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CONVENIO DE COOPERACION

Entre la Municipalidad de Rosario, representada en este acto el Sr. Intendente Municipal de
Rosario, Dr. Pablo Lautaro Javkin, acompafiado por el $r. Secretario de Desarrollo Humano vy
Habitat, Dr. Nicolds Lisandro Gianelloni, con domicilio en calle Buenos Aires N@ 711 de Rosarig, por
una parte y en adelante denominado LA MUNICIPALIDAD; El Colegio de Corredores
Inmobiliarios de la Provincia de Santa Fe Sede Rosario, representado en este acto por su
Presidente Andrés Roberto Gariboldi 'y su Secretario Pedro Bernardo Sendon y en adelante
denominada “COCIR", constituyendo domicilio a los fines del presente convenio en Balcarce 1765
de la ciudad de Rosario, por otra parte; y por otra parte la CAmara de la Propiedad Horizontal
de fa Provincia de Santa Fe 2da Circunscripcién, representada en este acto por su
Prgéidente, el Sr. Adolfo Jdger y por su Secretario, Pedro Guillermo Saporito y en adelante
denominada “CPH”, constituyendo domicilio a los fines del presente convenio en Cérdoba 954,
Planta Alta, Oficinas 4/5/6 de la ciudad de Rosario; se conviene celebrar el siguiente convenio
especifico de actividades, que estara sujeto a 1as siguientes clausulas:

CONSIDERANDO:

Que ia Ley de Alquileres (N0 27.551), que modifica medularmente el instituto del contrato
de locacion, establece expresamente en su art. 89 que la parte LOCATARIA "NO debe responder al
pago de las cargas y contribuciones gue graven el inmueble NI DE LAS EXPENSAS COMUNES
EXTRAORDINARIAS Solo puede establecerse que estén a cargo de! locatario aquellas expensas
LOSI /SE”RVICIO_S NORMALES Y PERMANENTES A DISPOSICION DEL LOCATARIO,

DEPENDIENTEMENTE DE QUE SEAN CONSIDERADOS COMO EXPENSAS COMUNES ORDINARIAS
O EXTRAORDINARIAS.”

Que a la luz del nuevo art. 1209 del Codiga Civil v Comercial de la Nacidn {en adelante,
CCyC) sblo aquelios gastos centrales referidos a servicios normales y permanentes a disposicion
del locatario deben sér- considerados como expensas comunes ordinarias, independientemente de
la forma en que se encuentren tiquidados por el administrador del consorcio v de lo regulado por
gl art. 2.048 del CCyC.
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Que la nueva normativa debe interpretarse conjuntamente con los arts. 1201 y 1207 del
CCyC, que establecen la obligacién en cabeza del LOCADOR de conservar el inmueble en estado
de servir al uso y goce convenido y efectuar toda mejora necesaria introducida en el interior de la
vivienda. Es decir que debera responder por todos los gastos de conservacidn tanto del inmueble
como de las partes comunes del edificio. La parte LOCATARIA sdlo tiene a su cargo los gastos de
MERQO MANTENIMIENTO.

Que el art. 1.934 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién define a la mejora de mero

; mantenimiento como “la reparacién de deterioros menares originados por el usa ordinario de la

cosa” (a cargo del inquilino) v a la mejora necesarita “como la reparacién cuya realizacion es
indispensable para la conservacion de la cosa” (a cargo del.locador);

~Que en las locaciones urbanas de vivienda de inmuebles sometidos a propiedad horizontal,
se despliegan multiples vinculacionas juridicas que invoiucran a locadores, locatarios, corredores
inmobiliarios y administradores de consorcios:
p
Que las partes del presente' convenio de colaboracion participan del mismo en el
entendimiento de que este instrumento tiene por finalidad brindar herramientés para la bdsqueda
de soluciones a problematicas identificadas como recurrentes dentro del marco de los contratos de
locacion con fines habitacionales; y que estas problematicas afectan en mayor medida a la parte
mds débil de la vinculacion contractual, esto es, la parte locataria.

Que a fin de establecer parametros unificados para la distincién de gastos liquidados por
expensas a cargo del locador y del locatario, las partes intervinientes celebran el presente
hio de cooperacion y colaboracion sujeto a las siguientes clausulas:

ERA: El presente convenio tiene por objeto brindar colaboracién técnica y profesional para la
ifu 'én_de las buenas practicas profesionales y conocimiento de los derechos de las partes que se

ficuentran vinculadas por contratos de locacion habitacional en los que intervengan vecings de la
ciudad de Rosario, corredores inmobiliarios y administradores de consorcio.

SEGUNDA: En el marco del presente convenio:

a) Todos los firmantes se comprometen a desplegar actividades que seran coordinadas con el

Centro de Asesoramiento Social. en Alquileres dependiente del SPVH dentro del marco del

programa “HQY Ai:QUILO”, tendientes a brindar adecuada informacion, debido asesoramiento vy
| poner a disposicidn -de todos fos actores que interviensn en el fendmeno de los contratos de

locacidn habitacional de inmuebles sujetos al réglmen de la propiedad horizontal-herramientas
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.y ejercer los derechos y obligaciones refacionados con dichos instrumentos, durante la vigencia de
los mismos. .

b) Bl COCIR vy la CPH se comprometen a desplegar las medidas pertinentes para canalizar y
gestionar las denuncias o irregularidades de las cuales se tome conocimiento y que seran
notificadas por el Centro de Asesoramiento Social en Alguileres de manera semanal, debiendo las
pre mencionadas instituciones profesionales emitir informes sobre las medidas adoptadas al
respecto para con los colegiados y/o asociados dentro del marco de la competencia que le fijan
sus instrumentos constitutivos, garantizando siempre el derecho de defensa del profesional
denunciado. '

¢) Tedos los firmantes se comprometen a fomentar entre los actores que intervienen en el
fendmeno de ia locacién de inmuebles sometidos a propiedad horizontal, independienternente del
desting de la locacién -sea esta vivienda o comercio, la utilizacidn y aplicacién de las reglas
pre\.;istas en el presente convenio de colaboracién, adn para el supuesto de contratos individuales
de locacidén habitacional celebrados respecto de inmuebles que no se encuentran sujetos al
régimen de la propiedad horizontal, pero que utilizan de manera anéloga ¥/o similar la figura de la
dis’gribucién mensual de gastos comunes, a través de liquidaciones mensuales y/o periddicas
exfendidas por guienes estan a cargo de la administracion de las cosas comunes {pre consorcios
y/0 consorcios en formacion, edificios habitados en los que puede identificarse mas de una unidad
funcional pero gue no cuentan con final de obra, fideicomisos de administracién, etc.)

TERCERA: Es objeto del presente convenio establecer pardmetros unificados para la fiquidacion
de expensas comunes de las propiedades sometidas al régirmen de Propiedad Horizontal, como asf
también establecer parametros de distincién entre gastos comunes ordinarios habituales (a cargo

LOCATARIOQ), gastos, comunes ordinarios no habituales y gastos comunes extraordinarios
festos dos Ultimos a cargo del LOCADOR).

TA: A los fines del apartado anterior v en la necesidad de resolver conflictos entre locadores
y locatarios respecto al pago de expensas comunes ordinarias, las partes firmantes acuerdan que
los pérémetros a utilizarse para distinguir un gasto ordinario habitual (a cargo del LOCATARIO) de
un gasto ordinario no habitual (a cargo del LOCADOR) sera la finalidad que conlleva ({(acto de .
mantenimiento o acto de conservacion) vy la periodicidad con la que se devengan (habitual o
eventual). Respecto de este ditimo parametro que remite necesariamente a fa temporalidad vy
siendo que la Ley 27.551 -que introduce el distingo entre expensas comunes habituales y
expensas comunes no habituales- no lo mensura temporalmente, las partes firmantes entienden
como razonable entender al gasto habitual como aquel que se repite en el tiempo por periodos no
mayores a uh afio (Ej. Mensual, trimestral, semestral o anual).

Reconociendo las partes firmantes la complejidad de confeccionar una tipificacion taxativa de los
gastos que podrian devengarse en el curso de la vida consorcial, a continuacion se realiza a titulo
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enunciativo una enumeracion de los gastos mds recurrentes liquidados en las expensas comunes

de l0s CONsSoOrcios:

EXPENSAS
HABITUALES

A cargo del locatario ‘
(respecto de  cosas vy partes
comunas que se encuentren a su
disposicidn) .
-Abono por limpieza de espacios
comunes del edificio vy de servicio
de seguridad fisica y/o electronica.
-Sueldos (mensuales, aguinaldos,
vacaciones, etc.} y cargas sociales
y sindicales del personal en
relacion de dependencia del
consorcio (si hubiere). Provisidn de
los elementos de trabajo
(productos de limpieza, uniformes,
etc.}. Gastos por reemplazos del
personal ~ por vacaciones,
enfermedad y/o accidente, etc.

- Abonos por servicios de
mantenimiento del edificio: de
ascensores, de bombas de agua,

ORDINARIAS

de portén de cochera Y
montacargas, de desinfeccién, de
piscina, etc.

administrativos Y
honorarios _ del
dministrador, gastos bancarios vy
e c¢obranza, gastos de impresion
reparto de papeleria a distribuir
el icio, gastos de utilizacion
sistema de liquidacidn vy
omunicacional del consorcio, etc.
- Seguros del consorcio.
- Servicios devengados sobre el
edificio: servicio eléctrico (EPE),
gas de red (Litoral Gas) vy
provisidén de agua corriente (Aguas
Santafesinas).
- Tasas e impuestos devengados
'sobre el edificio: impuesto
inmobiliario siempre serd a cargo
del LOCADOR; TGI serd un 50% a
cargo del LOCADOR, 50% a cargo
de! LOCATARIO.
-Limpieza de tanques de agua y
cisterna.
- Recarga de matafuegos.
-En general, el mantenimiento
para la conservacion ordinaria vy
razonable de las instalaciones del
edificio, por deterioros acaecides

EXPENSAS ORDINARIAS NO
HABITUALES

A cargo del locador
{independientemente de cdmo se
encuentren liquidadas)

Cualquier acto de conservacion
de partes comunes que exceda el

normal  mantenimiento de las
instalaciones, en tanto y en
cuante sea necesario para la

conservacién  de los  bienes
comunes del edificio. Tales actos
de conservacién son ejecutados
por el administrador en su deber
de velar por la conservacion del
edificio (no requiere autorizacion
de . los consorcistas). Por
ajemplo:

~Las reparaciones de unidades
dafiadas por roturas de cafios,
cuande se dafan por su
antigledad o mala calidad de los
materiales.

- Mantenimiento efectuado en
meadianeras, laterales vy loza de la
terraza del edificio.

- Readecuacién del servicic de
provisidn de gas, ante un corte
del servicio.

- Readecuacidn integral
tablero eléctrico del edificio.
- Cambio vy/o sustitucidon de
calderas de calefaccidon y termo
tanques de provision de agua
caliente. '

- Cambios de cerraduras
manuales por sistema de ingreso
electronico e instalacién  de
sistemas de seguridad Y
videovigilancia.

del

- Indemnizaciones vy gastos
judiciales  por despido  del
personal en relacidn de

dependencia del consorcio.

- En general, los fondos de
reserva y fondos de provisidén con
fines especificas (por ejempilo,
para ejecuciaon de obras).

- En general, aquellas obras que
le dan un mayor wvalor al
inmueble en su conjunto, porque
moderniza lo ya existente o bien
agregan algo nuevo gue antes no

EXPENSAS
EXTRAORDINARIAS
Siempre a cargo del locador
(arts. 1209 y 2048 CCyC)
Cualiquier gasto 0 erogacion
que los propietarios en
Asamblea decidan que sea
liquidado de este mado.

la Asamblea de propietario
podria, por ejemplo, decidir
gue el abono mensual de la
empresa de seguridad sea
liquidado como extraordinario
0 realizar alguna obra de
conservacion - o inversidn
estructural del edificio.

por el use y goce normal del




inmueble: cambic de luces vy | estaba.
“arreglos eléctricos menores,
arreglos de cerradura, arreglos de
ascensores ante eventuales
roturas, reparacidon general de
deterioros menores acaecidos por
el uso ordinario del inmueble, etc.

En cada contrato de locacidn, deberd atenderse a que las expensas ordinarias habituales se
devenguen en relacion con cosas y partes comunes que se encuentren de manera permanente a
disposicidn del locatario (art. 1209 in fine, CCyC), aunque no haga efectivo uso de los mismos. Por
ejemplo: si se liquida por expensas un gasto de mantenimiento de piscina o del portén de la
cechera, y contractualmente el iocatario no se encuentra facuitado al uso de esos sectores, dichos
gastos seran a cargo del locador,

Las partes reconocen que el detalfe indicado dentro de cada categoria es meramente enunciativo,
quedando fa"cuitad,o los administradores de consorcio a inciuir en sus liquidaciones de expensas
otros no listados, siempre que se respeten los para’metros_ﬁjados en los parrafos precedentes.
Asimismo, en caso de que_por cualquier motivo no pudieran reflejarse con claridad fas categorias
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en cuestion (por ejemplo, por limitaciones tecnoldgicas del sistema de liquidacidn de expensas
utilizado), los administradores de consorcio procuraran brindar todos los elementos necesarios a
fin de facilitar la tarea de identificar la participacion del locador vy del locatario en los conceptos
liquidados (por ejemplo, identificar el porcentaje de participacién que le corresponde a la unidad
por rubro y/o los montos parciales y/o totales; acompafiar minutas aclaratorias, etc).

gUiNTA: La CPH se compromete a efectuar las medidas que considere oportunas y estime
valiosas a los fines de capacitar a sus asociados en miras a extremar los esfuerzos necesarios para
la confeccidon de liquidaciones de expensas' de facil interpretacién, claras y precisas, de las cuales
surja del modo mds evidente posible el detalle de los conceptos liguidados, su naturaleza vy
extension, conforme las categorias indicadas en la clausula CUARTA. Todo ello, con la finalidad de
que los matriculados del COCIR cuenten con los elementos necesarios y suficientes para mejor
intermediar en la resolucién de los conflictos que pudieran surgir en el marco de los contratos de
focacion de inmuebles sujetos al régimen de la prop:edad horizontal que les son dados en
admlmstrauon

SEXTA: El COCIR se compromete a efectuar las medidas que considere oportunas y estime
valiosas a los fines de que sus colegiados exhiban antes de alquilar una vivienda sometida a
propiedad horizontal las expensas liquidadas durante los Ultimos seis meses, a fin de gue el futuro
locatario pueda controlar los gastos liquidados por expensas del edificio futuro a habitar,

SEPTIMA: Ei COCIR se compromete a efectuar las medidas que considere oportunas y estime
valiosas a los fines de que sus colegiados informen a los locadores v locatarios sobre la legislacion
vigente en materia de expensas (Art. 1.209 del CCYC) como as{ también sobre los criterios de
distincidn pactados en el presente convenio de colaboracién.

OCTAVA: El COCIR y la CPH se comprometen a formentar una comunicacién fluida entre sus
matriculados y asociados, con la finalidad de que los administradéres de consorcios brinden a los
corredores-inmobiliario's todos los elementos necesarios para evacuar ias dudas que puedan surgir
sobre el alcance y extensidén de los conceptos incluidos en las liquidaciones expensas.

VENA: Todos los firmantes se comprometen a trabajar de forma conjunta, con la finalidad de
alganzar soluciones mancomunadas para la identificacién de situaciones particulares de las cuales
resulte con claridad -material y/o juridica- si determinados gastos liquidados por exp_enéas
=] éer absorbidos por el locador del contrato de locacién habitacional, o bien por el locatario.

DECIMA: El presente convenio tendrd vigencia por un afio, renovable automatlcamente
Cualqunera de las partes podra rescindirlo con la obligacién de comunicar fehacientemente a las
otras partes intervinigntes con una antelacién no menor de 30 (treinta) dias, plazo durante e! cual
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se mantendran subsistentes las obligaciones y derechos. La renuncia no dara derecho a las partes
a reclamar indemnizacién alguna.

DECIMA PRIMERA: La celebracién del presente convenio no implica ningdn tipo de compromiso
de orden econdmico o financiero a cargo de las partes. El COCIR vy la CPH se comprometen a dar
‘difusidn de la firma del presente entre sus matriculados vy asociados y a invitarlos a participar de
las actividades y proyectos que se' originen en virtud del mismao, Como asimismo a difundir los
documentos que emanen del trabajo conjunto de los firmantes.

DECIMA SEGUNDA: A los efectos pertinentes, se transcribe el art. 18°de ia Ley Organica de las
Municipalidades (L.O.M.) N° 2756 que fexfualmente dice: “"Cuando la Municipalidad fuere

condenada al pago de una deuda cualquiera, la Corporacién arbitrard dentro del término de seis
(6) meses siguientes a la notificacién de la sentencia respectiva, la forma de verificar el pago. Esta
prescripcion formard parte integrante, bajo pena de nulidad, de todo acto o contrato que las
autoridades comunales celebren en representacion del Municipio v deberd ser tra nscripta en toda
escritura  plblica o contrato que se ceiebre con los particullares”. La Resoluciéon n°
184/82(S.H.)forma parte del pre§en'g§ VISTO‘wQue resulta necesario proveer lo pertinente, a fin
de que en todo contrato en el cua V‘Aartlmpe ia Mumcspal:dad de Rosarip ¢onste el domicitio real de

la contraparte, SE RESUELVE: 1° Er: tedes los contratos en Ios cuales esta Municipalidad sea
parte, debera colocarse el domicilio réal de Ia contraparte. Cuando se tratare de sociedades,
ademas de colocaréé, con indicacién de sus titulares, el domicilio real de la contraparte que sean
socios solidarios. 2° Mientras subsistan los efectOS contractuales, tode cambio de domicilib debera’
lo hicitere, toda notificacidon al domicilio denunaado en ei contrato, surtira total efecto. 3° Esta
Resolucidn deberd insertarse obligatoriamente en todo coftrato, como parte integrante del mismo.
4° Insertar por la Subsecretaria de Hacienda y con conocimiento de la Contaduria General v la
Direccién General de Finanzas, archivar”. Se transcribe a continuacién el art. 55 de la Ordenanza

de Contabilidad: .No obstante lo dispuesto en el a_(tic'uio anterior en casos excepcionales podran
contraerse obligaciones susceptibles de traducirse en compromisas sobre presupuestos a dictarse
para afios financieros futuros, en los siguientes casos: Inc. c)Locaciones de inmuebles y de
servicios/,y.‘-‘rcf‘)'h"cratos de -suministros y otros gastos de operacion, cuando procuran ventajas
eco éﬁfléas aseg'u?en la continuidad de los servicios, permitan lograr colaboraciones intelectuales
o técnicas g o Indiguen Ias costumbres admlnlstratlvas El Departamento Ejecutivo cuidard de
incluir en el proyecto de presupuesto para cada afio financierg, las previsiones necesarias para
imputar gastos comprometidos en virtud de lo autorizado por el presente articulo incluird en 105
contratos pertinentes la cliusula réscisoria a favor de la Municipalidad sin indemnizacién, si no se
votan en los periodos siguientes los créditos que permitan atender erogaciones”.
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DECIMA TERCERA: Las partes' canstituyen [os domicilios especiales a los efectos del presente

contrato, en los denunciados anteriormente, donde seran vilidas todas las notificaciones, sean

judiciales o extrajudiciales. Ademds las partes declaran su voluntad de adherir al “Sistema Unico .

de Notificaciones Electronicas”, segin Decreto N¢ 1172/2020, como Unico “canal vélido y
obligatprio para tc_adas las notificaciones que se cursaren con motivo del presente contrato. A tal
fin, las partes constituyen domicilio slectrénico, por LA MUNICIPALIDAD
despachosdhyh@rosario.gov.ar; el COCIR directoraejecutiva@cocir.org.ar; el CPH
info@camaraph.com.ar . '

En prueba de conformidad y dando fe de lo expuesto, conforme con las cldusulas precedentes,
firman las partes en un todo de acuerdo, previa lectura y ratificacién, en nimero de cuatro (4)
gjemplares de un mismo tenor y a un solo efecto, en la ciudad de Rosario a fos 29 dias del mes
de Junio de 2022. |

Dr. PABLO JAVKIN

P hopicin-tidad def Ragario

~ REGISTRO DE CORVENIOS
- Detreto N° 143772013

al olio 158/61  tome X

- ' Convenio N° 289 Fecha 04/ o7 /: 2022

- Municipalidad de Rosarig:v. .« 2o g
5ecretar|a de Gobierno - Dtrecc:on(’;ral de Gobnerrm )




