CAMARA DE DIPUTADAS Y DIPUTADOS
DE LA PROVINCIA DE SANTA FE
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INMOBILIARIO EN LOCACIONES CON DESTINO A
VIVIENDA"

ARTICULO 1- Modificase el Articulo 12 de la Ley 13.154, el que quedara
redactado de la siguiente manera:

"ARTICULO 12: Derecho de retribucién. El corredor inmobiliario tiene
derecho a percibir la retribucién u honorario por el acto de suscribirse un
contrato de locacién, arrendamiento, compraventa o documento en el que
quede perfeccionado el acuerdo de voluntades entre las partes
intervinientes en relacion al inmueble o derecho objeto de su
intermediacion.

Este derecho nace, en las locaciones o arrendamientos, al momento de
adquirir el contrato fecha cierta y en las compraventas, al momento de su
instrumentacion ya sea por boleto de compraventa con fecha cierta o
Escritura Publica, siempre que se encuentren cumplidas las obligaciones
fiscales inherentes al contrato.

Los honorarios devengados en el marco de una operacion de
compraventa seran pactados libremente entre ambas partes.

Los honorarios originados con motivo de contratos de locacion de
inmuebles con destino a vivienda o sus renovaciones no podran superar,
a cargo del locatario, el 2,5% del valor total del contrato, incluyendo los
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impuestos que pudieren recaer sobre dichos emolumentos. Bajo ningln
concepto podra imputarse al locatario gastos de administracion o
cualquier otro tipo de gasto similar durante el plazo de duracién del
contrato.

En todos los casos, compraventas, locaciones o arrendamientos, cuando
intervenga un solo corredor, éste tendra derecho a percibir retribucion de
cada una de las partes. Si interviene un corredor por parte, cada uno
podra exigir la remuneracién a su comitente. Si actuare mas de un
corredor por parte, los honorarios o retribuciones deben ser distribuidos
proporcionalmente entre los mismos, siempre respetando los limites
establecidos en la presente ley”.

ARTICULO 2- El poder ejecutivo debera reglamentar la presente ley el
término de 90 (noventa) dias, a partir de su promulgacién.

ARTICULO 3- Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Lionella Cattalini

Diputada Provincial

Gisel Mahmud
Diputada Provincial
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FUNDAMENTOS
Sefor Presidente:

El derecho a una “vivienda digna y adecuada” es un concepto complejo
con implicaciones de gran alcance para la concreciéon de otros derechos
como la salud, la educacién de hijas e hijos y por lo tanto, de nuestra
calidad de vida.

En el ambito internacional, se identifican tres niveles en los que se han
gestado los corpus normativos que reconocen los derechos a la vivienda
como parte de los derechos humanos:

1. La Organizacién de las Naciones Unidas y sus instrumentos
juridicos mas importantes en materia de vivienda han sido, el articulo 25
de la Declaracién Universal de Derechos Humanos

2. El art. 11.1 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales

3. Los resultados y consensos alcanzados en la Conferencia de
Habitat II y definidos en la Declaracién de Estambul y el Programa de
Habitat, que si bien no tienen cardcter vinculante, comprometen a los
Estados en los temas criticos acerca del desarrollo de los asentamientos
humanos en el marco de los derechos humanos y el derecho a la vivienda
en particular.

El concepto de “vivienda digna” ha evolucionado desde 1948 con la
Declaraciéon Universal de Derechos Humanos, donde se reconoce el
derecho al techo en el marco del derecho a la salud hacia la definicién de
“Vivienda adecuada”, en la narrativa de los Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales de Naciones Unidas de 1976 y “derecho a la
vivienda” acufiada en las conferencias de Vancouver de 1976 y Estambul
de 1996, el concepto de habitat ha mutado desde el concepto de techo
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en condiciones de salubridad (dentro del derecho a la salud, reivindicando
la estructura, los servicios publicos y el equipamiento bésico de la casa y
espacio minimo) a la afirmacién de “vivienda digna y adecuada”,
debatiéndose una vivienda digna en asentamientos sustentables (se tiene
en cuenta, la locacién, condiciones de entorno, tenencia segura,
infraestructura y servicios de transporte y movilidad).

Por otra parte, el Comité de las Naciones Unidas de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales, en oportunidad de realizar el Foro
Global Urbano en Barcelona en 2004, ha subrayado que el “derecho a una
vivienda adecuada” no se debe interpretar en el sentido estricto o
restrictivo, sino que debe considerarse como el derecho a vivir en
seguridad, paz y dignidad en alguna parte, garantizando la transparencia
de la informacién, la adecuada participacion en la toma de decisiones,
sustentabilidad y justicia social.

A partir de la década del 60, Henri Lefebrve, ante la reconstruccién de
Paris que consistié en movilizar la poblacién en situacién de pobreza a la
periferia, sostuvo que toda la poblacién debe gozar del derecho a acceder
y disfrutar de toda la ciudad, concibiendo a la ciudad como espacio de
inclusién y no de segregacion.

Esta concepcién comenzdé a ganar espacio en todas las discusiones
politicas internacionales, gestandose entonces un nuevo paradigma.

En el plano juridico, el derecho a la ciudad recae sobre la funcién social
de la ciudad, que importa que todas las relaciones existentes en ella
tienen que tener un objetivo social compatible a un Estado Social de
Derecho, que cumpla con los derechos fundamentales. En ese marco, el
Derecho a la Vivienda puede ganar una nueva mirada, al tornar colectivo
un derecho que hoy es calificado como individual.

El derecho a la ciudad es una oportunidad para cambiar el paradigma,
entonces el derecho a una vivienda con servicios basicos, equipamiento
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publico, transporte y trabajo no constituye un derecho aislado, sino un
derecho de toda la comunidad.

Hasta aqui el plano nacional e internacional. A nivel local, la Constitucién
Provincial establece en el articulo 21, el compromiso del Estado en crear
condiciones necesarias que permitan a sus habitantes asegurar el
bienestar, a través de la vivienda, alimentacién, cuidados médicos y
demas servicios sociales.

Ahora bien, como es de publico conocimiento, bajo condiciones de rapido
crecimiento urbano, la concentraciéon de la propiedad de la tierra y las
leyes que regulan su uso contribuyen con frecuencia a la escasez de
tierras dotadas de servicios publicos. Esta escasez, a su vez, lleva a
grandes aumentos de los precios de la tierra e increibles ganancias
especulativas. Cuando los marcos legales y administrativos no se pueden
cambiar facilmente (para permitir que los mercados operen ajustes
graduales del precio que puedan ser tasados por medio de los impuestos
existentes a la propiedad y las ganancias de capital). En consecuencia, es
necesaria una intervencion apropiada para obtener un desarrollo urbano
sostenible, eficiente y equitativo.

En la Argentina, a pesar de la inversion por parte del Estado en materia
de vivienda y urbanizacién a través de los Planes Federales —que ya
llevan terminadas o en ejecucion mas de un milldn de soluciones
habitacionales— la resoluciéon definitiva de la problematica habitacional
estd lejos de ser realidad. La dotacién de infraestructura de servicios
basicos es deficiente para una parte significativa de la poblacién; todavia
hoy encontramos barrios enteros que no cuentan con los servicios mas
elementales para el desarrollo de una vida digna en el entorno urbano.
Los equipamientos comunitarios, especialmente los espacios verdes y
recreativos, son marcadamente insuficientes. El acceso al suelo, la
vivienda y el hdabitat en condiciones dignas es todavia una meta
pendiente y no sélo para las clases mas desfavorecidas.
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En este marco, nos planteamos un paquete de proyectos destinados a
mitigar la profunda crisis en la que estamos inmersos y que importa el
progresivo ensanchamiento de la brecha que existe entre el imperativo
constitucional del derecho a una vivienda digna -o derecho a la vivienda
adecuada y a la ciudad- y el incremento de las dificultades econdmicas y
financieras para acceder a la misma.

Con respecto a las comisiones originadas por los contratos de locacion
con destino a vivienda, ponemos en marcha un instrumento que creemos
contribuirda a evitar abusos e injusticias. En este sentido, limitamos al
2,5% la comisidn que el corredor inmobiliario puede imponer al locatario,
tanto para primeros contratos como para renovaciones, generando asi
una herramienta mads para aliviar el bolsillo y permitir que aquellos
inquilinos e inquilinas que lo necesitan, puedan realmente acceder a una
vivienda digna.

Por tales razones les pido a mis pares el acompafamiento al presente
Proyecto de Ley.

Lionella Cattalini

Diputada Provincial

Gisel Mahmud
Diputada Provincial
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