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CIGSA

Tiempo de descuento

iYa estamos en tiempo de descuento para CIGSA 2025! La cuenta regresiva estd

en marcha. Faltan pocas semanas para que Buenos Aires reciba a la comunidad
internacional mds grande de la propiedad horizontal, y quienes todavia no se registraron
estdn, literalmente, en tiempo de descuento. No te pierdas esta oportunidad de ser
también un protagonista del cambio.

Dia del Administrador

Para reforzar la
unidad

Celebrar el Dia del Administrador, ya es un
clasico en la CAPHyAI. Al igual que en ocasiones
anteriores, este afo el encuentro contd con la
asistencia de autoridades del sector del Gmbito
de la CABA y de la provincia de Buenos Aires.

En esta edicién reflejamos los momentos mas
salientes de la reunion.
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EL FUTURO ES UN DESAFIO COMPLEJO
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» Editorial

En la cuenta
regresiva

Ya se inicid la cuenta regresiva para el even-
to que se realizard los dias 13 y 14 de noviem-
bre en el Hotel Sheraton de Buenos Aires. Un
esfuerzo muy grande para traer a disertan-
tes de otros paises que nos cuenten como
se desarrolla la propiedad horizontal en
cada una de sus regiones, a lo que se suma
la oportunidad de escuchar a nuestros pro-
fesionales aportando temas su interés. Este
congreso tiene como uno de sus principales
objetivos establecer relaciones entre profe-
sionales. Un encuentro para no perdérselo,
tenemos que ser protagonistas, porque es
mucho lo que hay que aprender.

Al margen de esto, tenemos que reconocer
que la tarea nuestra cada vez se complica
mds con regulaciones y disposiciones que
nos quitan el tiempo del trato personal con
nuestros clientes, por llenar montana de in-
formacion para distintas entidades oficiales.

Vuelve a ponerse sobre el tapete la posibi-
lidad de reiniciar el tratamiento de la cole-
giacién. En Santa Fe, el proyecto estd por ser
aprobado, con el esfuerzo de nuestros cole-
gas, y de lograrse, serd un antecedente para
el resto del pais.

No podemos seguir recibiendo sanciones
porque un vecino que nos pidié una pintu-
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ra que no le corresponde y no la hicimos nos
denuncie solo para perjudicarnos. No hay
relacion entre el costo de la sancion y los
honorarios que cobramos en los edificios:
En resumen, este sistema que no favorece a
nadie debe cambiarse.

Por eso es importante comenzar a traba-
jar nuevamente en la colegiacion, un plan
ambicioso que en la CAPHyAl nunca hemos
abandonado.

Para terminar, no dejen de informarse de las
situaciones que dictaminan nuestros ase-
sores que realmente nos orientan y muchas
veces nos enseffan cdmo proceder ante de-
terminados problemas.

Lo invitamos a recorrer las pdginas de esta
nueva edicion de nuestra revista institucio-
nal, mientras descontamos vuestra presen-
ciaen el 1° Congreso Internacional de Propie-
dad Horizontal CIGSA 2025.

Hasta el préximo ndmero.

Daniel Roberto Tocco
Director de la revista
Propiedad Horizontal
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Tiempo de
descuento

iYa estamos en tiempo de descuento para CIGSA 2025! El calendario
pasay la cuenta regresiva estd en marcha. Faltan pocas semanas para
que Buenos Aires reciba a la comunidad internacional mds grande

de la propiedad horizontal, y quienes todavia no se registraron estan,
literalmente, en tiempo de descuento.

Como ya les hemos venido anticipando en
ediciones anteriores, el 13 y 14 de noviem-
bre, el Hotel Sheraton de Buenos Aires serd la
sede de un encuentro Unico, que reunird a los

principales referentes de la actividad a nivel
global.
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Serd el momento en que administradores,
técnicos, abogados, arquitectos, desarrolla-
dores y colegas de distintos paises de la re-
gion se encuentren cara a cara para debatir,

aprender y proyectar juntos el futuro de nues-
tra profesion.




éPor qué no podés quedarte
afuera?

Porque este no es un congreso mas. Es el es-
pacio clave de actualizacion, formacion y
networking que todo administrador necesita
para enfrentar con solidez un contexto cada
vez mds complejo. Y porque:

- Aprenderds de los mejores: Expositores na-
cionales e internacionales compartirdn ten-
dencias, regulaciones, experiencias y herra-
mientas innovadoras.

- Haras contactos valiosos: Colegas de dis-
tintos paises y provincias estardn presentes,
brindando la posibilidad de generar vinculos
que trascienden el evento.

- Te llevaras soluciones précticas: No se
trata solo de escuchar, sino de llevarte es-
trategias y aprendizajes aplicables a tu ges-
tion cotidiana.

Alta expectativa en el sector

Angela Bellini y Hugo Bellini, son socios
gerente de Matafuegos Lugano. Dialoga-
mos con ellos para escuchar su opinidn
respecto de CIGSA 25. El que sigue es un
resumen de esa conversacion.

PH: ¢{Cree que los administradores de
consorcios deberian contar con una for-
macién obligatoria y continua?

Angela y Hugo: La formacién obligato-
ria y continua para los administradores
de consorcios es un tema relevante que
puede tener impactos significativos en la
gestion efectiva de los consorcios. Estas
serian algunas ventajas de la formacion
obligatoria y continua:

» Mejora de la gestion: Sobre este punto,
puede ayudar a los administradores de

Una oportunidad Unica

CIGSA 2025 es mucho mds que un congreso.
Es una inversién en tu crecimiento profesional,
en tu prestigio como administrador y en la ca-
lidad de los servicios que brindds.

Por eso, si todavia no aseguraste tu lugar, aho-
ra es el momento. Cada dia que pasa, la posi-
bilidad de formar parte de este gran encuentro
se achica. No lo dejes para manana: el futuro
de tu desarrollo profesional empieza hoy.

Te esperamos en hoviembre

La Cadmara Argentina de la Propiedad Hori-
zontal y Actividades Inmobiliarias te invita a
sumarte a esta cita ineludible. Porque estar en
CIGSA 2025 es estar en el centro de la conver-
sacion global sobre propiedad horizontal.

Nos vemos en el Sheraton. Nos vemos en
CIGSA 2025.

consorcios a mejorar sus habilidades y
conocimientos en dreas como la gestion
de propiedades, la resolucion de conflic-
tos y la administracion financiera.

» Cumplimiento de normas y regulacio-
nes: Asimismo, la formacién puede ayu-
dar a los administradores a estar al tanto
de las normas y regulaciones que rigen la
gestion de consorcios, lo que puede redu-
cir el riesgo de errores y problemas legales.
* Proteccion de los intereses de los pro-
pietarios: También puede ayudar a los
administradores a tomar decisiones in-
formadas que protejan los intereses de
los propietarios y promuevan la estabili-
dad y el bienestar de la comunidad.

Desafios y limitaciones
e Costo y accesibilidad: La formacion
obligatoria y continua puede ser costo-
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» CIGSA 2025

sa y no todos los administradores pueden
tener acceso a ella.

 Tiempo y dedicacion: La formacién re-
quiere tiempo y dedicacion, lo que resulta
un desafio para los administradores que
ya tienen una carga de trabajo pesada.

« Estandarizacion: La formacion obligato-
riay continua puede requerir la estandari-
zacién de los programas de formacion, lo
que puede ser un desafio en términos de
contenido y calidad.

PH: ¢Qué lugar ocupa la tecnologia en la
gestion diaria de los administradores?
Y desde ese punto de vista, ¢cudl es el
aporte de empresas como la de ustedes?
Angela y Hugo: Empresas como las nues-
tras pueden aportar valor a los admi-
nistradores de consorcios de varias
maneras:

« Desarrollo de soluciones tecnolégicas:
Podemos desarrollar soluciones tecnolo-
gicas personalizadas que se adapten a
las necesidades especificas de los admi-
nistradores de consorcios.

+ Implementacion de tecnologias: Im-
plementar tecnologias como software de
gestion de propiedades, sistemas de pago
en linea y herramientas de comunicacion
para mejorar la eficiencia y la productivi-
dad de los administradores.

- Soporte y capacitacion: Soporte y capa-
citacion a los administradores para que
puedan utilizar las tecnologias de manera
efectiva y aprovechar al maximo sus be-
neficios.

Beneficios

En cuanto a los beneficios de utilizar tec-
nologia en la gestion diaria de los admi-
nistradores de consorcios, Angela y Hugo
afirman que, entre otras cosas:
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» Mejora de la eficiencia: La tecnologia
puede ayudar a los administradores a
gestionar sus propiedades de manera
mas eficiente, lo que puede reducir los
costos y mejorar la calidad de los servi-
cios.

» Mejora de la comunicacion: Puede fa-
cilitar la comunicacién entre los adminis-
tradores y los propietarios, lo que puede
mejorar la satisfaccion de los propietarios
y reducir los conflictos.

* Mayor transparencia: Asimismo, puede
proporcionar una mayor transparencia en
la gestion de las propiedades, o que pue-
de ayudar a los propietarios a tomar deci-
siones informadas sobre sus propiedades.
“En resumen -sostienen nuestros entrevis-
tados-, la tecnologia es una herramienta
fundamental para los administradores de
consorcios, donde empresas como las
nuestras pueden aportar valor ayudan-
do a los administradores a implementar
y utilizar tecnologias de manera efectiva.

PH ¢{Qué expectativas tienen respecto
del Congreso Internacional de Propiedad
Horizontal CIGSA 25?

Angela y Hugo: “El Congreso tiene como
objetivo reunir a expertos y profesionales
del sector para compartir conocimientos
y experiencias en gestion de propiedades
horizontales”.

“En tal sentido, esperamos que se traten
temas relevantes para el sector, como la
gestion social y administrativa de propie-
dades horizontales, y las Gltimas tenden-
cias en el sector”.

“También nos parece relevante la partici-
pacién de expertos internacionales y lo-
cales, incluyendo panelistas de renombre
en la actividad”.

“CIGSA es considerado uno de los even-
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tos mds importantes en la propiedad ho-
rizontal a nivel mundial, y su realizacién en
Buenos Aires serd una oportunidad para
que la CAPHyAIl sea la principal protago-
nista”.

PH: ¢Qué impacto creen que puede tener
este Congreso en la formacion de los ad-
ministradores de propiedad horizontal?
Angela y Hugo: Sin duda, puede tener un
impacto significativo en la formacion de
los administradores de propiedad hori-
zontal de varias maneras:

* Actualizacion de conocimientos

* Intercambio de experiencias

* Redes de contactos

» Acceso a expertos

 Mejora de la gestion

i
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Beneficios para la industria

En opinidn de nuestros entrevistados, este
Congreso también puede tener beneficios
para la industria en general, como:

» Mejora de la calidad de la gestion

* Promocion de la profesionalizacion

* Intercambio de ideas

En resumen, este Congreso Internacional
de Propiedad Horizontal puede tener un
impacto significativo en la formacion de
los administradores de propiedad hori-
zontal, proporcionando oportunidades
para la actualizaciéon de conocimientos, el
intercambio de experiencias y la creacién
de redes de contactos.




Importan mas la relaciones
humanas
que el “debe y el haber”

Desde el vecino pais de Uruguay, también
nos mandd sus impresiones sobre lo que
ser@ este Congreso Leonel Lopata Baril, Pre-
sidente del Colegio de Administradores de
Propiedad Horizontal (CAPH) de Uruguay.
Estas son sus declaraciones:

Destaco la importancia que el Primer Con-
greso Internacional de Propiedad Horizon-
tal, CIGSA 2025, se lleve a cabo en Buenos
Aires, porque eso permitird, entre otras co-
sas, la participacion de colegas que resi- Leonel Lopata Baril

1° CONGRESO
INTERNACIONAL
el evento DE pROPIEDAD
més importante HORIZONTAL C|GSA

depropiedad ARGENTINA 2025
horizontal

{REVOLUCION CONSORCIAL
EN MARCHA!
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den en paises limitrofes y de la regién.
CIGSA 25 nos convocd a un encuentro en
donde participardn delegaciones de mas
de 14 paises, y donde el eje serd la admi-
nistracion de la propiedad horizontal del
futuro y los Gltimos avances de la inteli-
gencia artificial.

Todo encuentro implica intercambio de
conocimientos, experiencias y lo que mas
destaco es que, en cualquier parte del
mundo en donde hayan condominios y
administradores profesionales, las pro-
blematicas a abordar son muy similares.
Como que “no nos encontramos tan so-
los”. Y este es el valor del encuentro, que

tendremos la posibilidad de interactuar
y consultarnos acerca de “como resolve-
rias td este problema en tu pais”.

Por encima de las herramientas tecnolo-

gicas y las normativa vigentes.

Nos estamos reconvirtiendo (y no solo
por contribuciéon de la tecnologia), de los
anteriores gestores contables a ser me-

diadores en la resolucién conflictos entre SegurCI mente que

los cohabitantes de una copropiedad, un

consorcio o una comunidad. Actualmen- Iuego de finalizado

te, priman mas las relaciones humanas | C tod
que el “debe y el haber". el congreso toaos

Seguramente que luego de finalizado el saldremos méS

Congreso todos saldremos mds enrique-

cidos, y ese no es un tema menor. [l enriqueCidOS, Yy ese no
es un tema menor.

m » www.caphai.com.ar



Los desafios de la

A seis meses de su gestién, dialogamos con el Director del Registro
PUblico de Administradores de Consorcios bonaerense (RPAC), Carlos
Capasso, con quien hicimos un balance del accionar del Registro en
el sector de la propiedad horizontal y hablamos de los desafios que
enfrenta el organismo en el control de administradores. En esta nota
reproducimos los pasajes mdas destacados de la entrevista con el

funcionario bonaerense.

PH: ¢Qué impacto esta teniendo el accionar del
Registro en la actividad de los administradores
de propiedad horizontal en la provincia de Bue-
nos Aires?

Carlos Capasso: El impacto es profundo y mul-
tifacético. La creacion del Registro Publico de
Administradores de Consorcios, mediante la Ley
14.701 de la Provincia de Buenos Aires, puso un
marco de homogeneidad, de responsabilidades,
de trabajo y de obligaciones para quienes ejer-
cen la administracién en el territorio de la Pro-
vincia, ademds de un marco de sanciones para
quienes incumplen con la normativa vigente.
Esto obligd a un proceso de formalizacién y re-
gistro que antes no existia. Podemos hablar de
mayor transparencia, de sistematizacion de la
documentacién, generd canales de reclamos,
asistencias y control para las y los consorcistas
y también sirvio, y sirve, para jerarquizar y profe-
sionalizar adn mas el rol del administrador y de
la administradora de consorcio, que si o si debe
capacitarse para ejercer esta tarea.

=

Carlos Capasso
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PH: ¢EI RPAC es un organismo exclusivamen-
te destinado a vigilar y multar a los admi-
nistradores, o persigue otros objetivos en el
sector de la administracion de consorcios?
Carlos Capasso: No es exclusivamente un or-
ganismo que busque sancionar a los admi-
nistradores y a las administradoras. La Ley y
su implementaciéon contemplan funciones
de regulacion, inscripcion, profesionalizacion,
asistencia técnica y prevencién de conflictos,
ademds del ejercicio de fiscalizacidén y san-
cién cuando corresponda. Las disposiciones
reglamentarias aprobaron normas de funcio-
namiento y contenidos minimos para la ca-
pacitacién de las y los administradores, lo que
demuestra el enfoque mixto: control + acom-
pafamiento + profesionalizacion. Hay que
dejar en claro, que siempre que haga falta y
se cometa una infraccién, que surja a partir
de la denuncia de un propietario, se proce-
derd como obra la normativa, con la sanciéon
correspondiente.

PH: ¢En qué beneficia su accionar tanto
para los consorcistas como para los ad-
ministradores?

Carlos Capasso: Gracias a la normativa vi-
gente y al accionar del Registro, los consor-
cistas tienen mayor transparencia y acceso a
informacién sobre quién administra, canales
formales para denunciar incumplimientosy la
proteccion del patrimonio y los fondos comu-
nes, a partir de las obligaciones que tiene el
administrador con el consorcio.

Por su parte, las administradoras y los ad-
ministradores tienen mayor legitimidad pro-
fesional al estar inscriptos y cumplir con el
RPAC, a contraparte de los no registrados, a
quienes salimos a buscar para que ingresen
al Registro, se amolden a la normativa vigen-
te y cumplan con el Articulo 2 de la Ley 14.701.
La capacitacidon constante para profesiona-
lizar y jerarquizar al sector y poder trabajar
pensando en el futuro para garantizar mayor
transparencia y eficiencia.

m » www.caphai.com.ar
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PH: ¢Cudles son las faltas mas frecuen-
tes en el ejercicio de la administracion de
consorcios?

Carlos Capasso: Deberiomos hablar de
aquellos administradores y administradoras

que ejercen sin estar matriculados, por ende Como RPAC
incumpliendo con el Articulo 2 de la Ley 14.701; P

el tema de los traspasos resulta ser bastan- nuestro ObjetIVO
te conflictivo; incumplimientos en la presen- NO es sancionar
tacion de las liquidaciones de expensas junto .

con el resumen bancario; incumplimiento con por sanciondar,

el tema de los pagos a proveedores; incum-
plimientos vinculados al mantenimientoy ala

sino colaborar

ejecucion de obras sin la debida autorizacién en |(] foerCién y
o falta de informacién a la asamblea, como . . .
asi también el incremento de sus honorarios JerOquIZOClon de lOS

sin efectuar la debida asamblea.

administradores.

PH: En los dltimos tiempos las denuncias
contra administradores ¢Se han incremen-
tado o han disminuido? ¢A qué lo atribuye?
Carlos Capasso: Podemos hablar de un au-
mento de las denuncias recibidas a partir de
que el Registro PUblico de Administradores de
Consorcios y la Ley 14.701 tuvo mayor visibili-
dad. Ademds, hemos modificado el formula-
rio de denuncias para facilitar la herramienta
para que los consorcistas puedan denunciar
los incumplimientos a la normativa. Nuestro
objetivo es aumentar el nivel de conocimiento
entre las y los bonaerenses de la existencia de
esta normativa, tanto para aquellos que quie-
ran radicar una denuncia por incumplimiento,
como para los administradores y las admi-
nistradoras que cuentan con el Estado de la
Provincia de Buenos Aires para que esta tarea
mejore, se continué profesionalizando cada
vez mas al sector.

Es importante destacar que nuestra intencidn
nunca es sancionar por sancionar, sino que la
tarea de las administradoras y los adminis-
tradores se pueda jerarquizar en marco de la
normativa.

m » www.caphai.com.ar
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El objetivo que me
planteé cuando
asumi fue incorporar
a la mayor cantidad
de administradores
al registro, que se
matriculen y poder
trabajar con ellos
generando conciencia
sobre la normativa
existente.

m » www.caphai.com.ar

PH: ¢Como evalia el nivel de profesionali-
zacion actual de los administradores en la
provincia?

Carlos Capasso: Es heterogéneo. Existe un
ndcleo importante de administradores con
formacidén, experiencia y buenas prdcticas,
que al instante se adecuaron a la Ley 14.701
y nuevos administradores y administradoras
que se contactan con el RPAC para empezar
a ejercer como tal en marco de la normati-
va, lo cual siempre es para destacar; simul-
tdneamente persiste un sector con bajo nivel
de profesionalizacion, que se creen que pue-
den ejercer sinamoldarse a la Ley y que la ex-
periencia es suficiente para hacerlo.

El objetivo que me planteé cuando asumi fue
acortar esa brecha. Incorporar a la mayor
cantidad de administradores y administra-
doras al registro, que se matriculen y poder
trabajar con ellos, con las cdmaras, las en-
tidades capacitadoras y las empresas liqui-
dadoras de expensas para reducir la hete-
rogeneidad generando conciencia sobre la
normativa y que existan contenidos minimos
de capacitacion para que evitemos proble-
mas y poder profesionalizar y jerarquizar
cada vez mds al sector.

PH: ;Qué consejo les daria a los consorcis-
tas a la hora de elegir o evaluar a su admi-
nistrador?

Carlos Capasso: Lo mds importante es po-
der verificar la inscripcion, el estado de la
matricula del administrador y si poseen o no
sanciones, todo esto mediante el sitio del Re-
gistro:  https://www.gba.gob.ar/dppj/admi-
nistracion-consorcios. Esto es sumamente
importante, porque estdn decidiendo quien
va administrar sus fondos y para eso, es su-
mamente necesario poder corroborarlo.
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PH: ¢Cudles son hoy los mayores desafios
que enfrenta el organismo en el control de
administradores?

Carlos Capasso: El desafio sigue siendo que
los administradores y las administradoras de
la Provincia de Buenos Aires se inscriban en el
Registro PUblico de Administradores de Con-
sorcios. Es nuestro principal objetivo y para
ello necesitamos tanto de parte de actores
como actoras de todos los sectores de la pro-
piedad horizontal para difundir la existencia
de este Registro y la obligatoriedad de ejercer
con matricula vigente, como bien lo marca el
Articulo 2 de la Ley 14.701.

El segundo desafio es la profesionalizacion y
la jerarquizacion del sector, quizds esto se dijo
mucho en el transcurso de la entrevista, pero
es sumamente necesario generar mayores
niveles de capacitacion para el sector, para
que pueda funcionar mejor de cara a los con-
sorcistas.

Y por dltimo, nos interesa también que los
propietarios y las propietarias conozcan la
Ley, contraten administradoras y administra-
dores con matricula vigente y sepan como la
Ley 14.701 los protege y les permite denunciar
hechos de incumplimientos con la norma.

PH: ¢Como ha cambiado la tarea del admi-
nistrador con la incorporacion de la tecno-
logia y la digitalizacion?

Carlos Capasso: Respecto con el Registro,
todos nuestros trdmites siempre fueron digi-
tales, por ende es una clara simplificacion del
accionar de los administradores, las adminis-
tradoras, los y las consorcistas, debido a que
nadie tiene que venir de forma presencial para
resolver una consulta. Respecto a la tarea de
los administradores, también permite mayor
trazabilidad y transparencia de sus acciones.
También, resulta ser una simplificacion de sus
tareas y un ahorro de los tiempos.

m » www.caphai.com.ar

PH: ;Qué metas se propone alcanzar el RPAC
en un futuro cercano?

Carlos Capasso: Nos proponemos consoli-
dar el Registro y que éste tome mayor visi-
bilidad para aumentar cada vez mas el nivel
de matriculacion y regularizacion del sector;
consolidar una base de datos publica y con-
fiable con estado de matriculacién, antece-
dentes y sanciones en nuestro sitio; mejorar
los tiempos de respuesta frente los trdmites
realizados ante el RPAC; fortalecer la articu-
lacidon con los municipios para generar un
mayor alcance del Registro Publico de Admi-
nistradores de Consorcios; promover buenas
practicas y modelos de gestion transparen-
tes para las y los administradores; generar
instancias de capacitacién para los consor-
cistas en marco de la Ley 14.701.

PH: ¢Cudl es la parte mas desafiante de su
tarea como Director del RPAC?

Carlos Capasso: El primer desafio fue el de
normalizar y protocolizar los procesos admi-
nistrativos del Registro para cumplir con los
tiempos y con la demanda constante de res-
puesta. El segundo fue diferenciar a los admi-
nistradores registrados con su matricula vi-
gente de aquellos que la tienen vencida, para
que puedan realizar los trdmites como el Cer-
tificado de Acreditacion o la rabrica de libros.
A partir de tener esto, empezamos a planifi-
car los desafios futuros, como contar con una
mayor cantidad de administradores inscrip-
tos a partir de difundir mds el Registro y la Ley
14.701, construir canales de dialogo con las
cadmaras, los sindicatos, los municipios, las
entidades capacitadoras, las empresas liqui-
dadoras de expensas y todos los actores de
la propiedad horizontal para poder mejorar el
sector y poder trabajar de manera mas pro-
fesional.



SOMOS

AHIDRO TE CH

{-.-PINTHBA ﬂE E ﬂ!ﬁﬂlﬂs g
~LEY 6116 BALCONES fmfrzm

~ PINTURA DE ALTURA - FHEH TES
FREHTIHES HE BA [L‘ﬂﬂ

SEGUROS ART B~ B

FINA chmu
- GARANTIA

COTIZACIONES AL TEL.:

©O15 44002777

www.ahidrotech.com.ar



¢S1 o No?

Me surgid la necesidad de traer esta cuestion para su andlisis, dado
que de forma continua y recurrente surge este interrogante, no sélo por
parte de los administradores de consorcios, sino también de muchos
propietarios. CoOmo surgieron y cudl es el estado actual del tema tanto
en CABA como en la provincia de Buenos Aires. ¢Es viable llevar a cabo
asambleas virtuales cumpliendo con la normativa que es de orden

publico? La respuesta én esta nota.

Por la Dra. Mayra Lucero

Al respecto es importante tener en cuenta al-
gunas cuestiones. Bien sabido es que la vir-
tualidad, ya sea en asambleas, audiencias ju-
diciales o de mediacion, llegd en el afno 2020
a raiz de la lastimosa pandemia que hemos
atravesado, lo cierto es que, bajo esas cir-
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cunstancias, y ante la imposibilidad de reu-
niones presenciales, la modalidad virtual se
fue imponiendo.

Fue complejo en su momento, dado que la
forma de llevar a cabo las asambleas bajo
modalidad virtual, chocaba en cierta forma
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» Asambleas virtuales

con lo que dispone el ordenamiento actual.
Asi fue, que la Direccién General Defensa y
Proteccién al Consumidor, emitid la disposi-
cién DI-2020-5313-GCABA-DGDYPC, la que
aprobaba las recomendaciones para cele-
brar asambleas virtuales, conforme se esta-
blecia en su Anexo . Esta disposicidn, sostuvo
su basamento ante el Decreto de Necesidad y
Urgencia N° 260/PEN/20.

Pues bien, a la fechaq, si bien no existe una
normativa que derogue la disposicion men-
cionada, no menos cierto es que ya no nos
encontramos ante una situacién de emer-
gencia, por lo que, en principio, no habria ra-
zones legales que sostengan llevar a cabo
asambleas virtuales.

En la Provincia de Buenos Aires, si bien la Ley
14.701 se encontraba vigente, no estaba re-
glamentada sino hasta abril de 2023, por lo
que no existe normativa alguna en relacion a
las asambleas virtuales dado que ya no hay
estado de emergencia alguna.

Debemos recordar, que el articulo 2062 del
Cédigo Civil y Comercial de La Nacién (en
adelante CCyCN), establece: Articulo 2062.-
Actas. Sin perjuicio de los restantes libros
referidos a la administracion del consorcio,
es obligatorio llevar un Libro de Actas de
Asamblea y un Libro de Registro de firmas
de los propietarios. Debe labrarse acta de
cada asamblea en el libro respectivo, en el
que los presentes deben firmar como cons-
tancia de su asistencia. Las firmas que sus-
criben cada asamblea deben ser cotejadas
por el administrador con las firmas originales
registradas. Las actas deben confeccionar-
se por un secretario de actas elegido por los
propietarios; éstas deben contener el resu-
men de lo deliberado y la transcripcion de
las decisiones adoptadas o, en su caso, pro-
puestas por la mayoria de los presentes, y
ser firmadas por el presidente de la asam-
blea y dos propietarios. Al pie de cada acta,
el administrador debe dejar constancia de las
comunicaciones enviadas a los ausentes, de
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Comoenla
actualidad no nos
encontramos ante

una situacion de
emergencia como
fue la pandemiq, en
principio, no habria
razones legales que
sostengan llevar a

cabo asambleas

virtuales.

las oposiciones recibidas y de las eventuales
conformidades expresas. (lo remarcado me
pertenece).

La lectura del articulado citado no deja duda
alguna: la reunién en presencial y la asisten-
cia a la asamblea debe ser efectuada con la
firma al margen del Libro de Actas. Es impor-
tante resaltar que el Cédigo Civil y Comercial
es ley de fondo, y de orden publico (articulo 12
del citado ordenamiento).

Entonces, ¢es viable llevar a cabo asambleas
virtuales cumpliendo con la normativa que es
de orden publico? La respuesta a simple vista
nos indicaria que no. Pero no sélo por cues-
tiones normativas, sino por la complejidad
que llevaria a los administradores concretar
de forma correcta el acto juridico, que es la
celebracién de la asambleq, pues no habria
firmas de los asistentes, no firmaria el presi-
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» Asambleas virtuales

dente de la asamblea ni los dos propietarios
para refrendar el acta en el momento, sino
que se demora la cuestidn, dado que deben
transcribir el acta con posterioridad, e ir dia
siguiente o subsiguientes a buscar las firmas
de las personas mencionadas; ello con el
consecuente riesgo de que no ubiquen rapi-
damente a los propietarios.

Ademds, cuando logren obtener las firmas
correspondientes, ello sin mencionar las si-
tuaciones que pueden darse en que no fir-
men, porque lo conversado en la asambleaq,
difiere de lo que se redactd, lo que genera
discordia; sumado a que deben remitir no-
tificacion fehaciente del acta a los ausentes
(articulo 2060 del CCyCN) con las propuestas
de decisiones adoptadas, por lo que la de-
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Es importante tener en
cuenta que hasta que
no se concluya con el
proceso asambleario,
es decir la notificaciéon
a los ausentes y la
nota al pie del acta
manifestando las
oposiciones recibidas o
conformidades expresas
luego de trascurrido los
quince (15) dias de la
notificaciéon, no pueden
ejecutarse las decisiones
adoptadas.



mora en notificar estaria conculcando el derecho

de los propietarios a solicitar, si asi lo consideran, la
nulidad de la asambleq, ello toda vez que el plazo
es muy exiguo 30 dias corridos (incluye dias habi-
les e inhébiles) desde la fecha de celebracion de la
asamblea.

Asimismo, debe tenerse en cuenta que hasta que
no se concluya con el proceso asambleario (noti-
ficacion fehaciente a los ausentes y la nota al pie
del acta manifestando las oposiciones recibidas o
conformidades expresas luego de trascurrido los
quince (15) dias de la notificacién) no pueden eje-
cutarse las decisiones adoptadas.

Ahora bien, es cierto que la virtualidad y/o medios
tecnoldgicos han avanzado con una rapidez colo-
sal, pese a que ya pasaron diez afios de la sancién
del nuevo Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, el
cual como ya se dijo, es de orden publico y no ha-
bria normativa local que pudiera situarse en con-
trariedad.

La existencia de nuevas plataformas para llevar
a cabo las votaciones, sinceramente no serian de
considerable legalidad, puesto que no habria for-
ma de saber a ciencia cierta quien estaria emitien-
do el voto, careciendo ademds de normativa que
las avale.

Es por estas razones minimas, que las asambleas
deben efectuarse de manera presencial a fin de
evitar que las actas labradas queden incompletas,
debiendo procurar siempre cumplir con los requisi-
tos para su celebracidn, de conformidad al regla-
mento de propiedad (articulo 2059 del CCyCN) y
concordantes, cumpliendo con el debido proceso
asambleario (articulo 2060 y 2062 del CCyCN), evi-
tando que el consorcio sea demandado por nuli-
dad de asamblea. [

Nota: La Dra. Mayra Lucero, es Directora Académica
de la CAPHyAI

La existencia de
nuevas plataformas
para llevar a cabo
las votaciones, no
serian de considerable
legalidad, puesto que
no habria forma de
saber quién emite
el voto, careciendo
ademds de normativa
que las avale.

www.caphai.com.ar <<



» Dia del Administrador

Un encuentro para
reforzar la unidad

Celebrar el Dia del Administrador, ya es un clasico en la CAPHyAI. Al
igual que en ocasiones anteriores, este afio el encuentro contd con
la asistencia de autoridades del sector del dmbito de la CABA y de
la provincia de Buenos Aires. En esta nota reflejamos los momentos
mds salientes de la reunién, el discurso del Presidente de Miguel Angel
Summa, el merecido reconocimiento a los socios que cumplieron 25 y
50 anos vinculados a la Camara y los felices ganadores de los sorteos.

m » www.caphai.com.ar



Cada afo este encuentro de camaraderia es
una excelente ocasioén para tomarle el pulso
a la actividad. Una actividad que desde hace
tiempo viene castigada por la situacién eco-
némica del pais que obliga a los administra-
dores a una gestién cada dia mas dificil. Y
no sélo por la economia de la Argenting, sino
también por el elevado nivel de agresividad
que hay en los consorcistas, que siempre ven
en el administrador la valvula de escape. Si a
todo esto le sumamos el cdmulo de regula-
ciones que cada dia suma mds y mas obli-
gaciones para los administradores, estamos
ante un panorama dificil, con un horizonte que
no promete cambios positivos.

Pero este afo el espiritu que reind en el fes-
tejo por el Dia del Administrador fue diferente,
porque estamos a las puertas de uno de los
acontecimientos mds importantes de la pro-
piedad horizontal, que precisamente tendrd
a la CAPHyAl como principal protagonista: el
Congreso CIGSA 2025, un acontecimiento in-
ternacional que pone a la propiedad horizon-
tal en lo mas alto del podio. Y ese espiritu se
vivid y se palpitd en el festejo de los adminis-
tradores.

Como en afos anteriores, en esta ocasiéon
acompanaron a los administradores en su dia
el Director General de Defensa y Proteccién del
Consumidor, Carlos Traboulsi; el Coordinador
del Registro PUblico de Administradores de la
Ciudad de Buenos Aires, Diego Sarrabayrou-
se; el Director del Registro PUblico de Adminis-
tradores de Consorcios bonaerense (RPAC),
Carlos Capasso y Marta Liotto, Presidenta del
Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de
la Ciudad de Buenos Aires (CUCICBA).
También se dieron cita socios, miembros de
instituciones afines, asesores, miembros del
Consejo Directivo de la Cdmara, sponsors y
colaboradores en general.

Hace tiempo que
nuestra actividad
viene castigada
por la situacion
econdmica del pais,
por el elevado nivel de
agresividad que hay
en los consorcistas
y por un cumulo de
regulaciones. Todo
esto nos enfrenta a
un panorama dificil,
con un horizonte que
no promete cambios
positivos

www.caphai.com.ar << m



» Dia del Administrador

Miguel Angel Summa

Las palabras de apertura y bienvenida a los
presentes estuvieron a cargo del Presiden-
te de la CAPHyAl, Miguel Angel Summa, quien
sefnald que todos los que pasamos por esta
institucién decana de la propiedad horizontal
en la Argentina, conocemos la calidad y je-
rarquia de esta casa, que es la casa de todos
los administradores de propiedad horizontal,
y del cuerpo de mads de 15 asesores.

Prueba de ello es que tenemos los mejores

Miguel Angel Summa
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cursos tanto de capacitacion y actualizacion,
producto de que nuestros docentes son cons-
tantemente requeridos por empresas para
capacitar a otros profesionales y organismos
y conocer su opinidén sobre diferentes temas
del sector.

Asimismo, somos convocados para apoyar y
dictar cursos en barrios vulnerables, de bajos
recursos, como por ejemplo el Barrio Mujica.
También el Instituto de la Vivienda de CABA
nos convoca constantemente para capacitar
y establecer una salida laboral.

Por otra parte, nunca perdamos de vista esto




que repito anualmente: “en esta casa no se
hace politica, negocios ni negociados; es-
tamos para ayudar a jerarquizar, defender y
elevar nuestra actividad”.

Pero también sabemos que somos constan-
temente blanco de criticas, desprestigio en
television, radio, prensa y, lo peor, las difama-
ciones de los opindlogos de turno. Todo eso
sumado a lairritacion social que nos toca vivir
como administradores, problemas econémi-
cos, etc, ya que en muchas asambleas somos
literalmente agraviados y sufrimos el destrato.
También en nuestro rol protagdnico del sec-
tor nos toca ser paritarios, tanto del SUTERH,
como asi también del nuevo Sindicato de Em-
pleados de Administradoras de la RepuUblica
Argentina (SEARA).

Participamos de reuniones convocados por el
GCBA con el prop6ésito de reformar la ley 941.
Sabemos que existen muchos intereses me-
ramente econdmicos en la propiedad hori-
zontal.

También quiero aprovechar esta oportunidad
para felicitar por la reciente depuracion del
padrén de administradores de CABA imple-
mentado por el drea de Defensa del Consu-
midor, ya que como en muchas otras activi-
dades existe mucha improvisacion. Algunos
no tienen idea de las responsabilidades que
conlleva administrar, por eso estimamos que
deberian ser mayor tales acciones.
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» Dia del Administrador

Asimismo, vimos con agrado la implementa-
cidn del RPAC en la provincia de Buenos Aires,
y colaboramos con dicho Registro ya que alli
es donde se demuestra la falta de conoci-
miento. Siendo una terea titidnica la de ende-
rezar la actividad.

Y asi podria hablar de la propiedad horizon-
tal toda la tarde pero para no aburrirlos mas,
quiero recordarles que la CAPHyAIl estd orga-
nizando el mayor congreso que se desarrolla-

&
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rd sobre propiedad horizontal en la Argentina.
Se trata de un encuentro internacional que se
celebrard en Buenos Aires los dias 13 y 14 de
noviembre con la intervenciéon de mds de 20
paises, con los mejores exponentes interna-
cionales. Un hecho inédito en nuestro sector.
Aprovecho la oportunidad para invitarlos a
participar.

Muchas gracias por acompafarnos en este
dia tan importante para nosotros.
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» Dia del Administrador

Una vida de pertenencia

En sus casi 75 anos de vida ininterrumpida representando a los administradores de
propiedad horizontal en la Argentinag, la CAPHyAl es la casa de los administradores, mu-
chos de los cuales llevan varias décadas como socios de la entidad. Y esto fue, preci-
samente, lo que se quiso destacar con la entrega de certificados a quienes cumplieron
25 y 50 afos con la Cadmara. Sin duda, un merecido reconocimiento para quienes de
verdad tienen puesta la “camiseta” de la CAPHyAI.

25 afios en la Camara

Por cumplir 25 afos como socio de la Camara recibieron certificado Antonio Francisco
Armata; Eduardo Marti; Eduardo V. Garbossa; Brzostowski SRL y Maria Lorena Pegolo.

50 afios en la Camara
Tres fueron los socios que recibieron su certificado por cumplir, nada mdas y nada me-
nos, que 50 afos al lado de la CAPHyAI. Ellos son: Héctor Gustavo Kaijt; Marcelo J. Rossi

y Jorge D. Rossi y Antonio Agustin Lombardo.

iFelicitaciones! Y a seguir trabajando por sus clientes, por el desarrollo de nuestra que-
rida CAPHyAl y por una actividad mds pujante al servicio de los consorcistas.

m » www.caphai.com.ar
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» Dia del Administrador
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Alegria y buena fortuna

Si bien en un encuentro de camaraderia como
el que vivimos para celebrar el Dia del Admi-
nistrador todos ganamos, los felices ganado-
res de la noche fueron quienes se quedaron
con los premios de Banco Roela. Ellas son:
Marcelo Dragunsky, una mochila. Carlos Gar-
cia Herrera y Luis Jara, ganaron una hermo-
sa tablet. Pablo Kajt, se quedd con un buzo,
Pablo Schwarz, un par de medias. Y el premio
mayor de la tarde, un Smart TV, quedo en ma-
nos de Alfonsina Monti.

Felicitaciones a todos los ganadores!!!!

» www.caphai.com.ar
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*QeSERACARH \

@ SERVICID de RESOLUCION ADECUADA DE CONFLICTOS
para TRABAJADORES y EMPLEADORES de RENTA y HORIZONTAI

El Servicio de Resolucién Adecuada de Conflictos para Trabajadores y Empleadores de Renta y Horizontal,
comienza a funcionar y a dar los frutos para los cuales fue creado.

La Federacidn Argentina de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal (FATERyH), la Camara
Argentina de la Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias (CAPHyAI), la Asociacién Inmobiliaria de
Edificios de Renta y Horizontal (AIERH) y la Union de Administradores de Inmuebles (UADI), acordaron
crear un servicio de facilitacidon para la resoluciéon adecuada de conflictos producidos en el marco del CCT
378/04 y 390/04. La importancia de este servicio, ademas de crear un espacio imparcial y confidencial para
trabajadores y empleadores, implica realmente un paso mas de los actores sociales que dejando de lado el
antagonismo buscan en el consenso el modo de resolver los conflictos entre partes.

éPara qué sirve el SERACARH? Es una herramienta de negociacién a través de la cual se pueden gestionar:
e Reclamos de menor cuantia: Se trata de reclamos originados por incumplimientos del CCT,
registrados por los administradores de consorcios en el libro de orden. Su importancia reside en
lograr gestionar el conflicto conservando la buena relacién entre las partes.

Los negociadores seran facilitadores idoneos y los acuerdos no requeriran homologacion, siendo
suficiente el registro de los mismos en el libro pertinente.

¢ Conciliacion laboral: Se incluyen todos los reclamos individuales y plurindividuales generados en
el marco de la relacion laboral o como extincidn de la misma. Aplicada la normativa propia de la
actividad. Intervendran conciliadores laborales (habilitados por RENACLO) en el marco de
la Ley 24.635.

e Maediacion: El propdsito es dotar de un espacio de facilitacién para las controversias suscitadas en
el dmbito civil-comercial ante la peculiaridad del doble caracter laboral-habitacional de los actores
gue integran este universo. Los mediadores deberan estar habilitados por el Ministerio de Justicia con
matricula en la materia con probada idoneidad en el manejo de las técnicas de gestidn del conflicto.

e Arbitraje: Corresponde a aquellos conflictos que previamente fueron gestionados ante un conciliador
designado y no han alcanzado un acuerdo, y las partes deciden someterse a un arbitro donde su
decision va a ser vinculante. En este caso se prevé la instancia de un arbitraje colegiado.

e Facilitacion para conflictos colectivos: Se propone incluir todos aquellos conflictos de caracter
colectivo que por su entidad puedan ser facilitados por un experto imparcial como paso previo a la
discusion paritaria ante la autoridad de aplicacion.

Tratdndose de un servicio de facilitacidn de los conflictos laborales de caracter sectorial, cuyo valor agregado
reside en la particularidad de que las partes conviven en el mismo lugar de trabajo, las ventajas del SERACARH
podrian sintetizarse en:
¢ Servicio optativo: Las partes no quedan obligadas a someterse al mismo. Es optativo hasta el
momento de celebrarse la primera audiencia de conciliacion.
¢ Disminucion del costo social: La intervencion del mismo no permite que los conflictos lleguen a las
relaciones desmejoradas con las consecuencias negativas que puede traer el conflicto.
e Contribuye al desarrollo de un ambiente de respeto en el ambito laboral: Promoviendo la
participacion de las partes en la busqueda de soluciones consensuadas.
¢ Rapidez en la solucidn del conflicto: Buscando la debida disminucién del impacto, donde el conflicto
laboral y el social adquieren muchas veces un Unico escenario.
¢ Paz laboral y social: Permitiendo restablecer la armonia social de las relaciones del sector.
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Inteligencia artificial

Como los administradores
pueden transformar su
gestion

Ya no alcanza con preguntarse si usaremos la inteligencia artificial,
sino como la usaremos. La pregunta dejoé de ser “¢cdebemos usarla?”
para convertirse en algo mds urgente y concreto: “¢cémo podemos
aprovecharla de manera estratégica y responsable?”. Es que la IA es
una aliada estratégica para construir comunidades mads organizadas,
transparentes y conectadas.

www.caphai.com.ar « ﬂ



Inteligencia artificial

La IA lleg6 para quedarse

La inteligencia artificial (IA) ya no es un hori-
zonte difuso ni un laboratorio reservado para
gigantes tecnoldgicos. Es una realidad co-
tidiana que llegd para quedarse y atraviesa
industrias, empresas y profesiones.

El cambio es profundo. La IA se integra en la
gestion diaria de los administradores, des-
de la redaccién de minutas y actas, hasta la
comparacion de presupuestos, la comuni-
cacidén con vecinos o la organizacion de re-
uniones. Ya no se trata de un “extra” tecno-
l6gico, sino de una herramienta que redefine
procesos.

Es en este contexto que surgid el curso “IA en
accion para administradores de consorcio”,
dictado en la CAPHyAI por Desirée Jaimovich,
periodista especializada en tecnologia e inno-
vacioén, directora periodistica de ITSitio y cola-
boradora en medios como La Nacién e iProUP;
y por Carolina Hernéndez Cufré, licenciada
en Comunicacion, periodista y host especia-
lizada en tecnologia, actual responsable de
contenidos en Telefe Noticias y ex columnis-
ta en C5N y Grupo Vi-DA. Ambas propusieron
un recorrido prdctico y accesible para que los
administradores no solo comprendan el fe-
ndémeno, sino que puedan poner manos a la
obra y experimentar con estas herramientas
en su propia gestion.

Del “si” al “coOmo”: un cambio de
paradigma

La historia reciente de la tecnologia muestra
un patrén: cada gran avance genera dudas
sobre su pertinencia. Sucedié con Internet en
los afnos 90, con los smartphones en los 2000 y
ahora con la inteligencia artificial generativa.
Al principio, muchos profesionales preguntan
sivale la pena incorporarla. Pero répidamente
la discusién se traslada hacia otra dimension:
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Desirée Jaimovich

no si vamos a usarla, sino cémo, cuando y
para qué.

En la administracién de consorcios, este
cambio de mirada es fundamental. Porque
aungque pueda parecer un rubro “tradicio-
nal’, en el que la innovacion tecnoldgica
llega mds tarde, la realidad es que la 1A ya
estd empezando a transformar el sector.
Los administradores deben enfrentarse a
desafios concretos:

- El registro manual de actas y minutas
de reuniones, con riesgo de omisiones o
errores.

- La comparacidon de multiples presupues-
tos, que demanda tiempo y organizacion.

- La comunicaciéon con los vecinos, muchas
veces fragmentada o poco efectiva.

- La gestidn contable y administrativa, que
implica horas de trabajo repetitivo.



En todos estos casos, la IA ofrece respuestas
inmediatas y escalables. No para reemplazar
al administrador, sino para potenciarlo.

“Puntos de dolor” doénde la IA
puede ayudar

¢Qué tareas podrian beneficiarse mdas con la
integracion de IA?. Estos son algunos ejemplos
concretos de “puntos de dolor” detectados
en el dia a dia de los consorcios:

- Minutas de reuniones virtuales: muchas
veces los administradores participan en mual-
tiples encuentros por Zoom, Meet o Teams.
Tomar notas detalladas es complejo y puede
generar malentendidos posteriores.

- Actas de asambleas presenciales: el pro-
ceso tradicional exige grabar audios, transcri-

birlos manualmente y luego redactar un acta
formal. Con IA, este flujo puede automatizarse.
- Gestion contable: desde la preparacion de
balances hasta el seguimiento de expensas,
los procesos contables requieren precision
absoluta. Aqui la IA puede asistir con andlisis
y reportes.

- Comparacion de presupuestos: elegir pro-
veedores implica analizar cotizaciones y va-
riables (precio, calidad, tiempos de entrega).
La IA puede generar cuadros comparativos
automadaticos.

- Comunicacion con propietarios: transmi-
tir informacién de manera clara y creativa es
clave para mantener la confianza. La IA per-
mite producir mensajes en distintos formatos
(mails, videos, graficos).

: ADELANTATE!

Corregi el factor de potencia de tus edificios para
evitar multas, segan resolucién ENRE N° 85/2024

Dalla Valle
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Inteligencia artificial

La Gnica constante es el cambio:
la capacitacion continua

Para los administradores de consorcio, man-
tenerse actualizados significa:

- No quedar atrds frente a colegas que ya in-
tegran IA en sus procesos.

- Detectar oportunidades de ahorro y efi-
ciencia.

- Comprender los riesgos y limites de cada
herramienta (por ejemplo, la privacidad de
datos).

- Aprender a evaluar qué soluciones tienen
versiones gratuitas, cudles son pagas y qué
conviene para cada escala de consorcio.

“El Gnico factor constante en estos tiempos es
el cambio”, repiten Jaimovich y Cufré. Y ese
cambio exige una mentalidad abierta y cu-
riosa, que vea a la IA no como amenaza, sino
como aliada.

Herramientas practicas para la
gestion de consorcios

En el curso IA en accion para Administradores
de Consorcio se presentaron diversas herra-
mientas que pueden incorporarse de inme-
diato a la gestién. A continuacién, un repaso
por las mas relevantes:

a) Procesador contable

- Consorcio Abierto: plataforma especializa-
da para administracion financiera.

- Integracion con Firebase Studio + Gemini
para andlisis de datos.

- Beneficio: rapidez y claridad en balances y
reportes.

b) Toma de notas en reuniones virtuales

- Fireflies Al, Supernormal y Zoom Al Com-
panion: graban y

transcriben reuniones automaticamente.

- Gemini para Google Meet: genera resime-
nes inmediatos.

m » www.caphai.com.ar
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- Aplicacion: elaborar minutas claras en po-
cos minutos.

c) Redaccién de actas presenciales

- Grabar audio con el celular.

- Transcribir con Notebook LM, Claude o
ChatGPT.

- Redactar automaticamente el acta a par-
tir de esa desgrabacion.

d) Organizacién de reuniones

- Calendly: coordina agendas y evita el ida y
vuelta de mails.

- Permite automatizar recordatorios y opti-
mizar la gestién de tiempos.



e) Creacién de contenido audiovisual

- HeyGen: clones digitales y avatares para
comunicar decisiones.

- Supernormal y Claude: generacion de rest-
menes visuales y textos para videos.

- Freepik: imagenes y recursos graficos.

Estas herramientas no solo ahorran tiempo,
sino que abren la puerta a nuevas formas de
comunicar, mas visuales, dindmicas y profe-
sionales.

Los GPTs personalizados: asistentes a medida
Ejemplos prdcticos:

. Un GPT que redacte actas de asamblea
siguiendo el estilo requerido por la normativa.
- Un GPT que asesore sobre el Reglamento de
Propiedad Horizontal, citando leyes y articulos.
- Un GPT que genere comparativas de presu-
puestos o informes de gestion.

El valor estd en la personalizacion: en lugar de
usar una IA generalista, se entrena un asis-
tente con las reglas y documentos del propio
consorcio.

IA y comunicacion digital

La comunicacion es uno de los grandes dolo-
res de cabeza de los administradores. Muchos
propietarios sienten que “no reciben informa-
cién” o que los comunicados son poco claros.
La IA puede cambiar radicalmente esta per-
cepcion.

Casos practicos: del curso a la
accion

El taller no se quedd en la teoria. Propuso a los
administradores realizar practicas reales:

- Tomar el audio de una asambleq, transcri-
birlo con IA y generar un acta.

- Comunicar una decisidn mediante un mapa
mental o un video corto.

- Comparar presupuestos con ayuda de un
cuadro automatico generado por IA.

- Crear un asistente experto en normativa de
propiedad horizontal.

Hacia una gestion aumentada

La inteligencia artificial llegd para quedarse, y
los administradores de consorcio estan frente
a una oportunidad Unica. No se trata de re-
emplazar su criterio, experiencia o capacidad
de negociacion, sino de dotarlos de herra-
mientas que potencien su labor.

El curso IA en accién para Administradores de
Consorcio buscé justamente eso: ofrecer un
mapa de herramientas y metodologias para
que cada administrador pueda elegir, experi-
mentar y transformar su practica.

En un mundo donde lo Unico constante es el
cambio, la clave estd en aprender a aprender,
en mantener una actitud abierta y en enten-
der que lalA es, en Ultima instancia, una aliada
estratégica para construir comunidades mas
organizadas, transparentes y conectadas. [l

www.caphai.com.ar << m



Seguimos

En un mundo en constante transformacién, nuestra Cdmara sigue

marcando el

camino con propuestas formativas

innovadoras,

actualizadas y de excelencia, para que los administradores no solo
estén actualizados entulabor sino también para que puedan adaptarse
a las exigentes necesidades que impone la realidad del sector.

La actividad del administrador de propiedad
horizontal atraviesa hoy un escenario dindmi-
co, donde los cambios normativos, las nuevas
tecnologias y las exigencias sociales requie-
ren profesionales cada vez mds preparados.
En este contexto, la Cdmara Argentina de la
Propiedad Horizontal y Actividades Inmobilia-
rias (CAPHyAI) se consolida como la mejor y

m » www.caphai.com.ar

mds completa alternativa de capacitacion,
para quienes ya ejercen la actividad pero
también para quienes desean dar sus prime-
ros pasos en la profesion.

La Camara no sélo ofrece charlas, cursos y
talleres con contenidos actualizados, sino que
también ha sabido adaptar sus programas a
las modalidades mds actualizadas de cada




momento: encuentros presenciales, capaci-
taciones virtuales e instancias hibridas que
combinan lo mejor de ambos mundos. Esta
flexibilidad ha permitido que mdas administra-
dores accedan a una formacién de calidad,
sin importar la distancia ni la agenda.

Lo distintivo de la CAPHyAIl es que la capaci-
taciéon no se limita a transmitir informacion:
es un espacio de formacion integral, donde se
promueve el intercambio de experiencias, la
actualizacion permanente y el desarrollo de
competencias que hacen la diferencia en el
ejercicio profesional.

Derecho, contabilidad, mantenimiento edili-
cio, relaciones laborales, gestion de consor-
cios y liderazgo son sélo algunas de las temda-
ticas que se abordan con rigor y aplicabilidad
prdctica.

Ademads, el prestigio de su cuerpo docente y
de los invitados especiales, integrado por es-
pecialistas con amplia trayectoria, aseguran
no sélo conocimiento, sino también la trans-
mision de la experiencia que todo administra-
dor necesita para enfrentar con solvencia los
desafios diarios de la gestion.

La CAPHyAI, con casi 75 anos de presencia
en el sector, continda siendo el punto de re-
ferencia indiscutido. Su compromiso es claro:
acompanar a los administradores en cada
etapa de su recorrido profesional, con la cer-
teza de que un administrador bien formado es
la mejor garantia para una gestion eficiente,
transparente y confiable.

Queremos crecer
junto a su consorcio
y suU administracion

VVertirod

Altatecnologioal servicio del ascensor
Permiss de conservador G.C.B.A. N 140

* \Modernizociones

®antenimiento prevenivo

" Seguros ae responsabilidad civil
Vigerntes

® [epartamento tecnico o cargo
de profesionales

Tel /Fax: 4E867=-2208/2210
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» Seminario

Del conflicto a la
solucion

Durante cuatro jornadas, que se llevaron a cabo a fines de septiem-
bre y principios de octubre, y como parte del programa de capaci-
taciobn que lleva adelante la Cdmara, se dictdé el seminario “Del
conflicto a la solucidn”. El mismo consistié en analizar estrategias para
administradores de consorcios para mejorar la comunicacion con los
vecinos; resolver conflictos de manera constructiva y efectiva; y reducir
el estrés cuidando el bienestar emocional. El seminario estuvo a cargo
de Maria del Carmen Dighero, con quien dialogamos para plasmar en
esta nota los principales temas tratados en esos encuentros. La que
sigue es una sintesis de lo expuesto por la disertante.

E » www.caphai.com.ar



La administracion eficiente de consorcios re-
quiere de conocimientos técnicos, organiza-
tivos y resolutivos entre otros. En el contexto
actual, requiere ademds de habilidades in-
terpersonales que contribuyan a una convi-
vencia armoénica y a la resolucién pacifica de

conflictos, tanto entre propietarios como entre
propietarios y administradores.

El seminario “Del Conflicto a la Solucién”, fue
disenado para fortalecer dichas competen-
cias. Para ello, se incorporaron principios ba-
sicos basados en la “comunicacion efectiva”,
“resolucion de conflictos y gestion del estrés
desde la perspectiva que brindan tanto la éti-
ca del discurso como la ética del reconoci-
miento del otro”.

O

@ 25 de Mayo 457 Piso 8, CABA

R, 4778 - 8800

Nos vemos en

Este proyecto responde a la necesidad de im-
pulsar una administraciéon de consorcios mds
humana, ética y eficaz, contribuyendo al bien-
estar tanto de los profesionales como de las
comunidades que gestionan.

Segln explica Marichu Dighero, se trabajé en
virtud a distintas cuestiones:

¢COmo nos vinculamos con otra persona
cuando alguna siente mucho enojo? ¢Qué
hacemos cuando estamos en total desacuer-
do con los argumentos que nos plantean?
¢Como respondemos a la angustia o deses-
peranza de quien estd desbordado y quere-
mos ayudar? ¢Cémo hacemos los planteos
de pedidos en reuniones de trabajo, a pro-

gouridad

o
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ra edificios
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» Seminario

veedores 0 a vecinos? ;Como gestionamos el
tiempo y las tareas que debemos hacer?
Estas preguntas son bdsicas y disparadoras
al momento de buscar adquirir y desarrollar
herramientas para enfrentar conflictos y ges-
tionar el estrés.

La ética del discurso nos invita a pensar al Otro
(con mayuscula) ya no como alguien que es
nuestro opuesto, sino como alguien que tiene
una identidad que le es propia. Alguien a quien
no deberiamos etiquetar (el tano, el plomero,
la mujer, el viejo, etc) sino que tiene sus carac-
teristicas propias y ademds es plomero, tano,
administradora, etc. Pero, ademds, tiene sus
hdbitos, costumbres, etc., de origen que pue-
den no ser los mismos que los nuestros.

¢Por qué esto es importante? Porque uno de
los requisitos para poder dialogar y resolver
conflictos de forma no violenta, es reconocer
que somos distintas personas. No pensamos
todos igual, no actuamos todos igual. Pero a
la hora de dialogar, compartimos las mismas
caracteristicas:

« Todos tenemos una opinidn que merece ser
escuchada.

« Todos tenemos derecho a expresar esa opi-
nién, a ser escuchadas y a ser reconocidos
con ese derecho.

« Lo que tenemos que decir, es importante
para nosotros.

+ Quien estd frente a nosotros, merece que le
hablemos en forma clara, de forma respetuo-
sa y dedicdndole el tiempo que requiera, en la
medida de lo posible.

- Debido a que nuestras perspectivas pueden
ser opuestas, ponernos de acuerdo en un mi-
nimo en comun: definir las bases desde las
que vamos a partir y hasta donde podemos
acercar la opinién de cada una. Y desde alli,
buscar el didlogo y la solucion.

Esto es importante para poder reconocer que
no es posible evitar el conflicto, va a estar pre-
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sente toda vez que nos reconozcamos como
personas con distintas opiniones y puntos de
vista. Lo que si podemos evitar, es una esca-
lada de agresidn o llegar a la violencia. Ello
va a depender de las herramientas de las
que dispongamos para comunicarnos, para
gestionar las emociones que se nos presen-
tan o el estrés.

La comunicacion no verbal

Un punto importante que no solemos tener
presente, es la comunicaciéon no verbal: la
puerta de entrada a toda comunicacion.

La comunicacion no verbal, recibe también
el nombre de lenguaje corporal. Es un proce-
so en el cual enviamos y recibimos mensajes
sin utilizar palabras, ya sean habladas o es-
critas.

Maria del Carmen Dighero



La comunicacién no verbal nos ayuda a
expresar lo que realmente queremos decir,
nos permite conectar mejor con los demas
y establecer relaciones mas sélidas y gra-
tificantes. Si aspiramos en convertirnos
en mejores comunicadores, es importan-
te que seamos sensibles no sélo al len-
guaje corporal y a las sefiales no verbales
de los demas, sino también a las nuestras
propias.

¢Cudles son los elementos de la comuni-
cacién no verbal?:

« Expresiones faciales: felicidad, tristeza, irq,
sorpresa, miedo y asco son las mismas en
todas las culturas.

« Gestos: el significado de los gestos puede
ser muy diferente segln la cultura y la re-
gion, por lo que es importante tener cuida-
do para evitar interpretaciones erréneas.

« El tacto: pensemos en los mensajes que
transmiten. Un firme apretén de manos (o
uno con “mano de pescodo"), una timida
palmada en el hombro.

« Espacio: todos tenemos necesidad de es-
pacio fisico, aunque esa necesidad difiere
segun la culturag, la situacién y la cercania
de la relacidon. Podemos utilizar el espacio
fisico para comunicar muchos mensajes
no verbales diferentes, como sefales de
intimidad, agresion, dominio o afecto.

« Movimientos corporales y postura: este
tipo de comunicaciéon no verbal incluye
la postura, el porte, la posicidon y los movi-
mientos.

« Contacto visual: la forma de mirar a al-
guien puede comunicar muchas cosas:
interés, afecto, hostilidad o atraccién. El
contacto visual también es crucial para
mantener el flujo de la conversacion y para
calibrar la respuesta de la otra persona.

+ Voz: no es sblo lo que decimos, sino cémo
lo decimos. El tono de voz puede mostrar
sarcasmo, enfado, afecto o confianza.

La Comunicacién No Violenta es una gran

Un punto importante

gue no solemos
tener presente es
la comunicacion
no verbal: la puerta
de entrada a toda
comunicacion.

Ing. Mecior Byheremerey

PINTURA ¥ RESTALIRACION DE FRENTES

PINTURA DE MEDMANERAS

TRABAJOS EN ALTURA

REFARACION DE BALCONES
HERRERIA DE EXTERIOR
HIDROLAVADOD

-Personal con ART -hviso de Obra
<Bakancin suspendido motorizado Ly 257

REFERENCIAS - PRECIOS - CUDTAS MENSUALES

Cel : 156-/67-99 74 - Tel-Fax: 4733-29032
E-mail: ingenierizeyh@gmail.com

wanw frentel com.ar

Gral. Pueyrredén 850 - San Isidro - (1643)
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» Seminario

herramienta a la hora de destrabar conflictos
y poder avanzar hacia una solucion. Consta
de cuatro componentes:

« Observar sin evaluar

« Identificar y expresar los sentimientos

« Asumir la responsabilidad

« El uso del lenguaje

Somos responsables de lo que decimos
como de lo que no decimos, de lo que hace-
mos, como de lo que no hacemos.

Poder comunicarnos de forma no violenta,
registrar las corrientes y las actitudes que
fundan nuestras acciones, nos lleva a ese
estar mds presentes. Finalmente, estar mas
presentes es lo que nos permite detectar si-
tuaciones de conflicto. Tomar un poco de
distancia emocional, poder “leer” o que esta
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ocurriendo con el cuerpo, con las palabras.
Entonces podemos actuar, accionar para
diluir esas situaciones que, sostenidas en el
tiempo, pueden afectar nuestra salud fisica,
mental y emocional. [l

Nota: Maria del Carmen Dighero, es licenciada
en Filosofia. Docente Universitaria de la mate-
ria Etica Profesional en las carreras de Medicina
y Musicoterapia (UCES) y en la Formacién para
Docentes Universitarios (IUSM).




» Honorarios y Aranceles

Valores para ser aplicados durante el bimestre octubre/noviembre 2025, correspondientes a la administracién

de edificios sometidos al régimen de la propiedad horizontal del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion.

El cdlculo del honorario propuesto se efectla de la siguiente manera: hasta 20 unidades, incluyendo cocheras, se
toma el valor minimo indicado; para mds unidades, se va tomando el valor minimo indicado mds el excedente que
no supere las 20 unidades, multiplicado por el valor de 21 a 40 UF. Y si excediera los cuarenta la diferencia, siempre
y cuando no supere las 10 UF, se multiplica por el valor de 41 a 50 UF y asi sucesivamente hasta llegar al total de UF.

HONORARIOS CORRESPONDIENTES AL BIMESTRE OCTUBRE/NOVIEMBRE 2025
CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE D

Tipologia: Viviendas sociales construidas por intermedio de operatorias oficiales del tipo FONAVI, BHN, Institutos pro-
vinciales de vivienda.

Minimo hasta 20 Unidades Funcionales (U.F.) $ 363.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad
Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $16.800 por unidad adicionall

De 41 a 50 U.F. $14.200 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $12.600 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $11.700 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $10.400 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $ 8.800 por unidad adicional

De 101 UF. en adelante $ 7.700 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE C

Tipologia: Consorcios con servicios comunes e individuales de cada departamento

Minimo hasta 20 U.F. $ 449.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)
De 21 a 40 U.F. $ 20.700 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $17.000 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $15.000 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F.$13.400 por unidad adicional

De 71a 80 U.F. $ $12.300 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $ 11.100 por unidad adicional

De 101 UF. en adelante $ 8.800 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE B

Tipologia: Consorcios con servicios comunes y/o centrales (se entiende como servicios centrales: calefaccion cen-
tral; secarropas central; climatizacion central o cualquier servicio que se brinde de manera conjunta a dos o mds
unidades).

Minimo hasta 20 U.F. $ 550.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $22.100 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $20.900 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $18.500 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $17.400 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $14.900 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $13.500 por unidad adicional

De 101 UF. en adelante $ 11.100 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE A
Tipologia: Consorcios con servicios comunes, y/o centrales y/o de confort (se entiende de confort hasta 2 amenities,

ej: lavadero, SUM, piscina, playroom, area de deportes, sauna, gimnasio, plaza [sector parquizado, etc.). Minimo hasta
20 U.F. $ 725.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)
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» Honorarios y Aranceles

De 21 a 40 U.F. $ 23.000 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 21.800 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $ 20.700 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $19.100 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $18.500 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F $17.000 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $14.800 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE Al

Tipologia: Consorcios con servicios comunes, y/o centrales, y/o de confort y/o de superconfort (se entiende de su-
perconfort a aquellos que posean 3 o mds amenities, ej. lavadero, SUM, piscing, playroom, érea de deportes, sauna,
gimnasio, plaza/sector parquizado).

Minimo hasta 20 U.F. $ 900.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $ 25.300 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 23.000 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $ 21.500 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $ 20.800 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $19.200 por unidad adicional

De 81a 100 U.F. $18.500 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 15.600 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE A2

Tipologia: Consorcios con servicios comunes, y/o centrales, y/o de confort y/o de superconfort y concebidos
como complejos o torres, iguales o mayores a 200 unidades funcionales

Minimo hasta 200 Unidades Funcionales $ 4.449.000

Nota: En todos los casos las Unidades Complementarias (cocheras, espacio guarda coches, bauleras y/o uni-

dades funcionales con destino a cocheras) serdn tarifadas en un 50% de una unidad funcional. Los honorarios
aqui expuestos no tendran variacién por la zona en la que se encuentre el edificio dentro de una misma ciudad.

Aranceles correspondientes al bimestre agosto/septiembre de 2025

EN FORMA INDEPENDIENTE A LOS HONORARIOS, EL ADMINISTRADOR DEBERA PERCIBIR RETRIBUCION POR LAS TAREAS DE:

Certificaciones

Certificado de expensas $78.000
Confeccion y firma de declaraciones juradas: laborales, previsionales, fiscales y judiciales.

Cada certificado $121.000
RPA Ley 941 [ Gob. Bs. As. DDJJ Anual por consorcio. $158.000
RPA Disposicién DI 2024-1146 GCABA-DGDYPC:

Gestion administrativa del cédigo QR o lynk hipervinculo $40.000
RPA Escaneo mensual sobre toda la documentacion que incluyen las expensas para

colgar en un sitio web ante la solicitud de los propietarios. $78.000
Contestaciones de oficios: administrativos o judiciales. $78.000

Asambleas Extraordinarias
Arancel habilitado al cobro cuando la asamblea extraordinaria es solicitada por el
consorcio. $ 78.000
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Mediacion 2

Asistencia del administrador en representacion del consorcio, por cada audiencia
en trdmites de mediacion. $ 97.000

Gestion Administrativa

En convenios de pagos: deuda por expensas [ alquiler de espacios comunes. $120.000
Depésito embargo de sueldos: sobre monto a depositar (Minimo $ 18.000) 10%
Gestién AFIP - Alta / Baja / Modificaciones temprana excluida la licencia obligatoria

o Ret. Imp. a las Ganancias de encargados, otros. Por tramite $ 33.000
CABA - DDJJ Registro de Empleadores $146.000
ANSES - Certificacion de servicios y remuneraciones. $ 207.000
ART - Liquidacién de siniestros. (Por vez). $ 61.000
Art. 27 CCT - Activacion, gestion y cobro del siniestro. $203.000
Rendicion de cuentas final y traspaso administracién $ 202.000

Los montos indicados no incluyen IVA, impuestos provinciales, servicios de computacién ni comisiones por
gestion de cobranzas de expensas. Esta tabla de honorarios y aranceles es sugerida por la C.A.P.H.y A.l.

INSTALACIONES

POSAN

PLOMERIA - GAS - TANQUES

Plomeria en General
Filtraciones - Columna - Colectores
« Instalaciones de Gas
Deteccion de fugas
Tramiles y asesoramianto
Limpieza de tanques
impermeablizaciones
Cambio de tapas Tanaguelt
Reformas " o3
Banos, cocinas, g,
- Pintura de Frentes

-

ATEMCION A ADMINISTRACIONES Y CONSORCIOS

El Salvador 3890 C A BA. Tel, § Fax ; 4823 - 6045
Cel: 15-6095-0722

Cel: 15-5428-4213
instalacioneslaposani@gmail.com
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» Consultorio

Juridico

Consulta: Por la presente les con-
sulto, a pedido de una mqumna
de un edificio que administro, qué
tlpo de caracter tiene un traba-
jo de pintura en un departamen-
to por filtraciones por perdldas de
cario del consorcio, y también por
perdidas provenientes desde la
medianera. Concretamente de-
seo saber si son de caracter ordi-
nario o extraordinario, y donde se
establece ese cardacter, qué nor-
ma lo establece.

Respuesta: Ante su consulta, le comento que
el articulo 2041 del CCCN establece que “son
cosas y partes necesariomente comunes: las
caferias que conducen fluidos o energia en
toda su extensidn...los muros exteriores y los
divisorios..” Por otra parte, el articulo 2048 de-
termina que “los propietarios deben pagar las
expensas comunes ordinarias de administra-
cién y reparacién de cosas y partes comunes
o bienes del consorcio..” Por todo lo expuesto,
el mantenimiento y/o reparacién de partes
comunes como ser caferias o filtraciones en
muro lindero tiene cardcter comunitario por lo
tanto corresponde a expensas ordinarias.

Consulta: Administro un consor-
cio en el cual su reglamento de
propiedad indica la posibilidad
de armar un reglamento interno a
través de una asambleaq, por con-
siguiente, los propietarios solici-
tan se convoque a asamblea a tal
efecto. Por ende lo que necesito es
saber como serian los lineamien-
tos de dicho reglamento, y en el
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caso de querer que contenga la
qpllcaclon de multas ante los da-
fAos ocasionados en dreas comu-
nes, ¢esto es posible? Y de ser asi,
écomodeberiaserredactado para
que tenga validez? Por otro lado,
écudl seria la forma legal que de-
beria tener el reglamento interno?

Respuesta: Respecto a su consulta le comento
que el CCyCN no regula multas a los propie-
tarios de los consorcios urbanos, por circuns-
tancias de indole de convivencia y regulacio-
nes internas. Sin embargo, en algunos edificios
que poseen multas expresamente en el Regla-
mento de Propiedad Horizontal, se podria apli-
car con las reservas de cada caso y dando la
debida defensa al propietario en cuestion, ya
que es la ley para las partes y tiene el consen-
timiento expreso cuando se conforma la titula-
ridad en la escritura publica.

Por otra parte, el articulo 5° del Reglamento de
Propiedad Horizontal establece que “Existiendo
una parrilla y un comedor con bafio y acceso-
rios, el uso de este saldn y parilla y accesorios
deberdn reglamentarse en un reglamento in-
terno..”

Por todo lo expuesto, la mayoria de la jurispru-
dencia no hace a lugar el reclamo por multas,
debido a que el administrador carece de poder
sancionatorio.

En relacién con la confeccidn del Reglamento
Interno, estd dispuesto de su reglamentacion
en el Reglamento de Propiedad Horizontal, los
requisitos serdn la aprobacion expresa de los
2/3 del total de los propietarios en la Asamblea
Extraordinaria convocada a tal efecto.

Con respecto a la aplicacién de multas, se de-
berd modificar el Reglamento de Propiedad



Horizontal con la aprobacion expresa y und-
nime del total de los propietarios, conforme al
articulo 2061 del CCyCN.

Consulta: A raiz de varios proble-
mas de humedad que surgieron
en algunas UF del consorcio, entre
ellas la mia, y coincidentemen-
te con el desprendimiento de los
marmoles del frente de otro edifi-
cio muy similar construido por la
misma empresa constructora, la
administracion encargé una revi-
sion técnica del frente de nuestro
consorcio, para determinar el es-
tado de los marmoles de nuestro
edificio, y del mismo surgié que
los marmoles que lo recubren es-
tan mal colocados de origen, in-
cluso con riesgo de desprendi-
miento de algunas piezas (con la
consiguiente responsabilidad que
ademas me origina ante posibles
dafios a terceros como copropie-
taria), sin sellar, sin impermeabi-
lizar, y otras piezas desprendidas
al momento mismo del informe,
que fueron removidas por seguri-
dad.

Mi consulta, ya que la adminis-
tracion no me sabe definir esto,
aduciendo que tampoco sabe si,
en caso de que tuviera que ac-
cionar contra la constructora es-
toy adn en plazo para hacerlo, es:
é¢debo reclamarle al consorcio por
este tema, o siendo un defecto de
construccion debo reclamarle ala
constructora/desarrolladora que

se haga cargo de la reparacion?

El consorcio los cité a medicacion
por este tema para que se hagan
cargo del arreglo total del frente,
pero la misma se cerré sin acuer-
do, y yo necesito efectuar el arre-
glo ya que afecta mi UF.

= OBRAS Y PINTURAS SRL
Ing, Civil Ricarde Bonoris

MAS DE 25 ANOS DEDICADOS A REALIZAR
TODO TIPO DE TRABAJOS EN ALTURA.

- Pirtura de edificlos en torme.
- Pintura de frentes y medianeras,
- Reparacidn de frentines de balcones.
- Hidrolavado en alturas.
- Herreria de barandas.

= Revodquees, grietas y fisuras en altura.

CERTIFICADOS POR

<

CEPRARA

QET TR _BL -

.
Alba’

e o3 Lo

Solicita tu presupuesio

TELEFOMDS: 11-405 V8800 / 11-54658870
obrasypinturas@gmail.com
www.obrasypinturad.coem
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» Consultorio

Es decir, ¢debo reclamarle la re-
paracion al consorcio o alacons-
tructora? En caso de que deba
reclamarle a la constructoraq,
édurante cudanto tiempo es ésta
responsable por estos dafos
ocultos? ¢Desde cudndo comien-
za a correr ese plazo?, ¢desde la
fecha del final de obra?, ¢desde
la fecha de inscripcion del regla-
mento de copropiedad?, cdesde
la fecha en la que tomamos co-
nocimiento a través del informe
técnico que encargé la adminis-
tracién, ya que no sabia que esto
estaba en este estado y el mismo
se solicité en el momento y ante
la sospecha por el desprendi-
miento en el otro edificio vecino
construido con mismo materialy
misma constructora?, etc... Para
el caso que esto continue demo-

randose, dado el tlempo trans-
currido, y ya que ninguna de las
partes (consorcio-constructo-
ra) al menos hasta ahora define
quién debe hacerse cargo, ¢pue-
do hacer la reparacmn y luego
pedir mereintegre el dinero quien
resulte responsable? Para mayor
ilustracion, adjunto el informe de
referencia, en el que constadeta-
llado el problema que me afecta.

Respuesta I: Segun lo informado, el consorcio
requiri6 una mediacién contra la construc-
tora y ésta cerrd sin acuerdo, deberd iniciar
el reclamo judicial correspondiente. Como
titular de la Unidad Funcional, sugiero que el
reclamo se realice contra el consorcio y que
éste efectUe la repeticiéon que corresponda.

Para el caso que esto continue demordndose,
dado el tiempo transcurrido, y ya que ningu-
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na de las partes (consorcio-constructora) al
menos hasta ahora define quién debe hacer-
se cargo, ¢puedo hacer la reparacion y lue-
go pedir me reintegre el dinero quien resulte
responsable? Atento a los dafios en la Unidad
Funcional, en caso que el consorcio no realice
las reparaciones correspondientes habiendo
sido intimado fehacientemente el propietario
quedard legitimado para efectuarlas y pedir
el reintegro de estas presentado las facturas
correspondientes. Conforme al articulo 1740,
2054, del CCCN.

Dra. Maria de los Angeles Rodriguez
Asesora legal

SEINTE S.R.L.

DE ARQG.

o~

FABIAN ROTTA

TRABAJOS
DE
s~ ALTURA

PLANES DE PAGO
Tecnologia en aislacion hidrafuga.
Impermeabilizaciones.

Terrazas plisticas expuestas.
Hidrolavado y pinturas de edificios.
Sellado de carpinteria.

Hidrolavado a presidn.

Ley 257

Restauracion de frentes simil piedra.
Tl s
4711-1152

¥ ¥

Y

YYYyY
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Respuesta II: En respuesta a su consulta, y
abarcando la respuesta desde el punto de
vista técnico/legal, le informé que en principio
cabe citar que, en los términos del CCyC de la
Nacién al respecto, no especifica ni discrimina
los derechos de reclamos o prescripciones en
forma detallada, siendo generales e interpre-
tativa su aplicaciéon conforme a cada uno de
los danos o afectaciones producidas por fallas
constructivas o vicios ocultos. En términos ge-
nerales, en el nuevo CCyC de la Nacién, modi-
ficado y puesto en vigencia el 1° de agosto del
afo 2015, segun el articulo 2560 la prescripcion
para realizar reclamos por cumplimientos de
garantias constructivas, vicios ocultos/cons-
tructivos, es genéricamente de 5 (cinco) anos.
No obstante, de acuerdo con el tipo y caracte-
ristica de dichos vicios o afectaciones, puede
variar a tres afos, de acuerdo con la evalua-
cién e interpretacion de los profesionales téc-
nicos y en particular de los asesores juridicos,
inclusive puede alcanzar hasta los 10 anos en
casos extremos por ruina total o parcial.

A mijuicio, los vicios o falencias planteadas por
desprendimientos de placas de revestimiento
en fachadas o frentes del edificio, dependien-
do de cdmo y por qué se produjeron, para lo
cual corresponderia remitirse al informe téc-
nico existente, posiblemente podrian ser con-
siderados vicios de obra constructivos ocultos
por mal ejecucién o colocacion, o de falla en la
técnica de ejecucion, es decir de las reglas del
arte constructivo, que alcanzando los dafos
a dificultar el uso normal de los ambientes o
hacerlos riesgoso para la salubridad e higiene,
parte del edificio o de la construccion en estos
ambientes se haria impropio para su destino y
uso, con lo cual podria corresponder los 5 afos
de garantia o prescripcion, en cuyo caso, si el
edificio cuenta con menos afos de entregado
en posesion estaria dentro de los plazos para
su reclamo, ya sea a los 3 0 5 afios su prescrip-
ciébn, considerando que se pueda encuadrar

dentro del articulo 1055 o art. 2564 donde la
prescripcion por vicio corre desde el momento
en que se produce la ruina.

La fecha que se considera para el inicio de las
garantias de obra es a partir de la posesion o
recepcion del edificio o unidades funcionales
dependiendo del reclamo a realizar, o llegado
el caso del certificado final de obra. De estar
estas obras prescriptas, es decir mas alld de
las fechas indicadas, el consorcio es respon-
sable de su reparacidén por ser comunitario
el muro exterior y los elementos constitutivos
afectados que lo revisten.

Prescripciones para reclamos CCyC articulo
2560:

El plazo de la prescripcidn genérica es de cinco
anos, excepto que esté previsto uno diferente;
tal es el caso del art. 1275 transcripto mas aba-
jo, cuando afecta la estructura edilicia.
Articulo 2561: El reclamo de la indemnizacién
de danos derivados de la responsabilidad civil,
prescribe a los tres anos.

Articulo 2564: Prescribe al afo el reclamo por
vicios redhibitorios (inc. a) y el reclamo contra
el constructor por responsabilidad por ruina
total o parcial, sea por vicio de construccion,
del suelo o de mala calidad de los materiales,
siempre que se trate de obras destinadas a
larga duracion. El plazo se cuenta desde que
se produijo la ruina (inc. c).

Articulo 1275: El constructor de una obra de un
inmueble destinado por su naturaleza a tener
larga duracion juntamente con el vendedor
que la haya construido o ha hecho construir
si hace de esa actividad su profesién habitual
responden al adquirente de la obra por los da-
nos que comprometan su solidez y que la ha-
cen impropia para su destino, por diez anos.
Segln la causa del dafo responden concu-
rrentemente el subcontratista, el proyectista, el
director de la obra y cualquier otro profesional
ligado al comitente por un contrato de obra
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de construccion referido a la obra dafiada o a
cualquiera de sus partes.

Articulo 1055: La responsabilidad por defectos
ocultos caduca, si la cosa es inmueble, cuan-
do transcurren tres anos desde que la recibid.
Estos plazos pueden ser aumentados conven-
cionalmente.

Articulo 1054: El adquirente tiene la carga de
denunciar expresamente la existencia del de-
fecto oculto dentro de los sesenta dias de ha-
berse manifestado. Si el defecto se manifiesta
gradualmente, el plazo se cuenta desde que el
adquirente pudo advertirlo. El incumplimiento

de esta carga extingue la responsabilidad por
defectos ocultos, excepto que el enajenante
haya conocido o debido conocer, la existencia
de los defectos.

Considero no obstante recomendable hacer
extensiva la consulta a los asesores legales de
la Cadmara para su evaluacion e interpretacion
juridica en cuanto a los alcances y aplicaciéon
de los articulos que correspondiesen en el or-
den juridico.

Arquitecto Antonio Aguel
Asesor Técnico - Municipal

Consulta: Queria consultarles por
un problema en un edificio que
administro, donde se rompié un
cafio de AySA en la vereda, lo que
provoco entrada de agua al edi-
ficio por el techo y las paredes
de las cocheras y bauleras. ¢Se
puede hacer algo jurldlcamen-
te? ¢Tienen alguna experiencia al
respecto? ya que con la gente que
hablé de AySA me dicen que es
poco probable que se hagan car-
go de los daiios ocasionados en el

AREELS Q

CONFIA EN LA EXPERIENCIA!

GASISTAS MATRICULADCES ;
HOGARES, (
COMERCIO®

USROS
I IRLTSTELLA
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edificio y propiamente en las bau-
leras de cada propietario que se
inundaron.

Respuesta: Estimado administrador, AySA es
responsable por los dafos y perjuicios que
cause a los usuarios debido a fallas en la pres-
tacién del servicio, siempre y cuando se de-
muestre la relacién causal entre el dafo y la
falla. Con la factura al dia, tendrd que presen-
tar un reclamo por escrito y con acuse de re-
cibo, y esperar unos dias la respuesta. Luego
de no obtener resultados tendrd que generar

750.2250/011.5179.2523
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la denuncia frente al ente regulador y eso lo
habilita a iniciar una mediacion judicial y de-
nuncia ante consumidores por dafnos objetivos
y danos y perjuicios.

Pasos detallados:

1. Presentar un reclamo formal ante AySA: Antes
de instruir acciones legales, es recomendable
demostrar un reclamo formal ante AySA, ya
sea por teléfono (0800-321-AGUA), por inter-
net a través de su sitio web, o personalmen-
te en sus oficinas siendo este el mds probo y
con acuse. En este reclamo, se debe detallar el
dafo sufrido y la solicitud de reparacion.

2. Mediacidn prejudicial: Ante la falta de res-
puesta satisfactoriamente al reclamo, se debe
iniciar una mediacién prejudicial.

3. Iniciar la demanda: Si no se llega a un acuer-
do en la mediacién, se debe preparar la de-
manda por danos y perjuicios ante el fuero civil.
4. Es muy importante reunir pruebas: Es deci-
sivo compilar todas las pruebas que manifies-
ten el dano sufrido, como por ejemplo facturas
de reparaciones, informes técnicos de peritos,
fotografias del dafno, entre otros. También se
debe demostrar la relacion de causalidad en-
tre la accién de AySA y el dafio, es decir, que
el dafo fue consecuencia directa de la actua-
cidbn de AySA.

5. Prescripcion: Es importante tener en cuenta
el plazo de prescripcién para este tipo de ac-
ciones, que en general es de dos afos desde
que ocurri6 el dafo.

Consulta:Hace seis meses me hice
cargo de un este edificio con 91
unidades. Tiene muchos arreglos
por hacer en los tres ascensores
que tiene, que es lo de menos por-
que se irian haciendo con aproba-
cion de la Asamblea. El problema
es que los ascensores comparten
el mismo agujero, no estan sepa-
rados, y en la zona del ascensor 3
tienen dentro de este espacio un

cano de bajqda de agua en toda
su extension, desde el piso 14 a
planta baja, que esta prohibido.
Al no estar separados, en caso de
una inspeccion del Gobierno de la
Ciudad nos clausuraran los 3 as-
censores. He leido incluso el codi-
go de edificacion al respecto.

Por lo expuesto, estoy trabajan-
do con este tema para sacar ese
cano, que requiere llevarlo por los
departamentos con el costo que
implica.

La gente no entiende esta situa-
cion, hace afios que esta asi, pero
no estan libres de una clausura
total. Esto se tratard en Asamblea
donde, si no lo aprueban, se deta-
llara especificamente las impli-
cancias del tema.

Lo que me interesa saber si suce-
diera esta situacion, ¢cudl es mi
responsabilidad como represen-
tante legal? Porque seguramen-
te alli pondran el grito en el cielo
y luego, de golpe, pasara mucho
tiempo para regularizar la situa-
cion.

éPuedo recibir denuncias, juicio
contra mi persona, a pesar de de-
jarlo plasmado en Acta de Asam-
blea? ¢Qué consecuencias ten-
dria como administradora si no lo
aprueban para realizar ahora sin
esperar una inspeccion?

Respuesta: Estimada administradora, es como
usted comenta. No se puede llevar un cano
de agua por las instalaciones de ascensores y
de ser inspeccionado el edificio, seguramente
existirG una clausura por parte del area de fis-
calizacion del Gobierno de la Ciudad.

La realidad es que la Asamblea no tiene la fa-
cultad de autorizar o no, una instalacién irre-
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gular, cualquier votacién contraria a lo regla-
mentado es nula de nulidad absoluta.

El administrador tomando conocimiento del
hecho, tiene que proceder al retiro y si eviden-
temente el punto fue llevado a Asamblea no
podrd negar que conocia la situacién y alli ra-
dica el punto, las facultades otorgadas por el

articulo 2067 lo obliga a dar solucidn, ya que
es un tema de seguridad. Le sugiero pida una
consulta telefénica para ampliar en como se
pude proceder en forma alternativa.

Dr. Carlos A. Martinez de Luco
Asesor juridico
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Consulta: Me contacto con uste-
des debido a una diferencia con-
ceptual sobre el tema de referen-
ciaconunavecinade unconsorcio
que administro.

Durante mis estudlos la profeso-
ra que nos prepard, nos indicoé que
el concepto de expensas extraor-
dinaria tenia que ver con traba-
jos estructurales sobre las partes
comunes, de envergadura. Es de-
cir, aquellos que no se realizan de
manera habitual, como puede ser
un mantenimiento.

En este caso, en uno de los consor-
cios que administro se resolvio,
prlmero en asambleaq, y luego por
votacion con el Consejo, realizar

un trabajo de reparaclon mtegral
de la terraza (con remocion de la
vieja membrana obsoleta, que
provocaba varias filtraciones im-
portantes, etc).

Considerando los conceptos
aprendidos, y dada la envergadu-
ra e integridad del trabajo, con-
sidero que se trata de expensas
extraordinarias, y asi de hecho se
informaron incluso en las expen-
sas de mayo en que se pidié la pri-
mera cuota.

Trabajo de reparacmn integral en
terraza: Se definié con el Consejo,
entre los presupuestos presen-
tados por diferentes proveedo-
res, el comienzo de los trabajos
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de referencia a partir del mes de
junio 2025. El proveedor seleccio-
nado, de acuerdo a la forma de
pago propuesta, solicité un ade-
lanto del 50% para comenzar con
los trabajos, y el mismo se pidi6
en estas expensas como extraor-
dinarias (al tratarse de un trabajo
integral de reparacion).

La obra incluye: Reparacion inte-
gralen sector terraza sobre baule-
ras y sala de maquinas, y el sector
de terraza sobre frente del edificio.
La vecina que cuestiona este cri-
terio se basa en la lectura de una
nota de la CAPHyAIl la cual adjunto
foto en este mail.

Necesitaria que me indiquen si mi
criterio es el correcto, ya que con-
sidero que se trata de una obra
estructural por el alcance de la
misma, y con este criterio lo hago
también en otros consorcios.

Respuesta: En torno a su consulta, cabe mani-
festar que -en rigor de verdad- las “expensas
comunes extraordinarias” -en nuestra opinion
en CAPHyAI, constituyen un supuesto de abso-
luta excepcion, en virtud de comprender aque-
llos gastos decididos por los copropietarios en
asamblea con miras al embellecimiento o me-
jor funcionalidad de los bienes comunes (por
ej. remodelacion del hall de entrada, equipa-
miento del salén de usos mdultiples, compra
de cuadros o de sillones para los espacios co-
munes del edificio, etc.). Estando previstas en
el cuarto pdrrafo del articulo 2048 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion.

Atento a ello, ni la envergadura ni la cuantia
econdmica del gasto convierte a éste en una
expensa comun extraordinaria. Por lo cudal, si el
consorcio tiene que revocar y pintar integra-
mente el frente del edificio, reparar los balco-
nes, etc,, lo que deba recaudarse para afrontar

m » www.caphai.com.ar

esa erogacion constituye una expensa comin
ordinaria, porque se devenga en cumplimiento
de una obligacion legal, aunque el valor de la
misma resulte importante o significativo.
Atento a ello, en este caso se trataria de “rea-
lizar un trabajo de reparaciéon integral de la
terraza (con remocién de la vieja membrana
obsoleta, que provocaba varias filtraciones
importantes, etc)..”. (sic). Por ende, al tratarse
de un trabajo de reparacién (en partes comu-
nes), va de suyo que, tanto el mantenimiento,
conservacion y reparacion de las cosas y par-
tes comunes (o bienes del consorcio); y aun,
la sustitucion o reemplazo de los existentes,
constituyen gastos definidos como expensas
comunes ordinarias.

Consulta: Tengo que impermea-
bilizar un balcon terraza, que le
entra agua al living y se le levan-
t6 el piso de parquet, entiendo que
la impermeabilizacion le corres-
ponde al consorcio y no sé si el
revestimiento tambien, o si el re-
vestimiento lo tiene que proveer
el propietario. Los balcones no tie-
nen todos el mismo revestimiento.

Respuesta: Cabe manifestar que, en torno a lo
relacionado con la impermeabilizacion y el re-
vestimiento de los balcones, la responsabilidad
podria recaer en el propio consorcio, como en
los propietarios individuales. No obstante, todo
dependera de las causas del dano.

El principio general indica que, el consorcio es
responsable de la estructura del balcén (de la
losa, el contrapiso, los desagues, etc.). Mien-
tras que los propietarios son responsables de
los elementos de uso privativo, como el reves-
timiento del suelo (o piso del mismo); o de las
barandillas, si son de su propiedad o fueron
instalados por ellos.

Por otra parte, el propietario también resul-
ta responsable en el caso de que no barriera



o no limpiare adecuadamente su balcén y se
acumulare la basura en el solado tapando las
rejillas de los pluviales, lo cual provoca, inelu-
diblemente, la acumulacién del agua y su co-
rrespondiente desborde, pudiendo originarse
filtraciones en la propia unidad, como también
en los pisos (o departamentos) que se en-
cuentran debajo de ella.

Siendo -en tal caso- responsabilidad del pro-
pietario. En cuanto a la responsabilidad que le
puede caber al consorcio, se deberd tener en
cuenta. a priori, la estructura del balcén. Por
dichas razones, en la estructura del balcén se
incluye la losa, el contrapiso y las canerias de
desague, las cuales son -generalmente- de
responsabilidad del consorcio. Salvo que exis-
tiere inobservancia del propietario (como hice
referencia) al tapar los pluviales o no limpiarlos
adecuadamente. Si la filtracidén se debe a un
problema en la impermeabilizacion original del
balcon (por ej. defectos en la capa aislante),
la responsabilidad suele ser del consorcio. Si la
filtracién se origina en dreas comunes del edi-
ficio (como la fachada o el techo), el consorcio
también seria responsable.

En cuanto a la responsabilidad del propietario
por lo revestimientos del solado (como mosai-
cos, baldosas o cer@micas) y las paredes del
balcdn, si estos fueron instalados por el propie-
tario o son de su propiedad, son responsabili-
dad del propietario.

Asi también, cualquier elemento decorati-
vo, cerramiento o instalacion realizada por el
propietario en su balcén, que no sea parte de
la estructura original, es de su responsabili-
dad. También es responsable el propietario si
ha realizado modificaciones en su balcon de
modo tal que se pudiere alterar la estructura
edilicia o el sistema de desague pluvial.
Conclusion: Si la filtracién se debe a un proble-
ma en la estructura o en la impermeabilizacion
original del balcén, el consorcio resultaria res-
ponsable. Si la filtracidon se debe a un proble-
ma en el revestimiento del suelo o debido a

modificaciones realizadas por el propietario, la
responsabilidad seria del titular de la unidad,
ya que éste tiene la responsabilidad del cuida-
do y la atencién de dicho espacio, siendo res-
ponsable por el mal uso del mismo, cuando los
problemas que pudiere revestir el balcén son
como consecuencia de un uso inadecuado del
mismo; o bien, de falta de mantenimiento por
parte del propietario de la unidad.

Sin perjuicio de lo vertido precedentemen-
te, aconsejo -por lo general- que se efectle
un relevamiento por medio de un profesional
experto (ingeniero o arquitecto) con el objeto
de determinar con precisién por medio de un
informe técnico, quién resulta responsable de
las causas que provocaron los danos.

Dr. José Luis Alonso Gomez
Asesor juridico
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Consulta: Nos dirigimos a ustedes
con el fin de solicitar una aclara-
cion respecto a los criterios que
definen si un gasto o arreglo debe
considerarse ordinario o extraor-
dinario en el ambito de la propie-
dad horizontal.

Segun nuestro entendimiento, la
periodicidad del gastonoes el fac-
tor determinante, sino mas bien
el propoésito del mismo. Es decir,
consideramos que:

« Un gasto es ordinario cuando
tiene como objetivo mantener o
reponer lo preexistente, sin intro-
ducir mejoras ni cambios signifi-
cativos. Ejemplos de esto serian:

+ El cambio de un caiio roto.

+ Lareparacion de una manchade
humedad en el techo de un depar-
tamento producto de una filtra-
cion.

+ En cambio, un gasto es extraor-
dinario cuando:

+ Se readliza para mejorar funcio-
nal o estéticamente lo existente.
+ Por su alto monto, pues los pro-
pietarios, reunidos en asambleaq,
deciden clasificarlo como tal.
Algunos ejemplos que con5|dera-
mos extraordinarios serian:

+ El reemplazo del suelo del hall de
entrada, pasando de cera@micas
comunes a porcelanato o marmol.
+ Una pintura exterior que no solo
renueve el estado ongmal sino
que también cambie el color del
edificio Spor ejemplo, de blanco a
amarillo).

Agradeceriamos mucho que
puedan confirmarnos si este cri-
terio interpretativo es correc-
to, o si existen otras pautas que
debamos tener en cuenta para

la correcta clasificacion de los
gastos.

Respuesta: Conforme narrado en consulta, los
criterios expresados son correctos. (confor-
me interpretacion del articulo 2048 CCyCN. Se
transcribe).

Merece aclaracion el punto que establece: “Una
pintura exterior que no solo renueve el estado
original, sino que también cambie el color del
edificio (por ejemplo, de blanco a amarillo)”,
debiendo recurrir a Asamblea si se quisiera mo-
dificar el color, o sea fuera del mantenimiento.
Articulo 2048. Cédigo Civil y Comercial Nacién
Gastos y contribuciones. Cada propietario debe
atender los gastos de conservacion y repara-
cion de su propia unidad funcional. Asimismo,
debe pagar las expensas comunes ordinarias
de administraciéon y reparacion o sustitucion de
las cosas y partes comunes o bienes del con-
sorcio, necesarias para mantener en buen es-
tado las condiciones de seguridad, comodidad
y decoro del inmueble y las resultantes de las
obligaciones impuestas al administrador por la
ley, por el reglamento o por la asamblea.
Igualmente son expensas comunes ordinarias
las requeridas por las instalaciones necesarias
para el acceso o circulacion de personas con
discapacidad, fijas o moéviles, y para las vias de
evacuacion alternativas para casos de sinies-
tros. Debe también pagar las expensas comu-
nes extraordinarias dispuestas por resolucion
de la asamblea. El certificado de deuda expe-
dido por el administrador y aprobado por el
consejo de propietarios, si éste existe, es titulo
ejecutivo para el cobro a los propietarios de las
expensas y demds contribuciones.

Consulta: Administro un consor-
cio que esta subdividido. La ad-
ministracion principal esta a mi
cargo, pero el otro edificio eligio

ser sub administrado. Comparti-
mos el mismo CUIT pero cada uno
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tiene su Consejo. Mi pregunta es:
élos libros, tanto de Actas, princi-
palmente, como los demas libros
tenemos que compartirlos o cada
uno debe tener su propio libro de
Acta, asi como los demas?

Respuesta: Conforme narrado en la consul-
ta se aclara en principio que quien asuma la
administracion del consorcio de referencia,
asume la representacion legal del conjunto de
propietarios, es decir, de la totalidad de las uni-
dades.

El consorcio debe poseer un Unico nimero de
CUIT. En relacion con los libros, sélo debe exis-
tir un Gnico libro de Actas rubricado, al igual
que el resto de los libros obligatorios. Es decir,
no puede ni debe haber un segundo libro de
Actas, y no es vdlido si no tiene la rubricacion
de ley. Estos libros y su obligatoriedad a su vez,
surgen del articulo vigésimo segundo del Re-
glamento, inciso e) y f) libro de administracion,
de Acta (rubricado) y Registro de propietarios.
Los libros obligatorios surgen del CCyCN, arti-
culo 2062/ Libros obligatorios. Ley 14.701. RPAC.

1. Libro de Actas de Asambleas.

2. Libro de Administracion.

3. Libro de Registro de Propietarios.

4. Libro de Registro de Firmas de Propietarios.
Los 3y 4 se encuentran en uno solo), debiendo
estar debidamente rubricados.

A estos se agregan, el Libro de Ordenes (Na-
cién), Libro de Sueldos y Jornales (digital).
Articulo 2062. Actas. Sin perjuicio de los restan-
tes libros referidos a la administracion del con-

sorcio, es obligatorio llevar un Libro de Actas de
Asamblea y un Libro de Registro de firmas de
los propietarios. Debe labrarse acta de cada
asamblea en el libro respectivo, en el que los
presentes deben firmar como constancia de
su asistencia. Las firmas que suscriben cada
asamblea deben ser cotejadas por el adminis-
trador con las firmas originales registradas.
Las actas deben confeccionarse por un se-
cretario de actas elegido por los propietarios;
éstas deben contener el resumen de lo delibe-
rado y la transcripcion de las decisiones adop-
tadas o, en su caso, propuestas por la mayoria
de los presentes, y ser firmadas por el presi-
dente de la asamblea y dos propietarios. Al
pie de cada acta, el administrador debe dejar
constancia de las comunicaciones enviadas a
los ausentes, de las oposiciones recibidas y de
las eventuales conformidades expresas.

Dra. Marina Leder
Asesora legal
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Laboral

Consulta: Este edificio que admi-
nistramos cuenta con un Unico
empleado, encargado perma-
nente con vivienda. Es un exce-
lente empleado, con el que nunca
hubo problemas en sus 23 annos de
antiguedad, muy querido por los
propietarios del edificio. Lamen-
tablemente, en los Gltimos afios
se ha notado una marcada dis-
minucion en su movilidad y habla
y el diagnéstico es de mal de Par-
kinson. Sigue realizando sus ta-
reas con normalidad, aunque se
nota que con mayor dificultad. En
el dia de hoy nos presento el cer-
tificado de discapacidad que ad-
junto.

El empleado no ha hecho ninguna
solicitud de ningun tipo (ayudan-
te, reduccion de jornada o tareas,
reconocimiento de alguna clase,
etc.), su intencion es la de seguir
trabajando normalmente. La pre-
sente consulta es para entender
si el consorcio, al recibir este cer-
tificado, debe actuar de alguna
manera o si simplemente la re-
lacion laboral continda normal-
mente.

También quisiéramos saber qué
podria pasar en caso de agravar-
se su cuadro con los afnos y verse
dificultado de realizar ciertas ta-
reas, como podria ocurrir con la
limpieza o el retiro de residuos.

» www.caphai.com.ar

Respuesta: Pasando a responder la misma, el
certificado que acompanan segin la pagina
del P.E.N implica los siguiente: ¢Para qué sirve
el Certificado Unico de Discapacidad? Entre
otros derechos, para que tenga:

» Cobertura del 100% de las prestaciones del
sistema de prestaciones bdsicas para perso-
nas con discapacidad. Esas prestaciones in-
cluyen: tratamientos médicos, rehabilitadores,
apoyos educativos, proétesis, etc.

« Acceso gratuito al transporte publico nacio-
nal de corta, medianay larga distancia en tre-
nes, subtes, colectivos y micros.

« El Simbolo Internacional de Acceso para te-
ner libre transito y estacionamiento.

« Acceso a asignaciones familiares para per-
sonas con discapacidad (asignacién por hijo
o hija con discapacidad, asignacién por ma-
ternidad de un hijo o hija con sindrome de
Down, etc.)

« Eximicién de algunas tasas municipales.

« Beneficios para comprar automotores. Es
decir que un certificado de incapacidad, no es
lo mismo que la ley llama incapacidad abso-
luta para trabaijar.

En lo personal, conozco varias personas que
por problemas auditivos, o de vistaq, tienen ese
certificado, y siguen trabajando normalmen-
te. Si el dia de manana el trabajador, debido al
reagravamiento de la patologia por la cual le
dieron el certificado o por cualquier otra pa-
tologia el médico consideraria que estd inca-
pacitado para trabajar, lo deberd decir expre-
samente.



Consulta: Solicitamos un modelo
de liquidacion final para el encar-
gado de uno de los edificios que
administramos. Adjuntamos sus
Unicos 4 recibos, yaqueeslacan-
tidad de meses que la empleada
estuvo en su cargo. El telegrama
de renuncia indica que la encar-
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bajadora pueda observar el monto de las va-
caciones y su S.A.C. pero el fundamento para
liquidar tal como se hizo (sin considerar los $
50.000.- del bono) es por lo que dice la LC.T.
Art. 155.

Retribucion. El trabajador percibird retribucién
durante el periodo de vacaciones, la que se
determinara de la siguiente manera:

a) Tratandose de trabajos remunerados con
sueldo mensual, dividiendo por veinticinco
(25) el importe del sueldo que perciba en el
momento de su otorgamiento.

b) Sila remuneracién se hubiere fijado por dia
o por hora, se abonard por cada dia de vaca-
cién el importe que le hubiere correspondido
percibir al trabajador en la jornada anterior a
la fecha en que comience en el goce de las
mismas, tomando a tal efecto la remunera-
ciébn que deba abonarse conforme a las nor-
mas legales o convencionales o a lo pactado,
si fuere mayor. Sila jornada habitual fuere su-
perior a la de ocho (8) horas, se tomard como
jornada la real, en tanto no exceda de nue-
ve (9) horas. Cuando la jornada tomada en
consideracion seaq, por razones circunstan-
ciales, inferior a la habitual del trabajador la
remuneracioén se calculard como si la misma
coincidiera con la legal. Si el trabajador remu-
nerado por dia o por hora hubiere percibido
ademd@s remuneraciones dccesorias, tales
como por horas complementarias, se estard
alo que prevén los incisos siguientes:

c) En caso de salario a destajo, comisiones
individuales o colectivas, porcentajes u otras
formas variables, de acuerdo al promedio de
los sueldos devengados durante el ano que
corresponda al otorgamiento de las vaca-
ciones o, a opcién del trabajador, durante los
altimos seis (6) meses de prestacion de ser-
vicios.

d) Se entenderd integrando la remuneracién
del trabajador todo lo que éste perciba por
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trabajos ordinarios o extraordinarios, bonifica-
cion por antiguedad u otras remuneraciones
accesorias. La retribucion correspondiente al
periodo de vacaciones deberd ser satisfecha a
la iniciacion del mismo. Si el bono hubiera sido
proporcional, seria discutible si habia que in-
corporarlo o no, ya que este bono de $ 50.000.-
lo cobra tanto este personal jornalizado que
trabaja 2 hs. por semana, como un encargado
que lo hace durante 46 hs. a la semana.

Consulta: Me comenta el Inten-
dente del edificio que administra-
mos, que se modifico el periodo de
prueba del empleado, que de 59
dias paso a ser 6 meses, é¢es asi?
Dice que le comunicaron en el sin-
dicato de dicha modificacion.

Respuesta: Hay que aclarar que los cambios
producidos por la ley Bases (promulgada el
afo pasado) respecto al “periodo de prueba”
(efectivamente el mismo fue ampliado) lo son
respecto a la LC.T. (Ley de Contrato de Traba-
jo), y no respecto a la Ley 12.981 (Estatuto de los
trabajadores de consorcios).

Recordemos asimismo que respecto a este
tema del periodo de prueba, en esta actividad,
nos regimos por lo establecido en el art. 6 de
dicha Ley 12.98], que establece un periodo de
prueba de 60 dias. Por lo tanto, como la Ley Ba-
ses no ha tocado en nada a la Ley 12.981 (Esta-
tuto de los Trabajadores de Edificios de Renta 'y
Horizontal), el plazo de prueba (o para obtener
la estabilidad en el empleo) para los trabaja-
dores de consorcios sigue siendo de 60 dias.

Dr. Gastén Lacaze
(Estudio Albisu)



Consulta: En el consorcio de re-
ferencia tengo al encargado de
licencia a la espera de una ope-
racion por hernia inguinal. Ya le
cambiaron la fecha de operacion
3 veces. Puse un suplente el dia
17/03/25, esta persona sigue re-
emplazando al encargado. Podria
mandarme algan contrato para
que no quede fijo y que quede
claro que esta en reemplazo del
encargado hasta su operacion? O
bien aconsejarme qué hacemos o
como seguimos.

Respuesta: La estabilidad en el empleo se
produce pasados los 60 dias desde que co-
menzo a trabajar, con lo cual, ya estaria “es-

Ricardo Pablo Pesce e hijos / Asesores de Seguros Generales.
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table” y si mafana, le dicen que volvié el en-
cargado y quisieran cesantearlo habria que
indemnizarlo por despido incausado.

Lo Unico que se me ocurre, seria firmar en el
SECLO, no en el SERACARH, ya que allino lo de-
jarian firmar, un acuerdo con fecha de uno o
dos dias antes de ingresar como suplente, ex-
plicar, que serd una suplencia “por enferme-
dad del titular Sr. ....", y que por motivos par-
ticulares desde el ...hasta el ... cumplird una
jornada de ....( 8 hs.) y que a partir del ... se
acuerda, que el horario serd de ... A ..
hs.)

Para esto, se requiere, que el trabajador, esté
de acuerdo con firmar esto con fecha ante-
datada recién ahora.

Dr. Enrique Albisu
Asesor laboral

Www.pesceseguros.com

En Pesce te damos experiencia,
tranquilidad y ese trato personal
que tu administracion necesita

Llamenos y tenga
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estar blen asesorado
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Técnico - Municipal

Pregunta: ;Qué normativa en el
ambito de CABA establece las
adaptaciones necesarias y obli-
gatorias en los ascensores de
edificios existentes, en cuanto a
las puertas tijeras, espacios entre
cochesy puertade rellano, cerra-
miento de pasadizos y cerrojos
en puertas en caso de existir, los
plazos para su cumplimiento?

Respuesta: Estas Normativas se encuentran
establecidas en el Reglamento Técnico RT-
031002-020104-02 del Codigo de la Edificacion
para ADECUACIONES EN EDIFICIOS EXISTENTES
SIN INTERVENCIONES donde determina:

1.3 Medios mecdnicos de elevacion

a) Adecuacién de las puertas tipo “Tijera” de
las cabinas y los rellanos Para el caso de los
ascensores existentes que a la entrada en vi-
gencia del presente reglamento cuenten con
puertas tipo tijera, las mismas deberdn ser re-
emplazadas por las puertas admitidas para
Viviendas Unifamiliares indicadas en el Articu-
lo N° 13 “Puertas de cabina y de rellano en as-
censores (Art. 3.9.10.13 C.E.)” y del Reglamento
Técnico N° RT-030910-020205-01 “Ascensores
y Montacargas”, siempre y cuando la luz libre
de paso resultante luego del reemplazo de la
puerta sea mayor o igual a 0.80 my la profun-
didad de cabina sea mayor o igual a 1.22 m.
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Para el caso que no se pueda realizar el reem-
plazo de las puertas de acuerdo a lo expresa-
do en el parrafo anterior, se deberd disminuir
la velocidad de marcha del ascensor y colocar
barreras infrarrojas multihaz o similar entre las
puertas de cabina y rellano, de manera que
produzcan la inmediata detencion del ascen-
sor cuando los haces sean interrumpidos.

De acuerdo a lo expresado anteriormente y
con el fin de asegurar el mayor nivel de se-
guridad de la instalacién, asi como el mejor
grado de adecuacion a la normativa vigente y
no agravar la accesibilidad del edificio, al pro-
yectar el cambio de las puertas tipo tijera se
debe respetar el siguiente orden de priorida-
des en la eleccidon de la solucién a incorporar
(siempre teniendo en cuenta las condiciones
indicadas en los parrafos anteriores y la facti-
bilidad técnica):

1. Reemplazo de la puerta tipo tijera por una
puerta automatica admitida.

2. Reemplazo de la puerta tipo tijera por una
puerta semiautomatica admitida.

3. Reemplazo de la puerta tipo tijera por una
puerta manual admitida

4. Disminucion de la velocidad nominal y co-
locacidn de barreras infrarrojas multihaz o si-
milar.

b) Retiro de cerrojos que impidan el libre des-
censo de los pasajeros Debe ser retirado cual-
quier mecanismo que impida la apertura de



las puertas cuando el coche se encuentre de-
tenido y nivelado en cualquiera de los rellanos.

Si se desea controlar y/o restringir la llegada
delos usuarios a algun piso en particular, debe
realizarse mediante el control de maniobras
tal como se indica en el Articulo N° 23 “Ma-
niobra en ascensores” (Art. 3.9.10.22 CE)" del
Reglamento Técnico N° RT-030910-020205-01
“Ascensores y Montacargas”.

Las puertas de rellano de los ascensores no
deben utilizarse como puertas de ingreso a
las unidades de uso. En los casos en que se
presente esta situacion, adn cuando cuen-
ten con plano antecedente registrado, deben
adecuarse de acuerdo a los criterios expresa-
dos en el presente reglamento.

La Autoridad de Aplicacién evaluard propues-
tas de soluciones con tecnologias alternativas
a solicitud del interesado, tanto para el caso

Para tu seguridad, elegi extintores
fabricados y recargados con Sello IRAM.

de cerrojos como para puertas de rellano de
acceso a unidades de uso.

c) Reduccién del espacio entre las puertas de
las cabinas y los rellanos Cuando la separa-
cién entre puertas enfrentadas de cabinay de
rellano sea mayor a 0,12 m, la misma debe ser
reducida fisicamente a este valor o se pueden
colocar barreras infrarrojas multihaz o simi-
lar entre las puertas de cabina y rellano que
impidan el arranque del ascensor cuando los
haces se encuentren interrumpidos.

d) Adecuacién de los cerramientos de los pa-
sadizos Los cerramientos de los pasadizos de-
ben adecuarse a lo establecido en el Cédigo
de Edificacion y los Reglamentos Técnicos en
lo referente a Defensas en las cajas en ascen-
sores y montacargas, sin perjuicio del cum-
plimiento de las adecuaciones respecto de la
proteccion contra incendio, en funcién de la
intervencion que se efectue.
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e) Plazo de adecuacién Los plazos de ade-
cuacion son los siguientes:

e.a) Adecuacién de las puertas tipo “Tijera” de
las cabinas y los rellanos.

Puertas de cabina: dos (2) afos
Puertas de rellano: seis (6) afos

Donde la solucidn aplicada sea Disminucion
de la Velocidad nominal y barreras infrarrojas
multihaz o similar para la detencién de la ca-
bina: dos (2) afos.

e.b) Retiro de cerrojos que impidan el libre
descenso de los pasajeros: dos (2) afos

e.c) Reduccién del espacio entre las puertas
de las cabinas y los rellanos: dos (2) afos
e.d) Adecuacién de los cerramientos de los
pasadizos: dos (2) afios.

Los plazos mencionados en el parrafo que an-
tecede resultan exigibles desde la entrada en
vigencia de la presente reglamentacion téc-
nica (Version 02).

Toda modificacién que se realice en un medio
mecdanico de elevacion existente a partir de la
entrada en vigencia del presente Reglamen-
to Técnico debe atenerse a los criterios aqui
descritos y lo establecido en el Cédigo de Edi-
ficacion.

Vigencia del presente Reglamento técnico
(version 2). diciembre 2022, a partir de la cual
corren las fechas de vencimiento.
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Comisiones Internas

Administracion y Relaciones Laborales
Héctor Perez Sasso y Carlos Gatti

Atencion a socios
Marcela Urrunaga, Silvia Beatriz Ghianda y Ménica Pinto

Administrativa, Financiera y Logistica
Diego V. Golfetto y Carlos Garcia.

Asuntos Legales
Armando Caputo, Alejandro Casella, Daniel Grass,

Dr. Jorge Villar, Dr. Jorge Martin Irigoyen, Dra. Marina Leder,
Dra. Maria de los Angeles Rodriguez, Dr. Bartolomé Orfila,

Dr. José Luis Alonso Gémez y Dr. Carlos Martinez de Luco.
Comision de Comunicacion y Contenidos

Audiovisuales
Alejandro Casella, Marcela Urrunaga y Gustavo Casella.

Corretaje Inmobiliario y Locaciones
Armando R. Caputo y Gabriel Vignapiano.

Cursos y Conferencias
Alejandro Casella y Diego Golfetto.
Etica

Marcos Schwab.

Prensa y Difusién

Miguel Angel Summa y Daniel R. Tocco (Daniel también
es director de la revista Propiedad Horizontal).

Registro de Administradores Profesionales
Daniel R. Tocco.

Relaciones Publicas
Daniel Grass y Gustavo Casella.

Relaciones con Camaras del Interior
Daniel M. Grass, Armando R. Caputo y Mario Mazzini.

Relaciones con Cadmaras Latinoamericanas
Miguel Angel Summa y Daniel R. Tocco.

Relaciones con Camaras Empresarias y
Proveedores del Sector

Armando R. Caputo, Carlos Garcia, Gabriel Vignapiano
y Luis M. Pino.

Usted es el protagonista

Consejo Directivo

Presidente
Miguel Angel Summa

Vicepresidente 1°
Guillermo Alejandro Casella

Vicepresidente 2°
Armando Caputo
Vicepresidente 3°
Daniel Roberto Tocco
Secretario

Héctor Pérez Sasso

Prosecretario
Daniel Grass

Tesorero

Diego Valentin Golfetto
Protesorero

Carlos Garcia

Vocales Titulares

Luis Martin Pino

Marcos Schwab
Gustavo Alberto Casella

Vocales Suplentes

Silvia Beatriz Ghianda

Mario Guillermo Mazzini
Marcela Alejandra Urrunaga
Carlos Alberto Gatti

Pablo Adolfo Cortellini

Tribunal de
Cuentas

Miembros Titulares
Gabriel Vignapiano
Maria Rita Massola

Miembros Suplentes
Carla Stacco

Invitamos a nuestros socios a integrarse a los equipos de trabajo en alguna de las diferentes comisiones de la
Cdamara. Es importante que lo hagan para que podamos trabajar més y mejor por todos aquellos a quienes

representamos a través de nuestra institucion.
Quienes asi lo entiendan y deseen participar pueden comunicarse con Patricia Colle al 4342-2232 [ 4345-0010, int. 33.
También pueden hacerlo via mail a patriciacolle@caphai.com.ar o camara@caphai.com.ar

Su participacion le da mayor sentido a nuestro trabajo.
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