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Réquiem para los convenios de desocupacion y otras soluciones
Por José Maria Salgado.

Agosto espera a los abogados, y a la sociedad toda, con muchos cambios en el ambito
juridico. El Codigo Civil y Comercial, propulsor central de ese movimiento, se presenta
como un cuerpo de normas que, merced a las sucesivas lecturas que se vayan
haciendo de su contenido ira despertando interpretaciones que alin desconocemaos.

Un aspecto que no ha merecido demasiadas menciones, dentro de lo que se suele
denominar “aspectos procesales del Cddigo Civil y Comercial”, es la derogacion de
dos instrumentos que utilizdbamos con asiduidad: los convenios de desocupacion y la
recuperacion del inmueble abandonado por el locatario.

En efecto, el art. 3°, inc. a), de la Ley N° 26.994 —que en su art. 1° aprueba el Cédigo
Civil y Comercial- derog6 la ley 21.342 — con excepcién de su articulo 6°-, cuyos arts.
47 y 49, sobrevivientes a los cambios introducidos por la ley 22.434, contienen los
institutos mencionados®. La supresién no es universal, ya que muchas provincias —
Cordoba, Chubut, Jujuy, La Pampa, La Rioja, Mendoza y Tucuman- los incorporaron en
su legislacion local.

Los convenios de desocupacion, si bien fueron objeto de un extendido uso patoldgico
por parte de algunos locadores que los utilizaban para eludir los plazos minimos de la
locacion y para armarse de una herramienta fulminante a fin de obtener el desahucio
del inquilino, también constituian un medio que, utilizado correctamente, permitia
sobrellevar las desavenencias que se presentaran en el curso del contrato dando
estabilidad a determinados acuerdos.

El tramite previsto ante la denuncia de abandono de la locacion, como modo de
extincion del vinculo (art. 1219, inc. b), C6d. Civ. y Com.), también constituia una
herramienta Gtil pues permitia verificar una circunstancia factica de modo rapido dando
andamiaje eficaz a un precepto sustancial. Luego de la comprobacién sumaria del
extremo, el locador podia recuperar la tenencia del inmueble sin tener que recorrer el
camino del proceso adversarial de desalojo.

Despedimos de este modo dos institutos que, entiendo, vamos a afiorar pues el

legislador no ha brindado herramientas que los reemplacen. Su supresién, entonces,
no esta del todo justificada, pues en ambos casos la realidad seguird presentando los
conflictos que aquellos intentaban solventar.
El presente aviso es necesario, pues aunque a partir de la entrada en vigencia del
nuevo ordenamiento la ignorancia de las leyes seguira sin servir de excusa para su
cumplimiento (art. 8, Cod. Civ. y Com.), la derogacidon anotada pas6 practicamente
desapercibida y tendra una incidencia relevante en muchos vinculos locativos. Como
se ha dicho, para resucitar antes es necesario morir; ambos institutos han cumplido la
primer parte, quizds cuando su ausencia sea notoria -a lo mejor- logran cobrar
nuevamente vida.
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