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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICIA DE LA PROVINCIA DE RiO NEGRO
RESOLUCION

VISTO:

El expediente N° VI-00926-2026 de la Administracion General del Poder Judicial, la
Ley H N° 3186 de Administracion Financiera, el Reglamento de Contrataciones del Poder
Judicial de la Provincia — Anexo I a la Acordada N° 051-21 STJ/PG y sus modificatorias, las
Resoluciones STJ N° 157/25, N° 330/25, N° 507/25 obrantes en el Expte. VI-0170-25, y la
Resolucion N° 924/25 obrante en el Expte. VI-01590-25, y la Disposicion AG N° 459/25 -
modificada por la Disposicion AG N° 469/25 -, y;

CONSIDERANDO:

Que mediante el mencionado expediente se tramita la Contratacion Directa N° 53/26
con la firma Madipa S.A. y el Sr. Gerardo Ghiglione para la locacion de un inmueble con

destino a la Delegacion de Archivo de la 3ra. Circunscripcion Judicial.

Que tal contratacion encuentra fundamento en que el dia 30/04/26 operd el
vencimiento del contrato suscripto oportunamente entre este Poder Judicial y los mencionados
propietarios y existe en la actualidad una gravosa escasez de ofertas alternativas que cumplan

con las condiciones que este Poder Judicial requiere.

Que mediante Expediente VI-00170-2025 se tramit6 la Licitacion Publica N°
005/2025 y la misma resultd desierta en dos oportunidades, conforme surge de las
Resoluciones N° 330-2025-STJ y N° 507-2025-STJ —mov. [-0027- y de los informes
incorporados por la Direccion de Requerimientos y Gestion de Proveedores, de mov. [-0003
—orden 4 y 5- mediante los cuales se da cuenta del estado de situacion del mercado

inmobiliario de la ciudad de San Carlos de Bariloche.

Que de acuerdo a lo manifestado en los mencionados antecedentes el mercado
inmobiliario de la ciudad en cuestion se caracteriza por una alta demanda de alquileres
turisticos temporarios que reduce la disponibilidad de viviendas para otro uso, generando
precios elevados y condiciones desventajosas para los potenciales inquilinos, méaxime

considerando la superficie minima necesaria que se pretende locar (400 m? aprox).
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En dicho marco la autoridad informante constatd personalmente con agencias
inmobiliarias la disponibilidad de inmuebles resultando de dicho relevamiento la visita a ocho
inmuebles en diferentes zonas de la ciudad. en su mayoria con de dimensiones inferiores a las
requeridas, ninguno con conexién de gas y en términos generales con comodidades que no
resultaron ser Optimas; sumado a que en su mayoria se constatd que no estaban disponibles o

bien ofertaban valores muy elevados.

Que a la luz de lo expuesto y conforme lo mencionado en el mov I-0071 del
Expediente VI-01590-2025- y acta de reunion de trabajo (mov. N° 1-0003- 6rdenes 6 y 7) se
intent6 durante varios meses la firma de una prorroga extraordinaria que no resultdé convenida
con las condiciones pretendidas por los propietarios en el marco de la Clausula QUINTA del
contrato vigente por lo que se dispuso "desestimar la prosecucion del tramite de prérroga
extraordinaria del contrato en cuestion, proceder al archivo de las presentes actuaciones y
continuar con las gestiones tendientes a una nueva contratacion", dando origen a la

tramitacion en ciernes.

Que en movimiento N° I-0007 obra constancia de publicacion en la pagina web del

Poder Judicial.

Que en movimiento N° [-0008 obra la escritura, plano y demés documentacion del

inmueble en cuestion.

Que se negocio, previo al vencimiento del contrato vigente, una cotizacion de los
propietarios por un plazo de seis (6) meses o hasta que se concrete un nuevo contrato, lo que
ocurra primero, contados a partir de la fecha de vencimiento del instrumento contractual

vigente, obrando respuesta y propuesta econémica en Mov. N° [-0009.

Que en movimiento N° [-0016 obra informe elaborado por la Direccion de
Infraestructura y Arquitectura de este Poder, donde se concluye que teniendo en cuenta las
caracteristicas del referido inmueble los valores pretendidos por los propietarios resultan

razonables.

Que en movimiento N° [-0013 la Direccion de Gestion de Requerimientos y
Proveedores incorpor6 el informe técnico previsto en el articulo 10 incisos a), b) y ¢) del

Reglamento de Contrataciones del Poder Judicial de la Provincia — Anexo I a la Acordada N°
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051-21 STJ/PG y sus modificatorias estableciendo que el costo técnicamente estimado de la
presente asciende a la suma total de PESOS CUARENTA Y CINCO MILLONES CON
00/100 ($45.000.000,00), por el término de seis (6) meses, a razén de PESOS SIETE
MILLONES QUINIENTOS MIL CON 00/100 ($7.500.00,00) mensuales, fundado en
presupuesto de la firma Madipa S.A. y Sr. Gerardo Ghiglione (Mov. N° 1-0009), el cual

resulta razonable conforme analisis de oferta obrante en movimiento N° I-0016.

Que en movimiento N° [-0012 se incorpora planilla de Suministro de Bienes y
Servicios debidamente autorizada por el Administrador General y la Directora de Gestion de

Requerimientos y Proveedores conforme lo previsto en la Ac. 30/2024.

Que el Poder Judicial no cuenta con inmuebles propios en dicha ciudad con el espacio
necesario para albergar el citado organismo, cuya funciones asignadas al mismo resultan

imprescindibles para la prestacion del servicio de Justicia.

Que el presente tramite se encuadra en lo previsto en los arts. 87 inc. b) y 92 inc. g) de
la Ley H 3186, y el art. 18 punto 1 inc. g) y concordantes del Reglamento de Contrataciones
del Poder Judicial - Anexo I de la Acordada 51/2021 STJ/PG, y sus modificatorias.

Que se ha dado cumplimiento a lo dispuesto por los articulos 30 y 31 de la Ley H N°
3186.

Que se ha dado intervencién a la Direccion de Asesoramiento Técnico Legal,

conforme al articulo 12 inc. e) de la Ley A N° 2938 (movimiento N° 1-0030).
Que se ha dado intervencion a la Fiscalia de Estado de la Provincia (mov. N° E-0032).
Que no existe impedimento legal alguno para el procedimiento a emplear.

Que el presente acto se dicta de acuerdo a las facultades establecidas por el articulo 44,

inc. b) de la Ley N° 5731.

Por ello:

LA PRESIDENCIA DEL SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICIA

RESUELVE:
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Articulo 1.- Autorizar la Contratacion Directa N° 53/26 con la firma Madipa S.A.,
CUIT N° 30-71239118-5, con domicilio comercial y legal en Avenida 12 de Octubre N° 177
piso 3, de la ciudad de San Carlos de Bariloche, provincia de Rio Negro y el Sr. Gerardo
Ghiglione, CUIT N° 20-11448526-9, con domicilio comercial y legal en calle Catedral N°
3488 de la ciudad de San Carlos de Bariloche, provincia de Rio Negro, para la locacion de un
inmueble de su copropiedad, sito en calle Esandi N° 132 de la ciudad de San Carlos de
Bariloche, provincia de Rio Negro con destino a la Delegaciéon de Archivo de la 3ra.
Circunscripcion Judical, en la suma total de PESOS CUARENTA Y CINCO MILLONES
CON 00/100 ($45.000.000,00), a razén de PESOS SIETE MILLONES QUINIENTOS MIL
CON 00/100 ($7.500.00,00) mensuales, en los términos del modelo de contrato que como

Anexo I forma parte de la presente.

Articulo 2.- Comprometer los créditos del presupuesto general de gastos para la

Jurisdiccion 1 Recurso 10, de acuerdo al siguiente detalle:

PROG. | SUBP. | ACT. | PARTIDA | DENOMINACION IMPORTE 2026

14 00 01 321 Alquiler de edificios y locales | $45.000.000,00

Conforme imputacion prevista en la respectiva Ley de Presupuesto y liquidar por

Tesoreria de este Poder a la firma Madipa S.A. y al Sr. Gerardo Ghiglione.

Articulo 3.- Establecer el pago en forma mensual, conforme Clausula Cuarta del

modelo de contrato que como Anexo I forma parte de la presente.

Articulo 4.- Establecer el plazo de contrato a partir de la fecha 01/05/2026 y tendra
vigencia por el término de seis (06) meses o hasta que se concrete un nuevo contrato que
albergue la citada Delegacion, lo que ocurra primero, conforme Clausula Tercera del modelo

de contrato que como Anexo I forma parte de la presente.

Articulo 5.- Facultar al Administrador General a suscribir el respectivo instrumento

contractual.

Articulo 6.- Facultar al Contador General a confeccionar las reservas y compromisos

de los créditos presupuestarios anuales correspondientes hasta la finalizacion del contrato,
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conforme lo establecido por los articulos 1° y 2° de la presente, previa solicitud del

Administrador General mediante providencia dictada al efecto.

Articulo 7.- Registrar, notificar a la firma Madipa S.A. y al Sr. Gerardo Ghiglione,

comunicar, pasar a sus efectos a Contaduria y Tesoreria de este Poder, cumplido, archivar.
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ANEXO I DE LA RESOLUCION

MODELO DE CONTRATO DE LOCACION

----- En la ciudad de Viedma, capital de la provincia de Rio Negro, a los dias del
mes de del afio dos mil veintiséis, se conviene celebrar el presente contrato

de locacién entre el PODER JUDICIAL DE LA PROVINCIA DE RiO NEGRO, CUIT N°

30-99924029-8, representado en este acto por el sefior Administrador General, Dr. Leandro
Luciano Sferco, DNI Nro. 26.481.898, con domicilio en calle Laprida N° 292 de la ciudad
de Viedma, denominado en adelante "EL PODER JUDICIAL", por una parte y; por la otra,
como co-propietarios, la firma MADIPA S.A. -CUIT Nro. 30-71239118-5-, con domicilio
en Avda. 12 de Octubre N° 177 Piso 3 de la ciudad de San Carlos de Bariloche, provincia de
Rio Negro, representada en este acto por su Presidente, el Sr. Jorge Norberto ARROYO -
L.E. Nro. 8.215.671 -, y el Sr. Gerardo Hugo GHIGLIONE, -CUIT Nro. 20-11448526-9-,
con domicilio en calle Catedral N° 3488 de la ciudad de San Carlos de Bariloche, provincia
de Rio Negro, en adelante denominado "EL LOCADOR". El contrato que se suscribe estara
sujeto y se regira por las clausulas que seguidamente se convienen:

PRIMERA:

EL LOCADOR cede en locacion a EL PODER JUDICIAL el inmueble ubicado en la calle
Esandi Nro. 132 de la ciudad de San Carlos de Bariloche, Identificado catastralmente como
192F13403A. El mismo se encuentra conformado por dos (2) Plantas, compuestas de: dos
(2) oficinas, una (I) cocina y dos (2) bafios. Cuenta con ventilacion e iluminacioén natural,
calefaccion adecuada y con los servicios publicos de agua, gas natural y energia eléctrica
debidamente instalados, con medidores independientes en normal funcionamiento al inicio
del presente. Dicho inmueble ocupa una superficie cubierta de 885.50 m2.

SEGUNDA:

El referido inmueble serd destinado a la Delegacion del Archivo de la Illra. Circunscripcion
Judicial, no pudiendo modificarse su afectacion sin previo aviso y consentimiento dado por
escrito por EL LOCADOR.

TERCERA:
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El presente contrato rige a partir de la fecha 01/05/2026 y tendré vigencia por el término de
seis (06) meses o hasta que se concrete un nuevo contrato que albergue la citada Delegacion,
lo que ocurra primero.

CUARTA:

El canon mensual de la locacion del inmueble referido en la Cladusula Primera (1ra.) se fija
en la suma de PESOS SIETE MILLONES QUINIENTOS MIL CON 00/100
($ 7.500.000,00) -IVA INCLUIDO por todo concepto, pagaderos por mes vencido. El pago
se efectuard en forma mensual, dentro de los diez (10) dias habiles a contar desde la
finalizacion del mes facturado, previa presentacion de la factura correspondiente en legal
forma en la Administracion General o enviada directamente a la casilla de correo electronico
certificaciones@jusrionegro.gov.ar. A tal efecto, EL LOCADOR deberd presentar
Certificado Unico de Libre de Deuda Ley N° 4798 vigente extendido por la Agencia de
Recaudacion Tributaria de la Provincia de Rio Negro y de corresponder.

QUINTA:

EL LOCADOR podré solicitar reajuste de precios cuando se cumplan los extremos
contemplados en el Art. 112° del Reglamento de Contrataciones del Poder Judicial, Anexo I
a la Acordada N° 051/2021 STJ/PG y Acordada N° 6/24 STJ/PG.

Para la aplicacion del reajuste y su correspondiente calculo, se considerara la férmula y el
procedimiento establecido en el Art. 9° del referido Anexo I. Los nuevos valores que surjan
de su aplicacion no deben superar los obtenidos por la aplicacion de la Ley H 4.776 y sus
modificatorias.

Articulo 9°. - Calculo para el reajuste de precios de los contratos de locacion de inmuebles:
En los casos en que se verifiquen las condiciones establecidas en los articulos 2° y 4° incisos
a) y ¢), los nuevos precios de las locaciones se calculan a partir de la siguiente féormula:
P=Po+ (Pox Frx C)

Donde:

P: Precio unitario del contrato ajustado del mes de presentacion de la solicitud.

Po: Precio unitario del contrato a la fecha de adjudicacion o tltimo reajuste aprobado, segun
corresponda.

C: Coeficiente de correccion (1)

Fr: Factor de reajuste del contrato del mes de presentacion de la solicitud.
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Factor de reajuste:

Fr=((IPCi/IPCo x 0,40) + (Rpi / Rpo x 0,40) + (CACi/ CACo x 0,20 )) — 1

Donde:

IPCi: Indice IPC correspondiente al mes anterior a la fecha de presentacion de la solicitud.
IPCo: Indice IPC correspondiente al mes anterior de la adjudicacién o ultimo reajuste
aprobado.

RPi : Indice RIPTE correspondiente al mes anterior a la fecha de presentacién de la
solicitud.

RPo : indice RIPTE correspondiente al mes anterior de la adjudicacion o ultimo reajuste
aprobado.

CACi : Indice CAC correspondiente al mes anterior a la fecha de presentacion de la
solicitud.

CACo : Indice CAC correspondiente al mes anterior del mes de la adjudicacién o {iltimo
reajuste.

Los indices mencionados seran los publicados por los organismos oficiales
correspondientes:

— IPC: Indice de precios al consumidor publicado por INDEC.

— RIPTE: indice de remuneracién imponible promedio de los trabajadores estables,
publicado por la Secretaria de Seguridad Social que depende del Ministerio de Trabajo.

— Indice CAC: Indicador del costo de la construccion publicado por la Camara Argentina de
la Construccion".

SEXTA:

EL PODER JUDICIAL recibe el inmueble con calefaccion, nivel luminico e iluminacion
natural, ventilacion y seguridad adecuada, en las condiciones de mantenimiento general,
pintura interior y exterior, vidrios, herrajes, cerramientos herméticos, etc. y con los bienes
inventariados.

Dicho inmueble cuenta con los servicios publicos de agua, gas natural y energia eléctrica
debidamente instalados, en normal funcionamiento al inicio del presente.

SEPTIMA:

No se podran hacer ampliaciones, ni mejoras en el edificio sin previa autorizacion escrita de

EL LOCADOR.
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OCTAVA:

Al inicio de la presente locacion la Delegacion Circunscripcional de la Tercera
Circunscripcion Judicial, el Personal Técnico perteneciente al Area de Infraestructura y
Arquitectura Judicial y EL LOCADOR, procederan a suscribir el Acta de Relevamiento -en
dos (2) ejemplares-, en la cual se dejara constancia del estado del inmueble y que el mismo
se recibe con las condiciones minimas de habitabilidad y seguridad que permiten su
ocupacion por parte de EL PODER JUDICIAL.

NOVENA:

Una vez ocupado el inmueble y durante la vigencia de la locacion, EL PODER JUDICIAL
se hara cargo de los costos que se generen por pintura interior, limpieza de patios, rotura de
vidrios, desinfeccion, tareas de simple mantenimiento y reparaciones de averias en
calefactores y equipos de aire acondicionado individuales, siempre que se deban a un mal
uso de los mismos por parte del locatario y no a una falla por vicio de la cosa o constructivo
o por el transcurso del tiempo. EL PODER JUDICIAL no se hara cargo de: pintura exterior,
salvo en aquellos sectores en que la misma sea vandalizada; las averias en calderas y
equipos de refrigeracion central; en calefactores y equipos de refrigeracion individuales,
salvo el supuesto contemplado en el parrafo precedente; en las instalaciones (cafierias) de
agua, gas, electricidad y en conductos de calefaccion o refrigeracion central; cambio de
calefactores, termotanques, equipos de aire acondicionado, griferia, veredas, desgaste de
pisos, persianas, cortinas de enrollar y la infraestructura general del edificio, todo lo cual
estard a cargo de EL LOCADOR.

En el caso que EL LOCADOR deba efectuar reparaciones en el inmueble, el ingreso al
mismo se coordinara con la Delegada de la Tercera Circunscripcion Judicial y/o con quien
esta designe.

DECIMA:

EL PODER JUDICIAL no sera, en ninglin caso, responsable por los dafios y deterioros que
pudiera sufrir el inmueble locado a consecuencia del natural desgaste de la infraestructura
propia del edificio ocasionado por el transcurso del tiempo, ni en aquellos supuestos que
reconozcan su origen en vicios de la cosa, ni por causa de caso fortuito o fuerza mayor.

DECIMA PRIMERA:
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Los costos del acondicionamiento general motivados por deterioros que sufra el frente del
edificio como consecuencia de manifestaciones, tumultos o de cualquier otro tipo como
leyendas, pegatinas, etc., seran por cuenta y cargo de EL PODER JUDICIAL.

DECIMA SEGUNDA:

Los impuestos nacionales, provinciales, las tasas y contribuciones retributivas municipales
(alumbrado, limpieza, recoleccion de residuos, etc.) estdn a cargo de EL LOCADOR vy los
servicios publicos (agua, gas, energia eléctrica) estan a cargo de EL PODER JUDICIAL.
DECIMA TERCERA

Se establece que las intimaciones o cualquier tipo de notificaciones que EL PODER
JUDICIAL deba efectuar a EL LOCADOR, podran efectivizarlas por correo electrénico en
la casilla denunciada por el interesado y se tendrad por notificado al destinatario de manera
fehaciente al dia siguiente del envio. Es responsabilidad de los interesados, oferentes,
adjudicatarios o co-contratantes, mantener actualizados los datos indicados en el Registro de
Proveedores del Poder Judicial y/o en el expediente administrativo a fin de cursar
debidamente las notificaciones.

Los domicilios electronicos de EL PODER JUDICIAL a los efectos contractuales son los
siguientes correos electronicos: Delegacion Circunscripcional de la Tercera Circunscripcion
Judicial:  sfernandez@jusrionegro.gov.ar; Direccion de Ejecuciones, Compras vy
Contrataciones: cantipan@jusrionegro.gov.ar, certificaciones@jusrionegro.gov.ar; y EL
LOCADOR la casilla de mail: jorge.n.arroyo@gmail.com

DECIMA CUARTA

EL PODER JUDICIAL podra, sin causa alguna, rescindir el presente contrato ain cuando
medie principio de ejecucion, con la Unica exigencia de comunicarlo de manera fehaciente a
la otra parte con treinta (30) dias corridos de antelacion, sin que ello genere derecho a
indemnizacion alguna.

DECIMA QUINTA:

En caso de que EL LOCADOR no cumpla eficientemente con las obligaciones establecidas
en algunas de las prestaciones encomendadas, se procedera a intimarlo y constituirlo en
mora, dicho incumplimiento sera sancionado con multa conforme el articulo 136 del
Reglamento de Contrataciones del Poder Judicial de la provincia - Anexo I a la Acordada N°

051/21 STJ/PG y sus modificatorias.

10/12



N

MOVIMIENTO NUMERO: VI-00926-2026-1-0034

La mora o las irregularidades en la prestacion de la locacion, se sancionardn con multa de
hasta el quince por ciento (15%) del monto mensual del contrato respectivo por cada cinco
(5) dias corridos de mora, que sera aplicada por la autoridad competente para contratar.

En los casos de rescision por culpa de EL LOCADOR, conforme las condiciones dispuestas
en el articulo 131 del citado Reglamento de Contrataciones, EL PODER JUDICIAL podra
aplicar sancion de multa de hasta el quince por ciento (15%) del monto del contrato, a cuyo
vencimiento devengaran los intereses descriptos en el articulo 129 del citado reglamento.
DECIMA SEXTA:

El incumplimiento del contrato por culpa de EL LOCADOR sera causal de rescision, la que
deberd ser declarada por EL PODER JUDICIAL, previa interpelacion fehaciente, en plazo y
bajo apercibimiento. Tal circunstancia implicara la pérdida total o parcial de la garantia de
cumplimiento de contrato, como asi también el antecedente en el Registro de Proveedores
para las eventuales sanciones.

Todo ello sin perjuicio de la accion por los dafios emergentes y la facultad para encomendar
la realizacion del objeto del contrato por un tercero, siendo a cargo de EL LOCADOR Ila
diferencia de precios que pudiera resultar. En este caso, ante la acreditacion de falta grave de
EL LOCADOR, luego de haber agotado todos los medios posibles para lograr el
cumplimiento del contrato y se lo constituya en mora, EL PODER JUDICIAL detentar4 la
facultad de aplicar sanciones a EL LOCADOR, de multa o apercibimiento, graduadas en
funcion de su gravedad, y conforme lo establecido en la reglamentacion vigente.

DECIMA SEPTIMA:

El presente contrato es intransferible. Queda prohibido a EL PODER JUDICIAL toda forma
de cesion y/o sublocacion del inmueble, ya sea en forma total o parcial, sin el previo
consentimiento por escrito de EL LOCADOR. El incumplimiento de la obligacion descripta
en esta clausula autorizara a EL LOCADOR a solicitar la rescision del contrato.

DECIMA OCTAVA:

El sellado del original y copias sera abonado en la proporcién correspondiente por EL
LOCADOR, debiendo entregar a EL PODER JUDICIAL original y copias debidamente
firmadas y selladas ante la Agencia de Recaudacion Tributaria de la provincia.

DECIMA NOVENA:
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Las cuestiones sobre preparacion, perfeccionamiento, interpretacion, ejecucion o extincion
del contrato seran resueltas conforme al siguiente orden de prelacion: los principios
contemplados en la Constitucion, la Ley Provincial H N° 3.186 y el Reglamento de
Contrataciones del Poder Judicial - Anexo I a la Acordada N° 051-21 STJ/PG y sus
modificatorias, las clausulas de los Pliegos de Bases y Condiciones Generales y Particulares
de la contratacidn, las especificaciones técnicas, el contrato, convenio, orden de compra o
venta segun corresponda, la oferta adjudicada, la Ley de Procedimiento Administrativo
vigente, los principios especificos de la contratacion administrativa y los principios
generales de derecho administrativo.

VIGESIMA:

A todos los efectos derivados del presente contrato, independientemente de lo establecido en
la Clausula Décima Tercera sobre posibles notificaciones electronicas, las partes constituyen
domicilio legal en la provincia de Rio Negro: EL PODER JUDICIAL en calle Laprida N°
292 de la ciudad de Viedma, y EL LOCADOR en Avda. 12 de Octubre N° 177 Piso 3 de la
ciudad de San Carlos de Bariloche. Asimismo, las partes acuerdan someterse a la
jurisdiccion y competencia de los Tribunales Ordinarios de la Primera Circunscripcion
Judicial de la Provincia de Rio Negro, con asiento en la ciudad de Viedma, renunciando
expresamente a cualquier otro fuero o jurisdiccion.

---- En prueba de conformidad y para constancia -previa lectura y ratificacion-, se firman

tres(2) ejemplares de un mismo tenor y a un solo efecto, en el lugar y fecha antes indicado.--
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