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A. Introduccidn

El 1. de Abril de 1991 entrd en vigencia la Ley n. 25.928 ilamada
de Convertibilidad del Austral !. Dicha ley modifica parciaimente el régi-
men del Cédigo Civil {(Aris. 617, 619 y 623) y el de la ley de locaciones
urbanas n.° 23.091. La redaccién de la ley no es feliz, razén por la cual
¢l Ministro de Economia y sus Asesores Juridicos procuraron a través de
los medios de difusién aclarar una serie de puntos obscuros contenidos
en la misma. ldéntica finalidad persigue el Decreto n.” 529/91 de fecha
28 de Marzo de 1991, el cual incluso prevé %, con dudosa constitucionali-
dad, que ¢l Ministerio de Economia dictard las normas que resulien nece-
sarias a los efectos de interpretar y aplicar el decreto mencionado®. Es
asi que surge la Resolucién del Ministerio de Economia n.° 313/91, publi-
cada en el Boletin Oficial del 26 de Abril de 1991, que interpreta ¢l art. 9.°
de la Ley de Convertibilidad y el 3.° de su Decreto reglamentario. El pre-
sente articulo pretende analizar algunos aspectos de la menciona ley en
lo referente a su repercusién en el régimen de las locaciones urbanas.
Para ¢llo mencionaremos las modificaciones introducidas al régimen de
las obligaciones en moneda extranjera, al precio de la locacién y a la posi-
bilidad de actuealizar o repontenciar los valores locativos. Todo ello con
breves comentarios sobre la situacién de las deudas dinerarias en la Repi-
blica Federal de Alemania, pais que sufrié el flagelo de la hiperinflacion
y que hoy posee una economia estable, a los efectos de cantar con una
visidn comparativa del tema.

B. Ars 1° y 2 de la ley de convertibilidad

Por el art. 1.° de la Ley n.® 23.091, se declara la convertibilidad del
austral con el délar estadounidense con una relacidn de 10.000 australes
por cada dolar, en las condiciones que se fijan en el art. 2.°. Lste articulc
obliga al Banco Central a vender las divisas que le sean requeridas en la
relacién mencionada, retirando de la masa circulante los australes reci-
bidos a cambic. El articulo 1 establece, entonces, 1a convertibilidad del
austral con el d6lar estadounidense, lo que significa retirarle a dicha mone-

1 Ei art. 13 de la Ley n® 23.928 establece que la presente entrara en vigencla
el dis siguiente de su publicacién oficial, lo que ocurrié en fecha 28 de Marzo
de 1091, Sin embargo, ¢l art. 7 dispone que la convertibillded del austral eptrard
eh vigencia el 1° de Abril de 1991

3 Art. 10.

3 Otros decretos que se dictaron son: El n® 589/81 que regiamenta la Ley
n® 93928 en orden a log créditos de la seguridad social y demas conceptos a lo
que se refiere el art. 7¢ de la Ley n° 23.659, modificads por el art. 34 de la Ley
n? 23.659: El1 Deereto n¢ 941,91 que reglamenta la aplicacion de la Ley n® 23928
en el ambito de las contrataciones del sector publico en curso de ejecucidn y el
Dlecreto n® 959,91 de fecha 23 de Mayo de 1991 Que preciss los aleances de la Lev
de Convertibilidad a las opperaciones financieras contraldas en australes ajustables
¥ que en su art. 1? derogd el art. 5° del Decreto n® 529.
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da el cardcter de curso forzoso. Para entender dicha afirmacién debemos
distinguir entre el curso legal de la moneda y ¢l curso forzoso. La moneda
de curso legal es aquélla que vincula la relacién deudor-acreedor. El acree-
dor de un crédito dinerario no puede rehusar, en virtud del curso legal
de la moneda, el pago que se¢ le es ofrecido por el deudor. Por este motivo
la moneda de curso legal es llamada también irrecusable o de aceptacién
obligatoria *. El acreedor de una deuda dineraria que se niega a recibir
el pago ofrecido con moneds de curso legal puede ser constituido en mora
por ¢l deudor® o éste puede desobligarse consignando judicialmente el
pago . Es por ello que la moneda de curso legal es irrecusable y su obli-
gatoriedad deriva de la ley °. Tratdndose de obligaciones contraidas en una
moneda extranjera, el curso legal de la moneda del lugar produce que el
deudor tenga, en principio, el llamado derecho de conversién, por el cual
se puede liberar de su obligacién ofreciendo en pago no la moneda extran-
jera sino su equivalente en moneda local de curso legal ®.

El curso forzoso, en cambio, hace a la relacién entre el emisor del
dinerc y el tenedor del mismc. El curso forzoso implica que el emisor
no estd obligado a reembolsar al tenedor del dinerc su egquivalente en
divisas o metélico . Era el caso por ej. del austral antes de la ley que co
mentamos, pues el tenedor del mismo no podia obligar al Banco Central que

4 Conf. Nussbaum, en su obra Derecho Monetarie Nacional e Internacional,
Buenos Aires, 1854, trad. de Alberto Shog, pp. 62 ¥ ss.

5 Conf. Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, Miinchen 1987, p. 163.

6 Al respecto véese la cobra de Wayar, &I pago por consignacion, Buenos
Alres, 1983.

T Conf. Gurfinkel de Wendy, Depreciacion Monretaria, Buenos Alres, 1977,
p. 17.

8 Decimos “en principio”, pues puede ocurrir que s los efectos de una relacidn
Juridica determinada se le niegue el derecho de conversidn {(como es el casg en
letras de Camhio, Cheques y Pagarés, con clausula de pago efectivo en moneds
extranfers, o cuando la moneda extranjera es consgidersda comq una mercancial,
o en forma genérica, como lo hace el nueve art. 5198 del C. C. modificado por la
Ley n? 23.928, Véase al respecto Busso, Codige Civil Comentado, T. IV, Buenos
Aires, 1958, p. 262. Recordemos que o moneda extranjers puede ser utilizada en
la vida negocial como clausula esencial o como moneda de ajuste. Cuando es
utilizada comg moneds esencial de pago, el deudor de la obligacién sélo puede
Eberarse abonando la mopeda prometida. En cambio, cuando se la utiliza como
clausumla de ajuste, el acreedor lo que pretende es gue se pague el equivalents de
ia moneda extranjera en moneda nacional. En cste caso Ia moneda extranjera se is
utiliza como un indice de actualizacidn. Antes de Ia reforma de Ia Ley n® 23.928 se
sostenin que el pacto en moneda extranjera como cliusula esencial estaba prohl-
bido, salvo situmclones excepcionales, mieniras que la utillzacién de la moneda
extranjera como cléusula de ajuste estaba permitida, salvo casos excepcionales.
En Alemania las obligaciones puede pactarse en moheda eXtraniera para ser
pagada en el pais (Valutaschulden). En tal caso posee el deudor el derecho de
conversion, conforme lo establecido en e} § 244 BGB, salvo gue algo distinto se
haya pactado (pago efectivo en moneda exiranjera). El valgr de la moneda
extranjera se fija en el valor que la misma tiene en el lugar del pago, & la fecha
del mismo (} 244, II, BGB). Véase Brox, Allgemeines Schuidrecht, 14 Aufiage,
Miinchen 1888, p. 66.
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le convierta en metélico o délar su billete. E! curso forzoso es una cuali-
dad de la moneda de curso legal '*, es decir que toda moneda ' de curso
forzoso tiene necesariamente curso legal, mas no toda moneda de curso
legal tiene el cardcter de forzoso'?. Expresindolo negativamente diriamos
que el dinero no tiene curso forzoso cuando el mismo es libremente con-
vertible en divisas {por ej. ddlares estadounidenses) o metélico. Es por
este motivo que el austral al ser libremente convertible carece de curso
forzoso.

C. Precia de la locacién y actualizacién de los valores locativos
I. Régimen del precio en la Ley n.° 23.081.

El art. 1.° de la Ley n.* 23.091 de locaciones urbanas establece que
los alquileres deben pactarse en moneda de curso legal'. La cléusula
por la cual se fije el precio en moneda que no tenga tal carécter, serd
nula, sin perjuicio de la validez del contrato. En este caso, el precio que-
dara sujeto @ determinacién judicial. La nulidad es absoluta, pues al ser
una disposicién de orden pdblico, no puede ser dejada de lado por acuerdo
de las partes. Es por ello que la nulidad puede ser declarada de oficio por
el juez, cuando ella aparezca manifiesta y también puede alegarse por todos
los que tengan iaterés en hacerlo mencs por la parte que conocia o debia
conocer el vicio que invalidaba la cldusula *. En caso de violacién de la
norma, por pactarse el precio locativo en una moneda que no tuviera
curso legal, se plantea el interrogante si el juez debe fijar el precio de la
locacién convirtiende 1o paciado en moneda de curso legal o si debe fijatlo
en base a los valores de plaza. Nosotros consideramos que esta iltima
solucién es la correcta, pues de otra forma se violaria el art. 3.° de la
Lei n° 21.093 1%,

9 Esta circunstancis produce que el Estado pueds aumentar la base mone-
taris sin el correspondiente respaldo, productendo asi un aumento del precio de
los bienes ¥ serviclos. Este aumento produce, a su turno, que el Estado necesaite
emitir para hecer frente.a sus ohligaciones, generando uns espiral inflacionaria,
espiral que pretende hacer desaparecer la ley que comentamos. Véase al respecto
Gurfinkel de Wendy, ob. cit,, p. 21,

10 Al respecto no existe una uniformidad terminolégica. Llambias, Traiado
de las Obligaciones, T. 11-A, sostiene, por ej. que el cursg legal es un atributo
que le atorgs el Estado al papel moneda, reconociéndole el valor que le atribuye
al hillete, Cuando ademas el Estade le reconoce a 18 moneds el poder cancelatorio,
estarfamos en presencla del curso forgoso.

11 El atributo de “forzoso” s6lo se aplica al billete ¥ no al dinero metélico,
pues date se respalda a si misma con el velor del metal con el cual esié scufinds.

12 Ex sl casy del argentino oro, que tiene curso legal mas no forzoso.

13 Este requisito lo cumplian antes de la Ley n® 23.928 sélo el austral ¥ el
argentino aro.

14 Art. 29 de la Ley n¥ 23.081 en combinacién son el art. 1L.047 C. C.

15 Dicho articulo prohibe que e} dolar sea utilizado como cliusula de ajuste.
Actualmente la interpretactén gque se rechaza violaria iguslmente el art. 7¢ de Ia
ley de convertibilidad, tal como lo veremos infra.
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II. Ley n® 23.928

La Ley n.® 23.928, en su art. 1.°, ha modificado los arts. 617, 619 y
623 del C.C., y derogado virtualmente, conforme al art. 13, toda otrz
norma que s¢ openga a la mencionada ley. Los dos primeros articulos
nombrados son esenciales con relacién al tema que nos ocupa. El nuevo
articulo 617 del C.C. establece:

“Si por el acto por el que se ha constituido la obligacién
se hubiera estipulado dar moneda que no sea de curso legal en
la Repiiblica, la cbligacion debe considerarse como de dar suma
de dinero.”

Si bien se distingue entre moneda de curso legal y la que no tiene
este cardcter, se asimilan los efectos de ambas monedas, al considerarse
a la segunda como si fuera la primera'®. Con cllo se identifica préctica-
mente la moneda nacional a la extranjera’*, poniéndo término a la cues-
tién sobre si a la obligacién coniraida cn moneda que carece de curse
legal debia aplicdrsele el régimen de las obligaciones de entregar canti-
dades de cosas, como textualmente lo imponia el articulo modificado '®,?,

18 Segin Lopez de Zavalia (Teoria de los Contratos, Edicién 1981, Apéndice)
en la actualidad habria un género “dinero” 3 dos especies, figurando en una de
ellas el dinero extranjero y en otro la moneda nacional. Nosotros coincidimos
con la afirmacién del Maestro en el sentido de que la moneda extranjera no
adquirié curso legal a través de la ley de converilbilidad con caricter general.
Esta caracteristica sb6lo la posee el austral. Sin perjuiclo de ello consideramos
correcto sosteher que las deudas en moneds extranjera no dejan de ser deudas
dinerarias ¥y no obligaciones de dar cantidades de cosas.

17 Mosset Iturrespe, Lo Frustacion del Contrato, Buenos Aires, 1981, pp. 206
¥ ss. Este autor sostiene que ¢l nueve articulo 617 significa la implantacion del
“plurimonetarismo”, empero atendiendc a nuestra reaildad negocial, a nuestros
hébitos, significa lisa ¥ llanamente la implantacién del bimonetarismo en la
Argentina. Al respecto nos remitimes a lo manifestado en la nota anterior in fine,

18 El derogado art. B17 establecia que: “Si por el acto por el que se ha
congtituido 1a obligacién, se hubiera estipulado dar moneda gque no ses de curso
legal en la Repiblica, la gbligacién debe considerarse como de der cantldades
de cosas”.

19 Las diferencias practicas més importantes entre los dos regimenes son los
slguientes:

a) Tratdndose de obligaciones de dar sumas de dinero, en principio, el deudor
no puede liberarse de su obligacién por imposiblidad de pago sobrevenida con
postertoridad al nacimiento de la cbligacidn.

b) El deudor de una suma de dinero debe pagar intereses desde que quedd
constituido en mora, sin necesidad de demostrar que ha sufride un perjulcio
determinado, como debe hacerlo, en cambio, el deudor de una obligacién de entre-
gar cosas que sostlene que el ineumplimiento del deudor lo ha perjudicado.

&) Se sostiene por Uliimo que el acreedor de una deuda pecuniaria sélo puede

exigir, en caso de incumplimiento, los intereses correspondientes, mas no la
reparacién de otros dafios y perjuicios ocesionados.
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o el de las obligaciones dinerarias, como lo sostenia un sector de la
doctrina 2.

El articulo 619 del C.C. a su turnc ha sido redactado de la siguiente
forma:

“Si la obligacién del deudor fuese de entregar una suma de
determinada especie o calidad de moneda, cumple la obligacién
dando la especie designada, el dia de su vencimiento.'?!

Este artfculo niega al deudor el derecho de conversién. Si se ha con-
trafdo una obligacion en ddlares, el deudor ya no puede liberarse valida-
mente de su obligacién ofreciendo pagar el equivalente en australes, al curso
corriente en plaza. El debe pagar exclusivamente en délares, pues en caso
contraric incurritd en mora adeudando los intereses desde la fecha de)
vencimiento de la obligacidn. En este sentido hubiese sido més correcto
establecer coma principio que el deudor se libera pagando la suma equi-
valente en australes al cambio vigente a la fecha del pago en el lugar del
mismo, & no ser que las partes establecieran el pago efectivo en moneda
extranjera, tal como lo establece el § 244 del BGB 2. El texto que se
analiza tiene, segin nuestro criterio, dos elementos que deben ser tenidos
EN cuenta:

En primer lugar se limita la irrecusabilidad del austral, y por lo
tanto su cardcter de moneda de curso legal, pues el acreedor puede, si se
contrajo la obligacién en moneda extranjera, negarse a recibir el equi-
valente en australes y exigir el cumplimiento de la obligacién en la moneda
pactada. En otras palabras: en principio el austral sigue teniendo curso
legal, en tanto y en cuanto €l precio de la prestacién no se hubiese pactado
en moneda exiranjera. En segundo lugar, se otorga a las partes la posibi-
lidad de otorgarle a una moneda extranjera cualquiera (en la pérctica
seré el délar), el cardcter de curso legal, pues al pactarse el pago en moneda

20 PBasta ver Boggiano, jAustrales o Dolares?, en: La Ley n® 1.986-E, pp. 962
¥ 55, Alterini, Obligaciones en Moneda Extranjera ¥ la Hipoteca, La Ley n° 1 987-E,
pp. 873 y B8.

21 B! anterfor articelo 819 esteblecia: “Si la obligacion de! deudor fuese de
entregar ung suma de determinada especie o calidad de moneds corriente nscional,
cumple s obligacidn dmndo )a especie designeda, U olra especle de moneda na-
clonal al cembio que corra en el lagar el dian de vencimiento de la obligacién”,
Como vemos, este articvlo no se referia a la obligacion de pagar una suma de
dinero extranjero, sino gue corsideraba Ia posibllidad de la coexistencia en el
pals de dos o mas moneédas nacionales y declaraba 1a legitimidad del pago en
cuslquiera de las monedas de curso legel en el pafs. Este texto se explies histéri-
camente, pues & la fpoca de la sancién del Codigo Civil se encontraba vigente
la ley monetaria n? 71, del 26 de Octubre de 1863, que conferia curse legal en la
Reptiblice & una serle de monedss de orp extranjeras, como el oéndor chileno,
€] soberanc Inglés ¥ dobldn espafiol, es decir que existia un plurimonetarismo.

22 (Cabe aclarar que en Alemania para psctar en moneds extranjers una
ohligaciin que deberd cumplirse en el pais es necesaria una autorizacién, conforme
lo establece el § 3¢ de la lgy de Divisas (Wihrungsgesetz).
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extranjera, dicha moneda es para el acreedor irrecusable y para el deudor
iproduce el efecto de que €l sSlo podrd, como dijimos, liberarse de su
obligacién oblando lo adeudado en la moneda prometida.

III. Precio de la locacion segin el sistema actual

El precio en Ia actualidad debe ser fijado en moneda de curso legal,
conforme lo establece el art. 1.° de la Ley 23.091 2, A continuacidn anali-
zaremps cuél es el abanico de possibilidades que poseen las partes para pactar
el precio, es decir si se puede pactar en moneda extranjera, en australes
convertibles, en un canon cuotativo y la posibilidad de fijar el precic
escalonado o progresivo, etc.

1. Precio en moneda extranjera

JEs posible en la actualidad la fijacién del precio en moneda extran-
jera? La doctrina se encuentra al respecio dividida. Los Asesores legales
del Ministeric de Economia, los Dres. Rocca/Abatti/Roca (h)** y Ldpez
de Zavalia #° sostinen que no es factible contratar en délares el precio de
la locacién. Se basan para ello en dos consideraciones: por un lado el
art. 1.° de la ley de lacaciones urbanas no ha sido ni expresa ni virtualmente
derogado y por el outro al carecer el délar de curso legal sigue vigente la
prohibicién del art. 1.° de la ley arriba mencionada. De ser esto correcto,
si se pacta el precio en délares, la cldusula seria nula de nulidad absoluta,
sin perjuicio de la validez del contrato, debiéndo el juez, como ocurria
antes de la sancién de la ley de convertibilidad, fijar el valor locativo en
la forma que hemos mencionado ut supra. Falcon® y Salgado 27 sostienen,
en cambio, que en la actualidade es vilido fijar el precio de la locacidn
en délares ante la derogacién del art. 1.° de 1a ley de locaciones, derogacién

28. En este seniido no compartimos la opinién de Falcon (La convertibilidad
¥ el contrato de locacién, en Rev. L. L. del 30 de Abril de 1991, pp. 14-15) en el
sentido de que este articulo habfa sido derogado virtualmente por la Ley n% 23.928,
pues cemo sostuvimos le convertibilided del austral (que afecte la relacién emisor
del dinero-tenedor del mismo) no se opone a que en la relacién dendor-acreedor
se establezca que el contrato de locacién deba pactarse en moneda de curso legal.

24 Rocca/Abatti/Rocha (h), Convertibilidad y Alquileres, en: Revisia La Ley
de fecha de 16 de Abril de 1851,

25 En la Ob. cit, Apéndice,

26 Le convertibilidad y el contrato de locacién, en Rev. L. L. del 30 de
Abril de 1991, pp. 14-15.

27 Locacidn, Comodato y Deselojo, Buenos Aires, 1991, pp. 56-57. Este autor
brinda igualmente los siguientes argumentos: a) El mensaje del Poder Ejecutivo
que aclara gue se introducen reformas en la legislacién de fondo para asegurar
e] poder cancelatorio de la moneda nacional o extranjera; b Las reformas a los
arts. 617 y 619: ¢) Lo dispuesto por los arts. 1? ¥ 2° de la Ley n® 23.928; @) El
sistema de la ley serfa contrario a disposiclones que veden o restrinian 1a alter-
nativa de pactar en moneda exiranjern; ¢} EI precio de la locacién en dblares
es €l que mejor se adecus & las necesidades del mercado de las locaciones.
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que surgird del art. 13 de la ley de convertibilidad, agregando el primero
que, quienes Ilegaran a sostener que la norma especial (ley de locaciones)
tiene que ser derogada expresamente, cabe recordarles que la ley de con-
veriibilidad abarca todo el sistema monetario, sistema en el cual s¢ encuen-
ira inmersa la Ley n.° 23.091.

Nosotros consideramos que si bien la Ley n.° 23.091 no ha sufrido mo-
dificaciones en este aspecto, la Ley n.° 23.928 permite a las partes pactar el
precio de la locacién en délares. Ello porque, tal como ha sido seialado
supra, la Ley n.° 23.928 permite a las partes en una relacién juridica parti-
cular otorgarle el cardcter de curso legal a vna moneda extranjera. Ello
surge de las nuevas redacciones de los articulos 617 y 619 del C.C. Es por
ello que la cldusula por la cual se fija el precio de la locacién en moneda
extranjera (en délares por ej.) es perfectamente valida, pues se no contra-
viene el art. 12 de la ley de locaciones. Esta solucitn, consideramos, no
solo no se aparta de la ley, sino es la que més se adecua al mercado locativo,
donde ya atn cn la época de la Ley n.° 23,091, el contrato en ddlares
obtuvo caria de ciudadania en las précticas contractuales.

2. Precio en australes convertibles

A los efectos de evitar el desiquilibro futuro de las prestaciones, se ha
ideado pactar el precid de Ia locacién en australes convertibles, establecién-
dose que el precio en: austreles convertibles [ijados contractualmente seré
fijo en tanto y en cuanto el valor del délar se mantenga en la relacién este-
blecida en el art. 1.° de 1a Ley n.® 23.928. Si dicha relacién se modificase,
produciria una actualizacién suiomética del precio de la locacién. Asf por
ei. si se pacta un alquiler en la suma de australes convertibles dos millones,
dicho precio se incrementaria al doble en el momento en que Ia relacién
délar-austral se alterase en jpual proposcién 2. Nogotros consideramos que
dicha cliusula es ineficaz para lograr el fin que persigue. En efecto, e’
valor délar-austral fijado por la ley, tal como lo sostuvimos, hace a la
relacién entre banco emisor y tenedor del billete, mas no a las relaciones
crediticias {(deudor-acreedor). Tratdndose de este ditimo tipo de relaciones,
se aplica el art, 7.° de la ley de convertibilidad que establece el retorno al
nominalismo, tal como:lo veremos infra, en materia de obligaciones dine-
rarias. Esto significa que el deudor de una suma determinada de australes
se libera dando, el dia 'del vencimiento de la obligacién, la cantidad nomi-
nalmente expresada en ella. Ademds puede ocurrir que la paridad fijada en
la ley no se altere, mientras el délar en el mercado libre se cotice a mayor
precio que el que establezca la paridad fijada legalmente, supuesto que
no se encuentra comprendida en la cliusula analizada.

28 TUn ejemplo de diehs cliusule serin: “Se considera como minimo el valor
del musiral convertible en délares billetes estadounidenses uno ($ 1) igusl a
australes convertibles dier mil (A 10.000), gue en el supuesto que la paridad
superara dicho valor, se tomard el nuevo valor gque se cotice pars esta nueva
paridad.”
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3. Canon cuotative

Se entiende por canon cuotativo el precio que se fija en una suma
proporcional al resultado de una explotacién comercial o profesional #,
En este caso no existe una suma determinada, sino determinable de dinero
que resulta ajena a las disposiciones de los arts. 7.° y 10 de la Ley n.° 23.928.
También puede pactarse ¢l Tlamado “contrato canadiense 31, segiin el cual
en base al incremento de los productos que se explotan en el inmueble
arrendado, sino de fijar el precio en un tanto por ciento del resultado de
la actividad que se desarrolla en el inmueble objeto de la locacién. Este tipo
de precio, cuya validez ha sido aceptada por la doctrina 3 y jurisprudencia,
s6lo resulta aplicable naturalmente a los inmuebles destinados a comercio
o gjercicio de profesionales liberales, mas no a los destinados a vivienda.
También puede pactarse ¢l Ylamado “contrato canadiense” 3, segiin el cual
se estipula que el locatario ademds del precio cierto en dinero o de un
porcentaje en las ganancias, deberd abonar un adicional en caso de que las
ganancias superen un cierto limite.

4. Precio escalonado o progresivo

Las partes, a los efectos de mantener constante el valor locativo pueden
pactar un precio escalonado o progresivo, sea mensual, trimestral, semestral
o anual. La doctrina se mostré dividida en un principio, sobre la admisi-
bilidad de tales clusulas, pues se sostuvo que atentaban a lo dispuesto
en el art. 1507 del C.C. sobre la invariabilidad del precio. Sin embargo,
en la actualidad no sélo no se discute su validez *2, pues se considera que
el mencionado articulo es dispositivo, sino que incluso fué “sugerida® por
el Dr. Cavallo en distintas oportunidades a través de los medios de difu-
sién, En la préctica s pueden plantear problemas cuando el escalona-
miento previsto supera con creces el indice inflacionario o el aumento del
valor en plaza del inmuable, o a la inversa, en caso en que la inflacién
supere ampliamente el aumento previsto. Con respecto al primer caso se
propuso que los aumentos no podian ser mayores a los que resultasen de
aplicar los indices publicados por el INDEC %3, Sin embargo, en la préctica,
no se establecen al respecto ninguna previsién ®%. Igual circunstancia se
presenta con los otros casos que hemos mencionado. Nosotros pensamos

29 Alterini, Desindexacién. El retorno al Nominalismo, Buenos Alres, 1991,
p. 137.

30 Alterini, ob. cit.,, p. 137, doctrina y jurisprudencia citada en la nota n? 175,
31 Véase al respecto Borda, Contratos, Buenos Aires, 1979, p. 739.

32 Conf. Mosset Iturraspe, Lorenzetti, Derecho Monetario, Santa Fé, 1989,
P. 286; Alterini, ob. cit, p. 177, Salgado, ob. cit., p. 53.

33 Mosset Iturraspe, Lorenzetti, ob. cit., p. 286.
34 Ej. de esta cliusula seria: “El precio de esta locacién se fija en la suma
de australes convertibles dos millones clen mil (2.100.000) mensuales para el

primer semestre, australes convertibles dos millones quifilentos mil {2,500.000)
mensuales para e! segundo semestre...”
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que en el supuesto de producirse un desequilibrio excesivo, la parte per
judicada podré intentar la via de la resolucién del contrato por imprevisién,
si es que se cumplen los demés requisitos del art. 1198 C.C. Tratdndose de
inmuebles destinados a vivienda, el locatario podré, en virtud de lo esta-
blecido en el art. 8.° de la Ley n.° 23.091, rescindir el contrete. Dicha solu-
cién sin embargo no es 6ptima, pues por un lado el locatario deberd, salvo
pacto en contrario, indemnizar al locador y por el otro no soluciona el pro-
blema de vivienda.

IV. Actualizacion del precio conforme a la Ley n.* 23.091, retorno al no-
minalismo y desindexacion conforme a la Ley n° 23.928

1. Actualizacién del precio locativo

La Ley n.? 23.091 previa la posibilidad de gue las partes establecieran
cléusules de actualizacién de los alquileres, a fin de que los mismos se
mantuvieran ccnstantes durante toda la vigencia del contrato. A tal fir
debfan utilizarse los indices oficiales de Ios institutos de Estadistices y
Censos de Ia Nacién o de [as Provincias. No obstante, establecia la ley, que
serian vélidas las cldusulas de ajuste relacionadas el valor mercaderis
del reamo de explotacién desarrollado por el locatario en el inmueble arren-
dado *®. La moneda extrajera estaba entonces prohibida como cléusula de
ajuste. Este régimen ha sido derogado parcialmente por la ley de conver
tibilidad, al establecer en su art. 7.°, en su segundo pérrafo, la prohibicién
de toda actualizacién monetaria. Quedaba vigente, sin embargo, la posibi-
lidad de actualizar los valores locativos, conforme al valor mercaderfa del
ramo de explotacién desarrollado por el locatario en el inmueble arrendado,
conforme a lo establecido por el art. 5.° del decreto reglamentario de la
Ley 23.928, n.° 529/91 %, el que a su turno fué derogado por el Decreto
nL 559/91, del 23 de Mayo de 1991.

2. Retorno al nominalismo

El art. 7° de la Jey de convertibilidad reza:

“E] deudcr de una obligacién de dar una suma de determina-
da de australes, cumple su obligacién dando el dia de su venci-
miento la cantidad nominalmente expresada. En ningln caso se
admitirs la actualizacién monetaria, indexacién por precios,
variacién de costos o repotenciacién de deudas, cualquiera fuera
su causa, haya o no mora del deudor, con posterioridad al 1.* del

35 Art. 39, Lei n® 23.081; Véase igualmente Btratta/Stratta, la Ley n® T-1.985/D,
p. 88,

38 Dicho articulo establecin: “Aquellas obligaciones dinerariss que s ajusten
por Ia evolucién del precio de un solo producto o carrespondan & la cuota parte
del precio de un solo producto, tiensn los efectos de una permuta ¥ no se encuen-
tran gleanzadss por los arts. 79, 90, § 107 de la ley”.
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mes de Abril de 1991, en que entra en vigencia la convertibilidad
del austral.”

Quedan derogadas las diposiciones legales y reglamentarias y serdn
inaplicables las diposiciones contractuales o convencionales que contravi-
nieren lo dispuesto ®7.

a. Concepto

La ley impone en su primera parte ¢i retorno al nominalismo *%. Este
principio implicito en el art. 619 del Cédigo de Velez Sarsfield, prescribe
que el 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 el valor del dinero, su posible devaluacién o depre-
ciacidn, sino el monto nominal del mismo. Vemos entonces que el riesgo de
una posible pérdida del valor adquisito de la moneda lo asume el acreedor.
El nominalismo en nuestro pais habifa sido abandonado por la jurisprudencia
précticamente en todo tipo de relaciones patrimoniales a rafz del proceso
inflacionario %, sosteniéndose que con la actualizacién monetaria no se per-
sigue otorgarle un plus al acreedor, sino simplemente mantener incSlume
su derecho de propiedad, derecho que se encuentra amparado por nuestra
Constitucién Nacional. Es por ello que en los hechos el principio nominalista
fué reemplazado por el valorismo, principio segiin el cual no se tiene en
cuenta ¢! monto nominal de la moneda sino el poder adquisito de la misma.
Septin el valorismo el riesgo de una posible devaluacién lo asume el deudor.
La ley pretende entonces revertir esta situacién, imponiendo el retorno al
nominalismo. Este principio, segiin nuestro criterio, debe aplicarse no sélec a
las obligaciones de dar sumas de australes, sino también a todas aquéllas
obligaciones de dinero, por lo que también quedan incluidas las de dar
sumas de moenda extranjera ‘. Por otra parte, el principic no se aplica 2

37 Dicho articulo debe ser ecomplementado con el art. 1¢ del decreto regla-
mentario n* 529/91 que reza: “Para la aplicacién de la prohibicién general de
indexacién dispuesta en los arts. 7°, 82 y 10° de la Ley n® 23.928 corresponde
considerar ¢l 17 de Abril le 1991, como si fuera ¢l dia de pago efectivo previstos en
log mecanismos de ajuste derogados o inaplicables. A partir de esa fecha, l1as sumas
de dinero resultantes quedarin convertidas a australes nominales en una relacién
TNO a UNO”.

38 Véase igualmente ¢l art. 17 del decreto reglamentario mencionado.

30 Al respecto véase Fallos de la 8. C. J. N. “Jujuy Pcia. de vs. Estado
Nacional” de fecha 14/4/87 y Chaco Pcia. de ¢/ Cia. Azucarera las Palmas” de
fechs 26/3/8T.

40 Wayar, La Convertibilidad del Austral, Jujuy 1991, Existen al respecto
opiniones que sostienen ¢ue la ley s6lo habla de australes no haclendo mencién
& lags monedas extranjeras, por Ioc que el valorismo se seguiria aplicando a las
obligaciones pactadas en otras monedas que no fueran ausirales (basta ver Ldpez
de Zavalia, ob. cit. Apéndice). Sin embargo, interpretando teleolégicamente la
ley, sobre todo teniendo presente lo establecido en el nuevo art, 617 del C. C,,
hosotros consideramos que el principio nominalista se aplica también al régimen
de las obligaciones en moneda extranjera.

R. Inf. legisl. Brasilio a. 29 n. 113 jon./maor. 1992 4389



todas las relaciones patrimoniales, sino sédlo a aquéllas en que Iz obligacién
consiste ab initio en dar sumas de dinero, es decir se encuentran exclufdas
las deudas de valor ¥,

En el derecho alemén el nominalismo es el principio general aceptado
tanto por la doctrina cuanto por la jurisprudencia **. Larenz ** afirma que
¢l nominalismo rige, si bien con limitaciones, como un principio no escrito
del derecho (dispositivo) (als ein ungeschriebener Grundsatz des (dispositi-
ven) Recht), porque el legislador partié de este principio tanto en el dere-
cho de las obligaciones, cuanto en el derecho monetario 4.

Los casos que escapan al nominalismo o son una excepcién al mismo.
serian los siguientes: 1.°) Las obligaciones de velor (Wertschulden) *. Estas
obligaciones s¢ deben pagar en dinero, pero no se encuentran fijades en una
suma determinada de dinero (Wertbetrags — o Summenschuld), sinc en
una suma de dinero que se determinard en base al valor de un bien o de
una parte alicuota de un patrimonio. La deuda de valor en algin momento
se¢ transforma en una deuda de dinero. Lo decisivo no radica, sin embargo,
en esta circunstancia, sino en el momento o el tiempo en que se determinaré
y fijaré la deuda de dinero a pagar. En este caso el peligro de la devaluacién
monetaria no es soportada por el acreedor, pues su crédito quedard determi-
nado en el momento del pago. Dentro de este tipo de obligaciones se encuen-
tran: a) La obligacion legal de pagar alimentos (gesetzlichen Unterhaltsphi-
chten). Si bien el deber alimentario segtn 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 del beneficiario (§ 1610), o segiin criterios equivalentes
(§ 1361, Pérr. 1). El dinrero a pagar depende principaimente del poder
adquisito del mismo al momento de calcularse las necesidades del benefi-

41 Al respecto véass Allerini, Atilio Anibal, las deudss de valor no estidn
mlcanzadas por 1a Ley n® 23528 de convertibilldad del austral, sn: Revista La Ley
del 30 de Abril de 1991, pp. 4 vy ss. Conf. Larenz, ob. cit, p. 174,

42 la Jurisprudencis acepté el mismo inciuso en la época de 18 hiperinflacién
alemana (1922 y 1923), pera 1as cdeudas dinerarias de ejecuclén instanténes, reco-
nociendo s6lo excepciones para las obligaciones de cumpiimiento diferido s largo
plazo. As{ el Superior Tribunal Imperial (Reichsgericht, RGZ 107. 76, 87 ¥y %)
aceptd In posibilidad de repotenciar las deudas de dinero en los ¢asos mencionados
bashndose en el principic de buena ¢ (Treu und Qlauben) establecido en el
§ 242 del BGB. El1 Buperior Tribunal considerd que el acreeder no tenia derecho
s reclamar una repotenciscién total de su erédito, tomando como parimetro el
valor del oro u otro tipo de valor equivalente, mas si a una suma justa para
ambas partes que en conmideracién a la situacién de los intereses en juego, & 1a
sltuacién econdémica, ¥ en pariieular a la depreciacién monetarin, Es decir, alge
anklogo & lo que ocurre ¢on el instituto de la imprevisién en nuestro derecho.

43 Qb. cit.,, p. 164.
4 Larenz, ob. clf., pJ 1568.
45 Conf. Larenz, ob. cit.,, p. 178.

490 R. Inf. legisl. Broziho o, 29 n, 113 jon./mer. 1992



ciario **. b) En la sociedad conyugal, cuando ¢l cényuge no es heredero,
tiene derecho a reclamar una compensacién por las ganancias obtenidas
durante la vigencia de la sociedad conyugal (§ 1371 (2) BGB). Para calcular
si existe derecho a compensacién se debe comparar el patrimonio final con
el inicial. Si el patrimonio final es maiyor que el inicial existe una “Ganan-
cia” (Zugewinn). El Tribunal Federal Alemédn*" ha afirmado que debe
considerarse la pérdida del valor adquisito para determinar si hay o no
ganancia. Para ello utiliza los indices del costo de la vida a fin de actualizar
el valor del patrimonio inicial de la sociedad conyugal. ¢} El mismo principio
ha sostenido la jurisprudencia con relacién a la obligacién de restituir gastos
que hubiese realizado un co-heredero *2. d) E1 BGB en el § 582a, pérrafo 3,
con relacién gl arrendamiento rural con inventario ha previsto que debe
tenerse en consideracién el valor de los bienes inventariados a los efectos
de las acciones que pudieran surgir entre las partes. e) En algunos casos se
ha tenido en consideracién en valor de! dinero a los efectos de reconocer un
derecho de actualizacién monetaria derivado de la mora del deudor. 2.%)
Cuando se producen grandes desproporciones entre las prestaciones en los
contratos bilaterales de largo plazo, tal como mencionaremos infra, fa juris-
prudencia aplica en algunos supuestos la clausula Rebus sic stantibus
(Fortfall der Geschéftsgrundlage), reponiendo la relacién de equivalencia
de las prestaciones.

b. Actualizacidn de obligaciones dinerarias

El articulo 7.° de 1a ley de convertibilidad en su segunda parte estable-
ce, como vimos, que en ningin caso se admitird la actualizacién monetaria,
indexacién por precios, variacién de costos o repotenciacién de deudas,
cualquiera fuera su causa, haya o no mora del deudor, con posterioridad
al 1.° del mes de Abril de 1991, en que entra en vigencia la convertibilidad

46 Cosa distinta acontece en Alemania con los convenios privados sobre
jubilacidn, Ellos st bien fienden, en Ila regla, a asegurar al jubllado uma sums
de dinero para subvenir s sus necesidades, dicha obligacién se considera como
unsa obligacién de dar suma de dinero y por lo tanto sujeta al prineipio nomina-
lista. Es por ello que los Tribunales negaron en un bdrincipio la posibilidad de
actualizar dichos créditos atendiendo a la devaluacién encubierta del marco, a
no ser que se hublese estipulado uns clausula de establlizacién. Esta situacidén se
mantuvo hasta el afio 1972, fecha en que fanto el Tribunal Supremo del Trabajo
(Bundesarbeitsgerichthof) y el Superior Tribunal Pederal (Bundesgerischtshof)
sostuvieron que la empresa obligada en caso de aumento del costo de vida superior
a un 4#0% estaban obligados, de conformidad al principlo de buena fé, a rene-
gociar 1a suma a pagar. En la actualidad se encuentre vigente el § 16 de la Ley
de Mejoramiento de Atencién a los Jubilados (Gesetz zur Verbesserung der petrie-
blichen Altersversorgung) del afio 1974, segun la cual cuando la empresa se en-
cuentra obligada & pagar unsg jubilacién, debe cada 3 afios actualizar la jubilacion
en base & criterios de justicia. Si la empresa niega la actuslizacién o el trabajador
considers que no fué debidamente actuslizada, tiene la posibilidad de recurrir
o la justicia para que en definitiva el juez decida la cuestién,

47 Véase BGH, 61, 385.
48 Véase BGH, NJW 175, 1831.
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del austral. La ley procura de esta forma evitar por un lado que Ia expecta-
tiva inflacionaria genere inflacidn, y por el otro lograr en la poblacién una
mayor confiabilidad con relacién a la moneda nacional #*. Sin embargo Ia
doctrina no es conteste que este fin loable se logre a través de una aplicacién
a ultranza del nominalismo. Asi se ha sostenido ®° que las cldusulas de esta-
bilizacién no generan de por si inflacién, y que se confunde con el segundo
argumento (confianza en la moneda) la causa con €l efecto, pues el hecho de
permitir las cldusulas de estabilizacién no lesionan el ¢rédito a la moneda
nacional, sino que al contrario, es el descrédito de la moneda nacional lo
que produce que las partes utilicen cldusulas de estabilizacién ¥,

Aplicando el art. 7.° de la ley de convertibilidad con relacitn a las loca-
ciones debemos concluir que en el futuro el precio de las mismas no puede
ser indexado o actualizado, derogéndose el art. 2.° de la Ley n.° 23.091 %, A
los efectos de prevenirse de un posible rebrote inflacionario deberd recurrirse
a uno de los mecanismos mencionados uf supra u otros andlogos, que men-
cionaremos a continuacién, para fijar el precio.

En el derecho alemidn ® las cliusulas de estabilizacion {(Werisicherungs-
klauseln) fueron frecuentemente utilizadas durante la década del *20. La
deuda se pactaba en Marcos (Reichsmark) pero estableciéndose como cldu-
sula de ajuste el valor de una determinada cantidad de oro fino (Cléusula
valor oro — Goldwertklausel —) o el valor de una espcie determinada (por
¢j. carbon) o el de una moneda extranjera (Valutaschuld). Es decir, no se
utilizaban estas cldusulas como cldusulas esenciales del contrato. Esta situa-
cién se prolongd hasta la década del *4Q, época en que fueron prohibidas por
la legislacion de 1a primera postguerra. Esta prohibicién estuvo vigente hasta
la ley de reforma sl sistema monetario (Wihrungsreform), que entré a regir
el 20 de Yunio de 1948. Segin el § 3, pdrrafo 2 de la ley moretaria se pueden
establecer cldusulas de lestabilizacién, sélo con la autorizacién de la auto-
ridad competente, Hasta la decisién sobre la procedencia o né de la cliusula
la misma es invélida. Si.la autorizaci6n es otorgada, Ia validez se retrotae al
momento de la celebracién del negocio. Reglamentando esta ley el Banco
Federal Alemén dict$ el 9-6-1978 una ““Resolucién sobre Principios a aplicar
en los Pedidos de Autorizacidn del § 3 de la ley monetaria” (Grunsiitze iiber
Entscheidung iiber Genehmigungsantriige). Segin esta Resolucién no serédn

42 Cont. Larenz, ob. clt., p. 17L
50 Medicus, Schuldrecht, Allgemeine Teil, Mtinchen 1988, p. 87.

51 Por este motive el Tribunal Federa! Alemén (BGH) hs interpretado que
la prohibicion de pactar cléugulas de aciualizacién constituyen una excepeidn o
la lthertad contractusl y debe ser, por lo tanto, Interpretada restrictivemente, tal
comio lo vermos Infra. Véase lgualmente Ldpez de Zavalia, ob. cft, quien considera
fque esta disposicldn implica una irrazonable Iimitacién a la autonomis privada.

52 La derogaclén se complemente con el art. 1° del Decrsto n® 253/91 wva
mencionado que derogd el art. 5° del Decretoc n® 529,91,

53 Sobre la historia de lz moneda slemana puede verse Palandt, Kommentar
des BGB, Minchen 1881, pp. 217 ¥ s8.
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autorizadas entre otras las cldsulas de actualizacién en los contratos de
mutuo, en los alquileres sobre piezas o edificios, a no ser que el plazo de la
locacién ascienda a 10 afios o sea celebrado en forma vitalicia, o aquellas
basadas en el valor del marco, etc. Estas limitaciones, sin embargo, han sido
interpretadas restrictivamente por la jurisprudencia. Ella considera que una
serie de cldusulas de estabilizacién no se encuentran subsumidas en el § 3
de la ley monetaria, y por lo tanto pueden ser libremente pactadas. Entre
ellas se pueden mencionar las siguientes:

12 Cldausula de Tensién (Spannungsklausel): Estas son clusulas a
través de las cuales el monto del salario o de una jubilacién se fija en
proporcién a los sueldos o salarios de un grupo similar de empleados

o funcionarios 5,

22 Similar a la clausula anterior es aquella en la cual se establece
que el precio a pagar por un bien o servicio serd el que se pague al
momento del cumplimiento de la prestacién por similar bien o servicio.
Por ¢j. el precic de la cosa comprada que seri entregada con posteriori-
dad se fija segin el precio que tenga la cosa en ¢l mercado al momento
de la entrega o segiin la lista de precios del vendedor que en ese momen-
to esté vigente. En materia de locacién se podria fijar el arriendo en
base al precio de alquiler que tenga en plaza un inmueble de similares
caracteristicas al momento del pago de cada mensualidad. No seria vélida,
en cambio, la fijacién del precio futuro en base al precio de otro bien
o servicio que no tuviese relacién con el bien o servicio objeto del con-
trato. Por €. que se fijara el precio de la locacién con relacién al salario
de un funcionario %.

32 Reserva de fijacion de la prestacién (Leistungsvorbehalt o Leis-
tungsbestimmungsvorbehalte): Por esta cldusula se entiende la posibili-
dad de fijar nuevamente la prestacién debida por el acreedor o un ter-
cero o un drbitra, en el caso de que se produzsca un cambio en los valo
res de productos similares, o en el salario de funcionarios, el costo de
la vida u otro pardmetro. Para que esta cliusula no se encuentre sujeta
a autorizacidén se exige que la nueva fijacidn no se produzca en forma
automdtica, sino que ¢l legitimado para hacerlo debe analizar todas las
circunstancias (no sélo por ej. el aumento del costo de la vida, si este
pardmetro fué tomado, sino también tratindose de una locacion el aumen-
to del costo del alquiler de un inmueble similar) y debe fijar, si corres-
ponde, el contenido de la prestacién seglin criterios de equidad.

4?* Dudosa es la validez sin autorizacién de las Ilamadas clausulas
basadas en el costo o elementos de costos (Kosten oder Kostenelementen-
klauseln). Estas cldusulas permiten a la empresa aumentar el precio de
la prestacién prometida, si se produce antes de la entrega, un aumento
en sus costos o en determinados costos (por ej. costo de salario o de

54 Larenz, ob. cit, pp, 172 ¥ se; Medicus, ob. cit, p. 88; Palandt, ob. eit.,
p. 218.
55 Medicus, ob. cit, p. 88; Palandt, ob. eif.,, p. 218
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materiales). Estas cldusulas son consideradas por el Banco Federal como
sujetas a autorizacién. La Jurisprudencia y la doctrina sostienen, sin em-
bargo, que las mismas no la requieren en el caso de que cldusula de ele-
mentos de costos tenga presente el aumento del elemento con relacién
al precio total o final del producto. Por ej. si aumenta el costo del sala-
rio (tomado como pardmetro) en un 10%, mientras que los restantes
costos sdlo en un 5%, y los salarios representan un 509 del costo total
del producto, €l precio sélo puede ser aumentado en un 7,5% ¥y no en
un 10% 5.

52 Cldusula de. Participacién de ganancia ({Beiteligungsklauseln):
Segin ella se fija el precio de la contraprestacion de acuerdo a la ganan-
cia del deudor, come por ej. cuando se determina que el precio del
artiendo 0 alquiler ascenderd a un 5% de las ganancias que obtenga el
locetario {(canon cuotativo). Como esa suma de dinero crece con la pér-
dida del poder adquisitivo, aumenta también el precio a pagar por el
alquiler ¥7.

Ademés de estas clausulas existe un principio fijado por el Tribunal
Federal Alemdn ®® segiin el cual, dades circunstancias especiales, inter-
pretadas segin el principio de buena {¢, el acreedor de una suma de dine-
ro tiene una accidn para obtener una modificacién del contrato, en el
caso de que las partes hayan pactado una cldusula de estabilizacién no
autorizable ™. Si no fué prevista una cldusula de estabilizacién y el dese-
quilibrio se produce con posterioridad a la celebracién del contrato, existe
ia posibilidad de aplicar dentro de mérgenes muy estrechos el instituto
de la imprevisién o de la caida de las bases del negocio (Wegfalls der
Geschiiftsgrundlage).

c. Efectos de la mora en el pago de los arriendos

La Jey de convertibilidad aclara igualmente que la prohibicién de
repotenciacién se aplice haya o no mora por parte del deudor. Elio no
quiere decir que da lo mismo cumplir 0 né con el pago del precio, pues
el acreedor puede reclamar en caso de retardo culpable en el cumplimien-
to de la obligacién el pago de intergses moratorios, que son aquéllos
que compensan ia privacién del uso del dinero®. También las partes
pueden pactar un interés punitorio que cumpie una funcién sancionatoria
frente al incumplimiento. Ambos tipos de intereses pueden coexistir ya
que cumplen funciones' diversas. Una cuestién interesante que se plantea

56 Lerenz, ob, cit., p. 173,
57 Medicus, ob. cit., p, 88.
58 Véase BGH, NJW 1878, p. 1.498.
59 Medicus, ob. cit., p, 88.

60 En el derecho siemdn el interés moratorip legal fijado en el § 246 del BGB
asclende al! 4% anual. En &l caso de comerclantes rige el § 343 y s5 del HGB
que lo 1ija en £ 5%. En Is actunlided se fija contractuslmente el interés aproxi-
mademente en un 8% anual. En nuestro derecho consideramos que debe aplicarse
analégicamente el art. 565 idel C. de C.
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es saber si a falta de clusula penal el acreedor puede reclamar desvalo-
rizacién monetaria como dafio producido por la mora u otros dafios. En
la doctrina alemana ® se afirma que en caso de mora en deudas de sumas
de dinero el acreedor siendo una emptesa puede reclamar como dafio el
interés que tendria que haber pagado si hubiese tomado un crédito ban-
cario. Todo acreedor puede igualmente reclamar, en principio, la pérdida
del poder adquirido de la moneda como lucro cesante. Decimos en prin-
cipio porque la pérdida abstracta del valor del dinero no ¢s indemnizable,
sino que se debe probar que el acreedor hubiese actuado de tal forma
que de haber contado con el dinero en tiempo no hubiese sufrido la deva-
luacién. El mismo principio se aplicaria en caso de que la mora se hu-
biese producido con relacién a los intereses. En nuestro derecho com-
partimos la opinién de Alterini * en el sentido de que fuera de los casos
previstos en el C.C. u otros especiales no es posible reclamar, conforme
al C.C. leido a la luz de la ley de convertibilidad, més que los intereses
moratorios.

Por otro lado si el locatario no paga dos meses consecutivos de al-
quileres, ¢l locador puede poner en funcionamiento la facultad rescisoria
establecida en el art. 5.° de la Ley n.® 23.091, a través de la cual puede
obtener el desalojo del inmueble locado.

V. Desindexacién del precio locativo

La Lei n.° 23.928 no sélo prohibe Ia indexacién del valor locativo, sino
también establece un sistema de desindexacién del precio en su art. 9.°,
articulo que debe ser interpretado conforme a las disposiciones del De-
creto Reglamentario 529/91 % y de la Resolucién del Ministeric de Eco-
nomia n.° 313/91. El art. 9.° de la ley establece:

“En todas las relaciones juridicas nacidas con anterioridad
a la convertibilidad del austral, en las que existan prestaciomes
pendientes de cumplimiento por ambas partes, o en aquellas de
€jucucién continuada y con prestaciones y contraprestaciones pe-
riédicas, el precio, cuota o alquiler a pagar por el bien, obra,
servicio o periodo posterior a ella, se determinard por aplicacio-
nes de los mecanismos previstos legal, reglamentaria o contrac-
tualmente, salvo que dicho ajuste fuera superior en mds de un
doce por ciento (12%) anual al que surja de la evolucién de la
cotizacién del austral en délares estadounidenses entre su origen
o el mes de Maio de 1990, lo que fuere porterior, y el dia 1.°
del mes de Abril de 1991, en las condiciones que determine la
reglamentacién. En este dltimo caso la obligacién de quien debe
pagar la suma de dineto, se cancelard con la cantidad de australes
que corresponda a la actualizacién por la evolucin del délar esta-

61 Larenz, ob. cit.,, p. 353; Medicus, ob. cit., p. 84.
62 Ob. cit., pp. 106 ¥ ss.
63 Cuyo art. 52 fué derogado tal como lo menclonamos supra.
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dounidense : por el periodo indicado, con més un doce por ciento
(12%) anual, siendo inoponibles Tas estipulaciones o condiciones
originales.”

A su turno los drts. 2.° y 3.° del decreto reglamentario prescriben:

Art. 2° “Entiéndese por “origen” a los fines del articulo 9.°
la base considerada a los efectos de la actualizacién, indexacidn,
repotenciacién o variacién de costos.”

Art. 35 “A los efectos de la comparacidn entre los meca-
nismos de ajuste y el délar estadounidenses previstos en el art, 9.2
de la Ley n.* 23.928 debera utilizarse €l mismo origen. Cuando el
origen o base de la actualizacién corresponda a un periodo supe-
rior a un dia sea que fucre semanal, mensual o por cualquier
otra unidad de tiempo, a los efectos de la comparacién se prome-
diarén las cotizaciones del délar estadounidenses correspondientes
a dichos periodos, ese promedio serd la base u origen de la actua-
lizacién por d6lares.

Deberd emplearse para el céleulo el tipo de cambio compra-
dor del Banco de la Nacién Argentina al cierre del dia o dfas
correspondienites. Para la determinacién del plus de hasta un doce
por ciento (12%) anual se considerard un afio calendaric de 365
dias.”

Por tltimo la Resolucién 313/91 establece en sus articulos 1.° y 2.2
lo seguiente:

Art. 1.° ““Para aquellos contratos vigentes al 1.° de Mayo de
1990, que previeran la indexacién de los montos de pago una
vez transcurridos dos (2), tres (3) o mfs meses, y cuyo valor esta-
blecido en el instrumento contractual original correspondiente al
mes de Mayo de 1990 hubiera sido igual al del mes o meses
anteriores, s¢ considerard como valor del mes de mayo, para la
actualizacién por délares, el que resulte de aplicar el tltimo rea-
justz anterior a ese mes el proporcional de la actualizacién que
hubiere correspondido entre ese mes y el de Mayo de 1990.

Art. 2.° El valor correspondiente al mes de Abril de 1991
serd el menor entre el valor actualizado al mes de Mayo de 1990
obtenido segin el procedimiento indicado en el articulo anterior
y ajustado par el coeficiente de variacién del délar més el propor-
cional de hasta el doce por ciento (129%) anual y el que resulte
segln el contrato al mes de Abril de 1991.”

La ley tomando como modelo La Ley de Reforma Monetaria Ale-
mana de 1948, el plan austral y planes similares que s¢ instrumentalizaron
en paises vecinos *, establece un sistema de desagio o desindexacién para

64 Como en Brasll al Plan Cruzeiro. Véase al respecto Jansen, “A Reforma
Monetérie Cruzeiro”. Reusista de Informacic Leyisiativa, Margo 1981, pp. 19 ¥ ss.
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determinadas obligaciones dinerarias ®®, La redaccién del art. 9.° hd gene-
rado miiltiples dificultades interpretativas sobre todo para determinar
cudles son las relaciones juridicas incluidas en la misma%, y cdmo se
calcula el desagio dispuesto. Sin embargo, no existen dudas acerca de que
mismo encuentra aplicacién al contrato de locacién en curso de ejecucidn.
En cuanto al célculo del desagio tanto el Decreto Regulamentario n.® 529
de 1991, cuanto comunicados y la Resolucién 313/91 del Ministerio de Eco
nomia aclararon a través de sus disposiciones y tablas de coeficiente de ajus-
te para la desindexacién de los alquileres, cémo debia procederse a la
determinacién del precio. La Resolucién n.® 313/91 disipé la duda que
habia surgido con relacién a si debia tomarse el precio efectivamente pagadc
en Maio de 1990, o lo que resultaba mds equitativo, tomar-se el precio que
hubiese correspondido pagar en Maio de haberse actualizado en ese mes
el valor de la locacidn, cuestién que quedd resuelto en este Gltimo sentido.

Dijimos que la Ley n® 23.928 tomé como paradigna la Ley de Re-
forma Monetaria Alemana de 1948. En efecto, dicha ley quité el curso
legal al marco (Reich Mark) sustituyéndole por el marco alemdn (Deuis-
che Mark). También establecié la conversién de las obligaciones monetarias
constitufdas antes del dia fijado para la reforma del sistema monetario,
esto es antes del 21 de Junio de 1948, expresadas en Reich Mark o que
seglin los preceptos hasta entonces vigentes debfan cumplirse en dicha mo-
neda. La conversién o desagio se establecia en una proporcién de 10 a 1
(§ 16, I). No obstante ciertas obligaciones expresadas en Reich Mark,
tanto como los salarios, sueldos, alquileres, pensiones, rentas u otras presta-
ciones periédicas con vencimiento posterior al 20 de Junio de 1948, comc
asi también las obligaciones surgidas de acuerdos entre socios, cohere-
deros, conyuges u otros se convertian enm marcos en proporcién de 1 a 1
(8 18). Por t1liimo establecié 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 ptblicas
citadas en la ley (§ 14).

Tampouco eran convertibles, al igual que en nuestro pafs, las deudas
de valor %". Es asi que no fueron sujetas a desagio las siguientes obliga-
ciones: a) de pagar dafios y perjuicios, ain cuando los mismos se traduje-
ran en una suma de dinero. b) La obligacién de un heredero de pagar los
bienes que correspondiesen a la porcién legitima (§ 2316 BGB). ¢) 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 ley de desagio. Por

66 La desindexacién se produce sobre la base de la clausula délar, lo que en
materle de locaciones es criticable, pues dicha cldusuls de actualizacién estaba
prohibida por la Ley n® 23.081.

68 Al respecto véase Lépez de Zavalia, ob. cil.
67 Véase Larenz, ob. cit., pp. 174-175.
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lo tanto se pageban a una equivalencia de 10 a 1. Si su determinacién se
habfa producido con posterioridad a la entrada en vigencia de la ley, se
consider$ que debfan ser tomadas como una deuda de valor y por lo tanto
no sujeta al mismo,

D. Conclusiones

La Lei n° 23.928 introdujo importante reforma no sélo al sistema
monetario, sino también en las relaciones contractuales particulares, y en
especial en el contrato de locacién. Ellas se traducen principalmente en
la posibilidad de contratar en moneda extranjera, la prohibicién de inde-
xaci6n, y en la desindexacién de los arriendos. Estas modificaciones pueden
afectar derechos de raigambre constitucional, por lo que no seria de extra-
fiar que se formulen planteos destinados a obtener la declaracién de incons-
titucionalidad en casos concretos, a pesar de lo establecido en el art, 13
de la ley que establece que la misma es de orden piblico y que ninguna
persona puede alegar en su contra derechos irrevocablemente adquiridos.
Por otro lado, es probable que a través de la aplicacion de la desindexa-
cién el precio de algunas locaciones se torne excesivamente oneroso para
el locador y se accione en virtud del art. 1.198 del C.C., pues la ley
puede ser considerada como un hecho extraordinario e imprevisible *.
Ante esta sitvacién hubiese sido conveniente que el legislador hubiera
previsto la posibilidad de plantear judicialmente el reajuste, en caso de
que el precio resultante fuera demasiado bajo y no hubiese acuerdo de
partes.

Desde el punto de vists practico la ley produjo la disminucién de la
oferta de inmuebles, ante la incertidumbre por parte de los locadores de
los términos de la misma, de la suerte del plan de estabilizacién y del mer-
cado inmobiliario en general, Del éxito del plan o de las decisiones judi-
ciales que pudieran surgir reconociendo validez al precio de las locaciones
en délares puede ser que esta situacién se revierta. No se nos escapa que
si s¢ reconoce el pacto en délares puede occurrir una corrida cambiaria
gue torpe excesivamente oneroso ¢l contrato, pues los sueldos e ingresos
de la poblacién en general no sc fijan ¢n aquella moneda. Sin embargo,
el Cédigo Civil a través del instituto de la imprevisién puede solucionar
los casos que se presenten, pues evidentemente una corrida cambiaria y el
fracaso de la ley de convertibilidad seria también un acontecimiento ex-
traordinario e imprevisible. Ello sin dejar de apuntar que el locatario
tendrd en sus manos el instituto de la rescisién unilateral del contrato
previsto en la Ley n.° 23.091, que lo ayudard, sin embargo, a solucionar
el problema contractual concreto mas no a resolver su problema habita-
cional,

68 Véase al respecto:Mosset Iturraspe, La Frustoacion del Conirato, pp. 206
¥ §3.; Lépez de Zavalia, .ob. cit.; Los considerandos del Decreto Reglamentario
nt 529/91 manifiesta que ‘la ley de convertibilidad constituye un acto soherano
del Estado.
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