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. Introduccién

Lapandemiadel coronavirus COVID-19 ha generado en todo el mundo una serie de consecuencias econémicas, sanitariasy
sociales sin precedentes. Ningun pais se encuentra exento de lo que esta ocurriendo, y Argentina no es la excepcion.

En nuestro pais, desde que fue detectado el primer caso de esta enfermedad el 3 de marzo del 2020, la situacion se fue
agravando como en €l resto del mundo. Si bien el ritmo de crecimiento no fue tan brusco como en otros paises (como Esparia
o Itaia), el nimero de infectados crece diaadia.

Como consecuencia del avance del COVID-19, el Gobierno Nacional y los gobiernos provinciales y municipales, se han visto
obligados a adoptar numerosas medidas (en materia econémica, sanitariay fiscal, entre otras) para hacerle frente a este nuevo
virus del que tan poco se conoce.

En este trabajo, abordaremos el tema de |os desal ojos durante la vigencia del Decreto de Necesidad y Urgencia 320/2020.
Haremos referenciaal marco de su dictado en el plano nacional. Analizaremos aquellos articul os que refieran o tengan alguna
incidencia sobre la suspension de los desal ojos regulada en el art. 2 del presente decreto. También emitiremos nuestras
opiniones personalesy, parafinalizar, trataremos de darle un cierre lo més claro y conciso posible a un tematan extenso y que
datanto “hilo para cortar”.

No queremos dejar de aclarar que solo realizaremos un andlisis de |os desal ojos en tiempos del coronavirus, omitiendo la
consideracion del resto de las medidas tomadas por el DNU sobre los contratos de locacién inmobiliaria, las cuales deberan
ser analizadas con profundidad debido a su complejidad(1).

[1. Cuestién preliminar sobre el DNU 320/2020

Creemos importante hacer una breve referencia sobre el contexto en el cual ha sido dictado € decreto de necesidad y urgencia
320/2020.

El lunes 23 de diciembre de 2019 fue publicada en el Boletin Oficial laLey 27.541 de Solidaridad Social y Reactivacion
Productivaen el Marco de la Emergencia Publica(2) . En su art. 1°, fue declarada la emergencia publica en materia
economica, financiera, fiscal, administrativa, previsional, tarifaria, energética, sanitariay social hastael 31/12/2020.
Conjuntamente con este sinceramiento de la realidad de nuestro pais declarada expresamente, se adoptaron en lamismaley un
conjunto de medidas para hacerle frente a esta emergencia.

Acercandonos en €l tiempo, el 11 de marzo del 2020 la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) declar6 € brote de
coronavirus COVID-19 como una nueva pandemia(3) . En consecuencia, €l 12 de marzo fue publicado en € Boletin Oficia
(BO) el Decreto de Necesidad y Urgencia 260/2020(4) , através del cual se amplié la emergencia plblica en materia sanitaria,
establecida por laLey 27.541, por €l plazo de un afio a partir de su entrada en vigencia (art. 1°).

Sin embargo, y pese alas medidas adoptadas, €l virus fue avanzando y la situacion epidemiol 6gica se fue agravando en
nuestro pais. Por lo que, € 20 de marzo del 2020 se publicd en el Boletin Oficial el Decreto de Necesidad y Urgencia
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297/2020(5) , que estableci6 paratodas las personas que habitan en €l pais 0 se encuentren en él, la obligacién de permanecer
en “adlamiento social, preventivo y obligatorio”, desde el dia 20 de marzo hasta el dia 31 de marzo del afio en curso inclusive,
habiéndose prorrogado dicho plazo hasta el 26 de abril por los DNUS 325/2020(6) y 355/2020(7).

Dentro de este contexto de emergencia publica declarada en diversos ambitos y de “aislamiento social, preventivo y
obligatorio” (conocido por todos como cuarentena) el Poder Ejecutivo Nacional se vio obligado a adoptar medidas con el
objetivo de velar por lasalud pablicay de disminuir los efectos de la crisis econdmica sobre |os ciudadanos. Por 1o cual,
consider6 imperante extremar esfuerzos para enfrentar no solo la emergencia sanitaria, sino también la problematica
econémicay socid.

En consecuencia, como parte de este “paquete’ de medidas orientadas a paliar la emergencia econémicay sanitaria actual, €l
29 de marzo del 2020 fue publicado en € Boletin Oficial el Decreto de Necesidad y Urgencia 320/2020(8) . El decreto parte
de labase de considerar al locatario como la parte débil de larelacion comercial. Por ello, establece una serie de disposiciones
para proteger a aquellos inquilinos de inmuebles destinados a vivienda, como asi también a aguéllos que alquilan para poder
gjercer su actividad comercial indispensable parael sustento econémico propio y de su nuicleo familiar.

Una de estas medidas refiere ala suspension de los desal ojos, 1o cual seratratado en el presente trabagjo.

I11. Suspension de los desalojos (Art. 2)(9)

A continuacién, abordaremos las medidas adoptadas por € DNU 320/2020 en relacion alos desalojos.

Como primeramedida, en su art. 2 establece |a“ Suspension de los desalojos’. Al tratarse de un articulo extenso que contiene
muchas aristas que merecen ser estudiadas, vamos a dividir su andlisis en los siguientes puntos:

1) Ambito de aplicacion de lanorma

El propio articulo establece que la suspension regira en todo € territorio nacional hasta el 30 de septiembre del afio en curso.
Es decir, delimita de manera precisa en donde y hasta cuando se hara vigente la suspensién de | os desal ojos.

2) Suspension solo de la gecucion

Posteriormente, expresa que solo se suspenderan las gjecuciones de las sentencias judiciales, no asi lainiciacion del tramite, su
continuacion y e dictado de la sentencia respectiva.

Recordemos que la sentencia de desal oj o acogida favorablemente contiene una pretension declarativa de condena, donde no
solo se declarala existencia cierta de un derecho, sino que también “impone una prestacion que exige larealizacion de una
ciertaactividad del demandado que, si éste —ahora condenado- no acata espontaneamente y cumple lo condenado adar o a
hacer, debe ser constrefiido a su cumplimiento(10) ”. Por lo tanto, |o que se suspende es solo esa “posibilidad de constriccién
gue se otorga como consecuencia ldgica e inmediata de aceptarse que, araiz de la sentenciajudicial, existe un derecho cierto
declarado en documento fehaciente” (11).

Cabe aclarar que, pese a que silo se suspende la parte g ecutiva de la sentencia que ordena el desalojo y ha adquirido firmeza,
respecto alainiciacion del tramite, su continuacion y € dictado de la sentencia, habra que prestar especial atencién al régimen
de prestacion de servicios de justicia dispuesto por la Corte Nacional o por la Corte Provincial de larespectivajurisdiccién. En
otras palabras, dependera en Ultimainstancia de cdmo se desarrolle e servicio de justicia durante el “aislamiento social,
preventivo y obligatorio” (dispuesto mediante el DNU 297/2020 y prorrogado por los DNUS 325/2020 y 355/20) y durante la
vigencia del presente decreto.

3) Inmuebles alcanzados por la suspensién — Exclusiones

Continta el art. 2 del DNU indicando que la suspensién de la gjecucién de |os desal ojos se hara ef ectiva solo sobre aquellos
inmuebles individualizados en su art. 9. Creemos que se trata de una enumeracion taxativa, ya que el propio articulo
individualiza de manera precisa cada uno de los inmuebles en |os que considera esencial proteger a su inquilino.

De esta manera, consagra la suspension de |os desal ojos respecto a aquellos contratos que recaigan sobre: 1) inmuebles
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destinados a vivienda Unica urbana o rural; 2) habitaciones destinadas a vivienda familiar o personal en pensiones, hotelesu
otros alojamientos similares; 3) inmuebles destinados a actividades culturales o comunitarias (v. gr. las locaciones de
inmuebles por las Organizaciones No Gubernamentales para el desarrollo de sus actividades); 4) inmuebl es rurales destinados
a pequefias producciones familiares y pequefias producciones agropecuarias; 5) inmuebles al quilados por personas adheridas
al régimen de Monotributo, destinados a la prestacion de servicios, al comercio o alaindustria; 6) inmuebles a quilados por
profesional es autbnomos para el gercicio de su profesion (v. gr. los consultorios odontol dgicos o |os estudios juridicos); 7)
inmuebles alquilados por Micro, Pequefias y Medianas Empresas (MiPyMES) conforme lo dispuesto en laLey N° 24.467 y
modificatorias, destinados a la prestacion de servicios, al comercio o alaindustria; 8) inmuebles aquilados por Cooperativas
de Trabajo 0 Empresas Recuperadas inscriptas en e INSTITUTO NACIONAL DE ASOCIATIVISMO Y ECONOMIA
SOCIAL (INAES).

Como complemento alo expresado anteriormente, €l art. 11(12) establece que quedan excluidos del DNU —y por ello no sera
efectivala suspension de los desal ojos- aquellos inmuebles sobre 10s que se hayan celebrado: i) contratos de arrendamiento y
aparceriarura contemplados en laLey N° 13.246, con las excepciones previstas en €l articulo 9° inciso 4; ii) contratos de
locacion temporarios previstos en € articulo 1199 del Codigo Civil y Comercial de laNacion.

Creemos necesario explicar las exclusiones ala presente normativa debido a que la forma de su redaccion puede prestar a
confusiones.

En primer lugar, lanormaes clara a establecer que, como regla, se excluye de la suspension de los desal ojos a aquellos
inmuebles sobre |os cuales se haya celebrado un contrato de arrendamiento rural (art. 2 Ley 13.246(13) o un contrato de
aparceriarural (art. 21 Ley 13.246(14 ). Seguidamente, establece que estardn exceptuados de la exclusion —y se aplicarala
suspension del art. 2- aquellos contratos de arrendamiento o aparceria que recaigan sobre “inmuebles rural es destinados a
pequeiias producciones familiares y pequefias producciones agropecuarias’ (de conformidad con lo dispuesto por € art. 9° inc
4) del presente decreto). Por |o tanto, la norma hace énfasis en la aplicacién de la suspensién de |os desal ojos para aquellos
inmuebles rurales destinados a pequefios productores, amparando sus derechos y su eventual situacién de vulnerabilidad ante
lacrisis econdmica actual. Sin embargo, creemos que la norma deberia haber definido qué se entiende por “pequefias
producciones familiares y agropecuarias’.

Esperemos que dicha cuestion quede zanjada con la respectiva reglamentacion y que de la misma surja de maneraclaray
precisa su delimitacion.

En segundo término, la norma también excluye de la suspension de los desal 0jos a aquellos inmuebles sobre | os cuales se
hayan celebrado contratos de |ocacién temporarios. Recordemos que se trata de “ ciertas locaciones inmobiliarias que, por su
finalidad, caracteristicas particulares de contratacion o de las partes que las celebran, no pueden quedar al canzadas por €l
plazo minimo incorporado en el art. 1198 CCy C ariesgo de alterar considerablemente su causa o incluso frustrarla, si se
fuerza el cumplimiento contractual hasta tales extremos temporales’ (15). Dentro de estos contratos de locacion temporarios,
se incluyen a aquellos inmuebles o parte de ellos destinados a: i) sede de embajada, consulado u organismos internacionales;
ii) habitacion con muebles con fines de turismo, descanso y similares; iii) guarda de cosas; iv) exposicion u oferta de cosas o
servicios en un predio feria; y v) € propio art. 1199 in fine establece de manera genérica, una serie de requisitos para que un
contrato inmobiliario quede exceptuado del plazo minimo legal (que tenga por objeto el cumplimiento de unafinalidad
determinada, que ésta se encuentre expresada en €l contrato y que deba normalmente cumplirse en el plazo menor pactado) y,
por tanto, comprendido dentro de |os contratos temporarios.

4) Faltade pago del canon locativo

Analizados |os contratos abarcados por la suspension y sus exclusiones, corresponde ahora abordar cual es la causa exigida
por la norma para haber promovido €l juicio de desalojo, €l cual fue acogido favorablemente pero que ahora no puede
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gjecutarse en virtud de la suspension mencionada. En este punto, la norma es concreta al establecer que €l litigio siembre debe
haber sido promovido por incumplimiento de la obligacion de pago.

Es conocido que las causales de iniciacion del juicio de desalojo son las siguientes: A.- Incumplimiento de las obligaciones
pactadas en € contrato de locacion (v. gr. habiéndose convenido expresamente la prohibicién de aterar €l destino del
inmueble, se conviene su locacion paravivienday luego el locatario instala un local comercial); B.- Vencimiento del plazo
locativo; C.- Ocupacion ilegitima o intrusién (no hay contrato entre actor y demandado, sino una ocupacion indebida o
ilegitima del segundo); D.- Falta de pago del canon locativo. En este supuesto, se autorizaainiciar € juicio de desalojo
cuando €l inquilino deba 2 o mas alquileres vencidos (art. 1219 inc. ¢) del Cédigo Civil y Comercia delaNacién).

El mencionado art. 2 del decreto analizado establece con precisidn que sdlo se suspendera la gjecucion de los desal ojos
fundados en la causal de falta de pago del canon locativo convenido. Por ello, aquellos desal ojos que se dirijan contralos
intrusos o tenedores precarios, o que se entablen contralos locatarios, pero se funden en las demés causas analizadas mas
arriba, no seran afectados por la presente norma.

5) Persona gque gjerce latenencia del inmueble

En laUltima parte del parrafo 1° del art. 2, €l decreto exige que el inmueble objeto del desalojo sea detentado por €l locatario,
sus continuadores -en los términos del articulo 1190 del Cédigo Civil y Comercia de laNacidn-, sus sucesores por causa de
muerte, o por un sublocatario. Es decir, para que procedala suspension del desal ojo es necesario que la tenencia del inmueble
gue se intenta desal ojar se encuentre en poder de alguno de l0s sujetos expresados anteriormente. Lo méas habitual es que la
tenencia del inmueble objeto del desalojo sea gjercida por € locatario/inquilino, quien se obligaen el contrato a pagar un
precio en dinero como contraprestacion por €l uso y goce otorgados.

En segundo lugar, quien se encuentre usando y gozando del mismo también puede ser el “continuador de lalocacion”. El art.
1190 del Cadigo Civil y Comercial de la Nacion “regula una situacion especial y particular en €l marco de lareglageneral de
continuacion de lalocacion consagradaen el art. 1189 CCy C. En este esquema particular se reconoce la idea de continuacion
del contrato ante € fallecimiento del locatario o su abandono de la cosa, pero superponiendo |os derechos de |o que se define
como continuador de lalocacion frente a locador y alos herederos del locatario fallecido, o en caso de ausencia de este,
evitando su resolucion por abandono (art. 1219, inc. b, CCy C). El ambito de aplicacién de la norma se limita alocaciones de
inmuebles, o parte material de estos, siempre que tuvieren destino habitaciona” (16).

¢A quién hace referencia nuestro cadigo de fondo cuando habla de “ continuador de lalocacién”?

De lo expuesto, surge que para ser considerado como tal, sera necesariala presencia de cuatro requisitos. a) Que lalocacién
recaiga sobre un inmueble o una parte material de un inmueble. b) Que e inmueble esté destinado a habitacion. ¢) Que se
produzca el abandono o fallecimiento del locatario. d) Que la continuacién sea gjercida por persona que habite el inmuebley
gue acredite haber recibido del locatario ostensible trato familiar durante el afio previo a abandono o fallecimiento.
Cumplimentados estos recaudos, €l “continuador de lalocacion” podra mantener el uso y goce del inmueble en las mismas
condiciones pactadas y hasta el vencimiento el plazo estipulado en €l contrato, prevaleciendo su derecho incluso por sobre €l
del heredero del locatario (en caso de fallecimiento). Por otra parte, y segiin surge del art. 1189 CCCN, también pueden estar
gjerciendo latenencia del inmueble |os sucesores por causa de muerte del locatario. Como regla, la muerte de alguna de las
partes del contrato (locador o locatario), como asi también la enajenacién del inmueble locado, no producen la extincion del
contrato de locacion; salvo que se haya pactado expresamente lo contrario. “Los sucesores, en su nueva calidad de parte y
respecto del contrato de locacion celebrado, pasaran atener las mismas obligaciones y seran titulares de |os mismos derechos
que lafallecida’ (17).

El dltimo supuesto contemplado en la norma en cuestion refiere a caso de |os sublocatarios. Recordemos que “el locatario
esta facultado para sublocar si no existe prohibicién expresa en € contrato para ello o para ceder su posicion contractual. No
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obstante, esta facultad estd sujetaa cumplimiento de un procedimiento para que la sublocacion sea eficaz y oponible entre
todas |as partes, tanto del contrato de locacion como de la sublocacion” (18) . Es decir, el art. 1214 CCCN establ ece que solo
esta permitidala sublocacion del inmueble en el caso de que ésta no haya sido expresamente prohibida en el respectivo
contrato de locacion. A su vez, en la sublocacion “no hay un desplazamiento de la posicion contractual, sino una cesion
parcia del usoy goce que €l locatario, en su condicion de tal, realiza afavor del sublocatario a cambio de un precio en dinero.
En consecuencia, subsiste en su vigenciay efectos el contrato de locacion original, y otro de sublocacién, que se enmarcaen
los limites potestativos del primero, con sus propias disposicionesy efectos’ (19).

Producidala sublocacion, serd €l sublocatario el que deberd abonar el canon locativo a su sublocador (o locatario en el
contrato de locacion originario); y éste, a su vez, debera abonarle a su locador el canon locativo pactado en € contrato de
locacion originario. Ante eventual supuesto de que el sublocatario o el propio locatario no cumplan con su obligacién, el DNU
vedala posibilidad de desalojar a primero; sin perjuicio de larespectivaaccion judicial parael cobro de lo adeudado que le
corresponde al locatario -en caso de incumplimiento del sublocatario- o de laaccion directaque el CCCN en su art. 1216
contempla afavor del locador —en caso de incumplimiento del locatario-.

¢Qué sucede si el inmueble se encuentra en poder de un tercero?

Puede ocurrir que e inmueble que se pretenda desal ojar sea detentado por una persona distinta alas mencionadas en €l art. 2
del DNU 320/2020 (locatario, continuador de lalocacion, sucesores por causa de muerte o sublocatario). Si bien es muy dificil
gue ello ocurra, seria el caso de que, habiendo contrato de locacidn vigente, €l locatario haya abandonado € inmuebley, en su
lugar, hayaingresado un tercero que de ninguna manerareviste la calidad de parte en el contrato. De esta manera, estariamos
hablando de un intruso o tercero que ocupa ilegitimamente el inmueble. Por ello, el motivo del desalojo yano serialafatade
pago del canon locativo del locatario que abandono el inmueble, sino la ocupacion ilegitima de ese tercero que nunca tuvo
derecho a gjercer latenencia sobre e mismo. Con lo que, la presente norma no ampara a ese tercero y el desalojo contra é
podria hacerse efectivo.

Delo expuesto sobre € primer parrafo del art. 2 en su totalidad, surgen los diversos aspectos que deberan tenerse en cuenta a
lahora considerar si es procedente 0 no la suspensién del desalojo en el caso en concreto.

IV. Lanzamiento ya ordenado

Asimismo, €l segundo parrafo del art. 2(20) del DNU establece que la suspension de los desal ojos alcanza a aquellos
lanzamientos ya ordenados que no se hubieran efectivizado alafecha de su entrada en vigencia.

A pesar de no haberse especificado en su redaccion, abarca sdlo a aquellos desal ojos fundados en la causal de lafalta de pago
de los canones locativos. Hubiera sido recomendable que el propio parrafo insista sobre el tema parano dar lugar a dudas a
respecto. Sin embargo, y en base alos dispuesto por el primer parrafo del mencionado articulo y del andlisis del decreto en su
conjunto, se entiende que sblo es aplicable a aguell os desal ojos fundados en |a causa expresada anteriormente.

Ahorabien, creemos importante aclarar, que comprende a aquel supuesto en el cual se halibrado la respectiva orden
(mandamiento) de lanzamiento (restando hacerse efectiva por intermedio del Oficial de Justicia), como asi también a aquel en
€l cua silo se encuentra firme la resolucion o decreto que ordena el lanzamiento del inquilino que ha dejado de pagar. Por o
tanto, ocurrida alguna de las situaciones expresadas, se hara aplicable la suspension de la gjecucién del desalojoy, en
consecuencia, la orden de lanzamiento no se hard efectiva durante la vigencia del decreto analizado (a priori hasta el
30/09/2020).

V. Prescripcion de la accion de g ecucidn de sentencia

Recordemos que, habiéndose obtenido una sentencia firme que ordenara el desalojo y que cumplimente los recaudos previstos
en el art. 2 primer parrafo, no selavaa poder gecutar. Por lo cual, el dltimo parrafo del articulo mencionado viene a
solucionar el problema de la prescripcién de la accidn de g ecucion de esa sentencia de desal ojo.
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El art. 2 in fine(21) se encarga de establecer expresamente que hasta €l 30 de septiembre del 2020 quedaran suspendidos los
plazos de prescripcion de los procesos de g ecucién de aquellas sentencias de desal ojo enmarcadas dentro del primer parrafo
del mismo articulo. Resultal6gico ya que la gjecucion de la sentencia de desal ojo acogida favorablemente y firme, no podra
hacerse efectiva por € actor hasta tanto finalice la vigencia del presente decreto.

Cuando hablamos del plazo para € ecutar una sentencia firme, nos referimos a“ aquel antes de cuyo vencimiento el acreedor
puede pretender la constriccion de la persona o de los bienes del deudor afin de cobrar la acreencia declarada como cierta en
la sentencia que adquirio el efecto de caso juzgado” (22).

Asimismo, es necesario resaltar que “en nuestro sistema la suspensién de la prescripcion solo procede en los casos en que la
ley determing, los cuales pueden fundarse en laimposibilidad de obrar, o en lainconveniencia de fomentar pleitos entre ciertas
personas, 0 en otros motivos que, a criterio del legislador, razonablemente justifiquen la suspensién de la prescripcion” (23).

Si bien €l problema de la prescripcion de los procesos de g ecucion de sentencias fue resuelto de manera expresay razonable
con la suspensién de sus plazos durante la vigencia del presente decreto, creemos que otra solucion posible hubierasido la
dispensajudicia delaprescripcion yacumplida, receptadaen el art. 2550 del Codigo Civil y Comercia de laNacion. Se trata
del supuesto en €l cual “laley autoriza al juez atener por no cumplida una prescripcion, liberando a acreedor de sus efectos,
cuando hubiere mediado una grave dificultad de hecho 0 maniobras dolosas que obstaculizan temporalmente €l gercicio dela
accion” (24).

Dentro del contexto del “aislamiento social, preventivo y obligatorio” que nostocavivir en laactualidad y que no sabemos
hasta cuadndo durara (en palabras del propio presidente: “nadie saber cuando va aterminar este martirio” (25), creemos que se
advierte con claridad la existencia de graves dificultades de hecho que obstaculizan temporalmente el gjercicio de laaccién
parasu titular. Por o cual, la dispensajudicial de la prescripcion ya cumplida podria enmarcarse como otra solucion
perfectamente razonabley |6gica.

Sin embargo, con |la recepcién expresa de la suspension de |os plazos de prescripcion, yano sera necesario recurrir a este
remedio legal. “ A diferencia de o que sucede en materia de interrupcién y suspension de la prescripcion, nos encontramos
aqui frente a una prescripcion ya cumplida, cuya dispensa se solicita. Va de suyo que mientras esté corriendo € curso de la
prescripcion, € instituto que aqui nos ocupa es totalmente inaplicable’ (26). Ademas, nos parece importante destacar que la
suspension del curso de la prescripcion y la dispensa de la prescripcion ya cumplida son dos institutos que se excluyen entre si
porque sus presupuestos facticos son incompatibles. Mientras uno requiere que el plazo de prescripcion se halle cumplido para
que €l magistrado pueda otorgar su dispensa, €l otro suspende €l curso de lamismaafin de que el titular de la accién no sevea
afectado por laimposibilidad material de gjercerla. Por ende, a haberse adoptado por el DNU la solucion de la suspension del
plazo de prescripcion para gjercer la accidn de g ecucion de sentencias, ladispensajudicial de la prescripcion ya cumplida
deviene inaplicable para el supuesto que estamos tratando. Lo que no quitaque € titular de la accidn pueda recurrir a este
remedio legal (y € juez otorgarlo) para otros supuestos que no estén expresamente contemplados en lanormabajo andlisisy
gue retinan latotalidad de los requisitos exigidos para su aplicacion.

Ahorabien, ¢cudl es el plazo de prescripcion de los procesos de g ecucion de sentencia?

En nuestro pais, e Cadigo Civil y Comercial de la Nacion no legisla plazo alguno al respecto, de donde resulta aplicable €
plazo genérico de cinco afios establecido en su art. 2560.

VI. Mediacion prejudicial obligatoria

Otro aspecto del decreto a cual debe darsele especial importanciaes su art. 12(27) . A través de éste, se suspende durante €l
plazo de 1 afio —a partir de su entrada en vigencia (conforme a art. 15 rige desde su publicacion en € Boletin Oficial)- la
aplicacion del art. 6 delaLey 26.589(28), pero sblo paralos procesos de gjecucion y de desal ojo regulados en el propio
decreto. A su vez, € articulo remitido establece que, paralos casos de gjecucion y de desalojos, € procedimiento de
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mediacion prejudicial obligatoria sera optativo para el reclamante sin que el requerido pueda cuestionar lavia.

Asimismo, el segundo pérrafo del articulo 12 del DNU invitaalas provinciasy ala Ciudad Auténoma de Buenos Aires a
establecer lamediacion previay obligatoria, en forma gratuita o a muy bajo costo, para controversias vinculadas ala
aplicacion del presente decreto.

De lo expuesto seguramente surgira la siguiente pregunta: (Como afecta todo esto ala suspension de los desal ojos establecida
ene art. 2?

En primer lugar, habra que tener en cuenta que laLey 26.589 sdlo refiere ala mediacion prejudicial obligatoria parala
jurisdiccion federal, ya que lamateria procesal se encuentra dentro de las facultades no delegadas por las provinciasala
nacion. Por ello, aquellos desal 0jos que se encuentren dentro de la érbita de lajurisdiccién ordinaria no serén alcanzados por
los efectos de este precepto; salvo que, en consonancia con lainvitacion realizada en el segundo parrafo del art. 12, las
provincias modifiquen su régimen de mediacion prejudicial obligatoriay se adhieran ala postura de la presente normativa.
En segundo término, sélo producira sus efectos respecto alos procesos de g ecucién de sentencia de los desalojos y alos
desal jos no iniciados (enmarcados ambos dentro del art. 2 del decreto). De esta manera, ala hora de entablar la demanda de
sendos procesos, sera necesario haber agotado la instancia de mediacion prejudicial obligatoria (yaque el art. 12 del DNU
suspendio por un afio el caracter optativo de dicha mediacion).

Por ultimo, y a tratarse de mediacion prejudicial, paralos casos en los que se haya ordenado €l lanzamiento dicha normativa
no producird ningun efecto.

VII. Ley de orden publico

Otro de los temas a abordar es el caracter de orden publico del presente decreto. Producto de la crisis econémica que estamos
atravesando y que probablemente empeore en los proximos meses, el Estado Nacional considerd esencial inmiscuirse en las
relaciones privadas de | os particulares para asegurar uno de los derechos humanos fundamentales, como lo es el dela
vivienda. De esta manera, el DNU fue declarado en su art. 14 de orden publico.

Como consecuencia de su caracter de orden publico, € decreto analizado (durante el tiempo de su vigencia) constituiraun
limite indisponible por las partes para los futuros contratos que éstas pretendan celebrar; y sus disposiciones seran de
acatamiento obligatorio. Asimismo, queremos resaltar que “las normas de orden publico deben ser aplicadas por los jueces
aun cuando ello no searequerido por las partes’ (29).

VIII. Sustento legal de la suspension

Probablemente muchos se preguntaran: a) ¢Es constitucional la suspensién de los desal ojos dispuesta a través de un decreto de
necesidad y urgencia? b) ¢Cudl es el sustento legal en el cual se ampara el Poder Ejecutivo Nacional para adoptar esta
medida?

Para la respuesta de ambos interrogantes conjuntamente, nos remitiremos alos considerandos del DNU analizado. De su
lectura, se advierte que el Poder Ejecutivo Nacional ha utilizado como sustento legal un antecedente de la Corte Suprema de
Justiciade laNacién. Sin &nimo de realizar unavaloracion o critica del mismo, simplemente pasaremos a exponerlo
brevemente para que el lector tome conocimiento del mismo.

El fallo tiene su antecedente en los autos “Russo, Angel y otrac/ C. de Delle Donne, E. &/ Desalojo”. Luego de haber quedado
firme la sentencia de primerainstancia que condené alainquilina a desalojar e inmueble ocupado “ dentro del término de 90
dias bajo apercibimiento de lanzamiento”, el Juez interviniente declard lainconstitucionalidad del art. 1 delalLey 14.442
(actualmente derogada) —que disponia la paralizacion de los juicios de desalojo y lanzamientos con €l objeto de dar respuesta a
lacrisis habitacional que acuciaba al pais, circunstancia que el legislador consider6 de emergencia- y, en consecuencia, ordend
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€l lanzamiento de la misma a solicitud de los locadores. Sostuvo que la paralizacion del trdmite del juicio, dispuesta por la
norma citada, ocasionaria“perjuicio evidente” alos actores, ya que lesionaria “ su derecho reconocido” en la sentencia dictada
en primerainstanciay confirmada por € tribunal superior.Contra dicha resolucion, lalocataria interpuso recurso
extraordinario. El mismo fue concedido y, con posterioridad, declarado procedente por “haberse cuestionado la validez de una
ley del Congresoy ser ladecision contrariaaella’.

La Corte Suprema de Justicia de la Nacién revoco la resolucién del lanzamiento de lainquilina. Se basd en anteriores
pronunciamientos de la propia Corte en los cuales, para situaciones de emergencia, la misma hareconocido la
constitucionalidad de las leyes que suspenden temporal mente tanto |os efectos de |os contratos libremente convenidos por las
partes, como |los efectos de las sentencias firmes, siempre que no se altere la sustancia de unosy otras (CSIN Fallos 243:467),
con €l fin de proteger el interés publico en presencia de desastres o graves perturbaciones de caracter fisico, econémico o de
otraindole (CSIN Fallos 238:76). En estos casos, la misma ha resuelto que el gobierno esta facultado para establecer la
legislacion que considere conveniente, tanto en las situaciones ordinarias como en las de emergencia, con €l limite de que tal
legislacion searazonable y no desconozca las garantias individuales o | as restricciones que la misma Constitucion contiene en
salvaguardia de las instituciones libres(30).

Por otra parte, en los considerandos también se remite a los argumentos vertidos en otras sentencias de la Corte Supremade
Justiciade laNacién. En estos, se expone que “No debe darse alas limitaciones constitucional es una extension que trabe el
gjercicio eficaz de los poderes del Estado (CSIN Fallos 171:79) toda vez que acontecimientos extraordinarios justifican
remedios extraordinarios (CSIN Fallos 238:76)”.

De lo expuesto anteriormente, se advierte que la Corte Suprema de Justicia de la Nacién ha declarado, en anteriores
oportunidades, la constitucionalidad de las leyes que suspenden tempora mente la g ecucion de sentencias firmes con el fin de
amparar €l interés publico en presencia de desastres 0 graves perturbaciones de caracter fisico, econémico o de otraindole. Sin
duda alguna, nos encontramos frente a una situacion de emergencia econdmicay sanitaria que amerita, por parte del Estado, la
necesidad de recurrir atales remedios con € objetivo de asegurar 1os derechos constitucionales de trabajar, comerciar y gercer
unaindustrialicita, como asi también de acceder a unavivienda digna (arts. 14 y 14 bis de nuestra Constitucién Nacional).

Sin embargo, €l antecedente jurisprudencial al cual se haremitido €l propio decreto, refiere ala suspension de la gjecucion de
una sentencia dispuesta por unaley y no por un decreto de necesidad de urgencia, con todo lo que ello conlleva. Al respecto
nos pronunciaremos en la conclusion del presente trabgjo.

IX. Nuestraopinién

Dentro del contexto de emergencia econdmica que estamos atravesando —y que probablemente se agrave en €l futuro cercano-,
creemos que lainiciativa tomada por el Poder Ejecutivo Nacional de suspender los desal ojos en |os términos analizados con
anterioridad es totalmente acertada y razonable. Toda decision que se tome —y mas alin en este contexto de urgencia- tiene sus
consecuencias. Para algunos seran beneficiosas (como es el caso de los inquilinos o locatarios); y para otros seran
perjudiciales (paralos locadores). Es cuestion de elegir cuél sera el interés juridico cuya proteccidn se vaa priorizar.

En su amplia mayoria, seguramente los locadores no estaran de acuerdo con las medidas adoptadas, |as cuales les provocaran
pérdidas econdmicas importantes —ya sea en términos dinerarios propiamente dicho o por verse privados de usar y gozar del
inmueble en cuestion- que en ninglin momento seran reparadas. Pero, pensamos gque ha primado el sentido cominy se han
brindado soluciones razonabl es.

Mas alla de lo econdmico que no deja de ser importante, es momento de pensar en aguellas personas cuyo Unico “techo” esun
inmueble alquilado; o que, para poder desarrollar su actividad comercial o profesion liberal, deben recurrir alalocacion de un
inmueble. Por lo tanto, privarlos de su Unico sustento paravivir o paratrabajar alos fines de que € propietario recupere la
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tenencia sobre su inmueble seria, por |o menos, desafortunado. Supongamos que se permitiera el desalojo de un locatario que
ha dejado de pagar durante el “aislamiento social, preventivo y obligatorio”, ¢seria posible que encuentre otro inmueble donde
vivir? En caso afirmativo -l1o que es poco probable-, ¢a qué costo? O el caso de un monotributista que alquila para gjercer su
actividad comercial, o el de un profesional liberal que lo hace para el gercicio de su profesion, ¢como obtendrian ingresos
parasubsistir si selos ha desalojado € inmueble que utilizaban para trabajar?

Y amuchos son perjudicados por verse impedidos de trabgjar dentro del marco del “aislamiento social, preventivo y
obligatorio”. Por lo que, sumarles este nuevo problema terminaria por frustrar sus Ultimas esperanzas de lograr un futuro
econoémico que les permita subsistir (ni que hablar de obtener ganancias).

X. Conclusiones

Nos gustariareaizar unas Ultimas consideraciones sobre el presente trabgjo.

A priori, nos parece que las soluciones adoptadas por €l Gobierno Nacional ala problemética de los desal ojos han sido
acertadas y provistas de légicay sentido comun. Por otra parte, creemos que, al tratarse de un decreto de necesidad y urgencia,
habréa que ser cautosy esperar aque €l mismo transite los cauces normales de su tratamiento -conforme lo dispuesto por €l art.
99inc. 3 de nuestra Constitucidn Nacional- para que el Congreso resuelva de manera definitiva sobre su validez o no. En caso
de producirse el rechazo por ambas camaras, ello implicarala derogacion del decreto de necesidad y urgencia, quedando a
salvo aguellos derechos adquiridos. Asimismo, habra que prestar especial atencion a aquellos posibles planteos de
inconstitucionalidad que puedan surgir en el futuro inmediato.

Por ultimo, creemos que € tiempo, labuena fe de los particulares y |as condiciones existentes en los préximos meses jugaran
un papel fundamental ala horade evaluar en el futuro si las medidas adoptadas han sido |as correctas o no. Pero, en dltima
instancia, seratarea de cada uno de los juzgadores a cuya competenciallegue el conocimiento de estas causas, |0s que deberan
analizar cada caso en concreto y priorizar €l interés juridico de la parte que se encuentre en las condiciones mas vulnerables
dentro del actua contexto.

Notas

(*)Tomés Bonamin Abogado (UNR), Auxiliar Subrogante en el Juzgado de Primera | nstancia de Circuito de la Segunda
Nominacion de Rosario, Actualmente Cursando la Carrera de Especializacion en laMagistratura (UCA Rosario), Aspirante a
Adscripto de Obligaciones (UCA) y Derecho del Deporte (UNR).

(1) Al momento de laredaccion del presente trabajo, € “aislamiento social, preventivo y obligatorio” ha sido prorrogado
hasta el 10 de mayo.

(2) http://servicios.infoleg.gob.ar/infoleglnternet/verNorma.do? d=333564

(3) https://www.bbc.com/mundo/noti cias-internacional-51842708

(4) https://www.boletinoficial .gob.ar/suplementos/2020031201N S.pdf

(5) https://www.boletinoficial .gob.ar/detall eAviso/primera/227042/202003207busqueda=1

(6) https://www.boletinoficial .gob.ar/suplementos/2020033101N S.pdf

(7) https://www.boletinoficial .gob.ar/detall eAviso/primera/227694/20200411

(8) https://www.boletinoficial .gob.ar/detalleAviso/primera/227247/202003297busgueda=1

(9) “ARTICULO 2°.- SUSPENSION DE DESALOJOS: Suspéndese, en todo el territorio nacional, hasta el dia 30 de
septiembre del afio en curso, la gjecucion de las sentencias judiciales cuyo objeto sea el desalojo de inmuebles de los
individualizados en € articulo 9° del presente decreto, siempre que €l litigio se haya promovido por €l incumplimiento de la
obligacion de pago en un contrato de locacion y latenencia del inmueble se encuentre en poder de la parte locataria, sus
continuadores o continuadoras -en los términos del articulo 1190 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion-, sus sucesores o
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