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I. Dictamen de mayoria.

II. Dictamen de minoria.
I

Dictamen de mayoria
Honorable Camara:

La Comision de Legislacion General ha considerado
el proyecto de ley en revision por el cual se modifican
diversos articulos del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, sobre alquileres; el proyecto de ley de los sefio-
res diputados Lipovetzky; Wolff, y la sefiora diputada
Banfi sobre Cddigo Civil y Comercial de la Nacion.
Modificacion de los articulos 1.196, 1.209 y 1.221,
sobre locaciones urbanas; el proyecto de ley del sefior
diputado Cleri y de las sefioras diputadas Mendoza (S.
M.); Estévez; Britez y Gonzalez (J. V.), sobre Codigo
Civil y Comercial de la Nacion —ley 26.994—. Modi-

1 Reproducido.

ficacion de los articulos 1.196, 1.198 y 1.209, sobre
locacion habitacional, plazo minimo de locacion y
obligacion del locatario; el proyecto de ley de la sefiora
diputada Nazario sobre Codigo Civil y Comercial de
la Nacion. Modificaciones, sobre contrato de locacion;
el proyecto de ley de la sefiora diputada Austin sobre
Coadigo Civil y Comercial de la Nacion. Modificaciones
sobre locaciones urbanas; el proyecto de ley del sefior
diputado Briigge sobre Cddigo Civil y Comercial de
la Nacion. Modificaciones sobre consignacion bancaria
para contratos de locacion de inmuebles con destino
habitacional; el proyecto de ley del sefior diputado
Moyano sobre Codigo Civil y Comercial de la Nacion
—ley 26.994—. Modificacion del articulo 1.196, sobre
locacion habitacional; el proyecto de ley del sefior
diputado Moyano sobre Codigo Civil y Comercial de
la Nacion. Modificacion del articulo 1.208, sobre pago
del canon convenido; el proyecto de ley de la sefiora
diputada Banfi sobre Codigo Civil y Comercial de la
Nacion. Modificacion del articulo 1.196, sobre locacion
habitacional; el proyecto de ley del sefior diputado
Briigge sobre Codigo Civil y Comercial de la Nacion.
Incorporacién de los articulos 1.196 bis y 1.208 bis,
sobre alquiler de viviendas; y teniéndose a la vista el
proyecto de ley del sefior diputado Mestre (expediente
684-D.-2018), y el proyecto de ley del seior diputado
Cabandié (expediente 1.835-D.-18); y, por las razones
expuestas en el informe que se acompafia y las que
dard el miembro informante, propician la sancion del
siguiente
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados, ...

Articulo 1° — Sustitayese el articulo 75 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 75: Domicilio especial. Las partes de
un contrato pueden elegir un domicilio para el
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ejercicio de los derechos y obligaciones que de ¢l
emanan. Podran ademas constituir un domicilio
electronico en el cual se tendran por validas y
vinculantes las notificaciones que se cursaren
al mismo, siendo plenamente eficaces todos los
emplazamientos y/o comunicaciones que alli se
practiquen.

Art. 2° — Incorpérese como articulo 1.187 bis del
Cadigo Civil y Comercial de la Nacion el siguiente:

Articulo 1.187 bis: Acuerdo de partes. Las
disposiciones de este capitulo podran ser modi-
ficadas por acuerdo de partes, cuando se trate de
locaciones de inmuebles con destino comercial en
las que el valor mensual del alquiler sea superior a
cinco mil (5.000) Unidades de Valor Adquisitivo
actualizables por “CER” - ley 25.827 (“UVA”) o a
locaciones de inmuebles con destino habitacional
en las que el canon locativo sea superior a tres mil
(3.000) Unidades de Valor Adquisitivo actualiza-
bles por “CER” - ley 25.827 (“UVA”™).

Articulo 1.196 bis: Comisiones. En caso que
el contrato haya sido celebrado con la interme-
diacion de un martillero o corredor inmobilia-
rio, las sumas que corresponden a comisiones
inmobiliarias y/u honorarios por los servicios
prestados deberan ser soportadas por el locador
y no podran superar los maximos establecidos en
cada jurisdiccion. Si no los hubiere, no podran
ser mayores a un (1) mes de alquiler. De igual
modo, seran soportados por el locador los gastos
de publicacion, certificacion de firmas y cualquier
otro en el que incurriere el intermediario a efectos
de perfeccionar el contrato.

Cuando el martillero o corredor inmobiliario
participe en la renovacion del contrato de loca-
cion, las comisiones inmobiliarias y/ u honorarios
no podran superar el valor de medio (1/2) mes
de alquiler, si no hubiera un maximo establecido
en cada jurisdiccion respecto a la renovacion
contractual.

o ) o Art. 5° — Sustitiyese el articulo 1.198 del Codigo
Art. 3° — Sustitayese el articulo 1.196 del Codigo  Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:
Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un (1) mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables por cantidad mayor del importe
equivalente a un (1) mes de alquiler.

El deposito en garantia sera devuelto me-
diante la entrega de una suma equivalente
al precio del ultimo mes de la locacion.
El reintegro debera hacerse efectivo en el
momento de la restitucion del inmueble.
En el caso de existir alguna deuda por ser-
vicios publicos domiciliarios o expensas,
correspondientes al periodo contractual
y que al momento de la entrega del in-
mueble no hubiese sido facturada, podra
acordarse su pago tomando al efecto los
valores del ultimo periodo abonado, o
bien el locador podra retener una suma
equivalente a dichos montos como ga-
rantia de pago. En este tltimo caso, una
vez que el locatario abone las facturas
remanentes, presentaré las constancias al
locador, quien debera restituir de manera
inmediata las sumas retenidas;

¢) El pago de valor llave o equivalentes;

d) La firma de documentos pagarés o de
cualquier otro documento que no forme
parte, o se anexe al contrato original.

Art. 4° — Incorpdrese como articulo 1.196 bis del
Cadigo Civil y Comercial de la Nacion, el siguiente:

Articulo 1.198: Plazo minimo de la locacion de
inmueble. El contrato de locacion de inmueble, si
carece de plazo expreso y determinado mayor, se
considerara celebrado por el plazo minimo legal
de tres afnos en locaciones destinadas a vivienda
y de dos afios para cualquier otro destino, excepto
los casos del articulo 1.199.

Ellocatario puede renunciar a este plazo si esta
en la tenencia de la cosa.

Art. 6° — Sustituyese el articulo 1.201 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.201: Conservar la cosa con aptitud
para el uso convenido. El locador debe conservar
la cosa locada en estado de servir al uso y goce
convenido y efectuar a su cargo la reparacion que
exija el deterioro originado en su calidad o defec-
to, en su propia culpa, o en la de sus dependientes
o en hechos de terceros o caso fortuito.

En caso de negativa o silencio del locador ante
un reclamo del locatario debidamente notificado,
para que efectie alguna reparacion urgente, el lo-
catario podra realizarla por si, con cargo al locador.

Si las reparaciones no fueran urgentes, el lo-
catario debera intimar al locador para que realice
las mismas dentro de un plazo que no podra ser
inferior a diez (10) dias corridos, contados a partir
de la recepcion de la intimacion, cumplido el cual
podra proceder en la forma indicada en el parrafo
precedente.

En todos los casos, la notificacién remitida al
domicilio denunciado por el locador en el contrato
se tendra por valida, aun si el locador se negara
a recibirla o no pudiese perfeccionarse por otros
motivos.
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Si por motivos no imputables al locatario se
viese interrumpido el normal uso y goce de la
cosa, éste tendra derecho a una reduccion tem-
poraria del canon locativo equivalente a una
treintava parte del mismo por cada dia en que
persista la interrupcion o, segun las circunstancias,
a resolver el contrato.

Art. 7° — Agréguese como articulo 1.204 bis del

Cddigo Civil y Comercial de la Nacion el siguiente:

Articulo 1.204 bis: Compensacion. Los gastos
y acreencias que se encuentran a cargo del locador
conforme las disposiciones de esta seccion, podran
ser compensados de pleno derecho por el locatario
con los canones locativos, previa notificacion feha-
ciente al locador del detalle de los mismos.

Art. 8° — Sustituyese el articulo 1.209 del Cddigo

Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones
por la actividad. El locatario tiene a su cargo
el pago de las cargas y contribuciones que se
originen en el destino que dé a la cosa locada.
No tiene a su cargo el pago de las que graven la
cosa ni las expensas comunes extraordinarias.
Soélo podra establecerse que estaran a cargo del
locatario aquellas expensas que deriven de gastos
habituales, entendiéndose por tales aquellos que
se reiteran por periodos mensuales o bimensua-
les y que se vinculen a los servicios normales a
disposicion del inquilino, independientemente de
que sean considerados como expensas ordinarias
o extraordinarias.

Art. 9° — Sustituyese el articulo 1.221 del Codigo

Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion de inmuebles con destino
habitacional puede ser resuelto anticipadamente
por el locatario si han transcurrido seis meses de
contrato, debiendo notificar en forma fehaciente
su decision al locador. Si hace uso de la opcion
resolutoria en el primer afio de vigencia de la rela-
cion locativa, debe abonar al locador, en concepto
de indemnizacion, la suma equivalente a un mes
y medio de alquiler al momento de desocupar el
inmueble y la de un mes si la opcion se ejercita
transcurrido dicho lapso.

Si se acordara un plazo de notificacion previa
superior a los tres meses, no correspondera el pago
de indemnizacion alguna si han transcurrido al
menos seis (6) meses de contrato.

Lo establecido en el presente articulo no sera
de aplicacion a los supuestos enumerados en el
articulo 1.199, aun cuando se tratase de locaciones
habitacionales.

Art. 10. — Agréguese como articulo 1.221 bis del

Cddigo Civil y Comercial de la Nacion el siguiente:

Atrticulo 1.221 bis: Renovacion del contrato. En
los contratos de inmuebles destinados a vivienda,
dentro de los dos tltimos meses de la relacion lo-
cativa, cualquiera de las partes podra convocar a la
otra, notificandola en forma fehaciente, a efectos
de acordar la renovacion del contrato.

En caso de silencio del locador o frente a su
negativa de llegar a un acuerdo, estando debi-
damente notificado, el locatario puede resolver
el contrato de manera anticipada sin pagar la
indemnizacion correspondiente.

Art. 11. — Sustitayese el articulo 1.222 del Cédigo
Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.222: Intimacion de pago y desalojo de
viviendas. Si el destino es habitacional, previamen-
te a la demanda de desalojo por falta de pago de
alquileres, el locador debe intimar fehacientemente
al locatario al pago de la cantidad debida, otorgan-
do para ello un plazo que nunca debe ser inferior a
diez dias corridos contados a partir de la recepcion
de la intimacion, consignando el lugar de pago.

Sin perjuicio de la reserva por las obligaciones
adeudadas, en ningun caso el locador podra ne-
garse o condicionar la recepcion de las llaves del
inmueble. En caso de negativa o silencio frente
al requerimiento por parte del locatario a efectos
de que se le reciba la llave del inmueble, el loca-
tario podra realizar la consignacion judicial de
las llaves, siendo los gastos y costas a cargo del
locador. En ninglin caso se deberan alquileres ni
ningun tipo de obligacion accesoria a partir del dia
de la notificacion fehaciente realizada al locador,
siempre que el locatario efectiie la consignacion
judicial dentro de los diez (10) dias siguientes a
la misma, o desde que fuera notificado el depdsito
judicial de la llave si la consignacion se hubiese
iniciado después del vencimiento de dicho plazo.

Cumplido el plazo previsto en este articulo, o
habiéndose verificado la extincion de la locacion
por cualquiera de los motivos previstos en esta
seccion, el locatario debera restituir la tenencia
del inmueble locado. Ante el incumplimiento del
locatario, el locador podra iniciar la accion judi-
cial de desalojo, la que debera sustanciarse por el
proceso previsto al efecto en cada jurisdiccion.

El plazo de ejecucion de la sentencia de desalo-
jo no puede ser menor a diez (10) dias contados
desde su notificacion al locatario en los términos
previstos en el parrafo precedente.

Disposiciones complementarias

Art. 12. — Ajuste. En los contratos de locacion de
inmuebles destinados a uso habitacional el precio
del alquiler debera fijarse como un valor Unico y por
periodos mensuales, sobre el cual s6lo podran acor-
darse ajustes semestrales, utilizando a tal efecto un
indice conformado por partes iguales, con el indice
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de precios al consumidor (IPC) y el coeficiente de
variacion salarial (CVS), a tal efecto, ambos deberan
ser elaborados por el Instituto Nacional de Estadistica
y Censos (INDEC).

Exceptuese de lo dispuesto en los articulos 7°y 10
de laley 23.928, y sus modificatorias, al procedimiento
de actualizacion previsto en el parrafo anterior.

Art. 13. — Garantia. En los contratos de locacion de
inmuebles destinados a uso habitacional, en el caso de
requerirse una garantia de cumplimiento de contrato,
el propietario debera aceptar, a oferta del locatario,
cualquiera de las siguientes:

1. Garantia real.
2. Aval bancario.
3. Seguro de caucion.

4. Garantia personal del locatario o del fiador,
que se documentara con recibo de sueldo,
certificado de ingresos, o cualquier otro medio
fehaciente. En caso de ser mas de un locatario,
deberan sumarse los ingresos de cada uno de
ellos a los efectos de este articulo.

5. Garantia de fianza.

La presente enumeracion no tiene caracter taxativo.
El locador no podra requerir una garantia que supere
el equivalente a cinco (5) veces el valor mensual de la
locacion, salvo que se tratase del supuesto previsto en
el inciso 4 en el cual podra elevarse dicho valor hasta
un maximo de diez (10) veces.

En los supuestos de los incisos 2, 3 y 5, la reglamen-
tacion establecera los requisitos que deberan cumplir
las sociedades que otorguen estas garantias y las carac-
teristicas y condiciones de las mismas.

Art. 14. — Alguiler social. El Poder Ejecutivo na-
cional, a través de la Secretaria de Vivienda y Habitat,
dispondra las medidas necesarias a efectos de apoyar
a quienes tengan dificultades para cumplir con los
requisitos de la garantia, depdsito y demas gastos
necesarios para obtener una vivienda en alquiler,
siempre que el destino de la locacion sea el de vivienda
familiar unica en los términos y con los alcances que
establezca la reglamentacion, pudiendo disponer la
creacion de un seguro obligatorio que cubra la falta de
pago de alquileres y las indemnizaciones por dafio y
ocupacion indebida del inmueble, regular el accionar de
sociedades que otorguen garantias de fianza o seguros
de caucién para contratos de alquiler de viviendas,
generar alternativas para la resolucion de conflictos
entre locador y locatario, apoyar la creacion de lineas
de crédito subsidiadas a efectos de facilitar el acceso a
la locacion de viviendas y en general dictar todo tipo
de medidas orientadas a favorecer y ampliar la oferta
de alquileres de inmuebles destinados a la vivienda y
facilitar el acceso a dicha modalidad contractual.

Art. 15.— Los contratos de locacién de inmueble
deberan ser registrados por el locador ante la Admi-

nistracion Federal de Ingresos Publicos de la Nacion
(AFIP), dentro del plazo, en la forma y con alcances
que dicho organismos disponga. Sélo los contratos
de locacion registrados serdn oponibles a terceros,
contaran con fecha cierta y podran ser utilizados como
instrumentos validos para el inicio de acciones judicia-
les. No obstante la obligacion del locador, cualquiera
de las partes podra informar la existencia del contrato
a la Administracion Federal de Ingresos Publicos de
la Nacion (AFIP) a los fines dispuestos en el presente
articulo.

Art. 16. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.
Sala de la comision, 16 de octubre de 2018.

Daniel A. Lipovetzky. — Olga M. Rista.
— Mario H. Arce. — Karina V. Banfi. —
Marcelo A. Monfort.

En disidencia parcial:

Javier David. — Adrian Grana. — Juan
Cabandié. — Ana C. Carrizo. — Beatriz L.
Avila. — Ivana M. Bianchi. —Juan F. Briigge.
— Claudio M. Doniate. — Maria C. Moisés.
— Luis A. Petri. — Analia Rach Quiroga. —
Cornelia Schmidt Liermann. — Vanesa Siley.
— Felipe C. Sola. — Pablo G. Tonelli.

FUNDAMENTOS DE LA DISIDENCIA PARCIAL
DE LOS SENORES DIPUTADOS ADRIAN
GRANA, JUAN CABANDIE, CLAUDIO
DONATE Y LAS SENORAS DIPUTADAS
ANALIA RACH QUIROGA Y VANESA SILEY

Serior Presidente:

Los abajo firmantes, miembros de la Comision de
Legislacion General, han considerado el proyecto de ley
en revision por el cual se modifican diversos articulos del
Codigo Civil y Comercial de la Nacion, sobre alquileres;
el proyecto de ley de los diputados Lipovetzky, Wolff,
y la diputada Banfi, sobre Codigo Civil y Comercial de
la Nacion. Modificacion de los articulos 1.196, 1.209 y
1.221, sobre locaciones urbanas; el proyecto de ley del
diputado Cleri, y de las diputadas Mendoza (S.), Estévez,
Britez y Gonzalez (J. V.), sobre Codigo Civil y Comercial
de la Nacion —ley 26.994—. Modificacion de los articulos
1.196, 1.198 y 1.209, sobre locacion habitacional, plazo
minimo de locacion y obligacion del locatario; el proyec-
to de ley de la diputada Nazario, sobre Codigo Civil y Co-
mercial de la Nacion. Modificaciones, sobre contrato de
locacion; el proyecto de ley de la diputada Austin, sobre
Codigo Civil y Comercial de la Nacion. Modificaciones
sobre locaciones urbanas; el proyecto de ley del diputado
Briigge, sobre Codigo Civil y Comercial de la Nacion.
Modificaciones sobre consignacion bancaria para contra-
tos de locacion de inmuebles con destino habitacional; el
proyecto de ley del diputado Moyano, sobre Codigo Civil
y Comercial de la Nacion —ley 26.994—. Modificacion del
articulo 1.196, sobre locacion habitacional; el proyecto
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de ley del diputado Moyano, sobre Codigo Civil y
Comercial de la Nacion. Modificacion del articulo
1.208, sobre pago del canon convenido; el proyecto
de ley de la diputada Banfi, sobre Codigo Civil y
Comercial de la Nacion. Modificacion del articulo
1.196, sobre locacion habitacional; el proyecto de ley
del sefior diputado Briigge, sobre Codigo Civil y Co-
mercial de la Nacion. Incorporacion de los articulos
1.196 bis y 1.208 bis, sobre alquiler de viviendas; y
teniéndose a la vista el proyecto de ley del diputado
Mestre, (expediente 684-D.-2018), y el proyecto de
ley del diputado Cabandié, (expediente 1.835-D.-
18); y, por las razones expuestas en el informe que
se acompaia, formulamos las siguientes disidencias
al dictamen de mayoria.

Con respecto a la redaccion propuesta en el articulo
2°, entendemos que nadie puede quedar exceptuado de
las disposiciones generales contenidas en la normativa
de fondo y de caracter general establecida en el Codigo
Civil y Comercial de la Nacion. Tal estipulacion le-
gislativa estaria constituyendo una evidente violacion
flagrante al principio de igualdad ante la ley consagrado
en la Carta Magna Nacional. Por lo tanto, se propone
la eliminacion del citado articulo.

En el articulo 3° proponemos la eliminacion de los
términos “se anexe” del inciso d), por considerar que
tal prevision posibilita la incorporaciéon en un mero
anexo de documentos que, eventualmente, no estén
previstos en la letra del contrato original. La supresion
de los términos indicados permite que el texto del in-
ciso mencionado resulte de una interpretacién mucho
mas clara, preservando de manera mas conveniente los
derechos de los locatarios.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 3° — Sustitiyese el articulo 1.196 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

”Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

”a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un (1) mes;

”b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables por cantidad mayor del importe
equivalente a un (1) mes de alquiler.

”El depbsito en garantia sera devuelto me-
diante la entrega de una suma equivalente
al precio del ultimo mes de la locacion.
El reintegro debera hacerse efectivo en el
momento de la restitucion del inmueble.
En el caso de existir alguna deuda por ser-
vicios publicos domiciliarios o expensas,
correspondientes al periodo contractual
y que al momento de la entrega del in-
mueble no hubiese sido facturada, podra
acordarse su pago tomando al efecto los
valores del ultimo periodo abonado, o
bien el locador podra retener una suma

equivalente a dichos montos como ga-
rantia de pago. En este Gltimo caso, una
vez que el locatario abone las facturas
remanentes, presentara las constancias al
locador, quien debera restituir de manera
inmediata las sumas retenidas.

”c) El pago de valor llave o equivalentes;

”d) la firma de documentos, pagarés o de
cualquier otro documento que no forme
parte del contrato original.”

Con respecto al articulo 5°, el contrato de locacion
minimo debe ser de tres afios independientemente del
destino del mismo, tal como estipula la media sancion
aprobada por el Senado de la Nacion. Esto dotaria de
mayor previsibilidad a ambas partes de la relacion con-
tractual, tanto para locaciones con destino habitacional
como para cualquier otro.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 5° — Sustitiyese el articulo 1.198 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

”Articulo 1.198: Plazo minimo de la locacion
de inmueble. El contrato de locacion de inmueble,
si carece de plazo expreso y determinado mayor,
se considerara celebrado por el plazo minimo
legal de tres aflos, excepto los casos del articulo
1.199.

”El locatario puede renunciar a este plazo si
esta en la tenencia de la cosa.”

En la redaccion del articulo 8°, proponemos eliminar
el término “comunes” de las expensas extraordinarias,
puesto que puede generar ambigiiedades que provo-
quen falta de certezas para las partes.

Asimismo, se aclara el término servicios normales
“permanentes” a disposicion del inquilino a efectos
de brindar certezas, en el mismo sentido del parrafo
precedente.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 8° — Sustituyese el articulo 1.209 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

”Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones
por la actividad. El locatario tiene a su cargo el
pago de las cargas y contribuciones que se origi-
nen en el destino que dé a la cosa locada. No tiene
a su cargo el pago de las que graven la cosa ni las
expensas extraordinarias. S6lo podra establecerse
que estaran a cargo del locatario aquellas expensas
que deriven de gastos habituales, entendiéndose
por tales aquellos que se reiteran por periodos
mensuales o bimensuales y que se vinculen a los
servicios normales y permanentes a disposicion
del inquilino.”

Con respecto al articulo 9°, la observacion esta
vinculada a la potestad que debe tener el locatario,
independientemente de si es para uso habitacional o
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no, de resolver anticipadamente el contrato de locacion,
notificando a la contraparte en un plazo razonable. La
redaccion propuesta no permitiria la resolucion anti-
cipada de contratos distintos al de uso habitacional.
De tal forma se deteriora de manera inexplicable la
situacion de los inquilinos comerciales o con otro fin,
que tienen derechos tutelados por la legislacion vigente
en la actualidad.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 9° — Sustittyese el articulo 1.221 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

”Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion de inmuebles puede ser
resuelto anticipadamente por el locatario si han
transcurrido seis meses de contrato, debiendo no-
tificar en forma fehaciente su decision al locador.
Si hace uso de la opcidn resolutoria en el primer
afio de vigencia de la relacion locativa, debe abo-
nar al locador, en concepto de indemnizacion, la
suma equivalente a un mes y medio de alquiler al
momento de desocupar el inmueble y la de un mes
si la opcion se ejercita transcurrido dicho lapso.

”El locatario podra resolver el contrato, previa
notificacion fehaciente, con una antelacion mini-
ma de 3 meses.

”Lo establecido en el presente articulo no sera
de aplicacion a los supuestos enumerados en el
articulo 1.199, aun cuando se tratase de locaciones
habitacionales.”

Con relacion al articulo 11, se propone eliminar
lo estipulado con respecto al desalojo, atento a que
tales previsiones resultan redundantes, puesto que se
encuentran ya reguladas en el articulo del Codigo Civil
y Comercial de la Nacion.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 11. — Sustitayese el articulo 1.222 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

”Articulo 1.222: Intimacion de pago. Si el
destino es habitacional, el locador debe intimar
fehacientemente al locatario al pago de la cantidad
debida, otorgando para ello un plazo que nunca
debe ser inferior a diez dias corridos contados a
partir de la recepcion de la intimacion, consignan-
do el lugar de pago.

”Sin perjuicio de la reserva por las obligacio-
nes adeudadas, en ningtn caso el locador podra
negarse o condicionar la recepcion de las llaves
del inmueble. En caso de negativa o silencio
frente al requerimiento por parte del locatario a
efectos de que se le reciba la llave del inmueble,
el locatario podré realizar la consignacion judicial
de las llaves, siendo los gastos y costas a cargo del
locador. En ninglin caso se deberan alquileres ni
ningun tipo de obligacion accesoria a partir del dia
de la notificacion fehaciente realizada al locador,

siempre que el locatario efectlie la consignacion
judicial dentro de los diez (10) dias siguientes a
la misma, o desde que fuera notificado el deposito
judicial de la llave si la consignacion se hubiese
iniciado después del vencimiento de dicho plazo.

”Cumplido el plazo previsto en este articulo, o
habiéndose verificado la extincion de la locacion
por cualquiera de los motivos previstos en esta
seccion, el locatario debe restituir la tenencia
del inmueble locado. Ante el incumplimiento del
locatario, el locador podra iniciar la accion judi-
cial de desalojo, la que debera sustanciarse por el
proceso previsto al efecto en cada jurisdiccion.”

Con respecto al articulo 12, consideramos que re-
sulta necesario, teniendo en cuenta la previsibilidad
que debe observarse en este tipo de contratos, dejar
previsto un mecanismo de actualizacion anual vincu-
lado solo con el coeficiente de variacion salarial como
mecanismo compensatorio, en vistas de la condicion
de asalariados de la mayoria de los mas de ocho mi-
llones (8.000.000) de inquilinos que existen a lo largo
de nuestro pais.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 12. — 4juste. En los contratos de locacion
de inmuebles destinados a uso habitacional el precio
del alquiler debe fijarse como un valor unico y por pe-
riodos mensuales, sobre el cual s6lo podran acordarse
ajustes anuales, utilizando a tal efecto el coeficiente
de variacion salarial (CVS), elaborado por el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INDEC).

”Excepttese de lo dispuesto en los articulos 7°y 10
de la ley 23.928, y sus modificatorias, al procedimiento
de actualizacion previsto en el parrafo anterior.”

Respecto del articulo 14, referido al alquiler social,
consideramos fundamental anadir en tal punto una nor-
ma especifica que prevea soluciones para la acuciante
situacion que atraviesan las personas que se encuentren
en situacion de violencia de género.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 14. — Alquiler social. E]1 Poder Ejecutivo
nacional, a través de la Secretaria de Vivienda y Ha-
bitat, dispondra las medidas necesarias a efectos de
apoyar a quienes tengan dificultades para cumplir con
los requisitos de la garantia, depdsito y demas gastos
necesarios para obtener una vivienda en alquiler,
siempre que el destino de la locacion sea el de vivienda
familiar unica en los términos y con los alcances que
establezca la reglamentacion, pudiendo disponer la
creacion de un seguro obligatorio que cubra la falta de
pago de alquileres y las indemnizaciones por dafio y
ocupacion indebida del inmueble, regular el accionar de
sociedades que otorguen garantias de fianza o seguros
de caucion para contratos de alquiler de viviendas, ge-
nerar alternativas para la resolucion de conflictos entre
el locador y el locatario, apoyar la creacion de lineas
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de crédito subsidiadas a efectos de facilitar el acceso a
la locacion de viviendas y en general dictar todo tipo
de medidas orientadas a favorecer y ampliar la oferta
de alquileres de inmuebles destinados a vivienda y
facilitar el acceso a dicha modalidad contractual.

”Sin perjuicio de lo hasta aqui establecido, el Poder
Ejecutivo nacional debera implementar programas
tendientes a que las personas que se encuentren en si-
tuacion de violencia de género puedan ser beneficiarias
de una asistencia habitacional a cargo del Estado por un
monto equivalente a la suma de seis meses del monto
del canon locativo mensual. Para acceder a tal beneficio
se debe demostrar, por cualquier medio, la existencia de
situacion de violencia de género, asi como documentar
la situacion patrimonial de ingresos, siendo admisible
una declaracion jurada en la forma que reglamente la
autoridad de aplicacion.”

Por ultimo, con relacion al articulo 15, consideramos
menester que la Administracion Federal de Ingresos
Publicos cuente con la informacion necesaria para
evitar la evasion impositiva en este tipo de contratos.
De alli que sea la misma AFIP la que establezca las
sanciones correspondientes en caso de incumplimiento,
que pueden variar entre un 50 % y un 150 % teniendo
en cuenta la gravedad del incumplimiento.

Propuesta de redaccion:

“Articulo 15. — Los contratos de locacion de in-
mueble deben ser declarados por el locador ante la
Administracion Federal de Ingresos Publicos (AFIP)
dentro de los 30 dias corridos, contados a partir de la
firma del contrato.

”En los casos que el locador omita esta obligacion
sera pasible de las sanciones que determine la AFIP en
su reglamentacion, que podran variar entre el 50 % y
el 150 % del impuesto adeudado, teniendo en cuenta
la gravedad del incumplimiento.

”Cuando se inicien acciones judiciales a causa de
la ejecucion del contrato de locacion y éste no hubiera
sido declarado ante la AFIP, el juez deberd de manera
inmediata informar a dicho organismo de la existencia
del contrato. En estos casos, el locador sera pasible de
las sanciones que determine la AFIP en su reglamen-
tacion, que podran variar entre el 50 % y el 150 % del
impuesto adeudado.”

Adrian E. Grana. — Juan Cabandié. —
Claudio M. Donate. — Analia A. Rach
Quiroga. — Vanesa Siley.

INFORME
Honorable Camara:

La Comision de Legislacion General, al considerar
el proyecto de ley en revision por el cual se modifican
diversos articulos del Codigo Civil y Comercial de
la Nacion, sobre alquileres; el proyecto de ley de los
diputados Lipovetzky, Wolff y la diputada Banfi, sobre

Cddigo Civil y Comercial de la Nacion. Modificacion
de los articulos 1.196, 1.209 y 1.221, sobre locaciones
urbanas; el proyecto de ley del diputado Cleri y de
las diputadas Mendoza (S. M.) , Estévez, Britez y
Gonzalez (J. V.) sobre Cddigo Civil y Comercial de
la Nacion —ley 26.994—. Modificacion de los articulos
1.196, 1.198 y 1.209, sobre locacion habitacional,
plazo minimo de locacion y obligacion del locatario;
el proyecto de ley de la diputada Nazario sobre Codi-
go Civil y Comercial de la Nacion. Modificaciones,
sobre contrato de locacion; el proyecto de ley de la
diputada Austin sobre Codigo Civil y Comercial de
la Nacion. Modificaciones sobre locaciones urbanas;
el proyecto de ley del diputado Briigge sobre Codigo
Civil y Comercial de la Nacion. Modificaciones sobre
consignacion bancaria para contratos de locacion de
inmuebles con destino habitacional; el proyecto de ley
del diputado Moyano, sobre Codigo Civil y Comercial
de la Nacion —ley 26.994—. Modificacion del articulo
1.196, sobre locacion habitacional; el proyecto de ley
del diputado Moyano sobre Coédigo Civil y Comercial
de la Nacion. Modificacion del articulo 1.208, sobre
pago del canon convenido; el proyecto de ley de la
diputada Banfi sobre Codigo Civil y Comercial de la
Nacion. Modificacion del articulo 1.196, sobre locacion
habitacional; el proyecto de ley del diputado Briigge
sobre Codigo Civil y Comercial de la Nacion. Incor-
poracion de los articulos 1.196 bis y 1.208 bis, sobre
alquiler de viviendas; y teniéndose a la vista el proyecto
de ley del diputado Mestre (expediente 684-D.-2018),
y el proyecto de ley del diputado Cabandié (expediente
1.835-D.-18), ha estimado conveniente producir un
unico dictamen unificado y no encontrando objeciones
que formular propician su sancion.

Daniel A. Lipovetzky.
1I

Dictamen de minoria

Honorable Camara:

La Comision de Legislacion General ha considerado
el proyecto de ley en revision por el cual se modifican
diversos articulos del Codigo Civil y Comercial de
la Nacion, sobre alquileres; el proyecto de ley de los
diputados Lipovetzky, Wolff y la diputada Banfi sobre
Cddigo Civil y Comercial de la Nacion. Modificacion
de los articulos 1.196, 1.209 y 1.221, sobre locacio-
nes urbanas; el proyecto de ley del diputado Cleri y
de las diputadas Mendoza (S. M.), Estévez, Britez y
Gonzalez (J. V.) sobre Codigo Civil y Comercial de
la Nacion —ley 26.994—. Modificacion de los articulos
1.196, 1.198 y 1.209, sobre locacion habitacional,
plazo minimo de locacion y obligacion del locatario;
el proyecto de ley de la diputada Nazario sobre Codi-
go Civil y Comercial de la Nacion. Modificaciones,
sobre contrato de locacion; el proyecto de ley de la
diputada Austin sobre Codigo Civil y Comercial de
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la Nacidon. Modificaciones sobre locaciones urbanas;
el proyecto de ley del diputado Briigge sobre Codigo
Civil y Comercial de 1a Nacion. Modificaciones sobre
consignacion bancaria para contratos de locacion de
inmuebles con destino habitacional; el proyecto de ley
del diputado Moyano, sobre Codigo Civil y Comercial
de la Nacion —ley 26.994—. Modificacion del articulo
1.196, sobre locacion habitacional; el proyecto de ley
del diputado Moyano sobre Codigo Civil y Comercial
de la Nacion. Modificacion del articulo 1.208, sobre
pago del canon convenido; el proyecto de ley de la
diputada Banfi, sobre Codigo Civil y Comercial de la
Nacion. Modificacion del articulo 1.196, sobre locacion
habitacional; el proyecto de ley del diputado Briigge
sobre Codigo Civil y Comercial de la Nacion. Incor-
poracién de los articulos 1.196 bis y 1.208 bis, sobre
alquiler de viviendas; y teniéndose a la vista el proyecto
de ley del diputado Mestre (expediente 684-D.-2018),
y el proyecto de ley del diputado Cabandié¢ (expedien-
te 1.835-D.-2018); y, por las razones expuestas en el
informe que se acompafia y las que dara el miembro
informante, propician la sancion del siguiente

PROYECTO DE LEY
El Senado y Camara de Diputados, ...

TituLo I

Modificaciones a las condiciones contractuales
vigentes en el Codigo Civil y Comercial Argentino

Articulo 1° — Sustituyese el articulo 75 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 75: Domicilio especial. Las partes de
un contrato pueden elegir un domicilio para el
ejercicio de los derechos y obligaciones que de ¢l
emanan. Podran ademas constituir un domicilio
electronico en el cual se tendran por validas y
vinculantes las notificaciones que se cursaren
al mismo, siendo plenamente eficaces todos los
emplazamientos y/o comunicaciones que alli se
practiquen.

Art. 2° — Sustituyese el articulo 888 del Codigo Civil
y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda redactado
de la siguiente forma:

Articulo 888: Eximicion. Para eximirse de las
consecuencias juridicas derivadas de la mora, el
deudor debe:

1. Probar que la mora no le es imputable,
cualquiera sea el lugar de pago de la obli-
gacion.

2. Intimar de forma fehaciente al locador
de un inmueble con destino habitacional,
que se rehusa injustificadamente a recibir
el canon locativo y, proceder a la con-
signacion del importe del alquiler dentro
de los tres (3) dias habiles siguientes al
vencimiento del periodo respectivo.

Art. 3° — Incorporese el articulo 913 bis al Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda re-
dactado de la siguiente forma:

Articulo 913 bis: Consignacion bancaria. Pro-
cedencia y tramite.

Sin perjuicio de las disposiciones del paragrafo
1°, el locatario que adeude el canon locativo de un
inmueble con destino habitacional puede optar por
el tramite de la consignacion bancaria del importe
respectivo. Esta consignacion serd procedente
cuando el locador de un inmueble se niegue a
recibir el pago del canon locativo. A tal fin, el
locatario debera cumplir los siguientes recaudos:

a) Adquirir un cheque cancelatorio en una
entidad financiera, de conformidad con las
previsiones de la ley 25.345; proceder a su
confeccion con el importe correspondiente
a la suma adeudada y depositar el monto
respectivo en la entidad bancaria emisora;

b) Notificar al locador, en forma fehaciente,
la consignacién bancaria y la direccién
de la Oficina de Defensa del Consumidor
donde sera remitido el cheque cancelato-
rio, en el plazo maximo de veinticuatro
(24) horas a partir de que se adquiri6 el
mismo;

¢) Concurrir a la Oficina de Defensa del
Consumidor de la jurisdiccion corres-
pondiente, a fin de acompaiar el cheque
cancelatorio junto con la notificacion
fehaciente al locador en los términos del
inciso anterior;

d) Conservar la constancia de recepcion del
tramite de consignacion bancaria de parte
de la Oficina de Defensa del Consumidor
respectiva.

Art. 4° — Incorporese el articulo 913 ter al Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda re-
dactado de la siguiente forma:

Articulo 913 ter. Consignacion bancaria. De-
rechos del acreedor.

Una vez notificada la consignacion bancaria,
dentro del plazo maximo de veinticuatro (24)
horas, el locador tiene derecho a:

a) Aceptar el procedimiento y retirar el che-
que cancelatorio;

b) Rechazar el procedimiento y retirar el
cheque cancelatorio con reserva de dere-
chos;

¢) Rechazar el procedimiento y el cheque
cancelatorio, o no se expide. En este ulti-
mo supuesto, el locatario puede efectuar
la consignacion judicial;

Si el locador retira el cheque cancelatorio,
puede reclamar judicialmente un importe mayor
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o considerarlo insuficiente. En el recibo debe Art. 8° —Incorporese el articulo 1.196 bis del Codigo
hacer reserva de su derecho, caso contrario se  Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:
considera que el pago es liberatorio desde el dia
de la adquisicion del cheque cancelatorio. Para
demandar tiene un término de caducidad de treinta
dias computados a partir del recibo con reserva.

Articulo 1.196 bis: Para el supuesto contempla-
do en el articulo 1.196, inciso b), se establece que
el monto entregado en concepto de depdsito en
garantia en un contrato de locacion habitacional,
podra ser colocado dentro del plazo de cinco dias
de firmado el contrato de locacion, en una cuenta
bancaria especial en plazo fijo anual precancela-

Art. 5° — Incorporese el articulo 913 quater al Codi-
go Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda
redactado de la siguiente forma:

Articulo 913 quater: Eximicion. En caso de que
el locatario de un inmueble de uso habitacional
efectie la consignacioén bancaria y el locador
rechace el procedimiento, se eximira al locatario
de las costas del proceso judicial en el supuesto
de tener razon para litigar.

El Banco Central de la Republica Argentina
adecuard la normativa vigente sobre cheque can-
celatorio, en lo que respecta a su importe minimo,
con el fin de facilitar su aplicacion en los supues-
tos de pago por consignacion bancaria, del canon
locativo de un inmueble destinado a vivienda.

ble, capitalizable y renovable hasta la finalizacion
del contrato de locacion, en un banco integrante de
la banca oficial, los que implementaran un plazo
fijo especial a tales fines, con el objetivo de que
el importe por el cual se constituyd el deposito en
garantia no pierda su valor y pueda reintegrarse,
de corresponder, actualizado con los intereses
devengados del plazo fijo constituido.

En este caso, el locador se libera de la devo-
lucién del depdsito en garantia, devolviendo el
monto que el banco entregue cuando proceda al
retiro de los fondos del plazo fijo respectivo, en
el plazo de 5 dias de la cancelacion del mismo.

Art. 6° — Incorpdrese como articulo 1.187 bis del

Cddigo Civil y Comercial de la Nacion el siguiente: Art. 9° — Sustitiyese el articulo 1.201 del Codigo

Civil y Comercial de la Nacion por el siguiente:

Articulo 1.187 bis: Acuerdo de partes. Las
disposiciones de este capitulo podran ser modi-
ficadas por acuerdo de partes, cuando se trate de
locaciones de inmuebles con destino comercial en
las que el valor mensual del alquiler sea superior a
cuatro mil (4.000) Unidades de Valor Adquisitivo
actualizables por “CER” ley 25.827 (“UVA”); 0 a
locaciones de inmuebles con destino habitacional
en las que el canon locativo sea superior a un mil
(1.000) Unidades de Valor Adquisitivo actualiza-
bles por “CER” - ley 25.827 (“UVA”).

Art. 7° — Sustitiyese el articulo 1.196 del Cddigo
Civil y Comercial de la Nacion por el siguiente:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un (1) mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables por cantidad mayor del importe
equivalente a un (1) mes de alquiler.

¢) El reintegro debera hacerse efectivo en
un plazo no mayor a sesenta (60) dias
posteriores a la restitucion del inmueble
y previa compensacion de las deudas
que, por expensas ordinarias y/o servicios
domiciliarios, fueran devengadas hasta la
efectiva devolucion del mismo.

d) El pago de valor llave o equivalentes;

e) La firma de documentos pagarés o de
cualquier otro documento que no forme
parte, o se anexe al contrato original.

Articulo 1.201: Conservar la cosa con aptitud
para el uso convenido. El locador debe conservar
la cosa locada en estado de servir al uso y goce
convenido y efectuar a su cargo la reparacion
que exija el deterioro originado en su calidad o
defecto, en su propia culpa, o en la de sus depen-
dientes o en hechos de terceros que no le sean
directamente imputables al locatario.

En caso de negativa o silencio del locador ante
un reclamo del locatario debidamente notificado,
para que efectie alguna reparacion urgente, el
locatario podra realizarla por si, con cargo al
locador.

Si las reparaciones no fueran urgentes, el lo-
catario debera intimar al locador para que realice
las mismas dentro de un plazo que no podra ser
inferior a cinco dias corridos, contados a partir de
la recepcion de la intimacion, cumplido el cual
podra proceder en la forma indicada en el parrafo
precedente.

En todos los casos, la notificacion remitida al
domicilio denunciado por el locador en el contrato
se tendra por valida, aun si el locador se negara
a recibirla o no pudiese perfeccionarse por otros
motivos.

Si por motivos no imputables al locatario se
viese interrumpido el normal uso y goce de la
cosa, éste tendra derecho a una reduccion tem-
poraria del canon locativo equivalente a una
treintava parte del mismo por cada dia en que
persista la interrupcion o, segun las circunstancias,
a resolver el contrato.
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Art. 10. — Incorporese el articulo 1.208 bis al Codigo

Civil y Comercial, cuyo texto queda redactado de la
siguiente forma:

Articulo 1.208 bis: Prohibase incrementar los
canones locativos en locaciones habitacionales
por un monto superior a lo que se establece en este
articulo. El canon locativo en caso de locaciones
habitacionales podra ser incrementado en forma
semestral conforme al coeficiente de variacion
salarial publicado por la autoridad nacional com-
petente. Toda clausula que establezca un sistema
de incrementos distinto al enunciado es nula de
nulidad absoluta. Asimismo, de verificarse el
establecimiento de clausulas en contravencion
con este articulo, se aplicara al locador una multa
equivalente al doble del monto que en exceso
se hubiera establecido con mas los intereses
correspondientes, la que deberd abonarse al loca-
tario en concepto de indemnizacion por dafios y
perjuicios. La litigacion judicial por motivos rela-
cionados a las clausulas contractuales violatorias
del presente articulo no podra ser alegada como
causal de rescision contractual.

Art. 11. — Sustitayese el articulo 1.209 del Cédigo

Civil y Comercial de la Nacion por el siguiente:

Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones
por la actividad. El locatario tiene a su cargo
el pago de las cargas y contribuciones que se
originen en el destino que dé a la cosa locada.
No tiene a su cargo el pago de las que graven la
cosa ni las expensas comunes extraordinarias.
Soélo podra establecerse que estaran a cargo del
locatario aquellas expensas que deriven de gastos
habituales, entendiéndose por tales aquellos que
se reiteran por periodos mensuales o bimensua-
les y que se vinculen a los servicios normales a
disposicion del inquilino, independientemente de
que sean considerados como expensas ordinarias
o extraordinarias.

Art. 12. — Sustitayese el articulo 1.221 del Codigo

Civil y Comercial de la Nacion por el siguiente:

Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion puede ser resuelto anticipa-
damente por el locatario:

a) Si la cosa locada es un inmueble y han
transcurrido seis meses de contrato,
debiendo notificar en forma fehaciente
su decision al locador. Si hace uso de la
opcion resolutoria en el primer afio de vi-
gencia de la relacion locativa, debe abonar
al locador, en concepto de indemnizacion,
la suma equivalente a uno y medio (1 ')
mes de alquiler al momento de desocupar
el inmueble y la de un (1) mes de alquiler
si la opcidn se ejercita transcurrido dicho
lapso.

Las partes podran acordar un plazo para
efectuar la notificacion referenciada y si el
mismo fuese superior a los seis meses, no
correspondera el pago de indemnizacion
alguna de hacerse uso de la opcion;

b) En los casos del articulo 1.199, debiendo
abonar al locador el equivalente a dos (2)
meses de alquiler.

Art. 13. — Incorpoérese el articulo 1.221 bis al Codi-
go Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda
redactado de la siguiente forma:

Articulo 1221 bis: Renovacion. Las partes de-
beran acordar la renovacion del contrato, por lo
menos sesenta (60) dias antes de su finalizacion.
A tal efecto, cualquiera puede convocar a la otra
de modo fehaciente.

Si no llegasen a un acuerdo, el locatario puede
resolver el contrato de manera anticipada sin pa-
gar la indemnizacion correspondiente.

Si llegasen a un acuerdo, la parte que no cumpla
debe pagar a la otra una indemnizacion equiva-
lente a un (1) mes de alquiler a la finalizacion del
contrato.

En caso de una renovacion contractual, el
depdsito en garantia debera ser equiparado mone-
tariamente al valor del canon locativo del nuevo
contrato celebrado. A tal fin, el locatario debera
hacer efectivo el pago de la diferencia correspon-
diente para alcanzar dicho valor, juntamente con
el del primer mes de alquiler.

Art. 14. — Sustitayese el articulo 1.222 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion por el siguiente:

Articulo 1.222: Intimacion de pago y desalojo.
Si el destino es habitacional, previamente a la de-
manda de desalojo por falta de pago de alquileres,
el locador debe intimar fehacientemente al locata-
rio al pago de la cantidad debida, otorgando para
ello un plazo que nunca debe ser inferior a cinco
dias corridos contados a partir de la recepcion de
la intimacion, consignando el lugar de pago. La
notificacion girada al domicilio del bien locado
se tendra por valida aun si el locatario se negara
a recibirla o no pudiese perfeccionarse por otros
motivos. La notificacion girada al domicilio del
bien locado se tendra por valida aun si el locatario
se negara a recibirla o no pudiese perfeccionarse
por otros motivos.

Ante el incumplimiento del locatario, el locador
podra iniciar la accion judicial de desalojo, la que
debera sustanciarse por el proceso previsto al
efecto en cada jurisdiccion, o en su caso el mas
abreviado que establezcan sus leyes procesales o
especiales.

Con la notificacion de la sentencia de primera ins-
tancia al domicilio constituido, o al que dispusieran las
normas procesales de la jurisdiccion correspondiente
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y previa caucion, podrd procederse a su ejecucion,
sin perjuicio de la sustanciacion de los recursos per-
tinentes.

Disposiciones complementarias

Art. 15. — Garantia. En los contratos de locacion de
inmuebles destinados a uso habitacional, en el caso de
requerirse una garantia de cumplimiento de contrato,
el propietario podrd aceptar, a oferta del locatario,
cualquiera de las siguientes:

1. Garantia real.
2. Aval bancario.
3. Seguro de caucion.

4. Garantia personal del locatario o del fiador,
que se documentara con recibo de sueldo,
certificado de ingresos, o cualquier otro medio
fehaciente. En caso de ser mas de un locatario,
deberan sumarse los ingresos de cada uno de
ellos a los efectos de este articulo.

5. Garantia de fianza.
La presente enumeracion no tiene caracter taxativo.

En los supuestos de los incisos 2, 3 y 5, la reglamen-
tacion establecera los requisitos que deberan cumplir
las sociedades que otorguen estas garantias y las carac-
teristicas y condiciones de las mismas.

Art. 16. — Alquiler social. E1 Poder Ejecutivo
nacional, a través de la Secretaria de Vivienda y
Habitat, dispondra las medidas necesarias a efectos
de apoyar a quienes tengan dificultades para cum-
plir con los requisitos de la garantia, depdsito y
demas gastos necesarios para obtener una vivienda
en alquiler, siempre que el destino de la locacién
sea el de vivienda familiar tinica en los términos y
con los alcances que establezca la reglamentacion,
pudiendo disponer la creacidon de un seguro obliga-
torio que cubra la falta de pago de alquileres y las
indemnizaciones por dafio y ocupacion indebida
del inmueble, regular el accionar de sociedades que
otorguen garantias de flanza o seguros de caucion
para contratos de alquiler de viviendas, generar
alternativas para la resolucion de conflictos entre
locador y locatario, apoyar la creacion de lineas de
crédito subsidiadas a efectos de facilitar el acceso a
la locacion de viviendas y en general dictar todo tipo
de medidas orientadas a favorecer y ampliar la oferta
de alquileres de inmuebles destinados a la vivienda
y facilitar el acceso a dicha modalidad contractual.

Art. 17. — Los contratos de locacién de inmueble
deberan ser registrados por el locador ante la Admi-
nistracion Federal de Ingresos Publicos de la Nacion
(AFIP), dentro del plazo, en la forma y con alcances
que dicho organismo disponga.

Dicha Administracion debera generar un sistema
simplificado para la registracion en linea de todos los
contratos de locacion, el cual podra ser completado por
el locador o locatario, indistintamente.

Tituro II

Programa de proteccion para los deudores de
créditos hipotecarios

CapiTuLo I
Creacion del Programa

Art. 18. — Creacion. Créase el Programa de Pro-
teccion frente a los descalces entre la inflacion y los
salarios para los deudores de créditos hipotecarios, por
el lapso de treinta (30) afios desde la promulgacion de
la presente.

Art. 19. — Autoridad de aplicacion. El Poder Ejecu-
tivo nacional designara la autoridad de aplicacion del
presente programa en un lapso de treinta (30) dias de
promulgada la presente.

Art. 20. — Sujetos abarcados. Estan comprendidos
dentro del Programa:

a) Las entidades financieras regidas por la ley
21.526 que otorguen créditos a personas fisicas
residentes en la Reptiblica Argentina;

b) El Fondo Fiduciario de Compensacion Hipo-
tecaria (FOCOHI) creado por el capitulo I1I de
la presente;

¢) Los deudores elegibles para el Programa que
ingresen al mismo, segln la definicion y las
condiciones que se establecen en el capitulo II
de la presente.

CapituLo IT
Funcionamiento del Programa

Art. 21. — Deudores elegibles para el ingreso al
Programa. Seran deudores elegibles para el ingreso
al Programa aquellas personas fisicas o sucesiones
indivisas residentes en la Reptblica Argentina que:

a) Hayan contraido un crédito hipotecario a partir
de la vigencia del Programa con alguna entidad
financiera regida por la ley 21.526;

b) El destino de dicho crédito haya sido la adqui-
sicion, mejora, construccion y/o ampliacion de
vivienda, o la cancelacion de créditos consti-
tuidos originalmente para cualquiera de los
destinos antes mencionados;

¢) Que el crédito haya sido otorgado en Unidades

de Valor Adquisitivo actualizables por “CER” -

ley 25.827 (“UVA”) o0 en Unidades de Vivienda

actualizables por “ICC” - ley 27.271 (“UVI”).

La autoridad de aplicacion podra extender los

criterios de elegibilidad para ampliar la cobertura del

Programa, siempre y cuando se cumpla lo estipulado
en el inciso ¢).

Art. 22. — Cardcter del ingreso. El ingreso al Progra-
ma por parte de los deudores elegibles sera de caracter
optativo, siempre y cuando no hayan hecho opcion de
la extension del plazo segln lo dispuesto en el inciso
i) del articulo 13 de la ley 27.271.
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Para ingresar al Programa, los deudores elegibles
que deseen hacerlo deberan prestar expresa conformi-
dad en la entidad financiera originante del crédito al
momento del otorgamiento del mismo, conforme a los
requisitos que establezca la autoridad de aplicacion.

Los deudores elegibles que no pertenezcan al Progra-
ma y hagan opcion de la extension del plazo segtin lo
dispuesto en el inciso i) del articulo 13 de la ley 27.271
quedaran automaticamente inscriptos en ¢l, conforme
a la reglamentacion que establezca la autoridad de
aplicacion.

Una vez ingresado al Programa, los deudores elegi-
bles deberan permanecer en el mismo hasta la cance-
lacion total del crédito por el cual ingresaron.

Art. 23. — Swap de coeficiente de indexacion para
los deudores elegibles. Los deudores elegibles que in-
gresen al Programa modificaran, a partir de su ingreso
al Programa, la forma de actualizar las cuotas de sus
créditos.

A tal efecto, se construira un indice de actualizacion
del Programa que se utilizara para actualizar el monto
en pesos de las cuotas del Programa. Dicho indice:

a) Tomara como base al valor del coeficiente o
unidad de actualizacion original del crédito
correspondiente al dia de la Gltima cuota can-
celada previo al ingreso al Programa;

b) Dicho valor se actualizara mensualmente con
el ultimo dato disponible de coeficiente de va-
riacion salarial (CVS) que publica el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos;

¢) El valor en pesos de la cuota resultante de
aplicar el indice de actualizacion del Programa
nunca podra superar en mas de cinco por ciento
(5 %) al valor en pesos de la cuota ajustada
por el coeficiente o unidad de actualizacion
original.

La autoridad de aplicaciéon podra elevar el valor
determinado en el parrafo anterior a ocho por ciento
(8 %), siempre y cuando no se aplique a créditos cuyo
destino sea una vivienda tnica y familiar.

En caso de que el deudor elegible que haya ingre-
sado al Programa decida precancelar el crédito con la
entidad originante, el saldo del capital de dicho crédito
se ajustara con el coeficiente o unidad de actualizacion
original.

Art. 24. — Cobro de las cuotas por parte de las
entidades financieras. Las entidades financieras ori-
ginadoras de los créditos que ingresen al Programa
deberéan calcular las nuevas cuotas a pagar y realizar
el cobro de las mismas a los deudores elegibles que
ingresen al Programa.

Asimismo, deberan informar a los deudores:

a) “Nueva cuota a pagar por los deudores’: monto
de la cuota a pagar en pesos producto de la
actualizacion con el “indice de actualizacion
del Programa”;

b) “Cuota original”: monto de la cuota resultante
en pesos de la actualizacion con el “indice
original”;

¢) “Diferencias de cuotas”: monto neto resultante
en pesos de la aplicacion del Programa, siendo
éste ultimo la diferencia entre la “nueva cuota
a pagar por los deudores” y la “cuota original”;

No obstante lo anterior, las entidades continuaran
percibiendo, en todos los casos, so6lo los montos de-
finidos en el inciso b), debiendo aplicar el Sistema
de Compensaciones por las diferencias con el Fondo
Fiduciario de Compensacion Hipotecaria (FOCOHI).

Art. 25. — Sistema de compensacion. Las entida-
des financieras abarcadas en el Programa y el Fondo
Fiduciario de Compensacion Hipotecaria (FOCOHI)
deberan compensar, finalizado cada periodo de calculo,
las “diferencias de cuotas” de cada deudor.

El plazo para el periodo de célculo sera fijado por la
autoridad de aplicacion, y no podra ser inferior a treinta
(30) dias ni superior a tres (3) meses.

En caso de que al finalizar el periodo de célculo
que fije la autoridad de aplicacion el monto de dicha
“diferencia de cuotas” resulte positiva, las entidades
financieras respectivas deberan transferir los montos
de las diferencias correspondientes a los créditos que
hayan otorgado al Fondo Fiduciario de Compensacion
Hipotecaria (FOCOHI).

En caso de que al finalizar el periodo de calculo que fije
la autoridad de aplicacion el monto de dicha “diferencia de
cuotas” resulte negativa, el Fondo Fiduciario de Compen-
sacion Hipotecaria (FOCOHI) transferira a las entidades
financieras respectivas los montos de las diferencias
correspondientes a los créditos que hayan otorgado.

CarituLo III

Fondo Fiduciario de Compensacion Hipotecaria
(FOCOH]I)

Art. 26. — Creacion. Créase el Fondo Fiduciario
de Compensacion Hipotecaria (FOCOHI) destinado
a financiar las diferencias de cuotas del Programa,
fomentar el mercado de capitales y de la vivienda y
generar ahorros que en el futuro se integraran al Fondo
Anticiclico Fiscal, creado por la ley 25.152.

Art. 27. — Objeto. El Fondo Fiduciario de Compen-
sacion Hipotecaria (FOCOHI) tiene por objeto:

a) Cubrir las diferencias de cuotas del Programa;
b) Actuar en el mercado de capitales y en el
mercado de la vivienda, propendiendo a su
desarrollo;
¢) Acumular fondos para integrar al Fondo An-
ticiclico Fiscal creado por la ley 25.152 luego
de su extincion.
Art. 28. — Recursos. El Fondo Fiduciario de Com-
pensacion Hipotecaria (FOCOHI) estara integrado por
los siguientes recursos:
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a) Las eventuales “diferencias de cuotas” que
resulten positivas del Programa;

b) El producido de las inversiones que realice;

¢) El diez por ciento (10 %) de las utilidades
anuales del Banco Central de la Republica
Argentina;

d) Aportes reintegrables del Tesoro nacional en
caso de insuficiencia de fondos.

En caso de que el Fondo Fiduciario de Compen-
sacion Hipotecaria (FOCOHI) cuente con un nivel
de respaldo que la autoridad de aplicacion considere
adecuado, el Poder Ejecutivo nacional podra solicitar
en la Ley de Presupuesto Nacional subsiguiente la re-
duccidn del porcentaje o la eximicion de la integracion
del inciso ¢) del presente articulo.

Art. 29. — Inversiones. El Fondo Fiduciario de
Compensacion Hipotecaria (FOCOHI) podra destinar
eventuales excedentes de liquidez a la realizacion de
inversiones.

Por la naturaleza y los objetivos del Fondo, en dichas
inversiones debera primar el criterio de liquidez.

No obstante esto ultimo, en caso de que el Fondo
Fiduciario de Compensacion Hipotecaria (FOCOHI)
cuente con niveles adecuados de liquidez, una fraccion
del mismo podra destinarse al financiamiento de pro-
gramas de vivienda social. Dicha fraccion deberd ser
aprobada por el Honorable Congreso de la Nacion, y
los fondos deberan incluirse en el presupuesto nacional.

Art. 30. — Comité de inversiones. La elegibilidad de
las inversiones a financiar con recursos del Fondo Fidu-
ciario de Compensacion Hipotecaria (FOCOHI) estara
a cargo de un comité de inversiones compuesto por
tantos miembros como se establezca en la reglamenta-
cion, quienes seran designados por el Poder Ejecutivo
nacional. La presidencia del comité de inversiones
estara designada por la autoridad de aplicacion.

Art. 31. — Constitucion y funcionamiento. El Poder
Ejecutivo nacional reglamentara la constitucion y
funcionamiento del fondo debiendo arbitrar los me-
dios para que la operatoria del mismo tenga la mayor
transparencia y eficiencia en su funcionamiento, y
designara el agente fiduciario de acuerdo con la legis-
lacion vigente.

La autoridad de aplicacion en lo referido al Fondo
Fiduciario de Compensacion Hipotecaria (FOCOHI)
actuara como fiduciante frente al administrador fidu-
ciario.

El Estado nacional serd el fideicomisario de los
fondos.

En vistas a su objeto y su aporte al interés general,
el Fondo Fiduciario de Compensacion Hipotecaria
(FOCOHI) no cobrara comision alguna por la admi-
nistracion de los fondos.

Art. 32. — Aportes reintegrables. En caso de que el
fondo no cuente con suficiente respaldo como para
afrontar transitoriamente el sistema de compensacio-
nes, el Tesoro nacional, segiin disponga la autoridad

de aplicacion, debera realizar aportes al mismo para la
consecucion de dicho objetivo.

Estos aportes seran reintegrables, y se reintegraran
al Tesoro nacional una vez que el Fondo Fiduciario de
Compensacion Hipotecaria (FOCOHI) vuelva a contar
con saldos acumulados positivos, conforme establezca
la reglamentacion.

Art. 33. — Duracion. El Fondo Fiduciario de Com-
pensacion Hipotecaria (FOCOHI) tendra una duracion
de treinta (30) afos a partir de la entrada en vigencia
de la presente.

Art. 34. — Extincion y transmision de los fondos.
Producida la extincion del Fondo Fiduciario de Com-
pensacion Hipotecaria (FOCOHI), los fondos acu-
mulados, si los hubiere, seran transferidos al Estado
nacional para integrarse al Fondo Anticiclico Fiscal,
creado por la ley 25.152.

CapiTuLo IV
Tratamiento posterior al vencimiento del Programa

Art. 35. — Inhabilitacion de nuevos ingresos. El in-
greso de deudores elegibles al Programa se inhabilitara
en un plazo de hasta cinco (5) afios antes de la fecha de
finalizacion del Programa. La autoridad de aplicacion
definira este plazo conforme a la reglamentacion.

Art. 36. — Tratamiento de los deudores activos en el
programa. Una vez vencido el Programa, los deudores
activos pertenecientes al mismo comenzaran a ajustar
sus cuotas con el indice original.

Asimismo, una vez vencido el Programa, la auto-
ridad de aplicacion girard los montos acumulados en
el Fondo Fiduciario de Compensacion Hipotecaria al
Fondo Anticiclico Fiscal, creado por la ley 25.152.

No obstante, todos los deudores activos en el Progra-
ma al momento de su vencimiento tendran el derecho
de continuar ajustando sus cuotas de la forma que
establece el Programa.

En caso de que ejerzan este derecho, y hasta la
extincion de la totalidad de los créditos activos que
opten por esta opcion, la autoridad de aplicacion de-
finira la contraparte de las entidades financieras para
el mecanismo de compensaciones, utilizando fondos
del Fondo Anticiclico Fiscal creado por la ley 25.152
para compensar, si hubiera necesidad, a las entidades
financieras.

Art. 37. — En caso de que al finalizar el plazo del
crédito el deudor contara con saldo positivo como re-
sultado de las diferencias de las cuotas del Programa,
el mismo sera reintegrado en las Gltimas cuatro (4)
cuotas del mismo.

CapiTuLO V
Disposiciones transitorias
Art. 38. — Las personas fisicas que cumplan con los

requisitos b) y ¢) del articulo 21 pero hayan contraido el
crédito previo a la vigencia del Programa seran también
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considerados deudores elegibles por un lapso de seis
(6) meses, y tendran idéntico plazo para adherirse al
mismo, conforme establezca la reglamentacion.

Art. 39. — Para aquellos deudores elegibles que ha-
yan contraido el crédito previo a la vigencia de la ley,
el Programa sera retroactivo al primero (1) de enero de
2018, a los cuales se les aplicara desde dicha fecha el
swap de coeficiente de indexacion y la correspondiente
compensacion que surge de los articulos 24 y 25.

Art. 40. — El Poder Ejecutivo nacional reglamentara
la presente en un lapso no superior a los noventa (90)
dias de su promulgacion.

Art. 41. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.
Sala de la comision, 16 de octubre de 2018.

Carla B. Pitiot. — Daniel Di Stefano.

INFORME
Honorable Camara:

La aguda crisis economica desatada desde abril de
2018 ha impactado severamente en la economia de
las familias, toda vez que se presenta una importante
caida del poder adquisitivo del salario. En ese sentido,
el presente dictamen tiene como finalidad proteger in-
tegralmente a los inquilinos en su acceso a la vivienda,
asi como también a aquellos que, desde abril de 2016,
han accedido al crédito hipotecario actualizado por la
Unidad de Valor Adquisitivo (UVA).

Consideramos necesario incluir ambas problemati-
cas en esta ley, puesto que es una inmejorable oportu-
nidad para establecer una solucion integral, tanto para
inquilinos como para deudores hipotecarios.

Vale sefalar que compartimos aquellos objetivos
que promueven una mayor dinamica entre las partes
intervinientes de la relacion contractual, como es la in-
corporacion de la posibilidad de realizar notificaciones
electronicas. Del mismo modo, adherimos a aquellos
conceptos que aportan una precision conceptual capaz
de redundar en equilibrio de dichas partes.

En sintonia con ello, proponemos establecer un tope
de sesenta (60) dias al reintegro del deposito dado en
garantia. Consideramos que éste es un plazo razonable
que permite compensar las deudas, tanto de expensas
como de servicios domiciliarios, ya que algunos de
ellos son recibidos con una periodicidad bimestral.

Con relacion a la renovacion del contrato, sugerimos,
para otorgar un margen mas holgado de previsibilidad,
tanto al locatario como al locador que el plazo sea de
sesenta (60) dias.

En cuanto al proceso por el cual debera sustanciarse
el desalojo, proponemos la aplicacion de aquel que
resulte mas abreviado, a fin de garantizar al locador la
restitucion de su derecho constitucional a la propiedad
en un tiempo razonable, contribuyendo asi a un equili-
brio entre ambas partes.

Una mencion aparte amerita la consignacion banca-
ria, debido al importante niimero de casos que ingresan
a diario al sistema judicial por conflictos entre loca-
dores y locatarios a la hora de concluir sus relaciones
(juicios ejecutivos, desalojos muy frecuentemente
conexos a demandas de consignacion). Esta cuestion
no solo conlleva el esfuerzo por parte de los locatarios
al efectuar una consignacion judicial, sino que, ademas,
provoca el colapso del sistema de administracion de
justicia por su demora y desgaste jurisdiccional, unido
al costo que ello trae aparejado.

A fin de brindar una herramienta que contribuya a
simplificar la registracion de los contratos de locacion
arealizarse ante la Administracion Federal de Ingresos
Publicos, proponemos que dicho organismo arbitre los
medios necesarios para posibilitar que dicho tramite
pueda llevarse a cabo de manera electronica.

En otro orden de ideas, en el marco del fuerte creci-
miento que exhibieron los créditos hipotecarios ajus-
tados por inflacion en los ultimos afios, y con el fin de
facilitar y proteger el acceso a la vivienda, también se
crea el Programa de Proteccion frente a los descalces
entre la inflacion y los salarios para los deudores de
créditos hipotecarios.

A través de este Programa se busca crear un me-
canismo de cobertura en los momentos en que los
ingresos de los tomadores de los créditos quedan muy
rezagados respecto de la dindmica inflacionaria, de
manera tal que los bancos que otorgan los créditos
continten cobrando sobre la base del actual coeficien-
te de indexacion (con lo cual no deberian encarecerse
los créditos), pero que los deudores ajusten sus cuotas
por la dinamica salarial.

A tal fin se crea un fondo (FOCOHI), cuyo objetivo
es generar un esquema de compensaciones con los
bancos, captando las diferencias positivas y com-
pensando las negativas, que puedan darse entre los
salarios (CVS) y la inflacion (CER): si la dinamica del
CVS es mayor a la del CER, los deudores pagarian un
diferencial en concepto de cobertura que se acumula
en el fondo, mientras que si el CER se mueve mas
rapido que el CVS, los deudores no tendrian shocks
en la relacion cuota-ingreso, haciéndose uso del fondo
para compensar a las entidades financieras por dichas
diferencias.

Por ello, puede verse que el esquema propuesto tiene
en esencia tres objetivos centrales:

Establecer un mecanismo de cobertura para los deu-
dores de créditos atados a la inflacion, habida cuenta de
la historia inflacionaria argentina y el crecimiento de
los pasivos privados atados a la misma. Esto permitira
acumular fondos si aumenta el salario real y proteger
a las familias si cae el salario real.

Constituir un Fondo Anticiclico en el actual contexto
de déficit fiscal: si los salarios superan persistentemente
a la inflacion, se acumulan fondos, que a su vez pueden
ampliarse mediante reinversiones.



CAMARA DE DIPUTADOS DE LA NACION

0.D. N° 517 15

Crear un nuevo actor institucional para potenciar el
mercado de capitales y de la vivienda: en contextos de
subas en el salario real y acumulacion de fondos, se
crea un nuevo actor con poder de fuego para actuar en
el mercado de capitales y de la vivienda.

Entendemos que los objetivos propuestos (cobertura
de riesgos, acumulacion de Fondo Anticiclico y nuevo
actor institucional) son de tal magnitud y relevancia
que por si solos ameritarian la implementacion de un
esquema como el propuesto.

Por los motivos expuestos, solicitamos a nuestros
pares se tenga presente la fundamentacion de este
dictamen.

Carla B. Pitiot.

ANTECEDENTES

Buenos Aires, 30 de noviembre de 2016.

Al serior presidente de la Honorable Camara de Dipu-
tados de la Nacion.

Tengo el honor de dirigirme al sefior presidente, a fin
de comunicarle que el Honorable Senado, en la fecha,
ha sancionado el siguiente proyecto de ley que paso en
revision a esa Honorable Camara.

El Senado y Camara de Diputados, ...

Articulo 1° — Modificase el articulo 1.196 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, el que quedara
redactado de la siguiente forma:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un (1) mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables por cantidad mayor del importe
equivalente a un (1) mes de alquiler.

El depodsito en garantia serd devuelto
mediante la entrega de una suma, propor-
cional o equivalente al precio del ultimo
mes de la locacién, en el momento de
la restitucion del inmueble, el que debe
ser actualizado conforme lo establece el
procedimiento de actualizacion anual de
la locacion;

¢) El pago de valor llave o equivalentes;

d) En caso de que el contrato haya sido cele-
brado con la intermediacion comercial de
un tercero, las sumas que corresponden a
comisiones u honorarios por los servicios
prestados no podran superar los maximos
establecidos en cada jurisdiccion. Si no

los hubiere, no podran ser mayores a un
(1) mes de alquiler.

Art. 2°—Modificase el articulo 1.198 del Codigo Ci-
vil y Comercial de 1a Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.198: Plazo minimo de la locacion de
inmueble. El contrato de locacion de inmueble,
cualquiera sea su destino, si carece de plazo expre-
so y determinado mayor, se considera celebrado
por el plazo minimo legal de tres (3) afios, excepto
los casos del articulo 1.199.

Ellocatario puede renunciar a este plazo si esta
en la tenencia de la cosa.

Art. 3°—Modificase el articulo 1.209 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones
por la actividad. El locatario tiene a su cargo el
pago de las cargas y contribuciones que se origi-
nen en el destino que dé a la cosa locada.

No tiene a su cargo el pago de las que graven la
cosa, ni las expensas extraordinarias.

Art. 4°— Modificase el articulo 1.221 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion puede ser resuelto anticipa-
damente por el locatario:

a) Silacosalocada es un inmueble, debiendo
notificar en forma fehaciente su decision
al locador. Si hace uso de la opcidn reso-
lutoria en el primer afio de vigencia de la
relacion locativa, debe abonar al locador,
en concepto de indemnizacion, la suma
equivalente a uno y medio (1 %) mes
de alquiler al momento de desocupar el
inmueble y la de un (1) mes de alquiler
si la opciodn se ejercita transcurrido dicho
lapso.

Las partes deben acordar la renovacion
del contrato, por lo menos sesenta (60)
dias antes de su finalizacion. A tal efecto,
cualquiera puede convocar a la otra de
modo fehaciente.

Si no llegasen a un acuerdo, el locatario
puede resolver el contrato de manera
anticipada sin pagar la indemnizacioén
correspondiente.

Si llegasen a un acuerdo, la parte que no
cumpla debe pagar a la otra una indemni-
zacion equivalente a un (1) mes de alquiler
a la finalizacion del contrato;
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b) En los casos del articulo 1.199, debiendo
abonar al locador el equivalente a dos (2)
meses de alquiler.

Disposicion complementaria

Art. 5° — Hasta que la variacion anual del indice de
precios al consumidor (IPC) sea inferior al diez por
ciento (10 %), el precio de la locacion s6lo podra ser
reajustado anualmente segln la variacion del indice
de actualizacion que al efecto elaborara el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INDEC) en base a
la evolucion de los indices de precios al consumidor
(IPC) y coeficiente de variacion salarial (CVS) —o los
que en el futuro los reemplacen—, promediados en
partes iguales.

Excepttese de lo dispuesto en los articulos 7°y 10 de
laley 23.928, y sus modificatorias, al procedimiento de
actualizacion previsto en el parrafo anterior.

Art. 6° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.
Saludo a usted muy atentamente.

GABRIELA MICHETTI.
Juan P. Tunessi.

2
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados, ...

MODIFICACION DEL REGIMEN
DE LOCACIONES URBANAS

Articulo 1° — Modificase el articulo 1.196 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, el que quedara
redactado de la siguiente forma:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un (1) mes;

b) Depositos en garantia o exigencias asi-

milables por cantidad mayor del importe
equivalente a un (1) mes de alquiler;
El deposito en garantia sera devuelto me-
diante la entrega de una suma proporcio-
nal o equivalente al precio del Gltimo mes
de locacion, en el momento de restitucion
del inmueble, el que debe ser actualizado
conforme lo establece el procedimiento de
actualizacion anual de la locacion;

¢) El pago del valor llave o equivalente;

d) En caso de que el contrato haya sido cele-
brado con la intermediacion comercial de
un corredor inmobiliario, las sumas que
corresponden a comisiones u honorarios
por los servicios prestados no podran
superar los maximos establecidos en cada

jurisdiccion. Sino los hubiere, no podran
ser mayores a un (1) mes de alquiler.

Art. 2°—Modificase el articulo 1.209 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.209: Pago de cargas y contribu-
ciones por la actividad. El locatario tiene a su
cargo el pago de las cargas y contribuciones que
se originen en el destino que dé a la cosa locada.

El locador tiene a su cargo el pago de las que
graven la cosa y las expensas extraordinarias
cuando:

a) El destino de la locacion sea habitacional
y el monto del contrato de locaciéon no
supere la cantidad de ochocientos cuarenta
(840) UVA mensuales;

b) Cuando el destino de la locacion sea
comercial y el monto del contrato de
locacion no supere la cantidad de un mil
cuatrocientas (1.400) UVA mensuales.

Art. 3°—Modificase el articulo 1.221 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion puede ser resuelto anticipada-
mente por el locatario debiendo notificar en forma
fehaciente su decision al locador:

a) Silacosalocada es un inmueble con desti-
no habitacional y el contrato celebrado no
supera el monto de ochocientos cuarenta
(840) UVA mensuales;

b) Sila cosa locada es un inmueble con des-
tino comercial y el contrato celebrado no

supera el monto de un mil cuatrocientas
(1.400) UVA mensuales.

En ambos supuestos, si hace uso de la opcion re-
solutoria en el primer afio de vigencia de la relacion
locativa, debe abonar al locador, en concepto de in-
demnizacion, la suma equivalente a uno y medio (1 /%)
mes de alquiler al momento de desocupar el inmueble
y la de un (1) mes de alquiler si la opcion se ejercita
transcurrido dicho lapso.

Las partes deben acordar la renovacion del contrato,
por lo menos sesenta (60) dias antes de su finalizacion.
A tal efecto, cualquiera puede convocar a la otra de
modo fehaciente.

Si no llegasen a un acuerdo, el locatario puede
resolver el contrato de manera anticipada sin pagar la
indemnizacion correspondiente.

Si llegasen a un acuerdo, la parte que no cumpla debe
pagar a la otra una indemnizacion equivalente a un (1)
mes de alquiler a la finalizacion del contrato.

¢) En los casos del articulo 1.199, debiendo
abonar al locador el equivalente a dos (2)
meses de alquiler.



CAMARA DE DIPUTADOS DE LA NACION

0.D. N° 517 17

Disposiciones complementarias

Art. 4°—El precio de la locacion de inmuebles se po-
dré ajustar anualmente seglin sea el destino del mismo:

a) Habitacional. Cuando el contrato haya sido
celebrado por un monto de hasta ochocientas
cuarenta (840) UVA mensuales en base al
coeficiente de variacion salarial (CVS);

b) Comercial. Cuando el contrato haya sido
celebrado por un monto de hasta un mil cua-
trocientas (1.400) UVA mensuales en base al
promedio de la variacion del indice de precios
al consumidor (IPC) y del coeficiente de varia-
cion salarial (CVS).

Exceptuese de lo dispuesto en los articulos 7° y 10
de laley 23.928, y sus modificatorias, al procedimiento
de actualizacion previsto en el parrafo anterior.

Art. 5° — Alquiler social. El Poder Ejecutivo nacio-
nal a través de la Secretaria de Vivienda y Habitat,
dispondra un subsidio a fin de aportar la garantia del
contrato de locacion, un subsidio y/o financiamiento
parcial del costo mensual del alquiler y los gastos de
ingreso a nuevas locaciones, siempre que el destino
de las mismas sean viviendas sociales conforme asi
lo reglamente.

Disposiciones transitorias

Art. 6° — Institayese el régimen de fomento a la
construccion de inmuebles para la locacion de vivien-
das, destinado a la construccion de nuevas unidades de
vivienda y su infraestructura que se inicien a partir de
la entrada en vigencia de la presente ley.

Art. 7° — Gozaran de los beneficios impositivos que
por la presente se establecen quienes a partir de la en-
trada en vigencia de la presente ley realicen inversiones
para la construccion de inmuebles con caracteristicas
de vivienda comun o econdmica, que se destinen a
locacion de vivienda familiar permanente.

Art. 8° — Beneficios. Los beneficiarios podran de-
ducir en la liquidacion del impuesto a las ganancias
los porcentuales que establezca el Poder Ejecutivo
nacional de las sumas efectivamente invertidas en
cada ejercicio fiscal en la construccion de nuevas
unidades de vivienda y su infraestructura, excluido
el valor del terreno. Los porcentuales a deducirse de
las sumas efectivamente invertidas seran establecidos
por la autoridad de aplicacion y los mismos no podran
superar el sesenta por ciento (60 %) de lo establecido
en cada caso.

Asimismo, el locador goza de la exencion total o
parcial en el impuesto a las ganancias de la renta neta
originada en la locacion de las unidades de vivienda,
conforme lo establezca el Poder Ejecutivo nacional.

Art. 9° — Requisitos. Para gozar de los beneficios
establecidos en el articulo 8° precedente deberan acre-
ditarse los siguientes requisitos:

a) Las unidades de vivienda deberan quedar ocu-
padas a titulo de locacion efectiva por un perio-
do minimo de sesenta (60) meses consecutivos
o alternados, en lapsos no inferiores a los pla-
zos legales minimos exigibles para locacion de
viviendas, dentro del término de ocho (8) afios,
contados a partir de la formalizacion del primer
contrato de locacion de cada unidad. Para los
supuestos que se rescindieran los respectivos
contratos por causas imputables al locatario, se
contemplara el periodo efectivamente ocupado;

b) El primer contrato de locacion debera forma-
lizarse dentro de los ciento veinte (120) dias
posteriores a aquel en que los inmuebles estén
en condiciones de habitabilidad;

¢) Las construcciones desgravables deberan estar
en condiciones de habitabilidad dentro del
plazo de treinta (30) meses posteriores al aco-
gimiento de los beneficios del presente régimen
de promocion.

Art. 10. — Invitase a la Ciudad Autonoma de Buenos
Aires y a las provincias para reducir o eximir del pago
de sus tributos sobre las unidades de vivienda que se
afecten al presente régimen de promocion.

Art. 11. — Sanciones por incumplimiento. De no
cumplirse los requisitos previstos en el articulo 10, el
contribuyente debera reintegrar al ejercicio fiscal en
que tal hecho ocurriera el monto desgravado o exento
con mas los intereses que correspondieran, sin perjuicio
de la aplicacion de corresponder de las normas con-
tenidas en el capitulo VII del titulo I de la ley 11.683
(t. 0. 1978 y sus modificaciones).

En caso de desafectarse el bien del régimen de esta
ley, los beneficiarios deberan efectuar los reintegros
de los montos desgravados o exentos en la forma esta-
blecida precedentemente, resultando de aplicacion, de
corresponder, las normas de la ley 11.683 citadas en el
parrafo anterior.

Art. 12. — El Poder Ejecutivo nacional reglamentara
los supuestos de transferencia de inmuebles afectados
al régimen de fomento a la construccion de inmuebles
para la locacion de viviendas, antes de cumplidos los
plazos de afectacion previstos en el mismo.

Art. 13. — Reglamentacion. El Poder Ejecutivo
nacional debera proceder a la reglamentacion de la
presente ley dentro de los sesenta (60) dias de su
promulgacion.

Art. 14. — Autoridad de Aplicacion. El Poder Eje-
cutivo nacional determinara el organismo que sera la
autoridad de aplicacion del presente régimen, quien
dictara las disposiciones reglamentarias, complemen-
tarias y aclaratorias pertinentes.

Art. 15. — Los beneficios otorgados por esta ley no
seran de aplicacion respecto de inversiones amparadas
por otros regimenes de promocion.

Art. 16. — Vigencia. Los sujetos interesados, cuyas
obras se inicien antes del 30 de diciembre de 2020,



18 0.D. N° 517

CAMARA DE DIPUTADOS DE LA NACION

deberan solicitar ante la autoridad de aplicacion el
acogimiento al régimen hasta el dia 30 de diciembre
de 2019.

Art. 17. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Daniel A. Lipovetzky. — Karina V. Banfi. —
Waldo E. Wolff.

3
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados,...

Articulo 1° — Sustitiyese el articulo 1.196 del Co-
digo Civil y Comercial, aprobado por la ley 26.994,
por el siguiente:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables, por cantidad mayor del importe
equivalente a un mes, cualquiera sea la
duracion del contrato.

El deposito en garantia serd devuelto me-
diante la entrega de una suma equivalente
al precio del ultimo mes de la locacion, en
el momento de la restitucion del inmueble;

¢) El pago de valor llave o equivalentes;

d) En caso de que el contrato haya sido cele-
brado con la intermediacion comercial de
un tercero, las sumas que corresponden a
comisiones u honorarios por los servicios
prestados no podran superar los maximos
establecidos en cada jurisdiccion. Sino los
hubiere, no podran ser mayores a un mes
de alquiler y deberan ser costeados por
partes iguales entre locador y locatario.

Art. 2° — Sustitiyese el articulo 1.198 del Codigo
Civil y Comercial, aprobado por la ley 26.994, por el
siguiente:

Articulo 1.198: Plazo minimo de la locacion de
inmueble. El contrato de locacion de inmueble,
cualquiera sea su destino, si carece de plazo expre-
so y determinado mayor, se considera celebrado
por el plazo minimo legal de tres afios, excepto
los casos del articulo 1.199.

El locatario puede renunciar a este plazo si esta
en la tenencia de la cosa.

Art. 3° — Sustituyese el articulo 1.209 del Codigo
Civil y Comercial, aprobado por la ley 26.994, por el
siguiente:

Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones
por la actividad. El locatario tiene a su cargo el
pago de las cargas y contribuciones que se origi-

nen en el destino que dé a la cosa locada. No tiene
a su cargo el pago de las que graven la cosa, ni las
expensas extraordinarias.

Art. 4° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Marcos Cleri. — Maria C. Britez. — Gabriela
B. Estévez — Josefina V. Gonzdlez. —
Sandra Mendoza.

4
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados, ...

Articulo 1° — Modificase el articulo 768 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, el que quedara redac-
tado de la siguiente forma:

Articulo 768: Intereses moratorios. A partir de
su mora el deudor debe los intereses correspon-
dientes. La tasa se determina:

a) Por lo que acuerden las partes;
b) Por lo que dispongan las leyes especiales;

¢) En subsidio, por tasas que se fijen seglin
las reglamentaciones del Banco Central.

Para el caso de los contratos de locacion de
consumo, la acumulacién del interés moratorio
y punitorio por el pago de la mensualidad del
alquiler a cargo del locatario no podra ser supe-
rior al 0,5 % diario desde el primer dia en que la
obligacion es debida.

Art. 2° —Modificase el articulo 1.187 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.187: Definicion. Hay contrato de
locacion si una parte se obliga a otorgar a otra el
uso y goce temporario de una cosa, a cambio del
pago de un precio en dinero.

Al contrato de locacion se aplica en subsidio lo
dispuesto con respecto al consentimiento, precio
y objeto del contrato de compraventa.

El contrato de locacion sera considerado de
consumo, siempre que el locatario sea una persona
humana y el locador sea propietario de mas de
un inmueble.

Art. 3° —Modificase el articulo 1.188 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.188: Forma. Oponibilidad. El con-
trato de locacion de cosa inmueble o mueble regis-
trable, de una universalidad que incluya a alguna
de ellas, o de parte material de un inmueble, debe
ser hecho por escrito.

Esta regla se aplica también a sus prorrogas y
modificaciones.

El locador, locatario, fiador y administrador,
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si los hubiere, deberan constituir en el contrato
de locacion, ademas de sus domicilios reales, un
domicilio electronico. Las notificaciones que se
cursaren a este domicilio electronico se tendran
por validas y vinculantes, siendo plenamente
eficaces todas las notificaciones, emplazamientos
y/o comunicaciones que alli se practiquen. El
incumplimiento de este requisito serd conside-
rado incumplimiento al deber de informacion y
acarreara las sanciones correspondientes confor-
me a la normativa de proteccion al consumidor.

Si al efectuar la reparacion o innovacion se
interrumpe o turba el uso y goce convenido, el
locatario tiene derecho a que se reduzca el canon
temporariamente en proporcion a la gravedad de
la turbacion o, seglin las circunstancias, a resolver
el contrato.

Notificado por el locatario de la reparacion, de-
bera responder en un plazo no superior a cuarenta
y ocho (48) horas la modalidad en que la misma se
llevara a cabo, y la compensacion o disminucion
en el precio del alquiler en relacion con los dias en

que el locatario deba asistir a dichas reparaciones
o se vea privado en el uso y goce del inmueble.
Toda privacion que sufra el locatario de un ser-

Art. 4° —Modificase el articulo 1.196 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.196: En ningun caso puede requerir-
se del locatario o su fiador:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables, por cantidad mayor del importe
equivalente a un mes de alquiler por cada
afio de locacion contratado;

¢) El pago de valor llave o equivalentes;

d) La firma de documentos pagarés o de
cualquier otro documento que no forme
parte, o se anexe al contrato original.

Todo titulo de crédito firmado en el mar-
co de un contrato de locacion, entre sus
partes, sera considerado inhabil a todo
efecto.

vicio esencial, entre los cuales se cuentan el gas,
la energia eléctrica, el agua corriente, el bafo, la
cocina, el dormitorio, u otros de la misma natura-
leza, deberan ser resarcidos con una disminucion
del cincuenta por ciento (50 %) del precio del
alquiler por cada dia en que dicha privacion se
mantenga, como minimo, y desde el momento de
su notificacion hasta el de su efectiva reparacion.

En el supuesto de que la relacion locativa se
vuelva inviable economicamente para el locador
por la magnitud de las reparaciones a realizar, el
locador podra resolver el contrato, previo notificar
expresamente al locatario, con una anticipacion no
menor a treinta dias, y debiendo abonar al mismo
una indemnizacion equivalente al valor de un mes
de alquiler al momento de la resolucion, con mas
los gastos de comision inmobiliaria proporciona-
les al tiempo que reste de contrato que el locatario

. Art. 5°— Modiﬁcase el grticulo 1.200 del Codigo Ci- hubiere pacad ot 4
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado pagado oportunamente.
de la siguiente forma: Art. 7° — Modificase el articulo 1.208 del Codigo Ci-
Articulo 1.200: Entregar la cosa. El locador Vil y Comercial de la Nacién, el que quedara redactado
debe entregar la cosa conforme a lo acordado. ~de la siguiente forma:

A falta de prevision contractual debe entregarla
en estado apropiado para su destino, excepto los
defectos que el locatario conocidé o pudo haber
conocido.

El incumplimiento de la obligacion del locador
de informar de manera clara, detallada y veraz el
estado del inmueble en el contrato y/o de cual-
quier situacion que pudiere generar perjuicio al
locatario sera pasible de la multa correspondiente
conforme al articulo 52 bis de la ley 24.240.

Articulo 1.208: Pagar el canon convenido.
La prestacion dineraria a cargo del locatario se
integra con el precio de la locacion y toda otra
prestacion de pago periddico asumida conven-
cionalmente por el locatario. Para su cobro se
concede via ejecutiva.

A falta de convencion, el pago debe ser hecho
por anticipado: si la cosa es mueble, de contado;
y si es inmueble, por periodo mensual.

El precio del monto total del contrato, de los

Art. 6°—Modificase el articulo 1.201 del Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

pagos periodicos en los que se divida, y de toda
otra obligacion que sea asumida por el locatario,
debera estar especificado y detallado en el con-

Articulo 1.201: Conservar la cosa con aptitud
para el uso convenido. El locador debe conservar
la cosa locada en estado de servir al uso y goce
convenido y efectuar a su cargo la reparacion que
exija el deterioro originado en su calidad o defec-
to, en su propia culpa, o en la de sus dependientes
o en hechos de terceros o caso fortuito.

trato, interpretandose en caso de duda a favor del
locatario.

El incumplimiento de la fijacion del precio total
del alquiler, los pagos periddicos para cada afio,
y/o el detalle de los importes de cada obligacion
accesoria que se asuma, sera pasible de multa por
incumplimiento al deber de informacion.
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Art. 8° —Modificase el articulo 1.209 del Codigo Ci-

vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones
por la actividad. El locatario tiene a su cargo el
pago de las cargas y contribuciones que se origi-
nen en el destino que dé a la cosa locada.

No tiene a su cargo el pago de las que graven
la cosa, excepto pacto en contrario.

Soélo se podra exigir al locatario el pago de
las expensas, previo apoderamiento del mismo
a efectos de su participacion con voz y voto en
el consorcio. Los gastos que se originen por el
tramite de apoderamiento estaran a cargo del
locador. Sera nula la clausula por la cual se obli-
gue al locatario al pago de expensas de caracter
extraordinario, entendiéndose por tales aquellas
que no sean habituales y vinculadas a los servicios
normales a disposicion del inquilino, y/o superen
en mas de un diez por ciento (10 %) el importe
total de las expensas ordinarias del mes anterior.
El locador debera abonar la diferencia resultante.

Art. 9° —Modificase el articulo 1.221 del Codigo Ci-

vil y Comercial de la Nacion, el que quedara redactado
de la siguiente forma:

Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion puede ser resuelto anticipa-
damente por el locatario:

a) Silacosalocada es un inmueble, debiendo
notificar en forma fehaciente su decision
al locador, con quince dias de anticipa-
cioén. Debe abonar al locador, en concepto
de indemnizacion, la suma equivalente a
un mes de alquiler al momento de desocu-
par el inmueble;

b) En los casos del articulo 1.199, debiendo
abonar al locador el equivalente a dos
meses de alquiler;

¢) En los casos del articulo 1.201, si la
reparacion no fuere satisfactoria o si no
hubiere acuerdo con el locador sobre la
disminucioén del precio, en cuyo caso no
abonard indemnizacién alguna y devol-
vera el inmueble en el estado en que se
encuentre.

Art. 10. — Modificase el articulo 1.222 del Codigo

Civil y Comercial de la Nacion, el que quedara redac-
tado de la siguiente forma:

Articulo 1.222: Intimacion de pago. Si el desti-
no es habitacional, previamente a la demanda de
desalojo por falta de pago de alquileres, el locador
debe intimar fehacientemente al locatario el pago
de la cantidad debida, otorgando para ello un pla-
zo que nunca debe ser inferior a diez dias corridos
contados a partir de la recepcion de la intimacion,
consignando el lugar de pago.

Sin perjuicio de la reserva por las obligaciones
adeudadas, en ningun caso el locador podra ne-
garse o condicionar la recepcion de las llaves del
inmueble. En caso de negativa o silencio frente
al requerimiento por parte del locatario a efectos
de que se le reciba la llave del inmueble, el loca-
tario podra realizar la consignacion judicial de
las 1laves, siendo los gastos a cargo del locador.
En ninglin caso se deberan alquileres ni ningiin
tipo de obligacion accesoria a partir del dia en
que se notificare del deposito judicial de la llave
del inmueble.

Art. 11. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Adriana M. Nazario.

5
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados,...

REFORMA DEL CODIGO CIVIL
Y COMERCIAL DE LA NACION EN
LAS LOCACIONES URBANAS

Articulo 1° — Contrato de consumo. Sustitilyase
el articulo 1.187 del Cddigo Civil y Comercial de la
Nacion por el siguiente:

Articulo 1.187: Definicion. Hay contrato de
locacion si una parte se obliga a otorgar a otra el
uso y goce temporario de una cosa, a cambio del
pago de un precio en dinero.

Al contrato de locacion se aplica en subsidio lo
dispuesto con respecto al consentimiento, precio
y objeto del contrato de compraventa.

El contrato de locacion de cosa inmueble serd
considerado de consumo en los términos del ar-
ticulo 1° de la ley 24.240 y sus modificaciones,
siempre que el locatario alquile el inmueble para
uso personal, o de su grupo familiar o social y el
locador presente rasgos de profesionalidad, aun
ocasionalmente, en el giro inmobiliario y/o sea
propietario de mas de un inmueble.

Art. 2° — Domicilio electronico. Sustitiyase el
articulo 1.188 del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.188: Forma. Oponibilidad. El con-
trato de locacion de cosa inmueble o mueble regis-
trable, de una universalidad que incluya a alguna
de ellas, o de parte material de un inmueble, debe
ser hecho por escrito.

Esta regla se aplica también a sus prorrogas y
modificaciones.

En la locacion de cosa inmueble, el locador,
locatario, fiador y administrador, si los hubiere,
deberan constituir, ademas de sus domicilios rea-
les, un domicilio electronico. Las notificaciones
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que se cursaren a este domicilio electronico se ten- Art. 5°— Reparaciones. Sustitiyese el articulo 1.201
dran por validas y vinculantes, siendo plenamente  del Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, por el
eficaces todas las notificaciones, emplazamientos  siguiente:

y/o comunicaciones que alli se practiquen. El in-
cumplimiento de este requisito serd considerado
incumplimiento al deber de informacion y aca-
rreara las sanciones correspondientes conforme a
la normativa de proteccion al consumidor.

Art. 3°— Precio. Sustitiyese el articulo 1.208 del C6-

digo Civil y Comercial de la Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.208: Pagar el canon convenido.
La prestacion dineraria a cargo del locatario se
integra con el precio de la locacion y toda otra
prestacion de pago periddico asumida conven-
cionalmente por el locatario. Para su cobro se
concede via ejecutiva.

A falta de convencion, el pago debe ser hecho
por anticipado: si la cosa es mueble, de contado;
y si es inmueble, por periodo mensual.

El precio total, el pago periddico y toda otra
prestacion asumida en el contrato de locacion de
cosa inmueble deberan estar especificados y deta-
llados, interpretandose en caso de duda a favor del
locatario. No podran establecerse bonificaciones
ni redactarse las clausulas relativas al precio de
modo tal que pudieran distorsionarlo y/o generar
confusion al locatario. El incumplimiento de la
fijacion del precio total del alquiler, la mensuali-
dad y el detalle de los importes de cada prestacion
que se asuma sera pasible de multa por incumpli-
miento al deber de informacion. Si el importe no
estd especificado en el precio, ninguna obligacion
periddica podra superar en mas del diez por ciento
(10 %) el importe de esta misma obligaciéon en
el mes anterior, debiendo abonar el locador la
diferencia resultante.

Articulo 1.201: Conservar la cosa con aptitud
para el uso convenido. El locador debe conservar
la cosa locada en estado de servir al uso y goce
convenido y efectuar a su cargo la reparacion que
exija el deterioro originado en su calidad o defec-
to, en su propia culpa, o en la de sus dependientes
o en hechos de terceros o caso fortuito.

Si al efectuar la reparacion o innovacion se
interrumpe o turba el uso y goce convenido, el
locatario tiene derecho a que se reduzca el canon
temporariamente en proporcion a la gravedad de
la turbacion o, seglin las circunstancias, a resolver
el contrato.

Notificado por el locatario de cosa inmueble
de la reparacion, deberd responder en un plazo
no superior a 48 horas. la modalidad en que la
misma se llevara a cabo, y la compensacion o
disminucion en el precio del alquiler en relacion
a los dias en que el locatario deba asistir a dichas
reparaciones o se vea privado en el uso y goce del
inmueble. Toda privacion que sufra el locatario de
un servicio esencial, entre los cuales se cuentan
el gas, la energia eléctrica, el agua corriente, el
bafio, la cocina, el dormitorio, u otros de la misma
naturaleza, deberan ser resarcidos con una dismi-
nucién del cincuenta por ciento (50 %) del precio
del alquiler por cada dia en que dicha privacion se
mantenga, como minimo, y desde el momento de
su notificacion hasta el de su efectiva reparacion.
Para el caso que la locacion se vuelva inviable
econdomicamente para el locador por este motivo,
debera notificarlo expresamente al locatario, dan-
do derecho al mismo al pago de un mes de alquiler

Art. 4° — Expensas. Sustitiyese el articulo 1.209
del Codigo Civil y Comercial de la Nacion, por el
siguiente:

en concepto de indemnizacion.

Art. 6° — Titulos de crédito. Pagaré. Sustituyese
el articulo 1.196 del Codigo Civil y Comercial de la
Articulo 1.209: Pagar cargas y contribuciones ~ Nacién, por el siguiente:
por la actividad. El locatario tiene a su cargo el
pago de las cargas y contribuciones que se origi-
nen en el destino que dé a la cosa locada.

No tiene a su cargo el pago de las que graven
la cosa, excepto pacto en contrario.

Solo se podra exigir al locatario de cosa inmue-
ble el pago de las expensas, previo apoderamiento
del mismo a efectos de su participacion con voz y
voto en el consorcio. Serd nula la clausula por la
cual se obligue al locatario al pago de expensas
de caracter extraordinario, entendiéndose por tales
aquellas que no sean habituales y vinculadas a los
servicios normales a disposicion del inquilino, y/o
superen en mas de un diez por ciento (10%) el
importe total de las expensas ordinarias del mes
anterior. El locador debera abonar la diferencia
resultante.

Articulo 1.196: En ningin caso puede reque-
rirse del locatario de cosa inmueble o su fiador:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables, por cantidad mayor del importe
equivalente a un mes de alquiler por cada
afio de locacion contratado;

¢) El pago de valor llave o equivalentes;

d) La firma de documentos pagarés o de
cualquier otro documento que no forme
parte, o se anexe al contrato original.
Todo titulo de crédito firmado en el marco
de un contrato de locacion, entre sus par-
tes, sera considerado inhabil a todo efecto.
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Art. 7° — Deber de informacion. Sustituyese el
articulo 1.200 del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.200: Entregar la cosa. El locador
debe entregar la cosa conforme a lo acordado.

A falta de prevision contractual debe entregarla
en estado apropiado para su destino, excepto los
defectos que el locatario conocid o pudo haber
conocido.

El incumplimiento de la obligacion del locador
de cosa inmueble de informar de manera clara,
detallada y veraz del estado del inmueble en el
contrato y/o de cualquier situacion que pudiere
generar perjuicio al locatario, serd pasible de la
multa correspondiente conforme al articulo 52
bis de la ley 24.240.

Art. 8° — Resolucion anticipada. Sustituyese el
articulo 1.221 del Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.221: Resolucion anticipada. El
contrato de locacion puede ser resuelto anticipa-
damente por el locatario:

a) Silacosalocada es un inmueble, debiendo
notificar en forma fehaciente su decision
al locador, con quince dias de anticipa-
cion. Debe abonar al locador, en concepto
de indemnizacion, la suma equivalente a
un mes de alquiler al momento de desocu-
par el inmueble;

b) En los casos del articulo 1.199, debiendo
abonar al locador el equivalente a dos
meses de alquiler;

¢) En los casos del articulo 1.201, si la repa-
racion no fuere satisfactoria o si no hubiere
acuerdo con el locador sobre la disminu-
cion del precio, en cuyo caso no abonara
indemnizacién alguna y devolvera el
inmueble en el estado en que se encuentre.

Art. 9° — Intereses. Sustitiyese el articulo 768
del Codigo Civil y Comercial de la Nacion, por el
siguiente:

Articulo 768: Intereses moratorios. A partir de
su mora, el deudor debe los intereses correspon-
dientes. La tasa se determina:

a) Por lo que acuerden las partes;
b) Por lo que dispongan las leyes especiales;
¢) En subsidio, por tasas que se fijen seglin

las reglamentaciones del Banco Central.

Para el caso de los contratos de locacion de cosa
inmueble de consumo, la acumulacion del interés mo-
ratorio y punitorio por el pago de la mensualidad del
alquiler a cargo del locatario, no podra ser superior al

0,5 % diario desde el primer dia en que la obligacion
es debida.

Art. 10. — Recepcion de la llave. Sustitiyese el
articulo 1.222 del Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente:

Articulo 1.222: Intimacion de pago. Si el
destino es habitacional, previamente a la deman-
da de desalojo por falta de pago de alquileres, el
locador debe intimar fehacientemente al locatario
el pago de la cantidad debida, otorgando para ello
un plazo que nunca debe ser inferior a diez dias
corridos contados a partir de la recepcion de la
intimacion, consignando el lugar de pago.

Sin perjuicio de la reserva por las obligaciones
adeudadas, en ningun caso el locador podré ne-
garse o condicionar la recepcion de las llaves del
inmueble. En caso de negativa o silencio frente
al requerimiento por parte del locatario a efectos
de que se le reciba la llave del inmueble, el loca-
tario podra realizar la consignacion judicial de
las 1laves, siendo los gastos a cargo del locador.
En ningtin caso se deberan alquileres ni ningin
tipo de obligacion accesoria a partir del dia en
que se notificare del deposito judicial de la llave
del inmueble.

Art. 11. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Brenda L. Austin.

6
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados,...

MODIFICACION DEL CODIGO CIVIL
Y COMERCIAL DE LA NACION

Articulo 1° — Modificase el articulo 888 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda re-
dactado de la siguiente forma:

Articulo 888: Eximicion. Para eximirse de las
consecuencias juridicas derivadas de la mora, el
deudor debe:

1. Probar que la mora no le es imputable,
cualquiera sea el lugar de pago de la obli-
gacion.

2. Intimar de forma fehaciente al locador
de un inmueble con destino habitacional,
que se rehusa injustificadamente a recibir
el canon locativo y proceder a la consig-
nacion del importe del alquiler dentro
de los tres (3) dias habiles siguientes al
vencimiento del periodo respectivo.

Art. 2° — Incorpoérase el articulo 913 bis al Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda re-
dactado de la siguiente forma:

Articulo 913 bis: Consignacion bancaria.
Procedencia y tramite. Sin perjuicio de las dispo-
siciones del paragrafo 1, el locatario que adeude
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el canon locativo de un inmueble con destino
habitacional puede optar por el tramite de la con-
signacion bancaria del importe respectivo. Esta
consignacion sera procedente cuando el locador
de un inmueble se niegue a recibir el pago del ca-
non locativo. A tal fin, el locatario debera cumplir
los siguientes recaudos:

1. Adquirir un cheque cancelatorio en una
entidad financiera, de conformidad con las
previsiones de la ley 25.345; proceder a su
confeccion con el importe correspondiente
a la suma adeudada y depositar el monto
respectivo en la entidad bancaria emisora.

2. Notificar al locador, en forma fehaciente, la
consignacion bancaria y la direccion de la
Oficina de Defensa del Consumidor donde
sera remitido el cheque cancelatorio, en el
plazo maximo de veinticuatro (24) horas a
partir de que se adquiri6 el mismo.

3. Concurrir a la Oficina de Defensa del
Consumidor de la jurisdiccion corres-
pondiente, a fin de acompafiar el cheque
cancelatorio junto con la notificacion
fehaciente al locador en los términos del
inciso anterior.

4. Conservar la constancia de recepcion del
tramite de consignacion bancaria de parte
de la Oficina de Defensa del Consumidor
respectiva.

Art. 3° — Incorpdrase el articulo 913 ter al Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda re-
dactado de la siguiente forma:

Articulo 913 ter: Consignacion bancaria. De-
rechos del acreedor. Una vez notificada la con-
signacion bancaria, dentro del plazo maximo de
veinticuatro (24) horas, el locador tiene derecho a:

1. Aceptar el procedimiento y retirar el che-
que cancelatorio.

2. Rechazar el procedimiento y retirar el che-
que cancelatorio con reserva de derechos.

3. Rechazar el procedimiento y el cheque
cancelatorio, o no se expide. En este ulti-
mo supuesto, el locatario puede efectuar
la consignacion judicial.

Si el locador retira el cheque cancelatorio,
puede reclamar judicialmente un importe mayor
o considerarlo insuficiente. En el recibo debe
hacer reserva de su derecho, caso contrario se
considera que el pago es liberatorio desde el dia
de la adquisicion del cheque cancelatorio. Para
demandar tiene un término de caducidad de treinta

dias computados a partir del recibo con reserva.
Art. 4° — Incorporase el articulo 913 quater al Codi-
go Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto queda

redactado de la siguiente forma:

Articulo 913 quater: Eximicion. En caso de que

el locatario de un inmueble de uso habitacional
efectie la consignacion bancaria y el locador
rechace el procedimiento, se eximira al locatario
de las costas del proceso judicial en el supuesto de
tener razon para litigar.

Art. 5°— El Banco Central de la Republica Argentina
adecuard la normativa vigente sobre cheque cancela-
torio, en lo que respecta a su importe minimo, con el
fin de facilitar su aplicacion en los supuestos de pago
por consignacion bancaria del canon locativo de un
inmueble destinado a vivienda.

Art. 6° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Juan F. Briigge.

7
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados, ...

Articulo 1° — Modificase el articulo 1.196 de la ley
26.994 —Codigo Civil y Comercial de la Nacion—, el
que queda asi redactado:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables, por cantidad mayor del importe
equivalente a un mes de alquiler por cada
afio de locacion contratado;

¢) El pago de valor llave o equivalentes;

d) En caso de que el contrato se celebre con
la intermediacion comercial de una tercera
persona, las sumas que correspondan a co-
misiones u honorarios por sus servicios no
podran superar el monto equivalente a un
(1) mes de alquiler, debiendo ser pagadas
por mitades por ambas partes;

e) Més de un bien inmueble en garantia
por contrato de locacion, en los casos en
que éstos establezcan como exigencia la
constitucion de una garantia inmobiliaria.

Art. 2° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Juan F. Moyano.

8
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados,...

Articulo 1° — Modificase el articulo 1.208 de la ley
26.994 —Cddigo Civil y Comercial de la Nacion— el
que queda asi redactado:

Articulo 1.208: Pagar el canon convenido.
La prestacion dineraria a cargo del locatario se
integra con el precio de la locacion y toda otra
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prestacion de pago periodico asumida convencio-
nalmente por el locatario. Si la cosa es inmueble
el pago se debe realizar via bancaria. En el com-
probante del depodsito debera hacerse consignar
la causa del pago de manera tal que las entidades
bancarias puedan informar, a pedido del Poder
Ejecutivo, el listado de locaciones, con detalle
de locadores.

Para locaciones habitacionales, el pago debe
establecerse en periodos mensuales y la fecha
de vencimiento para el pago del periodo corres-
pondiente no podra ser anterior al dia diez (10)
de cada mes.

Para su cobro se concede via ejecutiva.

A falta de convencion, el pago debe ser hecho
por anticipado: si la cosa es mueble, de contado;
y si es inmueble, por periodo mensual.

Art. 2° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Juan F. Moyano.

9
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados,...

Articulo 1° — Sustituyase el articulo 1.196 del Co-
digo Civil y Comercial de la Nacion, el que quedara
redactado de la siguiente manera:

Articulo 1.196: Locacion habitacional. Si el
destino es habitacional, no puede requerirse del
locatario:

a) El pago de alquileres anticipados por
periodos mayores a un mes;

b) Depositos de garantia o exigencias asi-
milables por cantidad mayor del importe
equivalente a un mes de alquiler por cada
aflo de locacion contratado.

¢) El pago de valor llave o equivalentes.

Para los casos de locacion de inmuebles en los que
intervenga un corredor inmobiliario se establece que, a
la relacion entre el corredor inmobiliario y el locador,
se aplicaran las normas relativas a los contratos de
corretaje. Mientras que, a la relacion entre éste y el lo-
catario, se aplicaran las normas relativas a los contratos
de consumo, de prestacion de servicios, en cuanto a la
publicidad que se haga del ofrecimiento de los mismos.
En dicho marco, el corredor tendra derecho a percibir
en concepto de honorarios o comision, un monto que no
podra superar el importe equivalente a un mes de alqui-
ler. Asimismo, se establece que el corredor inmobiliario
no tendra derecho a percibir ninguna otra suma que
exceda el tope citado en concepto de gastos relativos
a la emision de certificados, informes o cualquier otro
documento de tipo administrativo a cargo del locador.

Art. 2° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Karina V. Banfi.

10
PROYECTO DE LEY

El Senado y Camara de Diputados,...

INCORPORACION DE ARTICULOS AL
CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA
NACION SOBRE ALQUILER DE VIVIENDA

Articulo 1° — Incorporase el articulo 1.196 bis al
Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, cuyo texto
queda redactado de la siguiente forma:

Articulo 1.196 bis: Para el supuesto contempla-
do en el articulo 1.196, inciso b), se establece que
el monto entregado en concepto de depdsito en
garantia en un contrato de locacion habitacional,
debera ser colocado dentro del plazo de cinco dias
de firmado el contrato de locacion, en una cuenta
bancaria especial en plazo fijo anual precancela-
ble, capitalizable y renovable hasta la finalizacion
del contrato de locacion, en un banco integrante de
la banca oficial, los que implementaran un plazo
fijo especial a tales fines, con el objetivo de que
el importe por el cual se constituyo el deposito en
garantia, no pierda su valor y pueda reintegrarse,
de corresponder, actualizado con los intereses
devengados del plazo fijo constituido.

En este caso, el locador se libera de la devo-
lIucion del deposito en garantia, devolviendo el
monto que el banco entregue cuando proceda al
retiro de los fondos del plazo fijo respectivo, en
el plazo de 5 dias de la cancelacion del mismo.
En caso que el locador no decida establecer el
plazo fijo enunciado, debera reintegrar el depo-
sito actualizado conforme el indice de precios
al consumidor o indice de precios emitido por el
Instituto de Estadistica y Censos de la Nacion. En
el caso de renovaciones contractuales sucesivas,
se aplicara el mismo procedimiento debiendo con-
signarse en cada renovacion el monto actualizado
del depdsito en garantia, conforme lo establecido
precedentemente. En el caso de resoluciones
contractuales previas a la finalizacion del contra-
to, el locador debera precancelar el plazo fijo y
proceder a la devolucion del monto que surja del
mismo conforme el modo y plazo establecido en
este articulo.

Art. 2° —Incorporase el articulo 1.208 bis al Codigo
Civil y Comercial, cuyo texto queda redactado de la
siguiente forma:

Articulo 1.208 bis: Prohibase incrementar los
canones locativos en locaciones habitacionales
por un monto superior a lo que se establece en
este articulo. El canon locativo en caso de loca-
ciones habitacionales podra ser incrementado en
forma anual conforme al coeficiente de variacion
salarial publicado por la autoridad nacional com-
petente. Toda clausula que establezca un sistema
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de incrementos distinto al enunciado, es nula
de nulidad absoluta. Asimismo de verificarse el
establecimiento de clausulas en contravencion
con este articulo se aplicara al locador una multa
equivalente al doble del monto que en exceso
se hubiera establecido con mas los intereses
correspondientes, la que debera abonarse al loca-

tario en concepto de indemnizacion por dafios y
perjuicios. La litigacion judicial por motivos rela-
cionados a las clausulas contractuales violatorias
del presente articulo no podra ser alegada como
causal de rescision contractual.

Art. 3° — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Juan F. Briigge.

Imprenta
del Congreso de la Nacién



