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sorcio pusden acceder a la informacidn sobre sus derechos y obligaciones
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Laimportancia
de la participacion
consorcial

La mayoria de los habitantes de la Ciudad
de Buenos Aires han elegido vivir bajo el
régirmen de propiedad honzontal, o gue les
implica posasr un conocimienta aspacifico
en cuanto a los derechos y las cbligaciones
que se derivan de la vida consorclal, Segdn
surge del Cuadro de Resullados Definitivos
dal Censo Macional de Poblacidn, Hogares
y Viviendas, desamollado por el INDEC en
el afio 2022, la Ciudad da Buenos Adres re-
gisira una poblacion de 3.096.454 personas
gue habitan an viviendas parbculares, de las
cuales el 73, 7% cormesponds a departamen-
tog, es decir, 2/3 de |a poblacidn, y el 22 6%
acasas. Porsu parte, 10s gUansmos pubiica-
das por ka Direccion Geanaral da Estadisticas
y Censos del Ministario de Economia da la
Ciudad Autdnoma de Buenos Alres elevan
al 77,68% el porcentual de personas que has-
bitan en departamentos. Por ello, ejercer la
participacidén en la toma de decisiones que
fieman que ver Con cuestiones que alectan
al conjunto consorcial resulta fundamental
para mejorar la calidad de vida de guisnes
viven bajo el régimen de propiedad horizon-
tal ¥ parmita fortalecar nuestra comunidad
como ciudadanos comprometidos.

Tanibo por acciin u cmisidn, s evilamos asu-
mir nuestro rol en un consorcio, dejamos
que nuesiro enforno se deteriors v gue ello
alecte a nuestra calidad de vida,

54, por el contranio, accionamos dasde nues-
tro lugar como consorcistas v fomentamos
la parbcipacidon de los damas vecings, nos
beneficiamos en conjunto. Es vital enmtonces
QUE ASUMAMOS & INCorporemaes esta respon-
sabdidad a nuesira vida colidiana, de manara
gua en nuastro edificio podamos construir
Bn Conjunto wna organizacidn consarcial gue
funConE como und de ks canales para la so-
lectn da nuestras necasidadas.

En esta toma de decisiones que requiere la
organizacién consorcial, debemos siempre

tenar an cuania que el objelivo es alcanzar el
bemeficio comin. Si bien cada persona que
WiV B4 LR CONSOMCID pusde atravesar situa-
ciones que requisran de una atencion infmie-
diata e individual, s sumamenta baneficioso
para la comunidad del edificio la solidaridad
con las mecesidades del conjunto,

Como en toda comunidad, dentro de wun con-
sorcio de propledad horizontal pueden surgir
diferancias de todo tipo, con quien ajencs k
administracidn, con un empleado dal con-
sarcio, o ben con el resio de los integrantes
del consorcio, ko cual no debe s&r ung excusa
para evitar ejercer nuestro rol activo, es decir,
plartear y debatir las dificullades, majonar k&
comunicacion, exigir informacidn sobra las
actividades, gastos v erogaciones del con-
SOMCio, proponer solucones alternalivas v
acaptar [a voluntad de la mayaria

En conclusian, para que podamas vivir megor
debermas realizar un eshuerzo an comin, in-
formandionos sobre nusstros derechos y obli-
EBACONes COMmD consomcistas y sobre los que
debe cumplir @ administrador ded edificio, as-
tar atentos a nuesfras necesidadas como co-

miunidad v generar compromian consoncial,

Con un administrador responsablie, vecinos
comprometidas con el pago de sus expensas
y con ka necesaria paricipacion asamblearia,
¥ Un consejo de propietanios (an caso de axis-
tir} qua escuche y transmita las necesidades
de todo el edificio, podemos lograrun consor-
0 U Funcions para el Dienestar comin.

o

Propiedad horizontal

El articula 2037 del Cadigo Civil y Comar-
cial de la Macidn (de ahara en mas CCCKM)
establece que la propiedad horizontal es
@l Derecho Real que S @erce sobre un
inmuabla propio; ¥ que a su vaz, ase dare-
cho sa ejerce tanto sobre partes privativas




como sobre partes comunes de un edificio.
¥ que las diversas partes del inmueble asi
como las facultades que sobre ellas se te-
man son interdapandientes y conforman un
todo no escindibla.

Qi |as partes sean interdepandentes,
significa gue las mismas —partes privati-
¥as ¥y comunes— no pueden separarse y
diependen, para suU uso, goce y disposi-
cidn, una de la otra. En atras palabras, al
edificio ez dal conjunto de copropietarios
que ejercen sobre él sus derechos vy obli-
EAciongs,
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Consorcio

El consorcio s& constituye con el otarga-
miento por escritura pdblica del reglamento
de propiedad horizontal, v para su oponibi-
lidad a terceras, a partir de su inscrpcian
registral.

En atras pa]al:uras gl consarcio as una co-
munidad de sobaerania limitada.

» Comunidad: porque es un grupo da
personas unidas por un fin comudn,
el cuidado, conservacidn y manteni-
mignto de su edificio.

* De soberania: porque tienen derse-
chos, obligaciones v poder de deci-
Sion soboe el mismao.

* Limitada: porque estas decisiones
S ancuaniran enmarcadas v resinng-
das por &l marco legal qua rigea la vida
congorcial, el CCCM, el Reglamento
de Propiedad Horizontal y an CABA,
por la Ley 841 v sus modificatorias.

El articulo 2044 del CCCM define el consor-
cio como &l conjunto de propéstarios de las

unidades funcionales, y constituye la parso-
na juridica consorcio. Sus Grgancs son:

= La Azamblea.

» El Conssjo de Propietarios
(puada existir o ma).

= E| Acmirestrador,

(©)
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Reglamento
de Propiedad Horizontal

El Reglamento es el verdadero estatuto
regulador de todas 1as relacionés consor-
cialas, ganarando al marco juridico dentra
del cual se desarrollardn las vinculacionaes
entre los distintos actores de la vida con-
sorcial (copropistanios, inguilings, ocupan-
tas) y la da los distintos Grganos previstos
por ese reglamento y la ley, En él consta
Su descripcion lisica, esto es, cantidad de
metros cuadrados y porcantual de cada
departamento en relacidn a todo el edi-
fizio (e acuerdo con el plang aprobado
¥y ragistrado. Alli tambign se encuantran
descriptos |los derachos, obligaciones vy
prohibiciones propias de los consorcistas
an relacion a ase consorcio an particular.
El CCCH astablece an su articulo 2056 los
aspectos que si o si debe contener todo
Reglamento dé Propiedad Horzontal. A&
su vez, aste puads incluir puntos no con-
templados en el Cadigo Civil y Comereial,
slempre ¥ cuando no o contradiga.

Funcidn del reglamento

+ Especifica y detalla cudles son los
B5PACIOS COMUNEs.

= Determina darechos y cbligacionas
de o= copropletanos.

= Indica rasponsabilidadas sobre rotu-
ras &n ESpacins COMmUNes.



= Ragula la actividad del Consorcios,
especificando como se eligan repre-
sentantes [Adminisiracion v Consejo
de Propistarios ).

* Datalla como s& compone la Admi-
nistracion y ol Consejo de Propietanios.

+ Dafine funciones de la Administra-
cion v ded Conselo de Propletarios,

= Precisa como comeocarn a Asambles
con cudntos dias de anticipacidn, an

queé formaa,

* imforma |la cantidad de voios necesa-
rips para kla tomia de decisiones segin
105 temas a tratar,

Fara todos los temas gue no estan formal-
mente estipulados en el codigo ni en los
reglamenios de propiedad horizontal, la
asamblaa &5 al dcrgamo que deba regularios.
El documento original lo guarda.

Ezs mecomendable qua cada consorcista
tenga wna copia de eate documento para
consultar cuabgueer duda que Sura acerca
da sus derechos y obligacionas.

& Puade modificarse el reglamento?

El articulo 2067 del CCCN establece gue
el reglamenio puede ser modificada por
res0lucion de la asamblea de propielanos
gue dacidan por mayaria de dos tarcios de
la totalidad de los propistarios. Se debe se-
fialar que siempre se debe cormoborar cual
85 la mayoria gue astableca al Reglamento
de Copropiedad para la toma de decisiones
de ese consorcio en particular, Cuando se
realiza una modificacidn en o Reglamenio,
el consorcio dabs redactar @ inscribir dicha
modificacidn reglamentaria en &l Registro
de la Propledad Inmueble,

LOs consorcistas pusden, & su vez, redac-
tar un Reglamanto Intermo da Convivencia,
aprobado por asamblea, gue regule las

reglas de convivancia an los espacios co-
munes del consorcio. El mismo no puade
contradecir al COCN, la Ley v el reglamen-
to de Propiadad Horizontal. ¥ se tratard
fundamentalmente de puntos refaridos ala
COMVivencia, (ver modalo de normas de conwi-
Vancia, pag. 26).
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Obligaciones y derechos

LCudles son las obligaciones
de los propietarios?

El articulo 2046 del CCCH anumara de ma-
nera clara cudles son las obligaciones de
Cada propietano v con &l consorcio, las mas
importantes son:

« Cumplir con el reglamento de propie-
dad horizontal.

+ Conservar el buen estado de su uni-
dad funcional (departamento),

= Pagar las expensas ordinanias y ex-
tracrdinarias.

= Parmitir el acceso a su unidad funcio-

nal para reparaciones de la propia uni-
dad funcional, verificacionas y tamkbén
para evitar danos en otras unidades
funcionales o espacios comunes.

& Oue tienen prohibido quienes
habitan cada vivienda?

= Dsdinar ka unidad luncional a ofro fin
contrara al quea sa astablace an al re-

Elarmento.
= Perturbar ka tranquilidad de los demds,

= Ejercar actividades qua compromea-
tan la seguridad del inmueble.



» Depositar cosas peligrosas o per-
judiciales como objetos inflamables,
plrotecnia, o gue emanen Sustancias
perjudicialas para la salud.

£Cudles son las partes comuneas?

El articulo 2040 dal CCCN enuncia que
partes del edificio se consideran “comu-
nes®. Son las o0sas v partes de uso oo-
mun dé las unidadas, incluidas las indis-
penzables para mantanar su seguridad y
las que s& determinan an al reglamanto.
E=z importante destacar que las cosas y
partes cuyo uso no estd determinado por
la lay 0 al reglamento, s& consideran co-
MUnes.

Elarticuwlo 2041 enunci wng St de cosas v
partes dal adificio que son nacasariamants
comunes, entre ellas figuran:

= El tarreno, ks lechos, azoteas, tarra-
zas y patios solaras.

= Los pasillos, vias o elemenios gqus
comunican unidadas entra 50y a astas
con el exterion

= Las cimiantas, columnas, vigas pos-
tantes, muros maestros y demas es-
tructuras, incluso las de balcones,
indispansables para manlanear |la sa-
guridad.

= Lags carverias que conducen Muidos o
anargia an toda su extension, y los ca-
bleados, hasta suingreso en la unidad
funcional,

* o5 asceansores.

* Los muros axlenionns v 108 divisonios
de unidadeas antre 5i y con cosas y par-
les Comunes,

« Todos los arefactos o instalaciones
existentes para senvicios de benaficio
COrmn.

&L De quiénes son estas partes?

Es fundamental tener en claro la comunidad
de derachos gue recasn sobre estas partes
comunes dal consarcio. El CCCM dice que
sobre 83185 COSAS COMUNES NINELN propie-
tario puede alegar derescho exclusivo. Cada
cual puede usarlas confarme su dasting,
sin perjudicar o restringir kos derechos de
los demds propeetanos. En otras palabras,
todas las personas del edificio tienan los
mismaos derschos sobre estos espacios y
c0sas, nadie puede avanzar sobre éstos v
apropidrsebos para su beneficio individual
(por ejemplo; utilizar un pasille o una esca-
lora para guardar un muebila). Si esto suce-
de, cualquisra puede reclamar qua dichas
cosas o partes wuehian A ser destinadas
para @l uso comin,

Da la misma manera, también existe la ohh-
gaciin de mantenes [as COSas COMUNes en
buenas condicionas para al disfrute dea to-
dos, y de pansar nuevas formas para apro-
vecharlas, generando de esta forma, espa-
cios de encuentro, en daliniliva, wna mejor
convivancia entra vecinos.

Es necesano, entonoes, evitar que estos es-
pacios y cosas comunes se deterionen v que
porsufalta de mantenimisnto y consendacian,
se conviertan en peligrosos para ka seguridad
0 la salud de los consonisias o de bercans.

Todo areglo yio mantenimiento que pos-
ponga en su edificio atenta contra su segu-
ridad y el valor da su propiadad.

Gastos comunes y contribuciones

Es un tema de suma importancia para la
comunidad de un edificio. Cada propietario
deba conservar y reparar su progia unidad




funcional y, a s5u vez, debe pagar expansas
ordinarias y extraordinarias.

£Qué son las expensas?

Las expensas son el aporte mensual que
cada propietario debe pagar al adminis-
trador de su adificio v que aste dispona
para mantener en buen estado de con-
servacion la estruciura, reparar partes
comunes o bienes del consorcio v pagar
los sarvicios frecuentes con al objato de
mantener la seguridad, higiene v la salud
de quienes habitan an el consorcio y de
iercerns, Sumonto se establece en asam-
blea de propistarios, calculando los gas-
tos fijos y eventuales deal edificio dividido
en 12 meses, ¥ de acuerdo al porcentusal
de cada unidad establecido en el Regla-
manto de Propiedad Horizontal También
puade incluir la prevision de otros gastas
de cardcter extraordinanio que puedan ser
costeados con un fondo de resenva.

& Quiénes astan obligados
a4 pagar expensas comunes?

Las expensas ordinanas corresponden que
Sean abonadas por l0S Propietanos, posee-
dores por cualgquier titulo o inguilings. Las
expensas extracrdinarias corresponden ser
abonadas por oS propietanos,

Obligacion del pago de expensas

Es importante aclarar que, aun invocan-
do derachos contra al consorcio o contra
un propietario en particular, no se puede
evitar el pago de las expensas gue liqui-
da al administrador. El consorcista puede
gjercer gl derecho de controlar la gesticn
del administrador del edificio, como asi
tambidn la aplicacion @ imputacion de los
fondos abonados al mismo en concapto
de expensas comunes. En aste sentido,
&l administrador e encuenira obligado a
brindar acceso a los consorcistas en to-
das las quidacionas de expansas, a to-
dos los gastos del consorcio madiante un
OR o link que permita la viswalizacidn de

la aplicacidn de los fondos del consorcio,
como bien se expresa en la disposicidn
DI-2024-1146-GCABA-DGDYPC del 23
de fabrers da 2024,

Lina de las modificaciones hechas al CCCN
establpce gue al certificado de douda expe-
dido por la administracion —y aprobado por
el consejo—, &5 un titule ejecutive apto para
inhziar un reclamo de cobro en instancla ju-
dicial al deudaor o daudora Moroso.

Lin titulo ejecutivo 85 aquel documento al
cual la ley atribuye la potestad necesaria
para exigir &l cumplimiento forzado de una
obligacion que consta en &l, sin cusstionar
al origen ni la causa de la obligacion conte-
nids en el mismio,

AR

Asamblea

La asamhles e el drgano principal de todo
COMSONCIo Y &5 su instancia maxima de de-
cisidn. Es la reunion da propistarios, todo
lo que alli s& decide es de cumplimisnto
obligatono para todas las personas que
habitan las unidades luncionales, para el
administrador, y &l Consejo de Propietarios
(en caso de existir).

Este as el ambito en &l cual todas las vocas
son escuchadas y el lugar adecuasdo para
manifestar los acuendos, los desacuendos,
los incomeanienies y pansar antra toda la
comunidad del edificio las posibles solucio-
nes. Por ello es fundamental ka participacion
de la mayoria de los propietanos gue infe-
gran al consarcio.

iPara que realizar asambleas?

= Para dialogar v decide entre todos
COMmo Queramos que s8a nuastro adi-
ficio y evitar gue el mismo sa deteniare.



= Para dialogar y acordar determina-
das normas de convivencia interna.

= Para analizar la gestion financiera
contable dal edificio (cudnto gasta-
mos, &n queé gastamos, como gasta-
mos el dnegnd que S8 recauda an oon-
capio de axpansas).

+ Para elegir o remover al adminksira-
dor v al consejo de propiatarios.

L Queé tipos de asamblea hay?

Existen dos tipos de asamblea; la asamblea
anual ordinaria y la asamblea extracrdinaria.

La asamhblea ordinaria anuwsl:

« Sa cormvoca una var al ano y su reali-
zaciin es de caracter obligatario.

= En alla s& hace la revision de gastos
¥ 58 prasenta el presupuasto para el
prazimo ejercicia, del cual debe sur-
gir ol valor do las expensas,

+ El administrador debe comnvocara
oon s dEs de anflicipacen Que &s-
tablece al Reglamento de Propiedad
Haorizontal.

= Asimismo, peeds ser solicitada por
ascrito al administrador, para que ésta
la convoque.

La asamblea extraordinaria:

* S8 CONVOCE para tratar temas pun-
tuales.

« Se debe convocar con los dias de an-
ticipacion que exige el Reglamento de
Propiedad Horizontal.

= Se celebra cada wvez que el admi-
nistrador o considera mecesario o
cuando un nomeann de conNSoncIstas
que astablece al reglameanta lo soli-
cite par escrito al administrador.

= Algunos reglamentos establecen
gue la convocatoria tambign puede
sef realizada a través del Consejo de
Propietarnos.

£ CoOmo se convoca?

El administrador debe enviarle a cada con-
sorcisia la convocatona a la asamblea (ver
misdals de convocalors, pag. 24

Quei deebie indicar |3 comacalorna:

= Facha y hora de inicio y finalizacion,
lugar donde s& va a realizar,

= Los temas a tratar (“orden deldia®) an
formia precisa y completa.

Es recomeandable fijgr como lugar de rau-
nicn un espacio comun del edificio, de modo
que lodos se sientan con comodidad en un
ambito que las es habitual. En la Asamblaa,
sagun al arficulo 2058 del OOCN, no 58
pueden resolver cuestiones que no estan
an ol orden dal dia, salvo que S8 encuening
presante al total de propiatanos y =8 acuer-
de por unanimidad tratar &l tema.

Quadrum

Habdamos de quonim cuando nos referimos
al NUmend minima necasano da consorsis-
tas presantes en una asamblea para gue 58
constituya la misma.

&Cual es el guorum para la toma
de decisiones asamblearias?

En al articula 2080 sa estableca qua:

“Las decisiones de la asamblea se
adaplan por mayoeria absolula com-
putada sobre la totalidad de los pro-
pigtarios de las wnidades funciona-
les y se forma con lo doble exigencio
del numero de unidades funcionales
¥ di Ies partes proporcional@s imdi-
vizas de &sias con relocidn al con-
Jjunto.®



Todos los prasentes deben dejar asentado
en el libro de actas de asamblea su asisten-
cha a la misma, En caso de no obtenarss la
mayoria absoluta (mitad mas uno sobra al
total de propietarios del consoncial, la ma-
yoria de los presentes puede proponer de-
gisiones, las que deben comunicarse por
medio fahaciente a los propietarios ausen-
tes y 5e tienen por aprobadas a los quince
dias de notificados, excepto gue éstos se
opongan antes por igual medio, con mayo-
ria sulicients,

El derecho del consorcista a promover ac-
cidn judicial de nulidad del acto asambleario
tiena plaro de caduecidad de 30 dias desde
la fecha de la asamblea.

Sugerencias para una buena
comunicacion durante |a asamblea

» Buscar gue todos participen

¥ S2an ascuchados.

* Puntualidad.

« Ser claros y concretos al hablar,

= Escuchar anies de nespondar,

= Sar raspatunsos y tolarantas.

« Respetar la decimitn de la mayaoria.

Otra sugerancia que puede ser muy Util
es la da establecer un tiempo determina-
do para gue cada cual pueda exponer 5u
punto de vista sobre el tema a tratar (por
gjiemplo, 5 minutos) esto obliga a que an
la asamblea s& hable puntualmente de o
gue si deba debatin, v en caso de gue sé
deba responder a lo que alguisn plantea,
puade iniciarse una nueva ronda, respe-
tando &l orden v el tempo gue cada una
tiarva para intervanir.

También es importante resaltar que no es
posible negarle & un propietano su deng-
cho a woto y participacidn an la Asambilaa.
Los conflictos gue puderan ocasionarse
deben sar dialogados, se pusdan pensar
mecanismos en conjunto para resolverios
e modo equitativo y en Caso de que no pu-
digran dirimirsa, as conveniante hacer uso

de los medios adecuados para llegar a una
solucidn (por ejamplo, la mediacidn).

Autorizacion de representacion

Cada vecing o vecing pusde hacerse rg-
preseniar por olra persona emitiendo la
respactiva autorizacion. Asimismo, an ca-
505 en los gue el propietanio permita a su
inquiling participar en la Asamblea, pueds
olorgarle dicha autorizacion para que asi
lo haga. Generalmente este punlo suale
estar especificado en el Reglamento. (Ve
modelo de avtorizacidn, pag 24).

i Puede la asamblea
autoconvocarse?

El articulo 2068 (segundo parralo) del
CCCN posibilita a la azamblea autoconvo-
carse para deliberar y adoptar decisiones.
Las decisiones que se adopten son validas
i la autocomvacataria y el tamario a tratar
s0n aprobados por una mayoria de dos ter-
cios de la totalidad de los propietarios.

LOueé pasa si hay total acuerdo
sobre una cuestidn particular
aungue no sa celebre una asamblea?

El ditimo parraio del articulo 2059 indica
que son igualmente validas las decisiones
lomadas por voluntad undnime ded total
de los propistarios, aungue mo lo hagan en
asamhblea.

Importanta: segin el articula 2063 del
CCCN, =i el administradar a &l conse-
jo de propletaro omiten convocar a
asamblea, los propislarios gua repra-
santen el diez por ciento del total pue-
den sclicitar al juez la convocatoria de
ursa asanmbhbea judicial,

Cada afo calendario daba decidirsa por
asamblea ordinaria la renovacion del
mandato del administrador, 0 en su caso,
U remocion vy designacion de un nuevo
administrador.



Actas

LEs obligatorio llevar
un libro de actas?

Es obligatorio llevar wn Libro de Actas de
Azamblea y wn Libro da Registro da firmas
da propiatarios (articulo 2082 CCCOM).

Las actas deben ser elaboradas por un se-
cretario de actas elegido por los propiota-
rios, y deban contaner el resumen da lo da-
liberado v la franscripcidn de las decisiones
adoptadas o propuestas por & mayona de
los presantes. Deben ser firmadas por pra-
sidente de la asamblea y dos propistarios.
(var modelo de aeia, pag. 25),

T
e )
AR

Consejo de Propietarios

Diebea estar conformado Unicaments por pro-
pletarios del consorcio, Es recomendable
e @l mismo estd integrado por un nomeng
imipar, para facilitar la toma de decisiones. Se
los puede remover o reelegir y no requiers
Fastons, ya e ka funcidn es ad-honoram. Mo
reamplaza al administrador.

& Cuales son las funciones
del consejo de propietarios?

« Comvocar a ba asamblea en caso de
VaCANcia 0 ausencia del administrador
y redactar al ardan dal dia.

= Es el drgano encargado de controlar
v fiscalizar al adminisirador,

* Funciona comao nexo cotidiant antra
los propietarios y el administradar, fa-

cilitando, antre otras cosas, la comuni-
cackin de los temas referentes al con-
SOFCI0,

= Ejercer, fransitoriamante, la adminis-
tracidin del consorcio &n caso de au-
sencia o vacancia del administrador,

* Los integrantes del Consajo de Pro-
pletarios no ponen en juego su patri-
monio, salvo en el caso de gue come-
tan algln delito an el gjercicio de sw ol
como integrantes de dicho drganc.

pe

Administrador

LOué funciones cumple?

El articulo 2085 del CCCH astablece gue
as quien ejarce la reprasentacion legal del
congorcin. Su funcidn la pueds cumplic
Cualguier persona humana o una persona
juridica.

Su designacidn v remociin se decide a traves
de laasamblea, v su mandato dura un afo.

Las obligaciones del administrador son es-
tablecidas en o aiculo 2087 del COCM, ¥
astablecen:

= Convocar ala asamblea y redactar el
ordan dal dia.

= Ejecutar kas decisionses de la asam-
bea.

= Alander a la consarvacion dea las
partes comunes y a la seguridad del
edificia.

= Practicar la liguidacion de expansas y
recaudar las mismas.



* Rendir cuenta documentada dentro
de los sesenta dias de la fecha de cle-
rre dal ejercicio financiero fijado an el
reglamento de propiedad horizontal.

= Marnbrar ¥ despedir al personal del
consorcio, con acwardo da la asam-

blea convocada al efecto.

= Asagurar el edificio y al personal que
trabaje en él.

La Ley 941 v sus modificaciones, ademas
de establecer ka obligatoriedad de su ma-
triculacion ante el Registro Pablico da Ad-
ministradoras de Consorcios depandiente
de la Direccidn General de Defensa y Pro-
lascidn al Consumidor Comd rsquisilo para
poder ejarcar la administracion de un con-
sorio en &l ambito de CABA, también in-
cluye en el articulo 8° las demas obligacio-
rés a su cargo. Enaste sentido, se dispons
entra oiras:

= Ejgcutar las decisiones adopladas
por la Asamblea de Propietarios.

= Alender a la conserndacion de las par-
tes comunes respuardando el man-
tenimiento edilicio e infraestructura,
instakaciones, sistema de proteccion
contra incendio, higiena v saguridad y
control de plagas. Asimismo, provesr
el cuidado del agua potable conformes
al ordenaméanto vigenta.

= Acegurar al edificio contra incendio
v accidentes, al personal dependiente
del Consorio y terceros.

pietarios presentes puedan verificar
la autenticidad de los poderes que se
prasenten.

= Consenar la documentacion del con-
sORCio v garantizar @ libre acceso de
los consorcisias a la misma.

= Denunclar ante &l Gobemo de ka Ciu-
dad, toda situacion antimeaglameantaria
y las obras ejeculadas en el edificio
gue administra sin el respectivo pammi-
so de obra o sin aviso de obra, segln
corresponda conforme las normas vi-
Bantes.

+ Depositar los fondos del consoncio
& una cusnta bancana a nombne del
Consorcio de Propiatarios.

= Convocar a las Asambleas Ordina-
ras o Extraordinarias conborme al
Reglameanto de Propiedad Horizontal,
especificando lugar, dia, temario yw ho-
rario de comienzo v linalizacidn. En la
misma se dabe adjuntar copia dal acta
de la tltima azamhblea realizada.

= En caso de renuncia, ceses o ramo-
cidn, & Adminisirador debe poner a
disposicidn del consorcio dentro de
les guince [15) dias habiles, los libros
y toda documentacion relativa a su
administracidn y al consorcio, inclu-
yando la acreditacion del pago de los
aportes y contribucionas del encarga-
do wo dependients, en ceso de que
los hubiers, no pudiendo ejercer la re-
tanciin de los mismos.

= Lievar en debida forma los libros del
Consorcio, conforme las normas vi-
gantas.

= Llavar actualizado un libro de Ragis-
tro de Firmas de los Copropietarios,
@l gue as axhibido al comienzo de
cada Asamblea a fin que los copro-

De agotarse las instancias de didlogo fren-
tea conflictos que se susciten en ol dmbilo
del consorcio o ante algin incumplimian-
to a las cbligaciones del administrador, el
consorcista afectado puwede formular de-
nuncia contra el administrador a la Direc-
cion General de Defensa y Profleccidn al
Consumidaor.




Tipos de Administracion

La Adminstracion que 52 ellja pusde ser ad-
hanaram u anenasa, de acuwardo alas posibi-
lidades yio necasidadas de cada consorcio.

El administrador @5 designado por ka Asam-
blea Ordinaria y lo une al consorcio una reda-
cidn de mandsabo.

Administradores “ad-honorem™

El desempefo de la actividad de adminis-
frar un CoNSorcio pusde ser ejercido de
manera ad-honorem (gratuita) o volunta-
ria, en aeste caso el designado no cobra
onorarnos. Esta funcidn B puede agercarn
sdlo un propiatario dal consorcio.

38 debe destacar que & administragor
ad-honorem deba cumplir con las mismas
obligaciones que los administradores one-
ros0s. Los mismos no son posible de ser
sancionados administrativamente pero Si
por parte dae |a justicia.

Administradores onerosos

Tambain, S6 puscs designar a un administra-
dor onemso o exbamo que coba honoranos
por el desempeno de sus tareas profesionales.

Practicas recomendables

Una cuestidn qgue hace a la conflanza entre
al administrador y las parsonas que inte-
gran el consorcio as la revisidn da |a ligui-
dacion mensual de expensas, En la medi-
da @n gue parbicipemas, intenonzandonos
acerca dal funcionamiento da la adminis-
tracidn del edificio, se puedan resolver a
tiempo makos entendidos O COrmegn ernmones
de la gastion.

Es imporfante destacar que el administra-
dor debe ser objsto de buenos tratos por
pare de s consorcistas, como a5l este
dedba temner una relacidn amigable con todas
los consorcistas, y provesr a aguellos la in-
formacidm que le saoliciten

Sub-consorcios
LOué son los sub-consorcios?

El actual CCCH tras una nueva modakdad dea
arganizacion, que funciona demtro ded consor-
cin, esta es la figura ded sub-consoncio

El articulo 2068 los define establaciendo
que, en edificios donde sea fisicameante po-
Hibbe, @l reglarmento de propiedad hofizontal
pusds praver la existencia da sectoras con
independencia funcional o administrativa,
en todo aguello gue no recas sobre el edifi-
it &n ganearal.

Cada sector puede tener una sub-asam-
blea, cuvo luncionamiento v atribucionas
debe regularse especialments y pusds
designarss a una persona que gestiones
la administracion sectonal. En caso de
conflicio entre los distintos sectores es la
asamblea la que resualva. Es importanie
destacar gue frente a terceros responde
todo el consorcio.
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Modificaciones
€N espacios comunes

Para mejoras u obras nuevas:

Sareguiara al consantimianto da la mayodia
previo informe técnico. La minoria que no
esté de acuerdo, una vez lograda la apro-
bacidn por la mayoria, tiene accidn para
gue el juez deje sin efecto esa decisidn. En
tales casos al jusz evaluara bajo distintos
criterios guea la ley especifica, la viabilidad
o na de las obras o mejoras nuevas decidi-
dias por la mayoria en la asamibbea,

Es importante destacar que este derecho
estd especificado exclusivamenie para el
caso de las decisiones de obras o majoras
niuevas en p.EI'I'E‘S O COSas COMmLunes.

= Para msoras u obras nusevas que mo-
difiquan la estrectura del inmuesbla:

= 5@ requiens el acuendo undnime oe los
progietanos.

« Para mejoras u obras nuevas en inte-
rés particular:

+ El beneficiario debs reslizarlas a su
costa y soportar los gastos.

Reparacionas urgantes:

De acuardo al articulo 2054 del CCCH, an
caso de ausencia del administrador v de
los integrantes del Consejo de Propieta-
ros, cualguiar propietano puede roalizar
reparaciones urgantes an las cosas y par-
tes comunas, con cardcter de gestor de
nagocios. Si el gasto resulta injustificado,
el consorcio puede negar el reintegro total
O parckal v exigin, s comesponde, la restitu-
cidn de los bianas a su estado anterior, a
costa del propietaria,

Infraccionas

LOueé medida puede tomarse ante
una infraccidn?

El articula 20849 tras una nerma ajecutiva
an lo refarente a las infraccionas. En caso
de violacion por un propistario, u ocupanta
a cualguisra de las normas del COCN y del
Reglamento, &l Consorcio o Cualquier Pro-
pistario atectado liens accion para hacer
casar las infraccionas, la qua s& hara por la
via procesal mas breve. Si el infractor o in-
fractora no es propietano, puede ser desalo-
jado en caso da raiteracion de infraccionas.

20

Conflictos vecinales
Ruidos molestos

Madie esta exento de compartir el edificio
CON personas nidosas que puedean conver-
tirse anun problema de convivendcia Frente
a estas dificultades, existen hamamientas
que nos permiten reclamar y mejorar nues-
tra calidad de vida.

En primera instancia, es bueno conocer la
ley. gue considera que los ruidos molestos
constituyan una contravencion astablaci-
das en el Cadigo Contravencional, articulo
82, &l cual indica gue;

“Cuien parturba &l descanso o ka tmangus-
fidon puiblicn madianis ruidos gue por sw
WOLIFTIET, FEMTEERCIONT O DMERSTS DGV EExiCe-
dan i namal talemincia, es soncionado
O L (1) o canod {5) dices o irabaio o
uitiliced putlica o miutia cincueria (500 a
cign {100) unidodes fiies.®




Dialogo, mediacion o
comunitaria y acciones judiciales

El primar caming para alcanzar una solugion
pacifica cuando hay conflictos antre vecinos es
el dislogo. Para ello es convenisnte suscribirun
Reglamento de Convivencia inbemo para waci-
nices quee habitan an un mismo edificio.

Citra posibilbdad es a de acudr al Servicio
da Mediacion Comunitaria an Linea. Este
procEs0 apuesta a que los invalucrados son
parsonas capaces de hacarse cargo de sus
propios problemas y quienas mejor puedsan
propomer las vias de soluckdn, ya que han
sido kos directameania involucrados.

& partir de opoiones ¥ propuestas sugeri-
dias por oS propeos nteresados, So lgran
convanios quea tienan al alcancs de acwar-
dos privados. El GCBA ofrece el servicio
de mediacion para solucionar conflictos en-
fre vecinos. A travas de un tercend neutral,
el mediador, facilita la comunicacion entre
las partes v las acompania en [a bisgueda
da un acwerdo. A dilerencia del juez, esia
madiation nunca impane la solucidn y, por
tamto, nunca toma partido, ni adhiere & las
posiciones de las partes.

Fara acceder a este servicio se debe iniciar
wn Tramite a Distancia (TAD) mediante la
platatorma miBaA del Gobierno de la Ciu-
dad da Buenos Aires, este servicio depen-
de de la Secretaria de Gobierno y Vinculo
Ciudadand.

De iguwal forma, recientemante sa dictd la
DISFC-2024-1- GCABA, la cual s una dis-
posicion de firma conjunta, antra la Dirac-
cion General de Mediacidn v Convivencia
Vecinal y ka Direccidn General de Defensa y
Profeccion al Consumidor que establece un
canal de madiacion comunitaria quea brinda
a les consorcistas @l accaso a un méatodo
agil y efectivo de resolucion de conflictos an
bisgueda del bien comin consorcial.

La Daefensonia dal Puablo da la Ciudad Au-
tomoma de Busenos Aires también brinda un

sarvicio da madiacion comunitaria. Este ser-
vicio g5 grafuito, su cardcter voluntarnio parmni-
e g las partes decidan lIbremente s part-
cipan 0 no de un proceso que, Bn URa o mas
rauniones, podra resobsar controversias, Los
problemas que se puaden resoler @ traves
de aste servicio son: ruidos maolestos v olo-
ras desagradables; filtraciones vy humedad,
molestias por tenencias de mascotas; pro-
blemas interculiurales, ecoldgicos v wbanis-
ticos; dasavanencias familiares; mullipartes;
discriminacion, madsanar v ocupacion del
espacio publico, entre otros.

Respecto a temas consorciales, no aseso-
ran sobra quidacionas de axpansas (no
verifican si estan correctamante liquidadas)
pera 8 pueden reslizar scusrdos de pago
0 negociar deudas. A través del espacio de
Maediacidn Camunitaria no peedan abordar-
sa reclamos de sumas de dinero, pero si en
el ambito de ka Conciliaciin, Es decir gque
los vecinos puaden plantear reclamos de
sumas de dinero en este ambito.

Podés acceder al senicio de medscsin k-
mando de lunas a viemas de 10 a 18 hs., al
ORO0-A840-37 22 Concurmienda personalmen-
e a la sede de Ay Belgrand 873 (atencian de
lunes a viernas de 10 a 17 ke ) o también ta
podés comunicar escribiendo un mensaje al
numeno de Whatsapp (11) 7128-8301 o en-
viando un mail a madiacon@delensoriaong
ar. También estan a disposicion los intermos
de la Direccitn de Mediacidn, Conciliaciin y
Arbilraje 4330-4000 (3498 3570/3572).

En caso de fracesar el Servicio de Media-
cion Comunitara o tamblén de modo direc-
{0, caba la posibilidad de ir por la via Judicial.

Encasode un problema deindole penal o con-
travencional, cormviems llamsar al 911 o acudira
la comisaria carmaspondienta al domicilio.

Adeamas, puede denunciarsa ante el Minis-
terio Publico Fiscal de la Ciudad de Bue-
nos Alrgs o lamando al 0800 33 FISCAL
(347 225), por mail a la casilla: denuncias@
fiscalias_gob ar o también se puede realizar




la danuncia medianta la pégina wab:

Los dealitos v contravancionas que sa pua-
dan denunciar en las Unidades de Orien-
taciin y Denuncia son; amenazas, ruidos
molesios, malirato amimal, danos, uso n-
debido del espacio pablico con fines lucra-
tivos, violencia domeéstica, violencia de gé-
reEro, wsurpacion, decriminacian, violacian
da damicilio, ensuciar bianas, abe.

Es necesarnio presantar DM u otra docu-
mento gue acredite la identidad. Ademas,
Sera convenliente que e acerque toda la do-
cumantacidn o pruabas que sa lenga sobra
el hecho a denunciar.

La denuncia 56 pusde haser de 1orma and
nima, sin ambargo, as praferible para la per-
sona que denuncia proporcionar sus datos,
¥ e de este modo se a poda motifcar del
estada da la causa y de [a evalucidn dal pro-
ceso, y podra ejercer su derecho & solicitar la
revisidn de archivo al fiscal,
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Obligaciones
de la administracion

Registro Plblico de Administradores
de Consorcios

El Registro Plblico de Administradores de
Consorcios es el ente que Inscribe y olor-
ga matricula a las parsonas que adminis-
tran consorcios de propiedad horizontal.
Ademas, brinda asesoramiento a vecinos
CONSorcasias.

sCudles son sus funciones?

El Registro Pdblico de Administradores de
Consorcins fui créado por k& Ly 941, i ng-
gula la actividad de la administracion de con-
sorcioa en CABA. Esta normativa establecea



pautas para las contratacionas que realizan
los administradores, garantizando asi las
condiciones de segundad v cabdad de las
prastacionas qua reciben las consoncsias.

Los administradores deben estar inscriptos
y con Su matnicula vigente, es decir, actuali-
zada en forma anual. Los consorcistas tie-
nen derecho & exigir gue la administracian
exhiba su cedificado de INscrpciin, Mingu-
ra parsona puadea adminisirar un consoncio
g1 o esta inscripla con malrcula 'n'iﬂ-Elr'IﬂE.
Es obligacion de todos los administradores-
declarar el o lofs edificio/s gue administra.
Frente a esta imegularidad, pueden ser de-
nunciados y sancionados.

Requisitos para inscribirsa y obtanar
la matricula

Fara profesionales (onermsos):

= Farmulario de Inscripcion, sitio wab
del Registro Publico de Administra-
dores de Consorcios.,

= Fotocopia de DML
= Constancia de Inscripcidn de AFIP
« Curso de Capacitacian.

= Carlilicado de antetadentas panalas
axpedido por el Registro Macional da
Reincidencia.

= Certificado de Juicios Universalas. Sa
zalicita en el Palacio de Trbunales, en
Talcahwano 560 (Subsuelo).

= Cartificado libre deuda expedido por
el Registro de Deudores Alimentarios
Morosos.

Para personas que administran ad-honoram
{0 de forma wvolumtaria):

= Formulano de Inscipoion, SiHo wah
del Registro Pablico de Admanistrado-
res de Consorcios.

ir

« Copia da DNI.

# Dpourmento que pruebe que usted as
propislario dal edificio que prefends
administrar, porejemplo: ABL, escritura
de la unidad funcional,

= Copia del acta de asamblea que resal-
vid la designacion como administrador
ad-honorem de consorco del cual es
prapislaria.

« Carlificado libre deuda expadido por
el Registro da Deudores Alimentarios
MOonsos

La matricula otorgada por el RPA tiene vi-
gencia de un ano, can o cual, B8 Necesarnio
renEar [ matrcula anualmente, y para allo
S8 axige realizar al curso de actualizacidn de
administracidn de consorcios.

Parainscribirse por primera vaz ante al RPA,
58 axigira proximamente rendir un ecamen
presencial por dnica vez ante la awtoridad
e aplicacidn,

P e a0 O At n chlraSorin d Camerids

CUIT dal consorcio

Todo consorcio debe contar con una Clave
Unica de identificacidn Tributaria (CUIT),
aesioimplica la existencla fiscal del mismo

Qua el consorcio posea su propio CUIT le
permitira;

= Abrir una cuwanta bancaria propia
dal consorcio para cobrar expansas,
realizar pagos del consorcio, perci-
bir reclamos contra vecinos morgsos
Y0 terceros por cualgquier otrd motivo
(8j.: ccupacidn indebida de espacios
comunes, dafos al inmueble, etc.).



= Contratar personal yo ampresas
proveadoras de servicios (g, manw-
tenciin de ascensongs)

= Contratar polizas de seguno (contra in-
cendio, contra dafios generabas, elc. ).

Una waz protocolizada el Acta da Designa-
cidn ded Administracion v realizada la apertu-
ra o bos Libeos via es posible smiciar &l tramite
da la CUIT dal Consancio. Este tramila ba réa-
IZa la persona que egerce |a Adminsirachan
con CUIT y clave fiscal 3 en la platafarma de
la AFIF (https:/feaacafip. goboarsitiodexter-
nas’), buscar el servicio “Inscripcion y mao-
dificacion de personas jundicas®, completar
con los datos solicitados, se le requerird ad-
jurtar la sigussnte documeantacidn en POE:

= Raglamento da Propiedad Horizortal.

=DM e k3 persona que eerza la &dmi-
nistraciin.

+ Acta de Designacidn vigenie,

* Copia de la nibrica dal Libro da Ac-
tas en el cual =8 encuentre asentada
el acta con la designacidn del admins-
trador (en caso de comaspondar).

La documentociin solcifodn  puede
WArTEE SN la agendia.

Toda la documenfacidn presentada tieng
cpuie esitar certificada con linma digital por es-
cribano o autoridad compatants si se trami-
ta por la web. Encaso de no contar con la fir-
ma digital s pueds presentar en la Agencla
carraspondienta con o pravio mediants
el portal web.

Las pers0onas que eercen administracidn ad-
honoram no necesitan inscribirse como mao-
ratributisias para poder realizar aste ramite.
Cuanta bancaria consarcial

D& acusrdo ala Ley 841, Articulo 8, que riga
en la Ciudad Autdnoma de Buenos Aires,

Giirt aburs o

Agsncism comeaponndanine

as obligacion de la Administracion realizar
la aperiura de una Cuenta Bancana donde
58 dapositen las expensas que pagan mean-
sualments quienas integran el consorcio.

La cuanta dabe tenar como aulorizados a la
administracion y a um miembro del Consejo
de Propietanos (en caso de existir) designa-
do por Asambbaa: siel Consontio mo cuenta
con Consajo de Propiatarios la Asamblea
debe designar a3 un consorcista Como au-
torizacdo. Cada entidad bancara cuenta
Con requisitos propios, quedara a critario
de cada consorcio la elaceidn de |la entidad
bancaria que mas e convenga.

Modelo anico de liquidacion
de expansas y de recibo de pago
de axpensas

Segln la Disposicidn M° 1884/DEDYPCNA
de la CABA s& establecid la confeccidn de
un modelo dnico de liguidacion de axpan-
5as, &éste, a suwez, debe ser enviado a cada
ung de los consorcistas por un medio elec-
romico, o eén su delecto, publicaro &n un
sitio wab al gue dnicaments &stos pusdan
acceder para consultaro. También el recibo
de pagn de expensas debe ajustarse al mo-
deda delerminada. El objativo as &l da unifi-
car las pautas y los criterios dispusestos en
Ia liguidacidn de las expensas, de modo que
i ajusten a la normativa vigente. (Ver mode-
lo sugarido, pag. 26).

Esto facilitara la tarea de los administrado-
res de consorcios y permitira a la totalidad
de los consorcistas alectuar @l control de la
administracion, o qua implicard una mayor
transparencia en cada detalle mensual.



Los detalles sobre los requarimiantos da la
CABA respecto del modelo liquidacidn de
BXPEMSAS S6 pusden consultar an el sitio
wab del Ragistra Publico da Administradao-
res de Consorcios.

Cabe sehalar gue recientements, como una
medida que promueve la fransparanciaan la
gestion del administrador de consorcios, se
establecid que la liquidackon de expensas
debe brindar acceso a los consorcistas me-
diants un QR o link/hiparvinculo a todos los
gastos, pagos de servicios e insumos efec-
tuados en nombre dal consorcio en el perio-
do liguidado. Es recomendable que dicho
QR axhiba el Reglamanto de Propiedad Ho-
rizontal del consorcio como asi también el
presents Manual de Buenas Practicas Con-
sorciakes, Disposichon DI-2024-1148-G0A-
BA-DGDYPC dal 23 de febrero de 2024

De igual forma, las expensas deben dife-
renciar gastos ordinarios v extraordinarios
como asi también debe informar el detalle
e kos trabajos y servicios contratados indi-
cando manto tatal v cuolas si es el caso,

El administrador dehe informar con antela-
iGN a su comtratackin yo renosaciin con-
tractual el valor de sus honorarios, acla-
randa kos sarvicios incluidos, por gemplo:
cerificaciones v gestiones, liquidacidn de

sxpensas, etc.
Pt o
-
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Mantenimiento del edificio
Limpieza de tanques de agua
La Ley &040 sancionada en 2018, an CABA
modificd el procedimienta para la limpieza
de tanques, Segun ella el consorcio debe:

Controlar y revisar an forma periodica las
instalaciones, a fin de conservar, mantener

y asegurar la hermeticidad del agua, garan-
tizando las condiciones necesarias para
CONSUMD Lman.

a) Efectuar un andlisis bactenoldgico v
fisdco-guimico del AgUA que S8 BNCLEN-
tra @n los tangues, como minimao una
waz al ano.

b) En o supuesto que del resultado
de lo5 analisss suha que la calidad del
agus potshle para comsumo humano
no S8 ajesta a los estindares estable-
cidos par e Ente Regulador de Agua v
Saneamiento (ERAS), o dal organismo
quee &n su futurn o reemplace, deniro de
I quince {15) dias comidas, & consor-
cio de propietarios y'o su administrador,
debhia proceder & limplar y desinfectar ios
tanqueas conforme & normativa vigenta
y aplicable a la materia.

Elincurnglimienta de dicho control de los tan-
ques de agua as sancionado por el Capitulo 1
“Higiene y Sanidad” del Libro Il Seccidn 1°del
Arvion A die la Loy 451 - Régimen de Faltas,

El conzorcin de propiatanios yio odmi-
msrodor de inmuebles afectados af
régimen o Propiedod Horizomal que
ovmifa curmglir con lo dmpisza y desin-
feccidn de los tanques de agua dest-
mados al corsung Burmand wu amito
gfectuar en forma onual el andlizsis boc-
terialdgico fizico y quimico del agua es
SONCOMGOe o mutd o Quireniics
(500) a dos mil {2000) unidades fijas.

Matafuegos e IFCI

La werificacion, recarga y mantenimisnto
de matafuegos, equipos confra incendio
@ instalaciones lijas contra incendio (IFC)
astan reguladas por las leyes 6116 y 6017
y la ordenanza 40-473.

De acuerdo al articulo 14 de la Ley 6116

“La wigancia de lo recarga de Ios auxtin-
tores (matafuegos) es de wn (1) afo.




Seguidamania al procedimianio da
recarga se debe realizar una dnica re-
vision yio control completo del estado
del matafuego, no pudendo ser aste
dltimo requerdo por las emprasas
COMO Senicio accesornio wio condicicn
de contratacidn del serico principal.”

El GCBA exige gue las firmas que prastan
servicios de mantenimentd y recanga de
matafuagos & IFCI deben estar habilitadas
por 2l Gobierno di ka Cledad. Asimismo, di-
cho mantenimienio y consarvacion s deba
registrar mediants la AGCL

En &l sitio web de la AGC s& pusds con-
sultar el manual interactivo para declarar la
conservacion y mantenimiento de instala-
ciangs v lachadas,

Al L i Lie 2 il

Seguro integral de consorcios

Actualments la legislacion vigenta en la
Ciudad de Buenos Aires detarmina que los
imnmuebles constituidos en propiedad hori-
zontal deben estar asegurados contra acc|-
dentes de lodo lipo, incendios, dermumbes
y desperfectos, con el fin de preservar la
integridad de los propietarios, propietarias,
Irabajadores v trabajadoras del COnsoncio y
tercaros! as, y gue s detalls an las expan-
sas coimunes los pagos por SegLos.

Mantenimiento de los ascensores

La legislacidn vigente exige que los eleva-
dores estén habilitados para su uso Yy que
5u mantenimianio mansual sea registrado
an la platalorma wab del Gobemo de la
Ciudad. Recordamos qua éste es uno da los
gastos previstos en el presupuesio para el
mantenimento del edificio. Los gasios que
seran inchedas an las expensas raspacto
de los ascensores son:

« La contratacion anual de la empresa
conservadora.

« La renowvaciin anual calendario (da
enero a diciembre) de la oblea.

La contratadcion anual de la amprésa conses
vadora se raaliza madianta  administracion
de instalaciones, gque puede ser desde la
propla administracidn hasta un propletarnio
Dabe figurar an al istado da emprasas habs-
litadas por la AGC. Esta empresa oonsana-
dora quada a cargo del mantenimianto de las
libros digitales, que pusden ser revisados por
ka administracion de las instalaciones.

Habilitaciones

Todas las inslalaciones de ranspome var-
tical, como sar ascansoras, montacargas,
momta wahiculos, etc. Qque s encuesntren
instalados en el ambito de la Cludad Autd-
noma de Buenos Aires, deben encontrarss
habkilitados por la Direccion Ganaral de Re-
gistro de Obras y Catastro, La falta de habili-
tacidn de las nstalacions trae apanjada la
clawsura da las mismas hasta tanto 5e regu-
larice la situacidn. Cada uno de los elevado-
res de un edificio tene que estar habilitado.
Cada vaz gue s8 haga una inspaccion da la
AGC verificara la plancheta de hahilitacicn,
oblea y libros digitales, Es importante man-
tenar los datos actualizados de la adminis-
tracion de instalaciones en la plataforma
weh, de manera de gue pueda sernofificado
Cada vaz que s realice una inspaccidn

LQuién ez el responsable de que un
ascensor se encuentre habilitado?

Son los propietanios quienes deben asurmir
esa responsabilidad, a través de la adminis-
tracidn.

FPasos para realizar una habilitacion:

= La gestidn de la habilitacikin de un
ebgvadaor la realiza kb empresa instala-
dora'consenvadara an conjunto con la
administracidn de instalaciones (debsa



astar habilitada por AGC y no prasan-
tando sancidn alguna), gue debe con-
feccionar planos de la instalackin, ade-
mas de cierta documantacion grafica
Todo el material deb=a ser prasentado
ante la Direccitin General de Regis-
tra de Obras y Catastro del GCBA. La
DEROC cuanta con un ragistro da los
profesionales hahiltados para realizar
&l tramite, Presentada la informacidn,
S ganarard un axpadianta.

« Complatada la docurnantacion, S poo-
cade a evaluar el expediente, pudiando
S 8 Slevacor mSPecoonado por un o
una pralesional anviadola par la Agen-
cia Gubermmamental de Conirol an caso
de que se necesite comoborar 13 infor-
MACIon suminstrada

= Lina vez aprobado el registro, el eleva-
dor tendra una habilitackon transions
por 30 dias. Para que la habililacion sea
definitiva, el propietarnio debera contratar
uNa BMpEsa consendadora que serd la
ancargada e hacer of control memsysal
y al mantanimiento del alevador. La do-
curmentacion relativa a dicha empress
puede Ser preseniada en cuabguser
momanto desdea el inicio del tramite
hasta el final de los 30 dias da habili-
tacion transitoria. Cumplidos los requi-
sitos, al alevador gueda habiitado y 5o
la entraga al administrador de instala-
cidn la plancheta de habilitacidn. En
os Nbros digitakes se dejaran asenta-
deoes los datos de la empresa consana-
dora y de la persona que adminisire la
instalacidn, La empresa consenadon
ultilizara al lbro para indicar el estado
del elevador y las necesidades de man-
tenimiento. De este modo concluye ka
habilitacion di las instalaciones

El requisito de habilitacion es axcluyventis
paEra qua un ascensor 58 encuanire apto
para el uso poblico v la gesticn se realiza
por Unica vez, por regla general al finalizar la
construccion dal edificio o la instalacidn dal
ASCEnsor,

i |

dAgancis Gutsmassamisl de Comimd

En caso de extravio

En caso de que la administracidn no an-
cuentre & comprobante de la habiltacion
del ascensor, gua an su momanto raalizd,
debe concurmir a la Masa de Entradas de la
Direccian Ganaral de Ragistro de Obras v
Catastro y pedir un “cerificado de habilita-
cidn®, est0 s, una constancia de que existe
la habilitacian de esa ascensor. El tramiba lo
pueds realizar la misma administracidn, sin
necesidad de profesionales matriculados o
malnculadas m gestons, porgue la habilita-
cidn va fue otorgada.

Registro de ascensoras

Segln la Resolucion 430/AGC13 as abliga-
cion del consorcio registrar los ascensores
@ informar su estado de conservacion an al
sitio web da la Agencia Qubernamantal de
Contral de la Ciudad de Buaenos Aines.

Para declarar, regstrar v hacer saguimisnto
sobre &l mantenimianto v la consenacion de
los ascensones se debe ingresar al portal web
de laAGc.

fpanca Gutsmamants da Comimd

Cursos gratuitos de administracion
de consorcios

El area de aducacion no formal del GCBA
brinda cursos de Administracidn de Con-
sorcios de Propiedad Horizontal. Mo es
ngcesano contar con Conooimientos n
astudios pravias, y se puadan inscribir
mayares de 16 anos.



Tramitacion de pago
de axpensas (Mediante TAD)

Esta tramite tiene por objeto la gestidon del
Educacion Mo Formal pago de expensas de unidades funciona-
25 bajo ¢l dominio del Institute de Vivien-
da da la Ciudad {IVC) y gua no 58 encuan-
tran adjudicadas.

iCuales son los requisitos?

El consorcio debe contar con CUIT
¥ cuenta bancaria

Centros donde se brindan los cursos La Administracion debe ingresar a Sislema
de Tramitzcion a Distancia (TAD) y realizar los
dos puntos gue 52 detallan & continuacion:

A) Creacidn del registro consarcial

Med@ante este regisiro Se abrirdg un
Legajo para el Consoncio, a los afec-
tos de mantener la informacion
actualizada respecio a la adminis-
tracidn del mismo, v estara habilita-
do para realizar los tramites de Ex-
pensas comespondientes. A tal fin,
todos aquellos adminstiradores de
consarcio debidamente designados
deberdan presentar ante &l Instituto de
Vivienda de la Cludad (IVG), a traves
del sistema de Tramites a Distancia
(TAD), foda la documentacion res-
pecto al consorcio, a fin de dar de alta
&l Legapn

Pasos para realizar el tramite

1.- Ingresando a la Plataforma de
Tramitacion a Distancia (TAD)

2.~ Hacar click en “Muevo Tramsba®,

3.- Saleccionar la apeidn “Inscripton al
Registro Consorcial”,

4. Cargar la documentacion indcada
an los requisitos del tramite.




5.- Formulario de Registro Consorcial
(el N* de Plano es el MH que figura en
&l Reglamento de Propledad).

6.- Copia da la Constancia de CUIT
ded Consorcio,

T.- Copia dal Acta da Dasignacian del
Administrador.

B.- Copia da la Constancia da CUIT
ded Administrados,

8.-Constancia de Inscripciin ante AFIP.

10.- Declaracion Jurada de Datas Ban-
Carios.

11.- Sagui s pasos ndicados

por e sistema.
Una wez creado e Legajo, los administra-
dores, en caso de ser necesario, podran
actualizar la informacidn alli registrada a tra-
vis del sisterna de Tramitacidn a Distancia
(TAD seleccionando B opcidn “aciualiza-
citn dal legajo consorcial”.

B) Procesamiento para el pago de ex-
pansas por TAD

Pasos para realizar el tramite

1.- ingresar a la Plataforma de Tramita-
ciin a Distancia (TAD).

2.- Hacar dick en *Nuavo Tramita”.
3. Seleccionar la opcldn “Presentacikn
4.- Mensual de Fago de Expensas®.

&.- Cargar [a docurnentacion indicada
an los requisitos dal tramite.

6.- Saguir los pasos queindica & sistema.
De cormesponder @l pago de expensas por

parte de aste organismo, las administracio-
nes deberéan presentar ante el Instituto

de Vivienda de la Ciudad (IWVC) la guidacion
mensual de las expensas ordinaras yio ex-
traordinarias comaspondientas a tas unida-
des funcionales gue contindan bajo titulars-
dad del IVG, a traves dael TAD sa realizard un
tramite por cada unidad funcional.

Es indispansable gue &l consorcio cuanta
con: el Legajo Consorcial Conformado (ver
tramite de Regisiro Consorcial) y que los da-
tos de las Administraciones sa encuentran
actualizados (ver framile de Actuakzacion
del Legajo Consorcial) en caso contrario, el
tramite no podra serrealizado.

Ante cualguier duda o consulla, podra an-
viar un mail a: consultaconsorcios_ivoE
huenosaires goboar o ingresando en hi-
Lps Mbuenosares. gob. ariramiles guida
cion-de-axpansas-Comunas.




Modaelos 'S LI Taln 5

* Modelo de normas de convivencia

1 La puerta de calle deberd permanecar cerradada _ 8 his Enal caso de gus la caradura 8 rompa la
debern abonar los tres edificios de la tia, salvo cuando alguien ka rompa adrede, guien deberi abonarko solofa
2. 58 poig escuchpr mlsica modermda 08 unas &8 Wames. Los sabacos 58 estuchars misas fuama an hesiss
a partir da las hasta las hs., & parir de esta hora sard demins del departamenio hasia las ha..
dal domingo

3. Agualios propRlanos o nuilines que realcan e rmnes en sus dapanameantos & las pide que Sus visilas
essién dentm del mismo, o en las dreas dispuestas para reuniones sn el edificio. En caso de ensuciarse los es-
PACICS COMUNEs 58 deban lmgplar despuas oe caca hesta

. Respalaral sibncoda A& N&., puas hay parsonas gua rabajan da noche ¥ necasilan Jdescansan

B. Las expensas son obligatorias, mensualkes, sa abonan dal 1 al 10 de cada mes:

B. Las parsonas qus posaan animales domeashcos deben manenaerios caming oae su hogar 5o sacan & pasesar
daba ser con comaa. S un animal ansucia o palier o pasflo alla duedioda dal misma debani limplaro.

T. Mo ras abpslos wo Basura en al jardin de plania baja, &n los patios da planta baga ni e oS a8 GacioS SO Ss.
Cada propistario'a se hard cargo dia levar sus bolsas al orsio de la calie

E. Se deban asegurar las mateias gue 58 odosan an los balconas

* Modelo de convocatoria a asamblea

S8 oM a ko propietarios dal edificio & la asamblea ordinaria (o ax-
raordinana) a realicarss el dia el Fess diel afio alas s an primera consa-
ratonia y media hora desputs la segunda convoeataria, en el hall del adificio para batar los sigusnées amas:

1 Dessanacitn presidants da la asamibles

2. Designanion seomtarind de actas

3. Daslgnacion fos parsonas pana ka irma del acta

i Eleccion de administrador ¥ consejo de propislarios
E. Expurmsas

Fecha da comvocaiona
Mombre y apelbdo del admmisirados:
Firma:

* Modelo de autorizacion en caso de no poder asistir a la asamblea

Busanos Alras, e o

ENa que suscrine an su cardcier de tukar de dominio de la wnidad N° el
conssrcis de Coprogietarios del edilicio sfuado en la calle M auloFiza &
o puarague o mpresante en o assmbles (ordinaria/exiraordinana) a celebrarse al
dia ron todos los demchos ingales y mglamentarios que comespanden al firmanta = mpresantado

Firmea della progietarada



s Modelo de acta de asamblea

En la Ciisdad da Busnos Alres, & bog .. dias dal mes de .. da 20 se rednan los progietarios del edilicio de la
calla...... —ier &l hall da antrada del mismo, en asamblea ordinana, sendo las 18 hs. y estimando su finalizacidn

para las 70,3005, para tratar o siguienie orden dia gue ha sido nformado en (& comeocatona,

1 - Valider de la constilucitn de la asambles.

2. Designacicn de un poprtaio pars pesidin la asamblea,

3.~ Designacion o8 un secraiano de aries pare renscribir la misma

i~ Designacitn da dos propietanos para firmar al pie de ka presenta acta.

5.- Prasaniacian v aprobacian oa la rendicidn de cueniss an & panoso comprandics

i5.= Aenovacicn del mandato de los membros del consspo die propietanos (en caso de exstr).
T.- Renowacion diel mandato dil sdministrador,
B.- Estado financien del consonci. Trabajos & realizar.

1.« Sa drclara vilidama i constituida la asambiaa con la presancia dal .. de porcentuales y la cantidad di...
unidaces funcionales. 1al como & acradia con las firmas insertas &l margen oo esia acfa de seambian antn
propielanios ¥ reprasenlanbas cuyas firmas fuenn calsjaitas con el Bbio de registn de firmas del consantio.
2.+ Spdasigna a_...como prasidantn de la asamblnac

3.- Saoasigna A .. como sacratano de actas,

i~ e designan & o8 s, .y ... para ka firma de la presente acla.

B.- 58 ranueva al mandabo de los integrantes del consaje da propiatanos.......

7.~ Se renuenva & mandalo del adminisiradorn, quien presenta cerlificado de mscripcidn ante el RS CABA, en-
trega copia de la ley 941 GCEA, prasenta ka palira dal segurn de mesponsabilidad civil pofesional, sr detallan
los hoNOMENaS. ..., 58 Consuta sl ol consorcio guikans sar auditado mgal vio contablamienta, 58 consulta sobna
la perindicidad di tas leyes da limpieza da Ergues y mifsciones. se consulla i quisren sgregar alfin abo
segum para o oonsomio apade de los obigatorios. como no se alcan 2o la mayona absoluta, b mayoria de pe-
sentas pice &l administrador la aplicacion del art 2060 dal CCyG (notficacion a ks propietanos susantas) pars
aquealios tamas propuesios & decision gue |a requieran.

Swndo las 20,30 he. &8 da por hinalizada esta reundn ¥ queda pendante el ermvio de s nolifcaciones por fme-
dia fnbaciente a los ausentas para qua eoprasen s volumad demtno ded plazo da 16 dias de notificados a los
finas o alcanzar las mayorss legales Dars s temas propuastos que han sido tratados. En caso de sikncio de
IS mismos, s Mocionas propusestas se bendran por aprobadas.

Ssando al dia.............. vencido & plazo da 15 dias desde la fecha da nofficacion a los propietarios ausantes,
g8 deja conglancia de gue se ha erviads la cantidad de ........... COMUNICACIONES & 100 ausantes, gue 5 hanino
s& han recbida ba canlidad de ... aposicionas a las mocionas propuasias, En raein da ello, a tienaning se
[anadn p0F aprobadas |88 mosiones proplusstas on ko asamiblea calebradaaldia............ .




* Modelo dnico de liqguidacidon de expensas
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Links de normativa aplicable

» Codigo Civil y Comercial de la Nacion:

hittps:/servicios info BE Eon arfinfoleginternet/ansxos/ 235000 -230900/2358 75/

texact him#28

* Lay 941 v reglamentacion:

marco-lagal

v Proteccion

hittps: (fbuanasaires. gob.anragistro-publico-de-administradorées-de-consorcios/

# Disposicidon celebrada en forma conjunta entre la Direccidn General
de Mediacidn y Convivencia Vecinal y [a Direccion General de Defensa
Consumidor (DISFC-2024-1- GCABA

hittps: boletinoficial buenosaires_gob_arnomativaba/norma) TAB0ER

CODIGO CIVIL Y COMERCIAL
DE LA NACION

TiITULOV

PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULD 1
Disposiciones ganarales

ARTICULO 2037.- Concepto. La propiedsad
harizontal @s el derscho real que Sa aperce
sobre un inmusble propio qua otorga a su
titular facultades de uso, goce y dispasicidn
rodberial y juridhca que 5@ ajarcan Sobea par-
tes privativas y sobra partas comunas de un
edificio, de conformidad con lo que estable-
ce este Titulo y el respectivo reglamento de
propiedad horizontal. Las diversas partes
del inmueble, asi como las facultades gue
sobre ellas se tienen son interdependientes
y cornforman un todo no escindible.

ARTICULD 2038.- Constituckan. & los fines
da la division juridica del edificio, al titular de
dominio o los conddminos deben redactar,
por escritura pablica, e reglamanto de pro-
piadad horizantal, que dabe nscribirse enal
registro inmabiliario.

El reglamanto de propiedad horizontal 52
integra al titulo suficiente sobre la unidad
funcional.

ARTICULDO 2039.- Unidad funcional. El de-
recho de propledad honizontal se detemming
an la unidad funcional, que consiste en pi-
508, departamentos, kocales u otros espa-
cios susceptibles de aprovechamiento por
Su naturaleza o desting, qua lengan inde-
pendancia funcional, y comunicacidn con
Iz via pdblica, directamente o por un pasaje
comiin. La propiedad de la unidad funcianal
compraends ka parte indivisa dal tarreno, dea
las cosas y partes de uso comdn del inmue-
ble 0 Indispensables para mantener su se-
guridad, y pueadsa abarcar una o mas unida-
des complementarias destinadas a sarvirla.

ARTICULO 2040.- Cosas y paries comunes.
Son comunas a todas o a algunas de las
unidades tuncionales las cosas vy paries da
uso comin de ellas o indispensables para
mantensr su seguridad y las que se deter-
miran en @l reglamento de propiadad hori-
Zontal. Las cosas y partes cunyo uso no esta
determinada, 58 consideran comunas.



Sobra esias cosas y paries ningln propia-
tario puede alsgar derecho exclusivo, sin
perjulcio de su afectacidn exclusiva a una o
varias unidades funcionales,

Cada propéetanio puede usar las cosas vy
partes comunes conforme a su desting, sin
parjudicar o restringir kos derachos da los
otros propietanios.

ARTICULD 2041.- Cosas v partes necesaria-
mente comunes. Son cosas v panes nece-
SArEMENE COmunes:

a) Eltemenco,

b) Los pasillos, vias o alamanlos que oo-
munican unidades antre si y a éstas con el
axteriorn

@) Lo lechos, aroleas, errazas ¥ pabos so-
laras;

d) Los ciméentos, columnas, vigas portan-
[Bs, MUroS Maesinos v demds esinuciuras,
incluso las da balconas, ndispansablas para
mantaner la seguridad;

&) Los locales e instalaciones de los servi-
Cios contrales,

f) Las canarias gue conducan fluidos o anar-
giz en toda su extensidn, v los cableados,
hasta su ingreso en launidad funcional;

E) Lavivianda para alojamiento dal encargado.
h) Los ascensores, montacargas y escale-
ras mecdnicas;

i} Los muros exterionss v 10s divisonios de uni-
dades antra iy con COSaS y partes Comunes;
IYLas instalackones necesarias para el acce-
50 Y Circulacion de parsonas con discapaci-
dad, fijas o mdviles, extarnas a la unidad
funcional, ¥ las vias de evacuacitn alternati-
Vas para casos de sinkestros;

k) Todes los artelactos o instalacionas axis-
tentes para servicios de beneficio comin;

1) Los locales destinades a sanitarios o
vasiuario del personal que trabaja para el
consorcio.

Esia enumaracion tiene cardcter enunciativo.
ARTICULD 2042.- Cosas y partas comiines

na indispansables. Son cosas y partes co-
munes no indispensables:

a) la piscina;

b) &l solarum;

a) el gimnasio,

d) &l lavadera;

a) el salon de usos mlltiples.

Esta enurmneracion tend cardcter anunciativo,

ARTICULD 2043.- Cosas y pares propias.
Son necesariamente proplas con respecto a
la uredad funcional las cosas y partes com-
prendidas en el volurmen limitado por Sus es-
tructuras divisorias, los tabigues internas no
portantes, las puertas, ventanas, artefactos y
los revestimientos, Incluso de los balcones.

También son propias las cosas y pares gue,
susceplibles de un derecho exchsive, son
previstas como tales an ol reglamento de pro-
piadad horizontal, sin parjuicio da las rastric-
ciones que impone la comvivencia ordenada.

ARTICULD 2044.- Consoncio. El conjunta de
los propigtanios de las unidades funciona-
les constituye ka persona juridica consorcio.,
Thr 5u domicilio en &l inmuebla. 5us drga-
nos son la asamblea, el consajo de propie-
tarins y b administracidn.

La parsonalidad del consoncio s axtingus
por la desafectacidn del inmueble del ragi-
men de propéedad horizontal, ses por acuer-
do undnime de los propietarios instrumean-
tado an escritura plblica o por resolucion
judicial, inscripta en el registro inmobdlianio.

capiTULD 2
Facultades y obligacionas
de |los propietarios

ARTICULD 2045.- Facultades. Cada propie-
tario puede, sin necesidad de consentimien-
todelos demsds, enagenar [a unidad funcional
gue la pertanace, o sobra ella constituir de-
rachos reales o parsonales. La constitucian,
transmisidn o extincidn de wn derecho raal,
gravamen o embargn sobre la unidad funcic-
nal, comprenda a las cosas v partes comu-
nes y a la unidad complementaria, ¥ no pus-
de realizarse separadaments de éstas.



ARTICULD 2048.- Dbligaciones. El propieta-
rio esta obligado a:

a) Cumplir con las disposiciones del re-
glamento de propiadad horizontal, y del
reglamento interna, silo hay;

b) Conservar an buen estado su unidad
funcional;

c) Pagar expensas comunes ordinarias y
extraordinaras en la proporcian de su parie
indivisa;

d} Contribuir a la integracion del fondo de
resanda, Silo hay,

a) Parmitir el acceso a su unidad funcional
para realizar reparachones de cosas v pares
comunes y de bienas del consoncio, como
asimismo para verificar el funcionamiento
de cocinas, calefones, estufas v otras cosas
ESROSas O para controkar los rabajos de su
instalacian:

1) Maotificar fehacientemeante a la administra-
cidn su domicilio especial sl opta por consti-
tuir uno diferante del de la unidad luncional.

ARTICULD 2047.- Prohibiciones. Esta prohi-
bido a los propeetarios ¥ ocupantes:

a) destinar las unidades funcionales a usns
contranos a la moral o a fines distintos a los
pravistos en al reglamento de propiedad
horizontal;

b) perturbar la tranquilidad de los demas
de cualguier manera que axcada la normal
tolerancia;

&) ejercer actividades que comprometan la
segunicad del inmusbhe;

d) dapositar cosas paligrosss o paqudicales.

ARTICULD 2048.- Gastos y confribuciones,
Cada propietano debe atender 05 gasios
de consarvacion y reparacion de su propia
unidad funcional. Asimismo, debe pagar las
XPeNSaE COmunes ondinanas de admnisira-
cidn y raparacion o sustihucidn de las cosas ¥
pearles comunes o bisnas del consoncio, ne-
cesanas para mantenar en buen estado las
condiciones de segundad, comodidad v de-
coro dalinmuetle ¥ las resultantes de las abli-
gaciones impuestas a la administracion porla
ley, por el reglamento o por la asambilea.

[gualmenta son axpénsas comunes ordi-
narias las requeridas por las instalacionas
necesanas para el acceso o droukacion de
personas con discapacidad, fijas o méviles,
¥ para las vias de evacuacikin altarnativas
para casos de siniesiros,

Crabs también pagar las expensas comunas
extraprdinanias dispuestas por resolucidn
de la asamblea.

El cerificado de deuda expedido por ta ad-
ministracion v aprobado por el consajo de
propietarios, si éste existe, es titulo ejecuti-
vio para el cobro a los propietanos de las ex-
pensas y demas confribuciones.

ARTICULD 2048.. Defensas. Los propieta-
rios no pusdan liberarse dal pago de ningu-
na axpansa o canfribucin a sw cargo aun
con respecto a las devengadas antes de su
adquisicion, por renuncia al uso ¥ goce de
lo5 bianes O Sanicios comunas, por enaje-
nacidn voluntaria o forzosa, ni por abando-
no de su unidad funcional.

Tampoco puaden rehusar el pago de expan-
535 0 contribuciones ni oponer defensas por
cualquier causa, fundadas en derechos que
allas Imoquen contra el consomio, axcepto
COMpensacion, sin perjuicio de su aricula-
citin por la via comespondiente. El reglamento
da propiedad horizontal pusde eximir pancial-
menta de |as contribucionas por expensas a
lzs unidades funcionales que no tienen aoce-
50 & determinados Senicios O Seclones el
adificio que genaran dichas arogaciones.

ARTICULO 2080.- Obligados al pago de ex-
pensas. Ademas del propistario, v sin im-
plicar iberacion de éste, estan obligados al
pago de los gastos v contribuciones de la
propiedad horizontal 0% gue Sean possedo-
ras por cualquier titulo.

CAPITULD 3
Modificaciones en cosas y partes comunes

ARTICULD 2051.- Mejora u obra nuava que
requiers mayaria. Para realizar mejoras u



obras nuevas sobre cosas y pares comu-
nes, kos propietanos o el consorcio requie-
ren consentimiento de la mayoria de los
propietarios, previo informe téenico de un
profesional autorizada.

Chuign sobcita la autonzacson i e s dene-
gada, o la minoria afectada an su interés
particular que se opone a la autorizacion si
se concede, tienan accian para que &l juez
daje sin alacto la decisidn de la asamblaa.
El juaz debe evaluar Si la mejora u obea nue-
va 85 da costo axcesivo, contraria al regla-
mento o & la ley, y si afecta la seguridad,
solidez, salubridad, destino y aspecto argui-
tecldnico extanior o interion del inmuatble. La
resolucion de la mayoria no se suspande sin
una orden judicial expresa.

ARTICULD 2052.- Mejora u obra nueva que
requiere unanimidad. Si la mejora u obra
nueva, realizada por un propeetario o por
el consorcio sobre cosas y partes comu-
nes, aun cuando no importe elevar nwa-
v0S pisos o hacer excavaciones, gravita o
rmodilica la estruciura del inmuebbe de una
manara sustancial, debe realizarsa con al
acuerdo unanime de los propietanos. Tam-
vl regubeng wnanmicad & mejora w obra
nueva sobre cosas vy partas comunes an
interés particular que sdlo beneficia a un
propietario.

ARTICULO 2053.- Mejora u obra nueva en
intergs parficular. 5ila mejora u obra nueva
autorizada sobrg coSas vy panes comunes
&5 an intards particular, &l banaficiario deba
efectuarla a su costa y soportar los gastos
de la modificacion del reglamento de pro-
piadad horizantal y de 5uinscripeidn, si hu-
biera lugar a ellos.

ARTICULD 2054.- Reparaciones urgen-
tes. Cualquier propietario, an ausancia de
la administracion v da los integrantes dal
consajo de propistarios puede realizar re-
paraciones urgentes en las cosas y partes
COMUnes, con caracter de gestor de me-
gockos. Si el gasto resulta injustificado, al
consorcio puede negar el reintegro tatal o

parcial y exigir, si cormasponde, la restitu-
cign de los bienes a su estado anterior, a
costa del prophetarko,

ARTICULD 2085.- Grave deterioro o des-
truccian del edificio. En caso de grave dete-
rioro o deastruccion del edificio, la asambles
por mayoria que represante mas de la mitad
del valor, puede resolver su demelicién y la
venia del terreno v de los materiales, la re-
paracion o la recanstruceion.

Si resuelve [a reconstruccion, la minoria
no puede sar obligada a contribuir a ella, ¥
puede liberarse por transmisidn de sus de-
rechos a terceros dispuestos a emprender
la obra. Ante la ausencia de interesados, la
miayoria puede adquinir la parte de los dis-
conformes, segun valuacion judicial,

CARITULD &
Reglamento de propiedad horzontal

ARTICULD 2056.- Contenido. El reglamento
de propiedad horizontal debe contener:

a) Datarminacion del tarreno;

b) Determinacidn de las vnidades funciona-
les W complermentans;

€) Enumearacion da los bisnes progios;

d) Enumeracidn de las cosas y partes
COMUMES;

a) Composicion del patrimonio dal consanzio.
f) Determinacion da la parta proporcional
indivisa de cada unidad;

£) Determinacidn de la proporcion en el
pago de las axpansas comunes;

h) Usoy goce delas cosas y partes comunes.
iyUsoy goce de los bienes ded consoncio;

J) Desting de &S unidades funcionalas,

k) Destino de las partes comunes;

1} Facultades especiales de kas asambleas
de propiedarnios,

m) Detarminacion da la forma de convocar
la reunion de propistarios, su pariodicidad y
su forma de notificacidn;

n) Especificacidn de limitaciones a la canti-
dad de cafias poderes que poede detentar
cada titular de unidad funcional para rapre-
sentar 8 otros en asamblaas;



i) Detarminaciondalas mayorias necesarias
para las distintas decisiones;

o) Determinacion de las mayorias nesesa-
rias para modificar el reglamenio de propie-
dad horizonial;

p) Formia de computar [as mayorias;

g} Datarminacion de aventuales prohibicio-
nas para la disposicidn o locacion de uni-
dades complementarias hacia terceros no
propletanos;

r) Designacion, facultades y obligaciones
especiales de la administracion,

&) Plazo de ajercicio de la funcion de ad-
ministrador;

t) Fijacidn del ejercicio financiero del
CONSONGIo;

u) Facultades especiales del consajo de
propietanios.

ARTICULD 2057.- Modificacidn del regla-
mento. El reglamento salo puede modifi-
carse por resolucidn de los propletarios,
rmediants una mayoria de dos tercios da la
totalidad de los propietarios.

CAPITULDS
Asambleas

ARTICULD 2088.- Facultades de la asam-
blea. La asamblaa as a reunion da propiata-
rios facultada para resohear:

a) Las cusstionas gue la son alribuidas as-
pecialmenta por la ley o por al reglamento
de propiedad horizontal;

b} Las cuestiones atribuidas a la adminis-
tracidn o al consejo da propietarios cuando
le son sometidas por cualquiera de éstos o
por quien representa el cinco por ciento de
las parias proporcionales indivisas con rala-
cicn al conjurto;

¢) Las cuestiones sobre |la conformidad con
&l nombrameento ¥ despido del personal del
COMSOnCcia;

d) Las cuastiones nd conlempladas como
afribuciones de la administracidn o del conse-
jo de propietanios, si lo hubiers.

ARTICULO 2059.- Convocataria y qudrum.
Los propietanios deben ser convocados

a |la asamblea en ka forma prevista en al
reglamento de propiedad horizontal, con
transcripcion del orden del dia, &l gue debe
redactarse en forma pracisa y complela; as
nulo el tratamiento de otros temas, excepto
gi estdn presentes todos los propietanos y
acuverdan por unanimidad tratar o tema.

La asamblea puede autoconvocarse para
deliberar, Las decisiones que se adopten
son validas si la autoconvacatoria y al ta-
mario a tratar se aprueban por una ma-
yoria de dos tercios da la totalidad de los
propietarios.

Son iguakmente validas las decisionss to-
madas por voluntad undnime del total de
los propietarics aungue no lo hagan en
asamblea.

ARTICULD 2080.- Mayoria absoluta. Las
decisiones de la asamblea se adoptan por
mayoria absoluta computada sobre la to-
talidad de los propietarios de las unidadeas
funcionales y se forma con la doble exigen-
Cia del namernd di unidades v de las paries
proparcionalas indivisas de éstas con rala-
cidn al conjunta.

La mayoria de las prasentes puede propo-
ner decisionas, las gue deben comunicar-
s& por medio fehaciente a los propietarios
ausantas y se lienen por aprobadas a los
quince dias de notificados, excapto que és-
tos se opongan antes por igual medio, con
miayara sulicienta.

El derecho a promover accidn judicial de nu-
lidad de la asambdea caduca a los treinta dias
contados desda la fecha da la asamblea

ARTICULO 2061.- Conformidad expresa del
fitular, Para a supresion o limitacion de de-
rechos acordados a las unidades que exce-
dan de meras cuestiones de funcicnamian-
to cotidiano, la mayoria debe integrarsa con
la conformidad expresa de sus titulares.

ARTICULD 2062.- Actas. Sin perjuicio de
los restantes libros referidos a la adminis-



tracién del consorcio, es obligatorio llevar
wn Libro de Actas de Asamblea v un Libro
de Registro de firmas de los propletanos

Deba labrarse acta de cada asamblea an
el libro respectivo, en el gue los presen-
ies deben firmar como constancia de su
asistencia. Las firmas que suscriben cada
asamblea deben ser cotejadas por la ad-
ministracidn con las firmas originales re-
gistradas. Las actas deben confeccionarse
por un secretario de actas elegido por los
propietarios; &stas deban contanar el reswu-
men de ko deliberado y la transcripcian de
las decisiones adoptadas o, &n SU Caso,
propusstas porlamayoriade los presenies,
y sarfirmadas por el prasidents de la asam-
blea y dos propietarios. Al pie de cada acta,
la admmistracion debe degar constandia de
las comunicaciones enviadas a los ausan-
tes, de las oposiciones recibidas y de las
eveniuales conformidades expresas,

ARTICULO 2063.- Asamblea judicial. Si
la administracidn o el consejo de propie-
farios, en subsidio, omilen convocar a la
asamblea, los propietarios que reprasen-
tan el diez por ciento del total pueden salici-
far @l juez la comaocatona de una asamblea
judicial. El jusz debe fjar una audiencia a
realizarse en su prasencia a la gque debe
convocar a los propietarios. La asamblea
judicial pusde resolver con mayoria simple
de presentes. Si no llega a una decisidn,
decide el juez en forma sumarisima. Asi-
FISITI, Y 51 COMesponde, @l juez puads dis-
poner madidas cautelares para regularizar
la situacidn del consorcio.

CAPITULO®
Consejo de propietarios

ARTICULD 2084.- Alribuciones. La asam-
blea puwada designar un consejo integrado
por propietarios, con las siguiml:as alrib-
ciones:

a) Convocar a ka asambbea v redactar el ar-
dan dal dia s por cualquier causa la admi-
nistracidn omite hacerlo;

b} Controlar los aspectos econdmicos y fi-
nancieros del consorcio;

a) Autorizar a la administracion para dispo-
ner dal fondo de reserva, ante gastos impra-
vistos y mayores gue kos ordinanios;

d) Ejercer la administracion del consorcio
en caso de vacancia o ausencia de la ad-
ministracidn, y convodar a la asamblea si el
Cargo esta vacante dentro de los treinta dias
de producida ka vacancia

Exceplo los casos indicados en este ani-
cula, al consajo de propietarios no susti-
tuye a la administracion, ni puede cumplir
sus obligaciones.

CAPITULD 7
Administrador

ARTICULD 2065.- Representacion lagal.
La administracion es representante legal
ded consorcio con el cardcter de mandala-
rio. Pueds serlo un propietarnio o un terceso,
persona humana o juridica.

ARTICULD 2068.- Designacion y remocidn.
La administracion designada an el reglamean-
to de propiedad horizontal ceaa en opartuni-
dad de la primera asamblea si no es ratificado
an ella. La primera asambilaa debe realizarss
dentro de los noventa diss de cumplidos las
dos afios del otorgamiento del reglamento o
ded momento en que 58 ancuantnan ooups-
das el cincuanta por ciento de las unidadas
funcionales, ko que ocura primeng.

Los administradoras sucesivaos daban ser
nombrados v removidos por la asamblaa,
sin que ello importe la reforma del regla-
manto da propisdad horzontal. Pusden Sar
remaovidos sin expresion de causa.

ARTICULD 2067- Derechos y obligacio-
nes. La administracion tiena bos derechos y
obligaciones impuestos por la ley, el regla-
mento y la asamblaa da propietarios. En es-
pecial debe:

a) Convocar a la asamblea y redactar al or-
den del dia;



b) Ejecutar las decisiones de la asamblesa;
¢} Atender a la conservacidn de las cosas
¥ partes comunes v ala segundad de la es-
tructura dal edificio y dar cumplimianta a
todas las normas de seguridad y varifica-
ciones impuestas por las reglamentacio-
s locakes;

djPracticar la cuanta de expensas y recau-
dar los fondos necesarios para satisfacer-
las., Para disponer total o parcialmente del
londo da reserva, ante gastos imprevistos
Y MEAVORES Qe |os ordinarios, b administra-
cign debe requearir la autorizacion pravia dal
consejo da propsetanos;

e) Rendir cuenta documentada dentro de
los sesanta dias de la lecha de care dal
gjarcicio financiero fijado en al reglamento
de propiedad horizontal;

1) Nombrar y despedic al personal del con-
sorcio, con acuardo de la asamblea comva-
cada al efecto;

) Cumplir con kas obligaciones derivadas de
la begislacion laboral, previsional v tributaia.
h) Mantener asegurado el inmusble con un
seguro integral de consorcios que incluya
incandio, responsabilidad civil y densds ries-
gos de practica, aparte de asegurar otros
riesgne que la asamblea resueha cubrir;

i} Lievar en legal forma los libros de aclas,
da administracion, de registro de propieta-
rios, de registros de firmas y cualquier otro
gue exija la reglamentacion local. Tam-
bidn debe archivar cronoligicamenta las
liquidaciones de expensas, y consansar to-
dos los antecedentes documentales de la
constitucion del consorcio vy da las sucesi-
vas administracionsas;

1) En caso de renuncia o remocion, dentro
de los guince dias habiles debe entregar al
consejo de propistanios los activos axisten-
tes, libros y documentos del consorcio, ¥
rendir cuentas documentadas,

k) Motificar a todos los propistanos inme-
diatameanta, ¥ an ningln caso daspuas de
la= cuaranta y ocho horas habiles de recibir
la comunicacion raspectiva, la existancia de
reclamos administrativos o judiciales gue
afecten al consoncio;

1) A pedido de parte interesada, expadir
dentro del plazo de tres dias habiles el cer-

tificado de dewdas y de créditos del con-
gorcio por todo conceplo con constancia
de la existencia de reclamos administra-
tives o judiciales & informacion sobre los
seguros vigentes;

m) Representar al consorcio en fodas
las gestiones administrativas y judiciales
como mandatario axclusivo con todas las
facultades propias de su cardcter de repre-
sentante legal,

capiTULD B
Subconsorcios

ARTICULO 2088.- Sectores con inde-
pendencia. En adilicios cuya estructura o
naturalaza lo haga convaniente, el regla-
miento de propiedad horizontal puede pre-
wir la existencia da sactores con indepan-
dencia funcional o administrativa, an todo
aguello que no gravita sobre el edificio en
general,

Cada sector puede tener una sub-asam-
blea, cuyo funcionamiento v atribuciones
deban I'BEulﬂ.r'Sﬂ especialmente y puade de-
signarsa a un subadministrador dal sectar.
En caso de conflicto entre los diversos sec-
tores k asambles reswele, en definitiva

Frente a tercaros responds todo el consor-
cio sintener en cuenta I0s diversos sectores
quss Io integran.

capiTULO®
Infracciones

ARTICULD 2068.- Régimen. En caso da
violacion por um propietario u ocupante
de las prohibicionas astablecidas an asta
Cadigo o en el reglamento de propiedad
herizontal, y sin perjuicio de las demas ac-
ciones gue comesponden, @l consoncio o
cualguier propiatario afectado tienen ac-
Cidn para hacer casar la infraccion, la qua
debe sustanciarse por la via procesal mas
breve de gue dispone el ordenamianto lo-
cal. Si @l infractor @s un ooupanie No prg-
pietario, pusde sar dasakojado en caso dea
reiteracion de infracciones.



VISTO: Las Leyes N® 8941 y sus modifica-
torias M°3.2654y 3.291, las Leyes N* 75T y
1.845 los Decretos N° TOB/03 y N° 179/10
y &l Expadiante N® 482.187/10,

y CONSIDERAMNDO:

Que 2 Lay N° 941 cred o Registno Publico
da Administradores de Consorcios de Pro-
piedad Horizontal, imponiendo la obligato-
riedad de inscripeidn como condicldn para
el EiElrf.‘it!ilj da la administracion de consor-
0%, asi como diversas ﬂl}llﬂaﬂlﬂﬂﬂs para
las Administradores, v estableciendo un
régimen de sanciones por incumplimientos
alaley;

Cjue por Decrato M T06/03 se aprobd la re-
glamentacidn de la citada ley;

Cua acgualla norma legal fus modificada por
las Leyas MY 3,254 y 3.291, que infrodujeran
cambios sustanciales en la nomsa de ongen;

Cue por Decreto M 173/10 se modificd la
estructura organizativa de la Jefatura de
Gabinete de Ministros, estableciendo enfire
las responsahilidades primarias da la Direc-
cidn General de Defensa v Proteceidon del
Consummicor la de “Admimnstran e implenmen-
tar o= registros necasarios para la defensa
y proteccidn al consumidor”;

Que an atencidn a las modificaciones intro-
ducidas al régimen vigente resulta necasa-
rio dictar una nueva reglamentacidn, que
pErrrita una mejor aplcacidn de A norma
legal qua nos ocupa;

Que asimismo procede dotar a la Direccldn
Gamaral da Daetansa v Proteccion dal Con-
sumidor de las hemmamientas iddneas para
un mejor cumplimiento de sus funcienes, en
sl caso las rolativas al Registro Pbico
da Administradores de Consorcios de Pro-
piadad Horizantal;

Que en este orden de ideas cormesponde
designar a la Direccion General de Defensa
y Prateccion del Consumidor como autori-
dad de aplicacion de la Ley MN® 841, y facul-

tarla a dictar las normas complamentanias
que resulten necesarias;

Por efla, v an uso da las atribuciongs conberi-
das por los articulios 102 v 104 da la Constibu-
citin de ka Ciudad Autdnoma de Busnos Aires;

EL JEFE DE GOBIERNO
DE LA CIUDAD AUTONOMA
DE BUENDS AIRES DECRETA

Articulo 1°.- Aprudbase la Reglamentacion
de la Ley M? 941 <texto conforme Layes N
3.254 y 3.201-, la que como Anexo | forma
parte integrante del presente Decreto.

Aurticulo 2°%— El cumplimianto de las obli-
gaciones que surgen de las modificaciones
intraducidas en la Ley MN™ 941 por la Ley N°
3254 deba hacersa efectivo dantra dal pla-
zo final, dnico e impromogable de cuarenta
y cinco (46) dias, a contar desde la fecha de
publicacion del presanie an &l Bolatin Ofi-
cial de la Ciudad de Buanos Airas.

Las adecucionss gue cormasponda realizar
deban instrumeantarse inexcusablements
an la primer Asamblea Ordinaria, o &n su
Cas0o @n una Asambles Extraordinaria, en
la primeara bquidacion de axpansas o en [a
primera contratacion de servicios, respec-
tivamente, a realizarse con posteriondad al
vancimianto del plazo pravisio an al parra-
fo anterior. Cumplido dicho plazo, resultard
aplicable a tales incumplimientos lo previsto
pof @l Capitulo IV e la ley gue poral presan-
te =8 raglamanta.

Articulo 3%~ Los Adminisiradores que se
encuentren inscriptos en al Registro con
anterioridad a la fecha de entrada en vi-
gencia de la reglamentacidén que por el pre-
sénle se aprueba, deben acreditar dentro
de los cuaranta y cinco (45) dias da dicha
fecha su iNScrpcion 8n un curso de capaci-
tacicn an los tarminos del inciso ) dal arti-
culo 4° de la Ley.

Articulo 4°.- Dasignase a la Direccion Ge-
neral de Defensa y Proteccidn del Consumi-



dor coma autoridad de aplicacion de la Ley
N® 841 -texto conforme Leyas N® 3254 y
trackdn cul 3201-, quedando facultada para
dictar las normas instrumentales e interpre-
tativas necesarias para la major aplicacian
del citado régimen legal y la presents regla-
meniaciin.

Articulo 5°.— El presente Decreto es refren-
dado por el sefor Jefe de Gabinete de M-
nistros.

Articulo 8° - Dése al Registro, publiguese
gn &l Boletin Oficial de la Ciudad de Bue-
mOS Alres, ¥ para su conocimiento y demas
plecios, ramitase a la Jelalura de Gabinate
da Ministros, a la Subsecrataria de Atencidn
Ciudadana, y a la Direccitn General de De-
fersa v Proftecoidn del Consumidarn Cumipli-
do archivessa.

Ley N"B841-GCBA/
Dacrato " 551/10 Texto ordenado
con las leyes 3.254 y 3.281

Capitulo | - Registro

Lay — Art. 1°~ Regsinn: Créass el Regisim
Publico de Adminisiradones de Consoncios de
Propiedad Harizontal, a cargo de la maxima
autoridad del Gobiemo de la Ciudad an mate-
ria de defensa de los consumidones ¥ Usuanos.
Dacrato - Art. 1°.- El Registro Pablico de
Administradores de Consorcios de Propie-
dad Haorizontal (el Registra) funciona en el
ambila de la Direccion General de Defensa
y Protaccion al Consumidar.

Ley = Art. 2°.~- Dbligaciin de inscripcidn:
La administracitn de consorcios no pueds
gjercersa a titulo oneroso ni gratuito sinla
previa inscripcidn en el Registro Pdblico de
Administradones de Consorcios de Propie-
dad Harizontal.

Decreto — Art. 2°.- Sa entiends gue hay
administracidn ocnerosa cuando el desam-
P di la admimistracein de un consoncio
da Propiedad Haorizontal (el Consorcia) es
efectuado a cambio de una contrapresta-

cign, sea ésta en dinéro o0 an aspacia. Asi-
misma, s considera administracidn oner-
&a la compensacion de expensas, asl como
toda compensacion de gastos que no S
ancuentra dabidaments respaldada por do-
cumentos tales como facturas otickets con-
forme la normativa vigente.

Se entiende que hay administracidn gra-
tuita siempre que e desempeo de la ad-
ministracidon dal Consarcio saa electuada
ad homoram.

La autoridad de aplicacidn puede imscribir
de oficio en el Regisiro a aquellos Adminis-
tradores de CONSOMIo que por su condicion
58 ancuaniren obligados a hacerlo, sin per-
juicio de laimposicion de las sanciones que
COespondan.

Ley — Art. 3°.— Administradores Violuntanos:
Se denominan Adminisiradores Voluntanios
a todos aquellas propietanas gue rasidan an
unidades funcionales de edificios y cumplan
ka funcicn de Administirador sin percibir retribu-
Cidan alguna.

Decreto — Art. 3°.— La administracidn vo-
luntaria y gratuita s0lo pusde ser desempe-
fada por copropiatarios o sus apodarados,
qus residan o tengan el asienta principal de
sus negocios en el inmueble administradao.
El podar pusde ser olorgado ante escribano
publico o ante la autoridad da aplicacian, en
Iz forma que dispongan las nonmas comple-
mentarias gue al eeclo se dicten.

Ley — Art. 4°.— Requisitos para la inscrip-
ciom: Para poder inscribirse, s Adminis-
tradoras de consorcios daben prasantar la
siguianta documentacian:

a. Mombre y apeldlido o razon social. Par el
caso de parsonas de existancia ideal, adi-
cionalmania: copia del confralo social, mo-
dificactonas y dltima designacion de autori-
dades, con sus debidas inscripciones.

b: Constitucidn de domicilio especial en la
Ciudad.

. Mimerno de C.ULLT.



d. Cartificado expedido por el Registro Ma-
cional de Reincidencia y Estadistica Crimi-
nal. En &l caso de las personas juridicas, la
reglameantacion debara astablacer qud au-
toridades de las mismas deban cumplir con
Bsie requisiio,

@ Informe axpedido por el Regstro de Jui-
cios Universales.

. Cerificado de aprobacidn de un curso de
capacitaciin en administracidn de consor-
cios de propiedad horizontal, an el modo ¥
forma que establezca ka reglamentacion de
la presants.

Los Administradores voluntanos gratuitos)
as salo debardn prasentar:

a) Original y copia del Documento Macional
i Identidad.

b) Copia cartificada del acta da asamblea la
cual debera contener los datos del consonzio,
cantidad de unidades: funcionalkes del misma
y designacion ad honorem comd Adminis-
trador. Asimismo, descripcion de la unidad
funcional de la cual es propietano con su nd-
e i maltricula del Regisiro de Propesdad
Inmuskila o, an su dafecto, simpla declaracion
jurada de la totalidsd de los copropietarios.

Decrato - Art. 4%~ Para inscribirse an al
Registro, los Administradores de consorcio
deben completar una solicitud de inscrip-
cidn conborme lo detarmineg la autoridad de
aplicacion, la gue pasara a imtagrar el legajo
personal de cada inscripto.

Satendran parvalidas y vinculantes para los
Adminisiradores, sea su acikacicn onerosa
0 grafuita, todas las notificaciones efectua-
das al domicibo constituido ante la autori-
dad de aplicacion.

El Murmero de CUIT debe acredifarss ma-
dianta constancia viganta, emitida por la
Administracion Federal de Ingresos Pabli-
cos [AFIF).

El Cerificado Macional de Reincidencia v
Estadistica Criminal debe presantarse obli-
gatoramente en forma anual. Para las par-

sonas juridicas debe ser cumplido por todos
aquellos que ejerzan la represantacion y ad-
ministracién de las mismas, de acuerdo con
sus astatutos sociales.

La autoridad de aplicacidn imparte, orga-
niza y/o supervisa —conforme a las normas
complementarias que al electo dicte= cur-
505 de capacitacidn en administracidn de
consorcios de propiedad horizontal. En to-
dos los casos se valorard especialmente su
disefo curricular, programas, carga horaria
y actualizacion. Los Administradoras volun-
tarios gratuitos acreditan su designacion
ad honorem mediante copia certificada del
Acta de Asamblea con los requisitos esia-
blecidas an al inc. b) dal ditimo parrato del
articulo 4° da la Ley, 0 mediants |la exhibi-
cign del Libro de Actas oniginal.

Lay — Art. 5°.- Impadimantaos: No pusden
inscribirse &n el Registro o mantener la con-
dician de activo:

&. Los inhabilitados para aejercer al comencio.
b. Los fallidos v concursados hasta su reha-
bilitacidn definitiva.

e. Los sancionados con pena da exclusidn,
antes de pazados cinco (5) afos desde que
la medida haya quedado firme,

d. Los inhabilitados por condana panal por
defitos dolosos relacionados con la admi-
nistracikin de infereses, bienes o fondas aje-
nas, miantras dure la inhabilitacion.

Decreto — Art. 5. La inexistencia de los
impedimentos establecidos en el articulo
5% da la Lay =8 acredita madiante & infor-
me expedido por el Registro de Juicios
Universales (articulo 4%, inc., &, de la Ley)
¥ por los cerificados emitidas por la au-
toridad competente, segun el caso, en la
forma y condiciones que determine la au-
toridad de aplicacion.

En caso dé concurso praventiva, al nte-
resado debe acreditar que nio esta inhabi-
litado para ejercer el comercio mediante
cartificacion expedida por @l juzgado intar-
vinianta. Esta cerlificacion deba ser pre-
sentada anualmeantea.



La autoridad de aplicacion pusde dar de
baja la matricula de todo Administrador que,
por avenguacion de oficio, denuncia de con-
sorcista yio infarme judicial o administrativo
se compruebe se encuantra alcanzado por
algun impedimeanto.

Ley — Art. 6°.- Cartificado da Acreditacian:
La administracion stlo puede acreditar ante
los consorcios su condicidn de inscripto en
&l Ragistro, mediants un carificado amitido
a su padido, cuya valdez es de trennta (30)
dias. En dicha cardificacion deban constar
la totalidad de kos datos requeridos al peti-
cionante en el Art, 4° de la presents Ley, asi
COMmo las sanciones que se e hubderan im-
puesioan los dos (2) ditimos anos.

El Administrador debe présentar ante el ¢on-
somcio al cartificado de acreditacidn an la
asamblea ordinaria o extraordingria que se
resalice a fin de considerar su designacian,

Decreto — Art. §°.— El cerfificado de acre-
ditacidn se emite en la forma vy condiciones
gue determing la auloridad de aplicacson.
El certificado de acreditacion sa renueva an
forma anwal, siempre que la administracian
cumpla con & declaracon jurada. No obs-
tante, la administracidn puada reguerir a la
autoridad de aplicaciin una constancia ac-
tualizada del certificado para presentaren la
asambdea ordinaria o axtraordinaria gue s&
realice a fin da considerar su designacion.

Ley = Arl. 7°.- Publicidad del Ragistro: El
Registro a5 da accaso publico, gratuita v
debs estar disponible para su consulta enla
pagina web del Goblemo de la Cludad.

Azimismao, la reglamentacion establecera
los lugares fisicos de consulta.

Decreto — Art. T°.~ La consulta da los datos
dal Registro puade afecluarse en su sada y
en los Centros de Gastidn y Participacidn
Comunal, en la forma y condiciones gue de-
terming la autoridad de aplicacion y con los
recaudos establecidos en la Ley W 1.845, si

correspondisra.

Capitulo Il - Obligaciones
de la administracion

Lay - Art. 8°.— Prasentacion de constan-
cia da inscripcién: El Adminisirador dabe
presentar anualmeanta una constancia del
certificado de inscripcion en el Registro ac-
tualizado an la asambdea ordinaria. En di-
cha oportunidad hard entrega de una copia
de la presente ley al consorcio de prople-
tarios presentes. De igual forma procedara
@n cualguier asamblea donde se considens
su designacian o continuidad.

Decreto - Art. B®.~ Para la actualizaciin
del cerliicado da inscripcion as requisito
indispenszable |la prasentacion de las co-
rrespondientes declaraciones juradas, en
la forma vy condiciones que establezea la
autoridad de aplicacion.

La copia de [a Ley v su reglamentackin debs
entregarse a todos los propietarios presen-
tes en la primera asamblea ordinaria a cele-
brarse a partir de la vigencia de la presente
ra.g.lamanlan:lm. con constancia en el acta
del acuse de recibo. Si al Consorcio asi lo
dizpusisre, 0 a requenmientn expreso del
oopropietanio interesado, debe efectuarse b
entrega en postariores asambleas a los co-
propietarios ausentes en dicha asamblea.

Loy = Art. 9°.- Obligaciones de la administra-
cidn. En al ejercicio de sus funciones debemn;

. Ejecutar las decisionas adopladas por ka
Asamblea de Propietarios confarmea ko pre-
visto par las normas vigentes.

Dacrato - Art. 9°.-

a) Las decisiones de la Asamblea de Propis-
tarios deben establecer el plazo de ejecucion
endgibde a la admirmisiracion.

b. Atandear a la consarvacion da las partes
comunes, resguardando asimismo la segu-
ridad da la estructura del edificio conforme
lo dizspuesto por las normas vigentes.

b} Las necesidades y requermigntos deben
sar debidamanta planteadas en Asamblea
o natificadas al Consarcio por medio feha-



cienta. Del mismo modo daban documen-
tarse las rechazadas por la Asamblea por
falta de fondos u otros Motivos ajencs a la
administracian.

. Asagurar al edificio contra incandio y ac-
cidentas, al personal dependiente del Con-
SOCI0 Y IBFCRR0S,

) La presantacion de las respectivas pd-
lizas ¥ sus alcances se ajusta a lo que dis-
ponga ka autoridad de aplicacidn,

d. Llevar en debida forma, los libres dal
Consoncio conforme as normas vigentes,
d) Los libros a gua sa rafiens asta inciso son:
el libro de administracidn, libro de actas de
asambilea, libro de sueldos v jomales, libro
da drdenes, libro de registro de lirma de
copropietarios, libro de ascensores v todo
aquel libro que se disponga la autoridad de
aplicacion, Deben estar rubricados confor-
ma a la narmativa vigenta. Cuando ésta lo
autorice, kos registros podran llevarse an
forma electrinica.

a) Llevar actualizado un libro da Registro
da Firmas de los Copropistarios, el que es
exhibido al comienzo de cada Asamblea a
fin gque ks copropietarnios presentes puadan
varificar la autenticidad de los podares gue
S8 presenten.

&) Los libros de Registro de Firmas de Co-
propietarios deban sar autorizados v llevar
el formato gue la autoridad de aplicacidn
determine.

f. Consarvar la documentacion del consar-
cio y garantizar el libre acceso de los con-
sorcistas a lamisma.

1) Formiilada la solicitud por el consorcista,
la administracidn debe otorgar la vista da la
documentacicn reguenda en un plazo mési-
mo de cinco (5) dias habiles

& Danunciar ante &l Gobiarno dea la Ciu-
dad, toda situacicn antirreglamemntaria y las
cbras ejecutadas en el edificio gue admi-
nistra sin al respectivo permiso de obra o
5in aviso de obra, sagun corrasponda con-
forme las normas vigantas.

£) A los fines de la reglamentacion del pra-
sente inciso el deber de denuncia se refiera
a situackngs v obras ajecutadas con pos-
terioridad a la entrada en vigencia da la pra-
sente reglameantaciin.

§1

La autoridad de aplicacidn establece los
plazos y procedimientos aplicables.

La denuncla debe ser comunicada a los
consorcisias en la primer Asamblea Ordina-
ria o Extraordinaria.

h. Depositar los fondos del consorcio en
una cuenta bancaria a nombre del Consor-
cio de Propietarics, salvo disposicidn con-
traria de la asamblea de propietanios.

b} La primer Asamblea Ordinaria inmediata-
maente posterior a la entrada en vigencia de
la presente reglamentacidn, que designe a
la administracion o le renueve el mandato,
debe decidir la apertura de cusnta bancaria
a nombre ded Consorcio, o la continuidad de
la cuenia ya existente,

La cuanta debe tener como autorizados a la
administracidn y & un miembro del Conse-
jo de Administracidn designado por Asam-
blea; sial Consorcio no cuenta con Consajo
de Administracian la Asamblea deba desig-
nar a un consorcisia como autorizado.

La administracion v el autorizado actdan an
forma conjunta.

I La gestidn de la administracidn de Consor-
cios de Propsedad Horizontal debe, siempre
gusa la Azamblea Ordinaria o Extraordina-
ria lo disponga, ser auditada contahlemen-
te v acompanada de un informe de control
de gestion realizados por Profesionales de
Ciencias Econdmicas. De igual forma, la
Asamblea Ordinaria o Extraordinaria podrd
disporser [ realizacion de una audiboria le-
gal a cargo de un Profesional del Darecho.
Para lo dispuesto en los pérrafos anteriones
¢ deberd observar gue los profesionales
possan matricula habilitante an la Ciuedad
Autdnoma de Buenos Aires y su firma estar
legalizada de acuerdo con k& normaliva co-
rrespondients.

i) El auditor sdlo puedse ser designado por
la Asamblea, siendo esta facultad indele-
gable.

j= Convocar a las Asambleas Ordinanas o
Extraordinarias conforme alos reglamentos
de copropiedad, bajo pana de nulidad, es-
pecificando lugar, dia, temario y horario de
comienzo v finalizacidn. En la misma se ad-
juntara copia del acta dea la atima asamblea
realizada.



1) El horario de finalizacidn de la asamblea
se congsigna en la convocatoria de modo
tentativo, pudiendo en el msmo acto de inl-
cio definirse su duracidn valida. En ningan
caso, puads disponerse un plazo de finali-
zacidn menar &l consignado en la convoca-
toria. Si ala hora establecida para la finalis
Zacidn de la asamblea guedaran pendiantes
de tratamiento puntes incluidos en el orden
del dia, s8 hace un cuarto infermedio que
o puada sar de mas da ocho (B) dias corri-
dos. Los presentes quedan notificados de la
nueva facha y hora sin mas reguisito gue la
firma del acta.

k. En caso de renuncia, 0ese o remocion,
debe poner a disposicion dal consorcio,
deniro de los diez (10) dias, kos libros y do-
cumentacidn relativos a su adminisiraciin y
al CONSOFCio, No pudiendo Spercar en ningan
casa, la retencidn da los mismaos.

k) La administracion pueds, por razones
fundadas, requenr una OnNica promoga por
un plazo maximo de diez (10} dias comidas.
Los libros y documentacidin deben quedar
a disposicidn del Consorcio en el domicilio
que a tal fin fije la Asambbea que remueve,
acapia la renuncia o dispone al cessa da la
administracidin.

1. Less rescibces de pagos deaxpansas daben ser
numearadas y contener los siguientes datos:

a) Danominacion y domicilio del consornsio.

b) Fiso y departameanio.

&) Nombre y apellido delfa propietarioda.

d) Mes gue 5e abona, peniodo o conceplo,

a) Vancimesnto, con su inbenés respectivo.

1) Datos delfa Administrador'a, firma y acla-
raciin, CUIT ¥ nomero de inscripcidn en el
Registro.

g) Lugar y formas de pago.

En caso di juecios con sentencia favorable al
Consorcio de Propietarios, la administracion
deba depasiar an la cuenta bancaria del Con-
sorcio los maontos totales percibidos deniro de
los dos (2] dias habiles desde su recepcicn,

m) Toda la documantacion ralativa al cobro
de una sentencia favorable al Consorcio, ¥

la cormespondienta constancia del depdsito
en la cuenta bancana del Consorcio, debs
enconirarse a disposicitn de los consor-
cistas an la paimer Asamblea Ordinaria o
Extraordinaria que se celebre con posterio-
ridad a aguel.

Ley - Art. 10"~ De las liguidaciones de
expensas: Las liqguidaciones de expensas
cortendrdn:

a. Dalos de la adminsiracion (nombre, do-
micilio, eléfono, CUIT o CUIL, M? da inscrip-
citn en el Registro).

Dacrato - Art. 10°.-

a) El domiciio consignado por la adminis-
tracién en la liguidacién de expenzas debe
caincidir con &l domecilio espacial constitu-
do an &l Ragistro al momeanto de inscripeion
a, &n su caso, comunicado con el corres-
pondiente formulario de cambio de domici-
i

b. Datos del consorcio, con al MY da CUIT v
Clave de identificaciin en el Sindicato Uni-
o de Trabajadores de Ediicios de Renta y
Harizontal.

. Detalle da o2 ingreans v egreans del mes
antenos y el activo O pasno Total,

d. Mombre y cargo del parsonal del consor-
cio, indicando categoria del edificio, N? da
CUIL, sueldo basico, horas exiras detalla-
das, periodo al que comesponds e pago,
detalles de descusntos y apories por cargas
saciales a cargo del consorcio.

d) La presente obligacidn puede ser cum-
plimentada acompanando copia dal raci-
bo de sueldo correspondiente. En caso
de existir deudas, moratorias yiu otra si-
tuacion irregular respecto a los aportes y
contribuciones, debe ser consignado con
su fecha, monte, ndmere de cucta o plan
cormespondiente.

a. Datalls de los pagos por suministros,
servicios v abonos a contratistas, indican-
do mombre da la ampresa, direccicon, N® de
CUIT o CUIL, N* de matricula, trabajo rea-
lizado, elementos provistos, Importe total ¥
an su caso, cantidad de cuwolas y nameno dea
cunta que se abona.



a) Deben acreditarse mediante copia de
factura con ndmero y fecha correspondien-
te o, &n su caso, o detalle de la misma,

f. Detalle de pagos por segures, indicando
nombre da la compania, ndmerno de poliza,
lipo de segurg, elementos asegurados, fe-
chas de vencimienio de la poliza v ndmero
da la cuota qua s8 abona.

g El recibo de la administracidn por el co-
bro de sus honorarios, detallando N° de
CUIT, nurmeara dé inseripcidn an al Registro
de Administradores, consignando su siua-
citin fiscal, importe total y perodo al que co-
masponde.

E) El recibo o factura debe enconfrarse a
disposicidn de los consorcistas an la Asam-
blea Ordinaria convocada para la rendician
de cuentas, 0 cada vez que ses requenido
de manera fehackenie.,

h. En caso que axistiaran juicios paor cobro
de expensas o par afras causas en los que
el Consorcio sea parte, se indicard en ka li-
guidacidn meansual todos los datos dal mis-
ma (nimero de juzgado imbervinienta y ex-
pediente, cardtula, objeto y estado) y capital
reclamada,

i. Incluir al resumean de movimientos de la
cuenta bancaria del Conmorcin comespon-
cliemte al mees anberion,

Ley — &rt. 11°.- Requisitos para contratar:
Los Administradores de consarcios no pue-
dan comtratar ni someter a la consideracian
dal consorcio los presupuestos de provisian
de bienes, servicios o realizacién de cbras
QUiE Mo relnan ks siguientes requisitos:

a. Titulo ywo matricula del prestador o con-
tratista, cuando la legislacion vigente asi lo
disponga.

b. Mombra, domicilio, datos identificatorios
y fotocopia de la inscripcidn en AFIP y AN-
SES del prestador del servicio o coniratista,
e. Descripcion detallada de precias, da los
materiales v de la mano de obra, por sepa-
rado.

d. El plazo en el que se realizara la obra o se
prestara el sericio.

&. Si 58 otorga o no garantia y an su caso, al
alcance y duracidn de esta.

f. El plazo para la aceptacidon dal prasupuss-
to manteniendo el precio.

E- Seguros de riesgos del trabajo del per-
sonal a cargo del prestador o contratista,
an los casos gue asi lo axija la legislacian
vigente v de responsabilidad civil. Cuan-
do se contrate a rabajadores autdnomos,
las pdlizas deben astar endosadas a favor
del consorcio. Los Administradores de-
ben exigir original de los comprobanies
correspondientas, v guardar an archivo
copia de los mismos por el plazo minimo
de dos (2) anos, salvo que la Asamblea
disponga wno mayor.

En aquellos casos en que la necesidad de
la reparacion sea de urgencia o para evitar
danos mayores elfla Administrador/a podrd
excepluarse del cumplimiento de los requi-
Sib0S pravios en este artculo limdtando k in-
tervancion a lo indispansable y sometiando
al resto & lo prescripto.

Dacrato = Art. 11.- En caso da incumpli-
miento de cualguiera de los requisitos es-
tablecidos por el articulo 11 de la Ley por
cauvsas atribuibles a los consorcistas, no
imputablas a la administracion, éste sdlo
puede demastrar dicha situacidn mediants
acta de Asamblea,

A las fines de la excapcion pravista an el al-
timo parrafo del articulo que par el presenta
sereglamenta, se consideran reparacionas
de urgencia las necasarias para avitar o so-
lucionar un grave riesgo, o temor de dano
sero e inminenta sobre bienes de copro-
pietanos, ocupantés O l@rcenos, o cuandao
producidao un detarioro o avaria an el edifi-
cin 8ste ocasione grave dano v las repara-
clones deban realizarse de inmedialo para
hacar casar al peruicio. La prasantacion
de las respectivas pdlizas de seguros y sus
alcances se ajusta a lo que disponga la au-
toridad de aplicacion.

Ley - Art. 12°~ Declaracion jurada: Los/
as Administradores/as inscriptos/as en el
Registro creado por esta ley, deben presen-
tar anualmente wun informe con el siguients
contanido, al gue tendra caractar de decla-
racidn jurada;



a. Listado actualizado de los consorcios
gue administra, consignando s lo hace a ti-
I Eratuto U Onedoso,

b. Copia de las actas de asamblea ralativas
a randiciones de cuantas.

c. Detalle de los pagos de los aportes y con-
fribuciones previsonales, de segundad so-
cial, y cualquiar otro aporta de caracter obli-
gatorio, seguro de riesgo de trabajo y cuata
sindical si comespondiese, relativos a los
trabajadoras de adificios dependiantes de
cada uno de l0s consofcios gue adminstna,
d. Detalle de los pagos efectuados en cons
cepto de mantenimientos & inspecciones
legalmente obligatorios.

a. Declaracion jurada palrimonial ante al
consorcio y aprobada por éste, destinado
a garantizar sus responsabilidades como
Adminisirador. Esta declaracidn podra sus-
tituirsa por la constancia de la constitucidn a
favor del consorcio de propietarios, a cargo
de la administracidn, de un seguro de res-
porsabilidad profesional emilido por wna
compania de seguros.

o encepivoa de las -EID"EEEMI‘IHITI‘IWH[&S
en aste articulo a los/as Administradores/as

voduntarins/as gratuitos/as.

Decrato - Art. 12.- Todo dato consignado
en la daclaracion jurada es susceptible de
contral por la autoridad de aplicackin,

La inclusion da datos, informaciones o do-
cumentos falzos, no veraces o confrarios a
la narmativa aplicable, S& considara incum-
plimianto y hace pasible de la aplicacidn de
sanciones, sin perjuicio de las acciones civi-
les o penales gue comaspondan.

Junto con la declaracion jurada la admi-
nistracion debe acompafar la actualiza-
cion del cerilicado del Registro de Jui-
cios Universales, del Registro Macional
de Reincidencia v Estadistica Criminal, y
del certificado de aprobacidn yio actuali-
zacion del curso de capacitacion en ad-
rmimstracion de consorcios de propiedad
horizontal. Asimismo debe actualizar al
domicilio constituido, v la constancia de

CUIT. Capitula Il - Del mandato de admi-
nistracidn.

Lay = Art. 13°.- Duracidn: La administra-
citn, salvo disposicion en contrario esta-
blecida en el Reglamento de Copropiedad
v Adrministracian de cada consorcio, tendrd
un plaro de hasta un (1) ano para al ejarcicio
de su funcidn, pudiende ser removado por la
asamblea ordinaria o extracrdinaria, con
mayoria estipulada en el mencionade Re-
glamento o en su defecto porlos dos tercios
de los/as Propietarios/as prasentes, con mi-
nifmo Quorum.

Puade sar ramovido antes dal vencimianto
del plazo de mandato con la mayaria previs-
ta & tal efecto en el Reglamento de Copro-
pledad. El bérrming de un aho negid & partic
de la aprobacidn de asta Lay.

Decreto = Art. 13.- El plazo de ejercicio de
la tuncitn de Administrador, cualquiera sea
éste, comienza a contarse desde la fecha
que disponga ka asamblea ordinaria o ex-
traordinaria gue lo designe. Si ka asambles
no lo astablaciera, al plazo 58 cuenta dasde
la fecha de celebracidn de la misma.

Antes del cumplimiento dal plazo del man-
dato, la administracion debe llamara asam-
blea para decidir sobre su renovacidn y, de
ser partinents, el plazo por el gue se llevard
a cabo. Cumplido el plazo de mandato, de
no realizarse asamblea se da por concluido
el miemo bajo exclusiva responsabilidad
de la administracion, guedando los con-
sorcistas habilitados para autoconyocarse
vy dar solucién a la situacién planteada con
el gudrum establecido en el reglamento de
copropiedad 0. en su defecto, por los dos
tercios de los propietarios presentes, con
minimo gudnam.

Lay - Art. 14°.- Da los honoranos: Las ho-
norarios da la adminstracidn son acordadaos
entre la administracidn y ka Asamblea de Pro-
platarios, sin ninguna ofra entidad o Camara
que bas ragula y s0lo podean ser modificadas
con ka aprobacidn de la Asamblea Ordinaria,



0 en s5u caso la Exiraordinaria convocada al
efecto y por la mayoria dispuesta en el Re-
glamento de Copropiedad, A falta de dspo-
Sicidn S8 requarira mayaria atsolula

Capitulo IV - Régimean
de infracciones y de sanciones

Ley — Art. 15°.~ Infracciones: Soninfraccio-
s @ la presentes Ley:

&. El gjercicio de ka actividad de Adminis-
trador de consorcios de propiedad horizon-
tal sim estar inscripto en &l Regisiro creado
por ka presente ley, con excepcidn de lo dis-
pussio en el Art. 37,

b. La contratacidn de provisidn de bienes o
servicios o la realizacion de obras con pres-
tadores que no cumplan con los recaudos
pravistos an el articulo 11,

&. El falzeamienta de los datos a quea se re-
fiere el articulo 4°,

d. El incumplimiento de las obligaciones
impuastas por los articulos 9 y 10, cuando
chedecieran a razones atribuibles a la admi-
nigtracion.

a. El incumplimiento de la obligacidn im-
puesta por el Art. 8% in fine.

. Para el caso de los Adminisiradores a titulo
woluntariovgratuito, la dnica infraccion sarala
na inscripeiin en el Regisiro.

B+ El incumplimiento de la obligacian im-
puesia por @l ariculo 12

Ley — Art. 18°.— Sanciones: Las infraccio-
s & la presente Ley S6 sancionan con:

a. Multa cuyo monto puede fijarse entre uno
(1) v clen (100) salarkos cormespondientes al
sualdo basico de la menor categoria de los
encargados de casas de renta y propiedad
harizontal sin vivienda,

b. Suspension de hasta nueve (9) mesos
dal Registro;

e. Exclusian dal Regisiro.

Se puede acumular la sancidn prevista en
el incise a) con las sanciones fijadas en los
inGcisos b y ).

En la aplicacidn de las sanciones se dabe
tener en cuenta comao agravantes, el perjui-
cio patrimonial causado a los administrados
Y. B 50 casao, la reincidencia,

Se considera reincidente al sancionado que
incurra en otra infraccion de igual especia,
dentro dal periodo de dos (2) anos subsi-
Euientes a que la sancidn guedara firme.

CAPITULD V = Procedimients administra-
tivio

Ley — Art. 17*.— Denuncia. La autoridad de
aplicacién debe recepcionar las denuncias
cormespondientes o actuar de oficio cuando
toma conocimiento de la posible comision
por parte de los Administradores de actos
CONbranos a la presente ey,

Ley —Art. 18°.— Instruccicn del sumarnio. Reci-
bida ka denuncia, si B autondad de aghicacion
ancontrana marnto suficients en la mismsa onde-
nard la instnuccion del comespondiants swma-
ri & imgutand al demunciado.

La imputacidn debe contanar inaxcusahle-
memnte:

a. Una ralacidn circunstanciada y sucinta dea
los hechos en gue se basa.

b La cita precisa de la norma presuntamen-
te infringida.

. El plazo para formular el descargo co-
rrespondiente y proponer prusha.

Lay- Art. 19°.- Prueba. En cada uno da
los supuestos se da traslado al infractor
mediante cédula por diez (10) dias para
que formule &l descargo correspondienta
y ofrezca la prueba de la que pretenda va-
lerse, Motificado o vencido el plazo dado
para ello, e instrector procede a recibin
la causa a prueba, determinando agusalla
que resulta admisible, con log siguisnies
requisitos: La prueba es admitida sdlo en
&l caso de existir hechos controvertidas
Slgmpre gue no resulten manifiestaments
inconducantas.



»e Contra la resolucikdn gue deniega
medidas de prueba solo procade el recurso
de reconsideracion,

»w L3 prusba debe producirse denmtro del
término de diez (10) dias habiles, promogakbies
cuandomestacausa justificada, enidéndose por
dicho plazo por causa imputable al sumariado,

»e E5 responsabilidad de la parte solici
tante, ka confeccidn, suscripoidn v diligen-
ciamienio de los oficios, asi como los gastos,
cosios y costas que demande para el cumgpli-
miento de ka prueba informativa que solicite,
asi como la cilacion y comparecencia de los
testigos que sa ofrezca, todo bajo apercibi-
miento de tenero por desistido.

Lay - Art. 20°.- Rasolucidn. Concluidas las
diligancias sumariales, previo informe final
del instructos, ka autordad de aplicackn dic-
ta resolucion delinitiva dentro de los vainte
(20} dias habiles. La misma sera publicada
en el Boletin Oficial de la Chudad Autdnoma
di Buenos Aings,

Ley — Art. 21° - En todo aquello no pre-
visto en as disposiciones gue antecedean,
seran de aplicacion an forma supletoria las
previsiones comtanidas en la Ley 757 sobre
procedimiento para kB Defensa de los Con-
sumidores y Usuarios ¥ 1o dispuasto por el
Decrato 1.510/1987, da Procedimianto Ad-
minisirativo de la Civdad Auténoma de Bue-
oS Adras.

Ley — Art. 22° — Prescripcion: Las acciones
¥ sanciones emergentes de la presente ley
prascriben en &l tarmino de tres (3) afos
contados a partir de la comision de la infrac-
cidn o la notificacidn de la sancidn pertinen-
. Clwsulas transitorias:

Primara: Los actuales Administradores de
consorcios deben inscribirse an el Registro
Fiblico de Administradores de Consorcios
de Propledad Horizontal dentro de los no-
venta (90) dias corridos, contados a partir
de la reglamentacidn de [a presente Ley.

Segunda: Los Administradores deben acre-
ditar su calidad de inscriplos en el Regisiro
craado por la presanta ley, an la totalidad de
los consarcios donde presten servicios, al
comienzo de ka primera asamblea ordinaria
0 extraordinana gue se realice en cada uno
de allas, a partir da la puasta an funciona-
miento del Registro. Asimisma, en tal opor-
tunidad, deben eniregar a los consocistas
una copia da la presente bey.

Tercera: El Poder Ejpcutivo dabe ragla-
mentar |a presenta ley dentro da los noven-
ta (240) dias, a partir de k& publicacion de la
misma an &l Bolatin Ohcial.

Ley — Articulo 14° - Comuniquese, st

Dacreto N 551/10 13/7/2010, publicado
al 20/7/2010 en el Bolatin Oficial CABA
GOBIERNO DE LA CIUDAD DE BUEMOS
AIRES 2024 - Afio dal 30" Aniversarioda la
Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

Disposicion firma conjunta

MNimero:DISFC-2024-1-GCABA-DGMOCY.
Buemos Alnes, Midrookas 21 de Agosto die 2024,

Referencia: FIRMA CONJUNTA (DEDYPC
- DGMCV).

VISTO: La Ley de Ministarios M® 6.684, al De-
creto N° 387/23 y modificatorios; el Decreto
W* 122/24%; la Ley N"341 Regedro Pablico
Administradores da Consorcios, modificada
por Ley W* 3254 v su Decreto Reglamenta-
rioN™ B51 GCABA; el articulo Z13 de ka Lay
N* G607 Codigo Procasal de Relaciones de
Caonsumo de la Ciudadfautdnoma de Buenaos
Aires; el Reglamento del Servicio de Media-
cibn Vecinal DisposicidnDi-2024-17-GCA-
BA-DEMCY y los Decratos N° 443-G0CA-
BA-2023 y N* 503-GCABA-2023;

CONSIDERANDO:

Qua por Dacreto 12272024 se aprobd la
aestructura organizativa de la Secretaria de



Gobierno v Vinculo Ciudadano de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires;

Qua anbre las Drsccionas Ganarales a car-
gio da dicha Secretaria se encueniran las de
Defensa y Proteccidn al Consumidar v 1a de
Mediacicn y Convivencia Vecmal,

Que entre las responsabilidades primarias
de la Direccién General Defensa y Pro-
teceidn al Consumidor e aencuentra la de
"Ejecutar poliicas que definan espacios
de ancusniro @ intercambio antre actores
de la propiedad horizontal para propiciar la
solucidn de conflicies, la convivencia pacl-
fica, la cooperacion, laintegracian v la par-
ticipacidn®;

CQue, por suU parte, son responsabilidades
primarias da la Direccidn Genaral Madia-
cidn y Convivencia Vecinal las de “Proveer
a los vecinos de la Ciudad Autdnoma de
Buanos Airas instancias de mediacion a
trawés da la cual reschear conflictos”™ y “Pro-
mover y desarrollar medidas tendientes a
fomentar las relaciones da buena vecin-
dad.” antra otras;

Que la Direccion General Defensa y Pratec-
cidn al Consumidor as Autoridad de Aplica-
cicn de la Ley S41;

Crue dicha Ley establace los debeares v obli-
gaciones de los Administradores de Con-
sorcio en el ejercicio de su profesion;

Cua por la norma citada se craa, ademas,
el sistema de toma de denuncias parincum-
plimbenio ¥ se establece, como pasoe previo
a la sustanciacion de sumario, la posibilidad
de gue las partes concurran a una instancia
conciliatoria;

Qua por |la naturaleza misma de las rela-
ciones consorciales, muchos conflictos se
encuantran por fuera del mamco normativo
creado por la Ley 841 -aunque podrian estar
dentro di la regulacion de la Ley 246240- lo
gue genera mayores puntos da conflictivi-
dad an la Comunidad Consoncial;

&F

Qua por su parte, al servicio de Mediacikon
llevado a cabo por la Direccion Genaral
Mediacidn v Convivencla Vecinal es un
sarvicio descontracturado y voluntario al
que los vecinos imeolucrados en wn con-
flicto pueden acceder, con la finalidad de
resalverlo an forma rapida, gl @ informal
an al qua las partes son ayudadas por un
tercere neutral llamado Mediadaor, capaci-
tado a tales efectos, que facilita la comuni-
CACIAnN, para gue se encuantra la soluckon
mds comveniente, por S mismos;

Que de esta forma, los vecinos involucra-
dos en un conflicio restablecen &l vinculo
¥ recamponen & tejido social a través del
didlogo;

Qe an ka Ciudad de Buenos Anas axisien
apraximadamsanie 130,000 consorcios an
los que se suscita un sinnumern de relacio-
nes humanas entre los diversos actores:
consorcistas, encargados, administrado-
res, provesdores, etc.

Qe an el contexto descripto, rmsulla conve-
nienta afianzar el vinculo de las Direccionas
Generales de Defenaa y Prateccitn al Con-
sumidor v la de Mediacion v Comavencia
Vacinal a fin de podear brindar a los vetinos
de la Cudad, el acceso a meétodos sgiles
¥ efectivos de resolucidn de conflictos en
bisguada dal bian comin cornsorcial;

Que en ese Manca 8s que Se propicia la sus-
cripcaon de la presente.

Por ello, en uso de las facultades concadi-
das por los Decreios M° 443-GOABA-2023
¥ N 503-GCABA-I0Z3;

Loz Directores Generales de la Direcidn
General de Defensa vy Proteccion al Con-
sumidor y da la Direccion Genaral de Me-
diacidn y Convivencia Vecinal

DISPONEN

Articulo 1. La Direccidn General Dafansa
v Proteccidn al Conswumidor remitira a la Di-



reccidn Ganaral Mediacion vy Convivancia
Vecinal los casos en los cuales, a su criterio,
pueda mesultar convenlente & sericio de
Mediacidn para la resolucidn da conflictos,
de conformidad con el procedimiento dis-
puestoen el Anexo 1 guea todos [os efectos
forma parte integral de la presente disposi-
cidn como DI-2024-314530845-GCABA-
DEOYPC.

Articula 2. La Direccidn General Madia-
cion v Comnvivencia Vecinal remitied a la Di-
reccidn Genaral Defensa y Proteccion al
Consumidor las actuaciones en donds los
administradores de coNsoncho Sean reque-
ridas ¥ no comparscieran, no llagaran a un
acusrdo o habiendo arribado a un convenio
no den cumplimiento, de conformidad con
@l procedirmi@nio dispuasto en el Anexo 2
qua a todos los efectos forma parts integral
de la presente disposicion como DI-2024-
A1158907-GACABA-DGCMY,

Articubo 3. La Direccion General Defensa y
Proteccidn al Consumidor podra establecer
la obligatoriedad del servicio de mesdiacion
brindado por la Direccidn General Media-
cidn y Convivencia Vecinal cuando la natu-
raleza del conflicto pueda poner en fesgo
los derechos ded resio de los copropieta-
rios, el bien comidn consorcial yoponga en
pedigro iInminente al resto de os vecinos de
la Ciudad. Ello, sin parjuicio dal resto de las
acciones gue pudiera conmasponder.

Articulo &, Los Tramites di Mediacidn Comis-
nitaria que 58 iniciaran da confarmidad con
ko dispuesto en &l Articulo 1 de la presents sa
consideraran alcanzados por o dispuesto en
al articulo 53 da laDi-2024- 17-GCABA-DGM-
W estando exentos del pago de aranceles.

Articulo 5. Publiquase an ¢ Boletin CHical.
Cumplido, archivasea.
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Secratara de Goberno v Vinculo Cludadano
sSubsecretara de Sermicios al Cudadano
on al Consumidaor

Vamos por mas




