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Provincia de Buenos Aires
Honorable Cámara de Diputados




PROYECTO DE LEY

El Senado y Cámara de Diputados de la Provincia de Buenos Aires sancionan con fuerza de
LEY
CREACIÓN DEL FONDO DE GARANTÍA PARA LOCACIÓN DE VIVIENDAS DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

ARTÍCULO 1.- Creación. Créase el Sistema de Garantía de Locación de la Provincia de Buenos Aires, el que tendrá como objeto afianzar las obligaciones derivadas de los contratos de locación destinados a la vivienda de sus ocupantes en beneficio de los habitantes de la Provincia de Buenos Aires.

ARTÍCULO 2.- Fideicomiso. A los efectos del artículo primero se constituirá un fideicomiso público cuyo objeto será otorgar garantías para las locaciones urbanas emitiendo a tal efecto los certificados de garantía de locación y procurar el recupero de los fondos derivados de la ejecución de estas fianzas.

ARTICULO 3.- Certificado de Garantía. La Autoridad de Aplicación y el Administrador Fiduciario suscribirán un certificado de garantía por cada contrato de locación que afiancen, el que deberá contener la individualización clara de las partes del contrato locativo, el inmueble, los montos de las obligaciones y el porcentaje de cobertura. 
En cada ejemplar del contrato de locación que suscriban las partes, deberá ser anexado copia del mencionado certificado. 

ARTÍCULO 4.- Patrimonio fiduciario. El patrimonio del Fideicomiso se constituirá mediante: 

a) Los partidas que se le destinen anualmente en la Ley de Presupuesto.

b) Los aportes que realicen los locatarios.
c) El producido de sus propias actividades, de recupero e inversiones.
d) Los bienes que el Estado disponga sean afectados al fideicomiso.

ARTICULO 5.- Fiduciario. A los efectos de determinar el administrador fiduciario se priorizará que lo sea la empresa Bapro Mandatos y Negocios S.A. En su defecto, facúltase a la provincia a contratar otro administrador fiduciario, preferentemente de carácter público o designar un órgano administrativo provincial para que cumpla tal función.

ARTÍCULO 6.- Contrato de Fideicomiso. La Autoridad de Aplicación que se designe celebrará como fiduciante el Contrato de Fideicomiso, el que deberá ajustarse a las exigencias de esta ley y su reglamentación y que deberá indicar:

a) las tasas por servicios administrativos y comisiones a percibir de los locatarios por el otorgamiento de las garantías.

b) la política de inversión de los bienes fideicomitidos.

c) la facultad del fideicomiso para abonar al locador hasta dos meses del contrato de locación e intereses moratorios y la indemnización por resolución anticipada que surjan del contrato de locación, siendo éstos los únicos supuestos en los que no se requerirá la previa intervención de la autoridad de aplicación.

d) la facultad del fideicomiso de recuperar lo abonado al locador conforme parámetros que le fije la autoridad de aplicación.

e) la comisión a percibir por el administrador fiduciario.
f) el destino del patrimonio fiduciario al momento de la conclusión del fideicomiso.
ARTÍCULO 7.- Duración del Fideicomiso. Establécese un plazo de duración de treinta (30) años para el fideicomiso, a contar desde la fecha de su efectiva puesta en funcionamiento, cumplido el cual sólo será prorrogable mediante el dictado de una nueva ley. El fiduciario conservará los recursos suficientes para atender los compromisos pendientes, reales o contingentes, que haya asumido el Fideicomiso, hasta la fecha de extinción de esas obligaciones con independencia de la fecha de vencimiento del fideicomiso.

ARTICULO 8.- Beneficiarios. Podrán acceder a los beneficios establecidos en esta ley, todos los habitantes de la provincia de Buenos Aires que cumplan los requisitos establecidos en la presente, y soliciten una garantía para afianzar un contrato de locación destinado a vivienda de ocupación permanente.

ARTÍCULO 9.- Requisitos. Será necesario que concurran los siguientes requisitos:

a) Acreditar domicilio en la Provincia de Buenos Aires.

b) El inmueble a alquilar deberá tener como destino el de vivienda de ocupación permanente en el territorio provincial para el requirente.

c) No ser propietario de cualquier inmueble apto para ofrecer en garantía de la locación relacionada.

d) Demostrar capacidad de pago del alquiler.

e) Comprometerse al pago a la Provincia de Buenos Aires de la contraprestación por el otorgamiento de garantía.

La reglamentación determinará los alcances de los requisitos previstos en este artículo y establecerá las condiciones de acceso al Certificado de Garantía por parte de los locatarios.

ARTÍCULO 10.- Contrato Modelo de Alquiler. La Autoridad de Aplicación podrá confeccionar e instrumentar un modelo de contrato de locación, para articular con el Certificado de Garantía, a fin de facilitar el cumplimiento de los fines previstos en la presente ley.

ARTÍCULO 11.- Pago al locador. En la reglamentación se instrumentará el trámite y el plazo para que el locador perciba lo adeudado en concepto de alquileres, intereses de la mora, indemnización por resolución anticipada y por los daños que deba reparar el locatario que surjan del contrato de locación, todo lo cual deberá estar transcripto en el Certificado.
ARTÍCULO 12.- Sanción. El locatario que incumpla sus obligaciones con el Fideicomiso quedará impedido de volver a solicitar una nueva garantía por el término de hasta seis años.

ARTÍCULO 13.- Régimen tributario del Fondo. Exímase al Fideicomiso de todos los impuestos, tasas y contribuciones provinciales existentes o a crearse en el futuro.

ARTÍCULO 14.- Exclusión. El Fideicomiso creado por esta ley queda excluido de los alcances de la Ley 13.767.
ARTÍCULO 15.- Autoridad de aplicación. El Poder Ejecutivo designará a la Autoridad de Aplicación de la presente ley. 
ARTICULO 16.- Autorízase al Poder Ejecutivo a realizar las adecuaciones presupuestarias, en el Presupuesto General de Gastos y Cálculo de Recursos, que fueran necesarias para dar cumplimiento a lo dispuesto en la presente ley.

ARTICULO 17.- Comuníquese al Poder Ejecutivo.
FUNDAMENTOS

El alquiler se ha convertido paulatinamente en una estrategia cada vez más importante para acceder a la vivienda en la Provincia de Buenos Aires.
No podemos permanecer indiferentes a este grave problema social que existe desde hace tiempo con respecto a los inquilinos y la posibilidad que poseen estos de tener un Sistema de Garantía de Locación que los ampare y les facilite la concreción del contrato de locación.

Existen demasiados abusos generados por parte de los locadores por garantizar el cumplimiento del contrato. En este mismo sentido, el presente proyecto tiene como finalidad eliminar el mercado negro propiciado por los denominados "seudo garantes" que venden garantías de inmuebles ofrecidos como respaldo de la locación.

El Sistema de Garantías de locaciones de la Provincia de Buenos Airesque se propone crear en este proyecto, tiene el propósito de facilitar el acceso a la vivienda de alquiler, a todas aquellas familias bonaerenses, sin discriminación, que encuentren  dificultades para cumplir con la garantía que, usualmente, requieren los locadores.

Para ello la autoridad de aplicación que designe el Poder Ejecutivo suscribirá un contrato de fideicomiso con un administrador fiduciario, para que a través de esta figura se garantice a los locadores el cumplimiento de las obligaciones derivadas de las locaciones de vivienda. Se considera conveniente en primer término procurar la aceptación como administrador a la Empresa Mandato y Negocios S.A.(integrante del Grupo BAPRO), en su defecto buscar otra empresa pública dedicada a este tipo de operaciones, o incluso generar en el ámbito del Poder Ejecutivo un órgano que cumpla el cometido. Se prevé la constitución de un patrimonio fiduciario que aporte seguridad al sistema y se ofrezca en respaldo de las fianzas contractuales. 

Instrumentalmente se emitirá un Certificado de Garantía que tendrá la virtualidad de cubrir el valor del alquiler pactado por las partes en caso de incumplimiento, y el monto de la indemnización por resolución anticipada del contrato cuando el locatario no la haya abonado, constituyendo titulo ejecutivo para la eventualidad de ser necesaria su ejecución Judicial.


El locador tendrá la facultad de aceptar o rechazar el Certificado de Garantía ofrecido por el locatario. Si es aceptado, copia del Certificado será anexado al contrato de locación y se transcribirán en su texto las condiciones más importantes.

El proyecto circunscribe la garantía a las locaciones con destino a viviendas sitas en la Provincia de Buenos Aires y lo hace extensivo a todos los habitantes de la provincia que las necesiten, procurando evitar cualquier tipo de discriminación para acceder a este beneficio.
La situación de los inquilinos es claramente desventajosa en el mercado inmobiliario y esto viene generando prácticas sobre los que tienen la necesidad de alquilar por carecer de una vivienda propia. Si a esto le sumamos las dificultades para cumplir con las exigencias de los propietarios o intermediarios, el cuadro es mucho más grave, y por eso proponemos esta necesaria intervención del Estado para resolver situaciones puntuales que afectan a miles de familias. El derecho a la vivienda y a la tierra en la Provincia de Buenos Aires está siendo vulnerado para la mayoría de sus habitantes, tanto de clases medias como de sectores populares. Los cada vez más crecientes requisitos hacen que sea más difícil acceder a un alquiler:

El acceso a la vivienda aparece así como expresión de la crisis urbana de la sociedad, que replica las condiciones de desigualdad en las relaciones entre sus actores. Como consecuencia de esta situación, las soluciones a las necesidades habitacionales buscan ser resueltas en forma individual o sectorial, en lugar de hacerlo a través de la organización social o de la implementación de políticas públicas integrales.

La satisfacción de las necesidades habitacionales debe ser asegurada, sin embargo, desde la planificación pública, ya que suponen el ejercicio de derechos constitucionales.
La Constitución Nacional, por su parte, en el artículo 14 bis consagra el derecho de todos los habitantes de la Nación al acceso a una vivienda digna. 
El Gobierno de la Provincia, además de garantizar por sí el derecho a la vivienda de sus habitantes, debe facilitar la acción de la sociedad, de sus organizaciones, coordinando y regulando sus esfuerzos para lograr objetivos comunes en pos de la atención de las necesidades habitacionales de la comunidad.
Por intermedio del presente proyecto se propone una serie de instrumentos para atender la problemática de acceso a la vivienda que por supuesto no lo agota pero contribuye a solucionar problemas concretos, por las razones expuestas es que solicito a mis compañeros legisladores acompañen con su votación la presente iniciativa.
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