinos 84, establece un sistema de desagio o desindexaciÓD para

64 Como en Brasil aI Plan cruzeiro. Véase al respecto Jansen, "A Reforma
Monetár1& Cruzeiro". Revilta de Informação Legi&lGttva, MarçO 1991, tIP. 19 y 88.
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determinadas obligaciones dinerarias 65. La redacción deI art. 9.° há genl>
rado múltiples dificultades interpretativas sobre todo para determinar
cuáles son las relaciones jurídicas incluídas en la misma 86, y cómo se
calcula el desagio dispuesto. Sin embargo, no existen dudas acerca de que
mismo encuentra aplicación ai contrato de locación en curso de ejecución.
En cuanto ai cálculo deI desagio tanto el Decreto Regulamentario n.o 529
de 1991, cuanto comunicados y la Resolución 313/91 dei Ministerio de Eco·
oomía ac1araron a través de sus disposiciones y tabIas de coeficiente de ajus
te para la desindexaeión de los alquileres, eómo debía procederse a la
determinación dei precio. La Resolución n.O 313/91 disipó la duda que
había surgido con relación a si debía tomarse el precio efectivamente pagadc
en Maio de 1990, o lo que resultaba más equitativo, tomar-se el precio qUe
hubiese correspondido pagar en Maio de haberse actualizado en ese mes
eI valor de la locación, cuestión que quedó resuelto eo este último sentido.

Dijimos que la Ley n.o 23.928 tomó como paradigna la Ley de Re
forma Monetaria AIemana de 1948. En efecto, dicha ley quitó el curso
legal ai marco (Reich Mark) sustituyéndoIe por eI marco aIemán (Deuts
che Mark). También estableció la conversión de las obligaciones monetarias
constituídas antes dei día fijado para la reforma dei sistema monetario,
esto es antes dei 21 de Junio de 1948, expresadas en Reich Mark o que
segúo los preceptos hasta entances vigentes debían cumplirse eo dicha mo
neda. La conversi6n o desagio se establecía en una proporci60 de 10 a 1
(§ 16, 1). No obstante ciertas obligaciones expresadas en Reich Mark,
tanto como los salarios, sueldos, alquileres, pensiones, rentas u otras presta
ciones periódicas eon vencimiento posterior ai 20 de Junio de 1948, com(
asi también las obligaciones surgidas de acuerdos entre sodos, cohere
deros, cónyuges u otros se convertían en marcos en proporción de 1 a 1
(§ 18). Por último estableeió que no eran convertibles y por lo tanto no
realizables los créditos contra el Reich o el Partido Nacional Socialista
de los Trabajadores y algunas otras instituciones y corporaciones públicas
citadas en la ley (§ 14).

Tampouco eran convertibles, ai igual que en nuestro país, las deudas
de valor 61. Es asi que no fueron sujetas a desagio las siguientes obliga
ciones: a) de pagar daDOS y perjuieios, aún cuando los mismos se tradujl>
ran en una suma de dinero. b) La obligaci6n de un heredero de pagar los
bienes que correspondiesen a la porcióo legítima (§ 2316 BGB). c) Las
obligaciones derivadas de enriquecimiento sin causa fueron tratadas por
la jurisprudencia como obligaciones de dinero, cuando la suma a restituir
se encontraba determinada al momento de dictarse la 1ey de desagio. Por

65 La. des1ndexaci6n se produce sobre la ba.se de la. cláusula dólar, 10 que en
materla de locaciones es criticable, pues dicha cláusUla de actual1zaci6n estaba
prolúbida por la Ley nQ 23.09l.

68 AI respecto vé88e López de ?avalIa, 00. clt.

67 Véase LareDZ, ob. cit., pp. 174-175.
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lo tanto se pagaban a una equivalencia de 10 a 1. Si 5U de:terminación se
había producido conposterioridad a la entrada en vigencia de la ley, se
consideró que debían ser tomadas como una deuda de valor y por lo tanto
no sujeta aI misIDO.

D. ConcJusiones

La Lei n.o 23. 928 introdujo importante reforma no 5610 al sistema
monetario. sino también en las relaciones contractuales particulares. "J en
especial eo el contrato de locaci6n. Elias se traducen principalmente en
la posibilidad de contratar en moneda extranjera. la prohibici6n de inde
xaci6n. y en la desindexaci6n de los arriendos. Estas modificaciones pueden
afectar derechos de raigambre constitucional. por 10 que no seria de extra·
fiar que se formulen planteos destinados a obtener la deciaraci6n de incons
titucionalidad en casos concretos, a pesar de lo establecido en el art. 13
de la ley que establece que la misms es de orden público y que ninguna
persona puede alegar en 5U contra derechos irrevocablemente adquiridos.
Por otro lado, es probable que a través de la aplicación de la desindexa
ci60 eI precio de algunas locaciones se torne excesivamente oneroso para
eI locador y se accione en virtud deI art. 1.198 deI C. C., pues la ley
puede ser considerada como un hecbo extraordinario e imprevisible 18.

Ante esta situaci6n hubiese sido conveniente que el legislador hubiera
previsto la posibilidad de plaotear judicialmente eL reajuste, en caso de
que el precio resultante fuera demasiado bajo y no hubiese acuerdo de
partes.

Desde eI punto de vista práctico la ley produjo la dismmuci6n de la
oferta de inmuebles, ante la incertidumbre por parte de los locadores de
los términos de la miSlXLa. de la suerte deI plan de estabilizaci6n y deI mer·
cado inmobi1i8rio en general. Del éxito deI plan o de las decisiones jum
ciales que pudieran surgir re<:onociendo validez ai precio de las locaciones
en dólares puede ser que esta situaci6n se revierta. No se nOs escapa que
si se reconoce el pacto en dólares puede ocurrir una corrida cambiaria
que torne excet.ivamente oneroso ei contrato, pue$ los '&ue1doo e ingrcw'i:
de la pobIación en general no se fijan cn aqueUa moneda. Sin embargo,
eI Código Civil a través deI instituto de la imprevisión puede solucionar
los casos que se prescoten, pucs evidentemente una corrida cambiaria y el
fracaso de la ley de convertibilidad seria tambiên un acontecimiento ex
traordinario e imprevisible. EUo sin dejar de apuntar que el locatarlo
tendrá en sus manos el instituto de la rescisi6n unilateral deI contrato
previsto en la Ley n.O 23.091, que lo ayudará, sio embargo, a solucionar
eI problema contractual concreto mas no a resolver 5U problema habita
cional.

68 Véase a1 respecto: Mosset Iturraspc, La FrU$tación del Contrato, pp. 200
Y M.; López de zavaUa, 'ob. cit,; Los considerandos de] Decreto Reglam2ntario
n' 529/91 manf!iestllo Que'la ley de convertibilidad constltuye un acto soberano
deI Estado.
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