Honorable Cdmara de Diputados
Provincia de Buenos Aires

PROYECTO DE LEY

EL SENADO Y LA HONORABLE CAMARA DE DIPUTADOS DE LA PROVINCIA DE
BUENOS AIRES SANCIONAN CON FUERZA DE

LEY

ARTICULO 1°: La presente ley tiene por objeto garantizar la competencia equilibrada a todos

los involucrados en el mercado de alquileres de inmuebles con destino habitacional en la pro-
vincia de Buenos Aires.

ARTICULO 2°: A tal fin, se establece que en los casos de locaciones de inmuebles con des-

tino habitacional en los que el locatario sea una persona humana, no se podra requerir a loca-
tarios, sublocatarios y/o continuadores de la locacion, ni percibir de ellos mediante cualquier
forma de pago, comisiones inmobiliarias y/u honorarios por la intermediacion o corretaje, ni

gastos y/o costos de gestoria, ni gastos u honorarios por administracién de dichas locaciones.

ARTICULO 3°: Esta prohibido cobrar comisiones y/u honorarios superiores al cuatro

por ciento (4 %) del monto total del contrato de locacién con destino habitacional, y en
los casos en los que el locatario sea una persona humana, seran asumidos exclusiva-
mente por el locador.

ARTICULO 4°: Esta prohibido requerir y/o percibir mediante cualquier forma de pago,

comisiones inmobiliarias y/u honorarios por la intermediacién o corretaje, ni gastos y/o
costos de gestoria a locatarios, sublocatarios y/o continuadores de la locacion. La

prehibicion resulta extensiva a los honorarios por administracion de dichas locaciones.

ARTICULO 5°: La inobservancia a estas prohibiciones, hara pasible a la persona hu-

mana o juridica interviniente, la primera vez, de una multa igual a diez (10} veces el
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equivalente al cuatro por ciento (4 %) del monto total del contrato de marras, y en lo
sucesivo ascendera al doble de la multa inmediatamente anterior que haya abonado el
infractor, sin perjuicio de las demas sanciones que pudieren corresponder por aplica-
cion del Cédigo Provincial de Implementacion de los Derechos de Consumidores y
Usuarios.

El procedimiento para la inspeccién, comprobacion y juzgamiento de estas infracciones

se ajustaran a las normas previstas en la Ley 13.133.

ARTICULO 6°: Si la Autoridad de Aplicacion Ley 13.133 detectara que la persona hu-

mana o juridica interviniente pretendiera disimular comisiones, o adicionales al limite

fijado en la presente ley, bajo el rubro de «gastos» u otros conceptos similares no con-
templados por la ley 10.973, dentro del contrato de locacién de inmuebles con destino
habitacional, de forma directa o indirecta, o con imposiciones anexas hacia el locador,

sancionara al infractor en el modo previsto en el articulo anterior,

ARTICULO 7°: Una vez abonada la muita, el setenta y cinco por ciento (75%) de lo

producido en tal concepto serad ingresado al Fondo Fiduciario Publico "Sistema de Fi-
nanciamiente y Asistencia Técnica para la Mejora del Habitat" creado por el articulo 37
de la Ley 14.448, y el veinticinco por ciento (25%) restante sera abonado al locatario
del referido contrato, excepto que con la infraccion se haya perjudicado exclusivamente

al locador, en cuyo ¢aso le seré abonado al mismo.

ARTICULO 8°: La Autoridad de Aplicacion Ley 13.133, debera comunicar al Colegio

de Martilleros y Corredores Publices, toda actuaciéon que se inicie por las infracciones

previstas en la presente ley, con copia de las denuncias efectuadas por consumidores
0 usuarios, o de las actas de constatacidon si se iniciaran de oficio. La comunicacion se
efectuara en todos los casos, a efectos de que el Colegio tome la intervencion que le

compete en los términos de los articulos 16 u 80 y concordantes de la Ley 10.973.
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ARTICULO 9°: La Autoridad de Aplicacién implementara acciones para que todas las
personas dispongan de informacion clara y accesible sobre la normativa nacicnal y
provincial vigente en materia de locaciones de inmueble con destino a vivienda. Los
locatarios tienen dereche a recibir orientacién y asesoramiento adecuado y gratuito a
traves de los mecanismos previstos por la Ley 13.133, debiendo garantizarse interven-

cién inmediata en los casos relacionados con inmuebles con destino habitacional.

ARTICULO 10°: En todo ofrecimiento publicitario de locacion de inmuebles con destino

habitacional que se emita via paginas web, propias o de tercercs, y en todos los loca-
les y/u oficinas en los que se preste servicios de corretaje inmobiliario , se hard cons-
tar, en la forma que determine la Autoridad de Aplicacién, la siguiente leyenda: “Para
los casos de alquiler de vivienda, el monto maximo de comision que se le puede re-
querir a los locadores sera el equivalente al cuatro por ciento (4,00%) del valor total del
respectivo contrato. Se encuentra prohibido cobrar a los inquilinos que sean personas
humanas, comisiones inmobiliarias y/ u honorarios por cualquier concepto, y gastos de
gestoria de informes”.-

ADECUACIONES NORMATIVAS

ARTICULO 11°: Modifiquese el articulo 3 de 1a ley 13.133 y sus modificatorias, el que queda-

ra redactado de la siguiente manera:

“ARTICULOC 3.- La accion gubernamental de proteccion a los consumidores y usuarios tendra,
dentro del marco constitucional de competencias entre otros, los siguientes objetivos:

a) Politicas de regulacion del mercado en materia de proteccién a la salud, seguridad y cum-
plimiento de los standards minimos de calidad.

b) Politicas de acceso al consumo.
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¢) Programas de educacién e informacion al consumidor y promocién a las organizaciones de
consumidores.

d) Politicas de solucién de conflictos y sancidn de abusos.

e) Politicas de control de servicios publicos.

f) Politicas sobre consumo sustentable.

g) Politicas para garantizar la competencia equilibrada a todos los involucrados en el

mercado de alquileres de inmuebles con destino habitacional.”

ARTICULO 12°: Sustitiyese el apartado e 8) del inciso 1i- DE LOS CORREDORES del articu-

lo 54 de la ley 10.973 y sus modificatorias, por el siguiente:

“‘6) Arrendamientos en locaciones urbanas o rurales: En locaciones de inmuebles con
destine habitacional, del 2% al 4% a cargo del locador, no pudiéndose cargar al locatario
cuando fuere una persona humana, honorarios, ni gastos de gestiones vinculadas al co-
rretaje. En los demas casos de locaciones urbanas o rurales del 1% al 2% a cargo de ca-
da parte sobre el importe del plazo de contrato. En alquileres por temporada: del 1,5 % al

3 % del monto del contrato a cargo de cada parte.”

ARTECUL.O 13: Modifiquese articulo 52 de la ley 10.973 y medificatorias, el que quedara re-

dactado de |a siguiente manera;

“ARTICULQ 52°: Son obligaciones de los Martilleros y Corredores Pablicos:
a) DELOS CORREDORES:
1. Lievar los Libros que disponga la legislacién de fondo, en los cuales se asentaran las

operaciones que se realizan.
Expedir los certificados ajustandose estrictamente a las constancias de su libro.
Comprobar con exactitud la identidad y capacidad legal de las personas entre quienes
trata el negocio.
Proponer los negocios con exactitud, precision y claridad.

5. Comprobar la existencia de los instrumentos gue acrediten el titulo invocado por el co-

mitente.
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En el caso de tratarse de compraventa, cuando fuesen bienes inmuebles, debera recabarse
la certificacion del Registro de la Propiedad sobre [a inscripcion de dominio de los grava-
menes y embargos que reconozcan aguéllos, asi como las inhibiciones anotadas a nombre
del enajenante. Cuando se tfratare de fondos de comercio o bienes muebles, deberan re-
querir igual certificacion del Registro Pubiico de Comercic y del Registro de Créditos Pren-
darios de [a jurisdiccion en que se encuentren respectivamente. Tratandose de automotores
deberan requerir igual certificacion del Registro de la Propiedad Automotor.

En los casos de locaciones de inmuebles con destino habitacional en los que el loca-

tario sea una persona humana, los costos y gastos de gestoria de los informes que

se soliciten a organismos oficiales sobre las condiciones de dominio, gravamenes e

inhibiciones respecto de la operacion mencionada y las partes intervinientes, no po-

dran ser requeridos a los referidos locatarios.

En todos los casos debera dejarse constancia en el contrato, del nimero y fecha de expe-

dicién de los certificados v situacion que surja de los mismos.

6. En las publicaciones y propagandas de loteos que efectle, sin perjuicio de las demas
previsiones contenidas en reglamentaciones de la materia, debera citarse el nimero del
o de los planos aprobados, poniendo a disposicién de los interesados los elementos
probatorios necesarios.

7. Cuando se anuncie la pavimentacion de calles adyacentes al loteo a venderse, sin per-
juicio de las demas previsiones contenidas en las reglamentaciones de la materia, debe-
ra especificarse el tipo de construccion de aquéllas, no pudiendo citarse otros servicios
publicos (transporte, provisién de agua, energia eléctrica, teléfono, gas, etc.) cuyo fun-
cionamiento no se realice con autorizacidn oficial y caracter permanente.

8. Cuando se trate de inmuebles a pagarse en cuotas periddicas sucesivas, debera obser-
varse en lo pertinente lo dispuesto en las Leyes 4.564, 14.005 y sus modificatorias.

9. Convenir por escrito con sus mandantes los honorarios y gastos, las condiciones de
venta, la forma de pago de tode cuante crevera conveniente para el mejor desempefio
de su mandato, archivando anualmente los convenios por escrito que a ese respecto tu-
viera con sus mandantes.

10. Cuando lo exigiere la naturaleza del negocio, guardar secreto profesional riguroso, en

todo Io concerniente a las operaciones gue se le encarguen.
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11. Asistir a la entrega de ios efectos por ellos vendidoes, si alguno de los interesados lo exi-
giere.

12. Hallarse presente en el momento de firmarse el contrato, al pie del cual certificara que
se ha hecho con su intervencién, recogiendo un ejemplar que conservara bajo su res-
ponsabilidad y que asentara en el Libro de Registros. Los ejemplares de los boletos de
compraventa de inmuebles y fondos de comercio, seran archivados anualmente y seran
exhibidos ante orden judicial 0 a requerimiento de las autoridades del Colegio.

13. Conservar los certificados e informes de las cosas o derechos que se vendan con su in-
tervencién.

14. Prestar su asistencia profesional como colaborador deif Juez en el Servicio de Justicia.

15. Aceptar los nombramientos que les hicieran los tribunales, con arreglo za la Ley, pudien-
do excusarse sélo por causa debidamente fundada.

16. Dar aviso al Colegio Departamental de todo cambio de domicilio o traslado de oficina,
asi como también del cese ¢ reanudacion del ejercicio profesional en el plazo fijado por
el articulo 10 de la presente Ley.

17. No abandonar la gestion que se les hubiere encomendado.

18. Dar recibo de! dinero, titulo 0 documento gue se les entreguen, conservandolos y devol-
viéndolos a la terminacion de la contratacion.

19. Pagar la cuota anual en los plazos que file la reglamentacion o el Consejo Directivo,
como asi también las demas contribuciones establecidas por la asamblea extraordinaria
de colegiados o cuota adicional supletoria que se fijare.

20. Exhibir el libro toda vez que los inspectores del Colegio Departamental lo solicitaren.

21. Abonar en tiempo y forma las obligaciones previsionales establecidas en la Ley de ia
materia.

22. Hacer constar con toda claridad en cualguier propaganda o publicidad el nombre y ape-
llido, tomo, folio y/o nimero de Colegiado en el Registro de Matriculas.

23. Cuando se trate de locacion de inmuebles con destino habitacional en ios que el
locatario sea una persona humana el contrato debe ser hecho por escrito. Esta
regla se aplica también a sus prérrogas y modificaciones, todo ello de conformi-
dad a lo prescripto en el articulo 1188 del Cdodigo Civil y Comercial de [a Nacion.

24. Hacer constar en todo ofrecimiento publicitario de locacién de inmuebles con

destino habitacional que se emita via paginas web, propias o de terceros, la si-
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guiente leyenda: “Fara los casos de alquiler de vivienda, el monto maximo de co-
mision que se puede requerir sera el equivalente al cuatro por ciento (4,00%) del
valor total del respectivo contrato. Se encuentra prohibido cobrar a los inquilinos
que sean personas humanas comisiones inmobifiarias y gastos de gesftoria de in-
formes?™.

25, Exhibir en todos los locales y/o oficinas en los que se preste servicios de correta-
je inmobiliario carteles visibles al pablico con la siguiente leyenda: “Se encuentra
prohibido cobrar comisiones inmobiliarias y gastos de gestoria de informes a los
inquilinos que sean personas humanas. Para los casos de alquiler de vivienda, el
monto maximo de comision que se fe puede requerir a los propietarios sera ef

eguivalente al cuatro por ciento (4,00%) del valor total def respectivo contrato”.

ARTICULO 14: incorpérese como inciso m) al articulo 53 de la ley 10.973 y sus modificato-

rias, el siguiente:

“m) Requerir y/o percibir, mediante cualquier forma de pago, comisiones inmobiliarias
y/u honorarios por Ia intermediacion o corretaje a lecatarios, sublocatarios y/o continua-
dores de la locacion en los casos de locaciones de inmuebles con desting habitacional
en los que el locatario sea una persona humana.

l.a prohibicion resuita extensiva a los honorarios por administraciéon de dichas locacio-

nes.”

ARTICULO 15: Modifiquese el articulo 19 de ia iey 10.973 v sus modificatorias,

el que quedara redactado de la siguiente manera:

“ARTICULO 19°: Las sanciones disciplinarias que puedan aplicarse a los colegiados son:
a) Amonestacion escrita.
b) Muita de hasta veinte (20) cuotas anuales colegiales, vigentes al momento de la san-
cién.
¢} Suspension en el ejercicio de la profesién hasta dos (2) afios.
d) Cancelacién de la inscripcién en el Registre de Matricula.
El incumplimiento por parte de los colegiados de las obligaciones establecidas en la

presente ley, para los casos de locaciones de inmuebles con destino habitacional en los
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que el locatario sea una persona humana, sera considerado una falta grave y por lo tan-
to, seran aplicables las sanciones establecidas en los incisos b}, ¢} y d) del presente ar-
ticulo.”

ARTiCUITFO 16: La presente ley entrard en vigencia a partir de su publicacién en el Boletin
Oficial.

ARTICULO 17: El Poder Ejecutivo debera reglamentar la presente Ley dentro de los sesenta

(60) dias contados a partir de su entrada en vigencia.

ARTICULO 18: Comuniquese al Poder Ejecutivo.

)
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FUNDAMENTOS

Para acceder a una vivienda digna, un alto porcentaje de familias bonaerenses deben acudir
necesariamente al mercado de alquileres, encontrandose en muchas oportunidades expuestos
a criterios arbitrarios, a clausulas abusivas y a [2 imposicién de gastos administrativos. Esto

provoca que personas gue podrian pagar puntuaimente un alquiler, no logren acceder a él.

El presente proyecto tiene por objeto garantizar la competencia equilibrada, a todos los involu-
crados en el mercado de alquileres de inmuebles con destino habitacional en la provincia de

Buenos Aires.

Para elle, y en el marco de las competencias provinciales, se prohibe expresamente en las lo-
caciones de inmuebles con destino habitacional 2n los que el locatario sea una persona huma-
na, requerir y/o percibir, mediante cualguier forma de pago, comisiones inmobiliarias y/u hono-
rarios por la intermediacién o corretaie a locatarios, sublocatarios y/o continuadores de la loca-
cién. La prohibicidn se extiende a2 los honorarics por administracion de dichas locaciones.
Tampoco podra requerirse a los inquilines los costes de gestoria de informes a los organismos
oficiales sobre las condiciones de dominio, gravémenes e inhibiciones, respecto del inmueble y

de las partes intervinientes en el contrato de locacién.

Al hablar de competencia equilibrada, establecemos claramente que el objeto de esta regula-

cidon son exclusivamente aguelias locaciones de inmuebles con dastino habitacional en los que

gl inquilino sea una persena humana. El alquiler que contraten una empresa o un banco, por

ejemplo, para ser habitado por un gjecutivo 0 empleado y su grupo familiar, queda librado a las
pautas generales vigentes, y en este caso al gropietario no podran exigirle mas del 2% por
ciento.

Se tutelan especialmente los derechos de los locatarios de inmuebles con destino habitacional,
incorporando los conceptos de esta ley dentrc de los objetives de 1a ley de defensa de consu-
midores y usuarios, y también habilitandoles la denuncia y el procedimiento previsto por esa

norma.
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Asimismo, se protegen los derechos del locador o propietario, ya que los corredores inmobilia-
rios tienen prohibido cobrar comisiones supericres al cuatro por ciento (4 %) del monto total del

contrato de locacidn que involucre a un inmueble con destino habitaciconal,

La inobservancia a estas prohibicicnes (cobrarie algo al inquilino o cobrarle de mas al propieta-
rio} hara pasible al intermediario, la primera vez, de una multa quivalente al cuatro por ciento (4
%) del monto total del contrato y en lo sucesivo ascendera al doble de la multa inmediatamente
anterior que haya abonado el infractor.

E! setenta y cinco por ciento (75%) de cada muliz sera ingresadoe al Fondo Fiduciario Publico
"Sistema de Financiamiento y Asistencia Tecnica para la Mejora del Habitat” creado por la Ley
14.449, y el veinticinco por ciento (25%) restante sera abonado al iocatario del referido contra-
to, excepto gue con la infraccidn se haya perjudicado exclusivamente al locador, en cuyo caso
le sera abonado al mismo.

También se establece que en todo ofrecimiento publicitario de locacién de inmuebles con des-
tino habitacional gue se emita via paginas web, propias ¢ de terceros, vy en todos los locales
y/u oficinas en los que se preste servicios de corretaje inmobiliario , se hara constar, Ia siguien-
te leyenda: “Para los casos de alquiler de vivisnda, el monto maximo de comisién que se le
puede requerir a los locadores sera el equivalente al cuatre por ciento (4,00%) del valor total
del respectivo contrato. Se encuentra prohibido cobrar a los inquilinos que sean personas hu-
manas, comisiones inmobiliarias y/ u honorarios por cualquier concepto, y gastos de gestoria

de informes” .~

Se fomentan acciones para que todas las personas dispongan de informacion clara y accesible
sobre la normativa nacional y provincial vigente en materia de locaciones de inmueble con des-
tino a vivienda, y se garantiza a los locatarios crientacion vy asesoramiento adecuado y gratuito
a través de los mecanismos previstos por la ley de defensa al consumidor, debiendo garanti-
zarse intervencion inmediata en los casos relaciorados con inmuebles con destino habitacio-
nal.
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Por ditimo, se incorporan mecanismos para que e Colegio de Martilleros y Corredores pueda
tomar conocimiento e imponer infracciones a las personas que ejerzan actos reservados a los
corredores plblicos sin poseer titulo o autorizacion correspondiente.

Por lo expuesto solicito a las diputadas y diputados que acompanen con su voto afirma-
tivo el presente Proyecto de Ley. '

/4
Presidente

Honorable Camara de Diputados
. Provineiz de Buenos Aires ™




