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Capacitacion

El ABC de la asamblea

Con gran éxito y numerosa convocatoria, nuestra Cadmara relanzé sus talleres
presenciales de gestion y capacitacion para los administradores de
propiedad horizontal.

Algo grande estd por :
suceder en la propiedad
horizontal

Se aproxima uno de los encuentros mas
importantes del ano para el sector.

Por ahora sélo podemos anticiparte que
reserves en tu agenda el 12 y 13 de noviembre. En
las préximas ediciones te iremos contando todo
lo que se viene.
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» Editorial

Una labor cada vez

mas compleja

La vedette de estos dias parece ser la recolec-
cién de residuos.

El avance en el ordenamiento dispuesto por
loa Ciudad Autbnoma de Buenos Aires tiene,
como todo, sus ventajas y sus desventajas.

Por un lado, sirve para ordenar el retiro de re-
siduos, pero no considera a los edificios que
tienen media jornada y el retiro de residuos
y su traslado a los contenedores se hace a
la manana. Por lo tanto, consideramos que,
como toda norma, deberd adecuarse con el
tiempo.

No soy original si les comento que hoy la ad-
ministracion de propiedades se ha tornado un
tema complejo, donde el problema no es tan-
to el consorcio en si mismo, sino el trato con
la gente que se encuentra con dificultades
para pagar las expensas y pretende evitar por
cualquier medio los gastos que en propiedad
horizontal se hace imposible de postergar.

Atendemos la emergencia, esto desde hace
tiempo, y no hacemos prevencidn, y luego el
costo de los trabajos es mayor y levantar un
edificio que dejamos caer se hace mas dificil.

Estimado colega y lector, en esta nueva edi-
ciébn de nuestra revista institucional encontra-
rd una serie de interesantes titulos que hacen
a la vida consorcial, verd en los aportes de
nuestros asesores dictdmenes claros sobre
aspectos habituales, lo cual contribuye a enri-
quecer nuestra gestion.
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Un pdrrafo aparte merece la presentacion
oficial de la ULADI Mujeres, que representa un
hito para el sector: por primera vez, adminis-
tradoras de distintos paises se unen en una
red regional para impulsar el liderazgo feme-
nino, promover la igualdad de oportunidades
y construir herramientas de crecimiento pro-
fesional.

Seguimos profundizando en los temas de in-
teligencia artificial, que han llegado para que-
darse y revolucionar la administracion de pro-
piedad horizontal.

En fin, como en cada edicién, también en
este caso contamos con notas de sumo in-
terés paras todo ustedes, que nos ayudan a
enriquecer nuestro conocimiento y estar me-
jor preparados para enfrentar una labor que
cada dia nos exige mds y no podemos no es-
tar a la altura de las circunstancias.

Daniel Roberto Tocco
Director de la revista
Propiedad Horizontal

Camara Argentina de la
Propiedad Horizontal y
Actividades Inmobiliarias
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» Capacitacion

El ABC de la
asamblea

Con gran éxito y numerosa convocatoria, nuestra Cadmara relanzd sus
talleres presencialesde gestiony capacitacion paralosadministradores
de propiedad horizontal. El encuentro al que hacemos referencia,
abordé de forma prdctica las tensiones habituales en los consorcios
a través de metodologias de trabajo y dindmicas de simulacién. Ante
la alta demanda, la Direccidén Académica confirmd nuevas ediciones
presenciales y virtuales de alcance federal.

Por la Dra. Mayra Andrea Lucero
Directora Académica de la CAPHyAl

Esta masiva asistencia de administradores no hace otra cosa que testimoniar la confianza depositada en
nuestra institucion.
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» Capacitacion

En una jornada que marco el esperado regre-
so ala presencialidad institucional, la Cdmara
Argentina de Propiedad Horizontal y Activida-
des Inmobiliarias (CAPHyAI) llevé a cabo con
éxito el taller del “ABC de las Asambleas”.
Esta masiva asistencia de administradores no
hace otra cosa que testimoniar la confianza
depositada en nuestra institucion para for-
mar parte de un encuentro enriquecedor que
no se realizaba bajo esta modalidad desde
hacia varios anos.

La irrupcién del COVID-19 habia obligado a
trasladar los cursos y disertaciones hacia en-
tornos virtuales. Si bien estas herramientas
digitales permitieron la continuidad institu-
cional, la experiencia demostrd que el forma-
to online suele limitar la interaccién profunda,

La vuelta a la presencial es un hito necesario para el
debate colectivo.
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directa y personalizada que los profesionales
del sector merecen. Por este motivo, la vuelta
al formato presencial fue celebrada como un
hito necesario para el debate colectivo.

Mas alla de la teoria: la
asamblea como examen de
gestion

La propuesta del taller no se limité a la mera
exposicidon de conceptos tedricos. Por el con-
trario, se estructurd a partir de ejercicios par-
ticipativos disefiados con un objetivo central:
fortalecer la posicién, el liderazgo y las estra-
tegias que los administradores deben adop-
tar al momento de conducir asambleas com-
plejas.

La gran concurrencia reunié en un mismo es-
pacio tanto a profesionales con una larga tra-
yectoria en el ejercicio de la actividad como
a aquellos que recién inician su camino en el
sector. Diversidad que promovid un intercam-
bio de conocimientos sumamente enriquece-
dor, bajo la premisa de que la actualizacién
debe ser constante debido a que el rol del ad-
ministrador evoluciona permanentemente.
La labor que desarrollan estos profesiona-
les excede la indole estrictamente técnica o
contable; se trato, fundamentalmente, de una
tarea de gestion humana y comunitaria. El
momento crucial donde dicha gestién anual
es evaluada por los propietarios de los con-
sorcios es, precisamente, la asamblea. Es alli
donde suelen emerger temores recurrentes a
la hora de exponer y fundamentar el traba-
jo realizado en el edificio. Esta vulnerabilidad
frecuentemente desencadena quejas y si-
tuaciones de alta tensidn que entorpecen el
desarrollo del orden del dig, llegando en los
casos mas extremos a forzar la suspension de
la reunion.

El taller nacid justamente para dar respues-
ta a esa problematica y resolver las inquietu-
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En la etapa de simulacién del taller, los participantes escenificaron una asamblea real interpretando dife-
rentes roles, tales como el administrador, los miembros del consejo de propietarios y vecinos efectuando
reclamos activos.

des cotidianas del sector. Lo interesante para
destacar es que se trata de una propuesta
diferencial, concebida por fuera de los cursos
obligatorios exigidos para la renovacion de la
matricula o de las capacitaciones iniciales re-
queridas para su obtencion.

Como suele senalarse en el Gmbito acadé-
mico, el tiempo es tirano y los manuales o la
legislaciéon vigente muchas veces no brindan
las herramientas prdcticas necesarias para
resolver las dudas sobre casos concretos que
superan lo estrictamente doctrinario.

Una estructura pedagogica en
tres pilares

Para brindar respuestas efectivas a las com-
plejas situaciones planteadas por los asis-
tentes, la capacitacion se articuld en tres ejes
fundamentales:
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1. Repaso teédrico conceptual: Destinado a
consolidar la base normativa de los profesio-
nales.

2. Andlisis de casos concretos y herramien-
tas de organizacion: Enfocado en establecer
metodologias de trabajo ordenadas para ga-
rantizar el avance fluido de la asamblea.

3. Role play: En esta etapa de simulacién inte-
ractiva, los participantes se animaron a esce-
nificar una asamblea real interpretando dife-
rentes roles, tales como el administrador, los
miembros del consejo de propietarios y veci-
nos efectuando reclamos activos.

A partir de esta dindmica, se analizaron los
comportamientos corporales y discursivos
para mejorar el posicionamiento del profesio-
nal frente al auditorio.

Debido a la intensidad del programa, la du-
racion de la jornada impidié profundizar en
mds aspectos prdcticos. Por esta razén, la Di-
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» Capacitacion

reccion Académica confirmd que el taller se
repetird proximamente de manera presencial
y, de forma simultGneq, se programard una
nueva jornada en formato virtual con el pro-
posito de federalizar la propuesta y permitir la
participacién de administradores de todo el
territorio nacional.

Balance y respaldo institucional

Al cierre del encuentro, la Dra. Mayra Andrea
Lucero, Directora Académica de la CAPH-
yAl, manifesté su enorme satisfaccidon por el
acompafnamiento y el nivel de participacion
registrado, asegurando que las muestras de
agradecimiento recibidas constituyen el prin-
cipal motor para seguir impulsando nuevos
espacios de formacion.

Asimismo, la direccion destacd el firme res-
paldo institucional de la jornada, la cual conto Los organizadores del encuentro, con Miguel Angel
con la presencia del Presidente de la Cdma- Summa a la cabeza, felicitaron a los participantes
ra, Miguel Angel summa, y del Vicepresidente por la asistencia y por el trabajo realizado.

1°, Guillermo Alejandro Casella. El encuentro
contd también de la colaboracién activa de la
Dra. Maria de los Angeles Rodriguez (Asesora)
y de la Dra. Maria Inés Sccasso (responsable
de la Comisién de la Mujer), quienes asistieron
directamente a los administradores durante
el desarrollo de las actividades prdacticas.

La Camara se construye entre todos: desde
las autoridades, los docentes y los asesores,
hasta los administradores, quienes son los
verdaderos motores de esta actividad. |l
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El gran

La transformacidon digital de la administracién de consorcios plantea
cudl es el gran desafio del sector: integrar la gestion financiera para
superar la fragmentacion de procesos, reducir riesgos y mejorar
la calidad de la informacidn para la toma de decisiones. A partir de
una mirada sobre cémo evoluciond el sector en los Ultimos anos, el
autor propone una reflexién sobre hacia dénde se dirige el futuro de
la administracion profesional de consorcios. Un cambio que promete
simplificar procesos, reducir errores y redefinir la manera en que se
administrardn los consorcios en los préximos afos.

Por Albano Laiuppa
Director de ConsorcioAbierto

Cuando la informacién financiera no acomparia el ritmo de la operacién, el esfuerzo termina concentrando-
se en reconstruir el pasado, en lugar de gestionar el presente y preparar el futuro.
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Mientras gran parte de
la gestidn ya ocurre
dentro del sistemaq, la
operatoria financiera
sigue dependiendo
de homelbankings,
comprobantes,
conciliaciones y
registros entre distintas
plataformas.

En la dltima década, la administracion de
consorcios atravesd una profunda transfor-
macioén. Los sistemas de gestidn permitieron
dejar atrds planillas, archivos e intercambios
manuales para concentrar la operacidén en
una dnica plataforma.

La liquidacion de expensas, la documentacion
y la comunicacién con vecinos y proveedores
pasaron a formar parte de un mismo entorno
de trabajo, acompanando la profesionaliza-
cién de una actividad cada vez mds exigen-
te. Sin embargo, esa evolucion no avanzé de
manera uniforme.

La informacién encontré un lugar coman. El
dinero, no. Mientras gran parte de la gestion
ya ocurre dentro del sistema, la operatoria
financiera sigue dependiendo de homeban-
kings, comprobantes, conciliaciones y regis-
tros distribuidos entre distintas plataformas.
Es una realidad que aparece una y otra vez
en las conversaciones que mantenemos con
administradores de distintos tamafos y que
obliga a reconstruir informacién para enten-
der la situacién financiera de cada consorcio.
Durante mucho tiempo aceptamos esa di-
ndmica como parte natural del trabajo. El re-

La primera transformacién digital consistié en reemplazar procesos manuales repetitivos. La siguiente em-
pieza a poner el foco en la integracion.

m » www.caphai.com.ar



corrido empieza cuando un propietario paga
sus expensas y continGa con acreditaciones,
controles, verificaciones y registros antes de
transformarse en el pago de un proveedor, un
sueldo o una reparacion. Ese circuito fue razo-
nable durante afos, pero hoy consume tiem-
po, multiplica tareas y aumenta la exposicion
a errores en una actividad que no deja de ga-
nar complejidad.

El impacto de esa fragmentacion va mucho
mas alld de la eficiencia operativa. También
condiciona la capacidad de planificar, antici-
par decisiones y responder con agilidad a los
desafios cotidianos. Cuando la informacion
financiera no acompana el ritmo de la opera-
cion, el esfuerzo termina concentrdndose en
reconstruir el pasado, en lugar de gestionar el
presente y preparar el futuro.

La administracion de consorcios estd entran-
do en una nueva etapa. La primera trans-
formacién digital consistid en reemplazar
procesos manuales repetitivos. La siguiente
empieza a poner el foco en la integracion. Ya
no alcanza con que cada proceso funcione
bien por separado; el verdadero desafio es
que toda la operacién funcione como un Uni-
co sistema, donde la informacién acompafe
cada movimiento desde el momento en que
ocurre.

Después de mds de una década acompa-
Aando administraciones de Argentina y Co-
lombia, esa fue la conclusién que nos llevd a
desarrollar Central Finanzas dentro de Con-
sorcioAbierto.

Si la informacién del consorcio ya vive en un
anico lugar, entendimos que la gestién del di-
nero también debia hacerlo. Un relevamiento
realizado junto con una consultora especia-
lizada sobre administraciones que gestionan
entre 20 y 25 consorcios muestra que, al in-

tegrar la gestion financiera, es posible redu-
cir hasta un 70% el tiempo destinado a estas
tareas. Mds alld de ese ahorro operativo, el
cambio mds importante aparece cuando la
informacién empieza a estar disponible en el
momento en que se la necesita.

Tal vez dentro de algunos afios ya no hable-
mos de “gestion financiera integrada”. Sim-
plemente serd la forma habitual de adminis-
trar un consorcio. Del mismo modo que hoy
nadie se pregunta si conviene liquidar expen-
sas con planillas de cdlculo, probablemente
también dejemos de preguntarnos por qué
alguna vez administramos el dinero desde
otro lugar. Sobre esa integracion se construi-
ran muchas de las innovaciones que acom-
pafaran la evolucion de la administracion
de consorcios en los proximos arios.
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» Tecnologia

La IA en la administracion de
propiedad horizontal

Acaba de presentarse el primer asistente conversacional desarrollado
especificamente para el marco normativo argentino: Ley 26.994, Ley 941,
RPAC y CCT 589/10. Responde por WhatsApp consultas de propietarios e
inquilinos las 24 horas, consulta saldos en tiempo real, recibe reclamos
y deriva al administrador todo lo que requiere su criterio profesional.
Qué hace, qué no hace y por qué su disefio parte de una premisa clara:
la responsabilidad sigue siendo del matriculado.

Por Carolina Chemino
Cofounder Adminia Manager

Estamos ante un modelo Gnico de inteligencia artificial entrenada especificamente para la administracién
de propiedad horizontal en Argentina.
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El problema que nadie queria
nombrar

Preguntele a cualquier administrador matri-
culado cudl es el momento mds improducti-
vo de su semana y la respuesta suele ser la
misma: WhatsApp. Mensajes a las 23 horas
preguntando el monto de la expensa, fotos de
filtraciones a las seis de la mananag, consul-
tas repetidas sobre el dia de pago, audios de
tres minutos que podrian haber sido un dato
puntual.

El canal funciona, los propietarios lo prefieren
a cualquier otro, pero erosiona el oficio. No hay
trazabilidad, no hay horario y no hay forma de
demostrar ante una asamblea qué se res-
pondié y qué no. Y, sobre todo, no hay tiem-
po: cada hora dedicada a contestar lo mismo
veinte veces es una hora que no se dedica a
lo que la Ley 941 efectivamente exige al admi-
nistrador profesional.

Ese es uno de los problemas en los que hemos
venido trabajando durante los Gltimos meses.
El resultado se llama ADA, Asistente de Admi-
nia Manager, y es, hasta donde existe registro
publico, la primera inteligencia artificial entre-
nada especificamente para la administracion
de propiedad horizontal en Argentina.

Qué es ADAy quénoes

Conviene empezar por lo qué no es. ADA no
reemplaza al administrador. No toma decisio-
nes, no firma actas, no aprueba pagos y no
opera fuera del marco que cada administra-
dor le define. La responsabilidad profesional,
sigue siendo indelegable.

ADA es un asistente de IA conversacional dis-
ponible las 24 horas por WhatsApp y también
desde el portal web de Adminia Manager, que
estd disefilado para:

Del lado del propietario

* Resolver dudas, como pueden ser consultas
en tiempo real sobre el saldo de expensas, los
proximos vencimientos y los medios de pago
configurados por el administrador.

« Entregar el link de pago o los datos de trans-
ferencia sin que el propietario tenga que lla-
mar por teléfono.

« Recibir reclamos (filtraciones, ascensor, in-
tercomunicador, ruidos) con foto, clasificarlos
entre infraestructura y convivencia, y cargar-
los al sistema del administrador con una prio-
ridad sugerida.

- Crear reservas de amenities (SUM, parrillg,
lavadero) respetando las reglas que cada
consorcio definio.

* Responder consultas sobre el reglamento
interno, las actas publicadas y los comunica-
dos, sin inventar: si no encuentra la respuesta
en la documentacion cargada, lo dice y deri-
va al administrador.

Del lado del administrador

« Resolver dudas sobre problemdaticas reales
de tu dia a dig, ya sea por voz o por texto, en
base a lo que define el marco regulatorio y el
reglamento interno de cada consorcio.

- "ADA, ¢Puedo impedirle usar la pileta a un
propietario que debe expensas?’, “cQué ma-
yoria necesito para aprobar una obra?”,
“¢Puedo restringir amenities a un moroso?”,
“cQuién paga una filtracion?”

ADA entiende la consulta.

Busca en la ley.

Busca en el reglamento especifico del edificio.
Jurisprudencia o criterios configurados.
Entrega una respuesta contextualizada.

Por texto o por voz actia como copiloto pro-
cediendo por vos con indicaciones concretas,
por ejemplo:

- “ADA, carga este gasto en edificio Chronos
234"~ (hago foto del comprobante o adjunto
el archivo), se solicita confirmacién y auto-
maticamente se carga el gasto.
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» Tecnologia

- “ADA, ¢Cudles son mis tareas pendientes
para hoy?”

- "ADA, enviar email a 3A del edificio Maya
informando actualizacién de la incidencia”.

Buscar informacién en documentos del con-
sorcio. El administrador pregunta: “¢Cudndo
se aprobd el cambio de empresa de limpie-
za?".

ADA busca en:

Actas.

Asambleas.

Contratos.

Documentacién histérica.

Y devuelve la fechaq, el contexto y el docu-
mento fuente.

Automatizacién de incidencias. Vecino: - “No
funciona el ascensor” -

ADA:

Crea ticket automdaticamente.

Detecta categoria: Ascensor.

Detecta prioridad: Alta.

Identifica proveedor asignado.

Envia aviso.

Actualiza estado.

Notifica a vecinos afectados.

Automatizacidn de proveedores: Adminis-
trador: “Necesito un electricista para revisar
la bomba.”

ADA:

Busca proveedores dados de alta en el sis-
tema vy verifica quién trabaja con ese con-
sorcio.

Consulta trabajos anteriores (resefas del
proveedor generadas por los vecinos)
Solicita presupuesto.

Hace seguimiento del trabajo realizado con
feedback.

OCR inteligente de facturas: Administra-
dor recibe: Factura PDF, Foto por WhatsA-
pp. Escaneo.
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ADA:

Lee el documento.

Extrae informacion

Sugiere imputacion contable.

Detecta posibles errores o duplicados.
Pregunta:

“¢Cudnto gastamos en ascensores durante los
altimos 12 meses?”

ADA ya tiene toda la informacién estructurada.

Seguimiento legal de morosos. Administrador:
“:Quiénes tienen mds de 90 dias de mora?”
ADA: Identifica casos, calcula deuda actualiza-
da, clasifica por antigledad, sugiere acciones.

Te ayuda a preparar asambleas, “genera el
orden del dia para la asamblea anual.” ADA
puede: Proponer temas pendientes, buscar re-
clamos recurrentes, incorporar obligaciones
legales.

ADA transforma miles
de documentos,
reglamentos, actas,
facturas y consultas del
consorcio en respuestas
inmediatas para que
el administrador deje
de buscar informacién
y pueda dedicarse a lo
importante.



ADA no responde con generalidades sacadas de internet. Responde con lo que dice la Ley y como se puede
aplicar en base al reglamento de ese consorcio en particular.

Analizar métricas de cualquier indole: “¢Cuén-
to gastamos en mantenimiento de bombas
durante el dltimo afno?”, ADA revisa: Facturas,
categorias contables, historial de pagos y en-
trega el resumen automaticamente.

Cada interaccion queda registrada con fe-
cha, hora y respuesta entregada. El ad-
ministrador puede auditar la conversacion
completa, intervenir cuando lo considere vy
pausar el asistente en cualquier momento.
ADA transforma miles de documentos, regla-
mentos, actas, facturas y consultas del con-
sorcio en respuestas inmediatas para que el
administrador deje de buscar informacioén y
pueda dedicarse a lo importante.

ADA no responde con generalidades sacadas
de internet. Responde con lo que dice la Ley y
como se puede aplicar en base al reglamen-
to de ese consorcio en particular.

Loque ADA noresuelve, y esimportante decirlo,
son los conflictos entre vecinos, las decisiones
sobre obras, las negociaciones con proveedo-
res ni la lectura politica de una asamblea. Eso
sigue siendo, y va a seguir siendo, el trabajo
del administrador profesional matriculado.

Como se integra con el resto del
oficio

ADA es la cara visible, pero detrds corre la pla-
taforma completa de Adminia Manager, que
el administrador opera desde su panel:

- Liquidacion de expensas con distribucion
por multiples coeficientes, en modo “recupe-
racién” o “presupuesto + inflacién”, con borra-
dor editable antes de publicar.

« Contabilidad con cajas fisicas y banca-
rias, conciliacién bancaria con 1A (a partir del
extracto tal cual lo emite el banco) y cierre
mensual.

« Lectura automatica de comprobantes de
proveedores, con extraccion de fecha, CUIT,
importe y categoria contable.

+ Sueldos del encargado con cdlculo CCT
589/10 y escalas SUTERH actualizadas.

« Cobranza electronica integrada: link de
pago, QR y transferencia.

- Asambleas virtuales con registro de votos
conforme a la Ley 6.484 de CABA.

- Portal del propietario e inquilino con liquida-
ciones, comunicados, documentos y reservas.
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» Tecnologia

« Sitio web propio de la administracién, que
se genera desde la misma plataforma: el ad-
ministrador publica su web institucional, po-
tenciando la marca de los administradores,
con su marca sin contratar desarrollo aparte.
« API publica y un servidor MCP para que los
administradores que lo necesiten conec-
ten Adminia con sus propias herramientas
0 agentes. La idea de fondo no cambia: que
el oficio sume tecnologia sin quedar atado a
una Unica manera de trabajar.

» Resguardo auditable del edificio y modo de
solo lectura ante un cambio de administra-
cién al igual que poder descargar toda la in-
formacién de cada consorcio de manera 4agil.
- Administracion de equipos de trabajo, con
accesos personales para cada miembro del
equipo de los administradores con accesos
definidos y tareas auditables.

Marco legal: el administrador no
se borra

Una pregunta recurrente en las presentacio-
nes de ADA es: “¢Quién responde si el asistente
dice algo mal?” La respuesta es clara y se da
siempre antes de la primera activacion: res-
ponde el administrador matriculado, igual
que si lo hubiera respondido un empleado
suyo. La Ley 941 no permite delegar la respon-
sabilidad profesional en una herramienta, del
mismo modo que no permite delegarla en un
asistente humano.

Por eso ADA estd disefiada con tres mecanis-
mos de proteccion:

e Auditoria completa: toda conversacion
queda guardada y es descargable.

* Reglas configurables por administrador:
qué puede contestar, qué no, qué deriva y con
qué tono.

 Pausa por consorcio: el asistente se desac-
tiva en un clic si surge un conflicto delicado.
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Conclusion

La administracién de propiedad horizontal ar-
gentina entré en una etapa nueva. La discu-
sién ya no es si la tecnologia cambia el oficio
(ya lo cambib), sino como se aplica de forma
que sume profesionalismo y no lo reemplace
por automatismos sin criterio.

Adminia Manager es una propuesta concreta
en esa direccion: que la inteligencia artificial
se encargue de lo repetitivo, lo previsible y lo
trazable, y que el administrador matriculado
recupere las horas que necesita para lo que
solo él puede hacer.

La discusidn ya no es si
la tecnologia cambia
el oficio porque ya lo

cambig, el tema es

cOomo se aplica esa

tecnologia para que
sume profesionalismo.
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Una nueva mirada

La historia de la propiedad horizontal en América latina comienza
a escribirse con una nueva mirada. La presentacién oficial de la
ULADI Mujeres representa un hito para el sector: por primera vez,
administradoras de distintos paises se unen en una red regional para
impulsar el liderazgo femenino, promover la igualdad de oportunidades
y construir herramientas de crecimiento profesional. Un proyecto
nacido con el compromiso y la conviccion de nuestro Presidente Miguel
Angel Summa, en el sentido de que el talento de las mujeres ya no solo
merece ser reconocido, sino también convertirse en protagonista del
futuro de nuestra actividad.
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» ULADI Mujeres

Hay presentaciones que son simplemente
un anuncio, y hay otras que son el cierre de
un proceso que viene construyéndose hace
tiempo. Esta es de las segundas.

Maria Inés Sccasso, fundadora de la Comi- ULADI MUjereS quiere
si6bn de Mujeres dentro de CAPHyAI, presentd demostrar que g

formalmente a la ULADI Mujeres, junto a otras

tres colegas que se sumaron a esta aventu- propledad horizontal

ra desde el primer dia: Mara Cavazzos (Méxi- en AmériCCI |C|tin(]

co), Francisca Alvarez (Chile) y Maria Teresa ) )

Arenas (Colombia). Cuatro mujeres, cuatro tiene que deJCIr de ser
pgises, unq sola idea en‘c'om(m‘: qug la pro- un terreno donde las
piedad horizontal en América latina tiene que L.

dejar de ser un terreno donde las administra- administradoras tengd N

doras tengan que demostrar el doble para que esforzorse el doble

que las tomen en serio.
Para entender por qué esta presentacion im- pGrO que las tomen en
porta, hay que ir un poco para atrds. serio.

Un poco de historia

Todo nacié de una charla entre colegas. Ma-
ria Ines venia notando en su dia a dia como
administradora, que ciertas trabas, comen-
tarios y exigencias se repetian una y otra vez
entre las mujeres del sector.

Lo que arrancé como una inquietud personal
se transformd en una encuesta —“Ser mujer
en la administracion”— que termind confir-
mando con ndmeros lo que muchas ya sos-
pechdbamos: el 100% de las administradoras
consultadas sintié que su condicién de mujer
influye en el ejercicio profesional, y el 100% sin-
ti6 que tuvo que demostrar mdas capacidad
solo por ser mujer. Mas de la mitad reportd
violencia verbal y subestimacién técnica en
su trabajo diario.

Ese diagnoéstico fue el puntapié para empe-
zar a pensar en una comisiéon de mujeres con
peso institucional. CAPHyAl es hoy la base
institucional desde donde el proyecto puede
expandirse con respaldo y total libertad de
accion.

El 100% de las administradoras siente que tuvo que
demostrar mds capacidad solo por ser mujer.
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Desde nuestra Cadmara se estd trabajando en
dos frentes muy concretos para este semes-
tre: definir la estructura formal de la comi-
sién y preparar el primer comunicado insti-
tucional, previsto para agosto. En paralelo, se
estd trabajando en un ciclo de charlas pen-
sado para acompanar a las administradoras
en los desafios més nombrados en la encues-
ta: la relacién con propietarios, el manejo de
asambleas y la necesidad de redes de apoyo
profesional, entre otros.

Una proyeccion regional

La presentacion de ULADI Mujeres es la pro-
yeccién regional de todo este recorrido, y se

CONGRESO

Ya se trabaja en
ciclo de charlas
para acompanar a
las administradoras
en los desafios mds
destacados de su
trabajo: la relacién con
propietarios, el manejo
de asambleas y la
necesidad de redes de
apoyo profesional.

presentd con un comité fundador de cuatro
integrantes: Maria Inés Sccasso, como impul-
sora y coordinadora general desde Argenti-
na; Mara Cavazzos, representando a México;
Francisca Alvarez representando a Chile y
Maria Teresa Arenas, aportando la mirada la-
tinoamericana.

La eleccion no fue casual: se buscd que la red
tuviera, desde el dia uno, voces de distintos
paises, evitando que se convirtiera en una ini-
ciativa exclusivamente argentina con proyec-
cién hacia afuera.

El proyecto estd hoy en su fase 1, la de fun-
dacién e identidad, que se extiende entre
mayo Yy julio de 2026. En esta etapa se estd
definiendo la misién, el comité, los canales de
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» ULADI Mujeres

comunicacién y el reglamento interno de la
red.

El préximo hito ya tiene fecha: agosto de 2026,
cuando se realizard el primer conversatorio
virtual grabado, que dard inicio a la fase 2.
Esta segunda etapa va a tener un conversa-
torio mensual hasta agosto de 2027, organiza-
do en cuatro bloques tematicos que recorren
justamente lo que la encuesta argentina puso
en evidencia, pero ahora con mirada regional:
* Redlidad laboral: ser mujer en un gremio
histéricamente agresivo, violencia verbal,
burnout y liderazgo femenino.

» Crecimiento profesional: certificaciones,
cobrar sin culpa, autoridad y marketing
personal.

* Vida personal: maternidad, seguridad, equi-
librio emocional, salud mental y redes de
apoyo.

* Impacto regional: diferencias entre paises,
participacion femenina y agenda LATAM.
Después de estos bloques viene la fase 3, de
investigacidn, con una encuesta a nivel lati-
noamericano que va a actualizar a escala re-
gional lo que hoy sabemos solo de Argentina.
Todo el proyecto cierra en la fase 4, entre oc-
tubre y noviembre de 2027, con un gran en-
cuentro LATAM. De ahi van a salir cuatro entre-
gables muy concretos: un libro oficial (digital
e impreso) con testimonios y experiencias,
una memoria ejecutiva con propuestas re-
gionales, una declaratoria de mujeres admi-
nistradoras latinoamericanas y una base de
datos regional, siempre respetando criterios
de privacidad y consentimiento.

Lo interesante de este momento es ver como
la CAPHyAIl y la ULADI se estdn moviendo casi
en simultdneo: mientras a nivel nacional se
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cierra la estructura formal de la comisidn y se
prepara el primer comunicado, a nivel regio-
nal se estd terminando de armar la identidad
y el reglamento de la red. Son ritmos distintos,
pero con la misma légica de fondo: lo que se
pruebay se aprende en un espacio nutre alos
demads.

Como le gusta repetir a Maria Inés, y como
queda escrito en cada documento del pro-
yecto: “No se trata solo de sumar. Se trata de
multiplicar herramientas”.

Con la presentacion de ULADI Mujeres, esa fra-
se deja de ser solo una premisa y empieza a
tener nombre, apellido y nacionalidad propia.
El préximo capitulo se escribe en agosto, con
el primer conversatorio. Desde la Comision de
Mujeres de la CAPHyAIl, seguimos contando
cada paso. i

La proyeccién regional
de ULADI Mujeres tiene un
sentido muy marcado:
que la red tuvierg, desde
el dia uno, voces de
distintos paises, evitando
que se convirtiera en una
iniciativa exclusivamente
argentina con proyeccion
hacia afuera.



» Congresos de propiedad horizontal

Una vidriera cada vez
mas grande

Cada aio surgen nuevos congresos, jornadas y seminarios dedicados a
la propiedad horizontal. Salones repletos, especialistas de primer nivel,
tecnologia, capacitacién y cientos de administradores compartiendo
experiencias pdrecen confirmar una tendencia que no deja de crecer.
¢Qué explica este fendmeno? Detrds de cada encuentro hay mucho
mdas que conferencias: hay una profesidbn que busca actualizarse,
fortalecerse y prepararse para los desafios del futuro. Los congresos de
propiedad horizontal son mucho mdés que una sucesidon de exposiciones.
Son el espejo de una profesion en transformacion. Alli donde cientos
de administradores se rednen para aprender, debatir y compartir
experiencias, también se estd construyendo el futuro de la actividad.
En la Argentina, ademds, existe una institucién que ha sido pionera en
la organizacién de este tipo de encuentros: la CAPHyAIl. Desde hace
décadas, nuestra Cdmara viene impulsando congresos, jornadas
y espacios de capacitacidbn que han contribuido al crecimiento
profesional del sector, manteniendo hasta la actualidad una intensa
agenda de actividades que convoca cada afio a administradores,
especialistas y proveedores vinculados a la propiedad horizontal.

Por Norberto Malatesta
De la redaccién de Propiedad Horizontal

En los Ultimos afos, quienes participan acti-
vamente del mundo de la propiedad horizon-
tal han sido testigos de un fendbmeno que no
pasa inadvertido: la creciente proliferacion
de congresos, seminarios, jornadas, encuen-
tros y exposiciones dirigidos a administrado-
res de consorcios.

A lo largo de toda la regidn, cada vez son
mas frecuentes los encuentros que rednen a
cientos e incluso miles de administradores,

proveedores, especialistas, abogados, con-
tadores, ingenieros y referentes vinculados al
sector. La pregunta es inevitable: ¢por qué se
multiplican estos encuentros? ¢Qué necesi-
dades vienen a satisfacer? ¢Qué buscan los
organizadores y, sobre todo, qué encuentran
los administradores cuando deciden partici-
par?

La respuesta es mucho mas profunda de lo
que parece.
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» Congresos de propiedad horizontal

La capacitacion dejé de ser una opcién para transformarse en una necesidad. Y es precisamente alli donde
los congresos encuentran una de sus principales razones de existir.

Una actividad que se ha vuelto
mas compleja

La administracion de consorcios ya no es la
misma que hace veinte o treinta anos.

Hubo una época en la que la tarea principal
del administrador consistia en cobrar expen-
sas, pagar proveedores y mantener cierto
orden administrativo dentro del edificio. Sin
embargo, la realidad actual es muy diferente.
Hoy el administrador debe desenvolverse en
un entorno marcado por cambios normati-
VoS permanentes, crecientes exigencias le-
gales, nuevas tecnologias, demandas cada
vez mayores de los propietarios, controles
mads rigurosos y una complejidad operativa
que obliga a actualizarse constantemente.
En este contexto, la capacitacion dejo de ser
una opcidn para transformarse en una nece-
sidad. Y es precisamente alli donde los con-
gresos encuentran una de sus principales ra-
zones de existir.
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Uno de los grandes objetivos de estos en-
cuentros es ofrecer espacios de formacién y
actualizacion profesional.

Los administradores necesitan comprender
los cambios que afectan su actividad y co-
nocer las mejores prdcticas para responder
a las nuevas demandas de los consorcios. En
definitiva, un administrador mejor informado
es un administrador que toma mejores de-
cisiones.

Un espacio para intercambiar
experiencias

Sin embargo, limitar estos encuentros Unica-
mente a la capacitacion seria quedarse con
una visiébn incompleta. Existe otro compo-
nente igualmente importante: el intercambio
entre colegas.

La administracion de consorcios suele ser
una profesidn que se desarrolla en forma
bastante individual. Muchos administradores



enfrentan diariamente problemas complejos
sin contar con demasiadas oportunidades
para contrastar experiencias con otros pro-
fesionales.

Los congresos rompen ese aislamiento. Du-
rante un café, un almuerzo o una conver-
sacién informal en los pasillos, suelen surgir
intercambios tan enriquecedores como las
propias conferencias.

La construccion de redes
profesionales

Otro de los fendbmenos mads interesantes que
generan estos encuentros es la creacion de
vinculos profesionales. Los congresos funcio-
nan como verdaderos espacios de networ-
king. Administradores de distintas ciudades y
regiones tienen la oportunidad de conocerse,
intercambiar contactos y construir relacio-
nes que muchas veces se prolongan durante
anos.

En un mundo donde el acceso a la informa-
cion es cada vez mds sencillo, el verdadero

valor diferencial suele estar en las relaciones Q Uueremos crecer

humanas. . .
j[lf?fﬂ a su consorcio

y suU administracion
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» Congresos de propiedad horizontal

Una vidriera para las nuevas
tecnologias

La transformacion digital también explica
buena parte del crecimiento de estos con-
gresos. La administracion moderna incorpo-
ra cada vez mds herramientas tecnoldgicas
destinadas a optimizar procesos, mejorar la
comunicacién y aumentar la eficiencia ope-
rativa.

Software de gestion, plataformas de comu-
nicacion, sistemas de control de acceso,
soluciones de seguridad, aplicaciones para
expensas digitales y herramientas de inteli-
gencia artificial forman parte de una oferta
tecnolégica en permanente expansion.

Los congresos se han convertido en una gran
vidriera donde estas innovaciones pueden

mostrarse y evaluarse. Para los administrado-
res, la posibilidad de conocer en un mismo lu-
gar mdltiples soluciones tecnoldgicas repre-
senta una ventaja significativa.

Anticiparse al futuro

Los mejores congresos no sbélo analizan el
presente. También intentan responder una
pregunta fundamental: ¢Co6mo serd la ad-
ministracion de consorcios dentro de cinco
o diez aflos?

La inteligencia artificial, la automatizacion,
los edificios inteligentes, la sostenibilidad, los
cambios demogrdficos y las nuevas formas
de habitar los espacios urbanos plantean
desafios que ya comienzan a manifestarse.

Los congresos también intentan responder una pregunta fundamental: ;Cémo serd la administracién de
consorcios dentro de cinco o diez arios?

E » www.caphai.com.ar



Los congresos son espacios donde se comparte conocimiento, se construyen relaciones, se generan oportu-

nidades y se piensa el futuro.

El papel de las asociaciones
profesionales

Detrds de gran parte de los congresos y jor-
nadas de propiedad horizontal existe un ac-
tor fundamental: las asociaciones profesio-
nales, como en nuestro caso es la Camara
Argentina de Propiedad Horizontal y Activi-
dades Inmobiliarias.

Histéricamente, estas instituciones han cum-
plido un rol decisivo en la defensa de los in-
tereses de los administradores, en la capa-
citacién continua de sus asociados y en la
promocién de buenas prdcticas profesiona-
les. Y lo siguen haciendo. Los congresos son
una de las herramientas mds visibles de esa
tarea.

Una profesion cada vez mas
internacional

Otro aspecto llamativo es el creciente inter-
cambio entre administradores de distintos
paises. Aunque cada legislacion presenta
caracteristicas particulares, muchos de los
desafios que enfrentan los administradores
son sorprendentemente similares.

La gestion de conflictos entre vecinos, el man-
tenimiento de edificios, la eficiencia energé-
tica, la morosidad, la seguridad, la incorpora-
cién de tecnologia y la comunicacion con los
residentes son temas que atraviesan fronte-
ras. Por ello, numerosos congresos incorpo-
ran actualmente expositores internacionales.
La propiedad horizontal se ha convertido en
un espacio de aprendizaje global.
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» Congresos de propiedad horizontal

La jerarquizacion de la figura del
administrador

Existe un beneficio adicional que muchas
veces pasa inadvertido. Los congresos con-
tribuyen a mejorar la imagen pablica de los
administradores.

Durante anos, la profesion convivié con pre-
juicios, criticas y una escasa valoracién so-
cial de la complejidad de su tarea.

Sin embargo, cuando cientos de profesiona-
les se relnen para debatir sobre legislacion,
tecnologia, sustentabilidad, liderazgo, me-
diacién de conflictos y gestién organizacio-
nal, queda en evidencia que administrar un
consorcio es mucho mads que llevar adelante
tareas administrativas.

Mirando hacia adelante

Todo indica que la expansién de los congre-
sos de propiedad horizontal continuard du-
rante los proximos afos. La transformacion
tecnologica, los cambios regulatorios, las

Intensa agenda de la CAPHyAI

nuevas demandas de los propietarios y la
creciente complejidad de la gestion edilicia
seguirdn impulsando la necesidad de capa-
citacion y actualizacidon permanente.

Lejos de ser una moda pasajera, estos en-
cuentros parecen haberse convertido en una
pieza fundamental del ecosistema profesio-
nal de la propiedad horizontal. Son espacios
donde se comparte conocimiento, se cons-
truyen relaciones, se generan oportunidades
y se piensa el futuro.

Por eso, cuando observamos la creciente
cantidad de congresos, seminarios y jorna-
das que se realizan en toda la regién, no es-
tamos viendo simplemente una agenda car-
gada de eventos. Estamos viendo el reflejo
de una profesion que crece, madura y busca
permanentemente elevar sus estandares.

Y esq, sin duda, es una excelente noticia para
los administradores, para los consorcios y
para toda la comunidad de la propiedad ho-
rizontal. [l

DERPH

8 APERTURA

La capacitacién permanente constituye
uno de los pilares sobre los que la Cadmara
Argentina de Propiedad Horizontal y Acti-
vidades Inmobiliarias viene construyendo
su labor institucional desde hace muchos
anos.

Convencida de que una profesién sélida
requiere actualizacidon constante, la Ca-
mara impulsa una intensa agenda de ac-
tividades académicas que incluye congre-
sos, jornadas, seminarios, conferencias vy
espacios de intercambio destinados a for-

m » www.caphai.com.ar
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talecer el desarrollo profesional de los administradores.

Pero su compromiso trasciende las fronteras nacionales. La Camara
mantiene una participacion activa en congresos y encuentros es-
pecializados que se realizan en distintos paises de América latina,
promoviendo el intercambio de experiencias, el acercamiento entre
instituciones y la construcciéon de una vision regional sobre los de-
safios que enfrenta la propiedad horizontal.

Esta presencia permanente en los principales dmbitos de debate
permite incorporar nuevas tendencias, conocer soluciones aplica-
das en otros mercados y, al mismo tiempo, proyectar la experiencia
argentina hacia el resto de la regidn.

www.caphai.com.ar «




» Congresos de propiedad horizontal

e

La Cdmara mantiene
una participacion
activa en congresos
y encuentros
especializados que se
realizan en distintos
paises de América
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>» Expensas

Entre los costos
y los mitos

Las expensas siguen ocupando un lugar central en la economia de
los propietarios de un consorcio de propiedad horizontal: Pero todo
indica que los nUmeros comienzan a mostrar un cambio de tendencia.
Mientras el costo promedio en la Ciudad de Buenos Aires supera los
$336.000 mensuales, los aumentos recientes se ubican muy por
debajo de los registrados en anos anteriores. Sin embargo, los gastos
de personal contindan representando el principal componente del
presupuesto consorcialyla morosidad ya alcanza al17% de las unidades
funcionales, un dato que preocupa a administradores y propietarios
por igual. Entre los costos reales que demanda el funcionamiento de los
edificios y los mitos que suelen atribuir erroneamente al administrador
la responsabilidad por el valor de las expensas, resulta importante
recordar que su funcidn consiste en gestionarlos recursos del consorcio,
mientras que el monto final surge de los gastos necesarios para su
mantenimiento y operacion.

De acuerdo con los estudios mas recientes en el sector, el incremento interanual de las expensas fue del 30,5%.
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>» Expensas

Las expensas son uno de esos gastos que
suelen despertar cierto malhumor entre
los consorcistas en estos tiempos. Y es que
mientras los indices oficiales de inflacién
suelen arrojar cifras mensuales de entre 2%
y 3%, muchas veces el costo de las eroga-

ciones comunes de los edificios muestra Vale destacar que el
incrementos por encima de esas cifras. Sin iﬂdiCe de morosidad es

embargo, cuando se analizan los valores

acumulados se empieza a advertir un cam- bastante alto: el 17% de
blo de tendencia. las unidades funcionales

Aunque es dificil estimar patrones por ba-
rrio, dada la gran diversidad de tipologias de posee deuda.
edificios y departamentos, como referencia
es posible decir que una unidad de tres am-
bientes chicos en Palermo, que cuenta con
encargado pero que no tiene amenities, esta
alrededor de los $300.000 en junio de este
afno. Claro que este valor depende de mu-
chisimos factores, entre ellos la cantidad de
viviendas por piso, la antigledad de la cons-
truccion o los metros cuadrados.

El monto de las expensas no estd determinado por la voluntad ni por el estilo de gestidn del administrador.

E » www.caphai.com.ar



Para tener una idea mds representativa de
los valores de las expensas en CABA y su evo-
lucion, se puede recurrir al informe mensual
de ConsorcioAbierto. El Gltimo reporte, que
mide mayo, arrojé que la expensa prome-
dio en CABA fue de $336.960, lo que significa
una suba del 0,1% respecto a la de abril. Los
datos surgen de los 13.000 consorcios apro-
ximadamente que utilizan su plataforma. El
incremento interanual es del 30,5%, ya que la
expensa promedio en mayo de 2025 en CABA
era de $258.218.

El informe al que hacemos referencia permi-
te a su vez identificar los principales gastos
de los consorcios. En ese sentido, personal
y sueldos representa el 32% del total, lo que
lo convierte en el rubro mas significativo. En
edificios pequerios (0 a 50 UFs) se incremen-

ta, mientras que en edificios grandes (mas
de 200 UFs) se reduce, evidenciando econo-
mias de escala.

Le siguen los gastos operativos y de mante-
nimiento con un 29%, los gastos administra-
tivos, bancarios e impositivos con un 14%, los
servicios pUblicos con un impacto en prome-
dio del 12% y el mantenimiento extraordinario
y obras con un 9% del total.

Por Ultimo, vale destacar que el indice de
morosidad es actualmente bastante alto: el
17% de las unidades funcionales posee deu-
da. La morosidad persistente es un indicador
que refleja la situacion de muchas familias,
pero también impacta en la capacidad de
planificacién del edificio. |l

Fuente: Diario La Nacién
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» Expensas

Las expensas no son un “capricho” del

administrador

Cuando se analiza el valor de las expen-
sas, es importante comprender que su
monto no estd determinado por la vo-
luntad ni por el estilo de gestion del ad-
ministrador.

Las expensas son, en esenciaq, la conse-
cuencia directa de los gastos que ge-
nera el funcionamiento del edificio y de
las obligaciones que el consorcio debe
afrontar para mantener los servicios, la
seguridad, el mantenimiento y la con-
servacion de las dreas comunes.

Con frecuencia, algunos propietarios
comparan las expensas de su edificio
con las de otro inmueble de caracteris-

m » www.caphai.com.ar

Comentario de la redaccion
de Propiedad Horizontal

ticas aparentemente similares y con-
cluyen que existe una diferencia injusti-
ficada. Sin embargo, esa comparacion
suele ser engafnosa. Dos edificios que,
a simple vista, parecen iguales pueden
tener realidades muy diferentes: distin-
ta cantidad de unidades funcionales,
mayor o menor antigiedad, diferentes
contratos de mantenimiento, consumos
de servicios disimiles, necesidades de
reparacion particulares, equipamiento
especifico, cantidad de personal, inclu-
so distintos niveles de morosidad o dife-
rencias etarias entre los ocupantes del
consorcio.
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Por eso, el valor de las expensas respon-
de a la estructura de costos de cada
consorcio y no al criterio personal del
administrador. Su funcién consiste en
administrar y ejecutar las decisiones
adoptadas por el consorcio, procurando
la mejor utilizacion posible de los recur-
sos disponibles, pero no crear gastos de
manera arbitraria.

Entender esta diferencia resulta fun- Las expensas son el
don/nentol para evitar interpretoci.ones reflejo de los costos
errdneas. Las expensas son el reflejo de .

los costos reales que demanda el fun- reales del edificio.
cionamiento del edificio. No son el resul- No son el resultado
tado de un capricho administrativo, sino .

la consecuencia de las necesidades y de un CGp”ChO
obligaciones que cada consorcio debe administrativo.

afrontar para preservar su patrimonio
y garantizar una adecuada calidad de
vida a sus residentes.

ROBERTO MOBILIO SRL

= Cumplimiento de las obligaciones que establece la ley N° 19.587.

= Examenes de ingreso, periodicos, de re-admision y egreso.

= Legajo meédico actualizado de cada trabajador.

» Representacion del consorcio ante las juntas meédicas.

« Control de ausentismo de todo el personal.

= Fiscalizacion y Visacion de examenes ante la Superintendencia de Riesgos de Trabajo.

LA MEJOR EMPRESA DE MEDICINA LABORAL DEDICADA EXCLUSIVAMENTE
A LA ATENCION DE ADMINISTRACIONES ¥ CONSORCIOS

Corrientes 2835 « Cuerpo “B™ 1° “A" (1045) Capital Federal
Tel.: 4961-1832 « info@robertomobilio.com.ar  turnos@robertomobilio.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.



Marco normativo

Enlos Ultimos afos,la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires haintensificado
de manera significativa los controles vinculados a la gestion de los
residuos soélidos urbanos. Este proceso ha generado un creciente
namero de consultas y preocupaciones en vecinos, comerciantes,
gastrondmicos y administradores de consorcios. La normativa vigente
establece un sistema integral de responsabilidades que exige la
correcta separacion, disposicidon y trazabilidad de los residuos. Mds
que un cambio administrativo, se trata de una transformacién cultural
en la forma de gestionar los residuos. Publicamos este articulo para
comprender este nuevo escenario, y que todo administrador debe
saber, lo cual resulta esencial para evitar infracciones y acompanar
una ciudad que redefine su politica ambiental.

Por Ana Maria Bonchini, Secretaria de Faltas
y Sergio Dario Abel Thau, Controlador de Faltas
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En los ultimos arios se han profundizado significativamente los mecanismos de control vinculados a la gestion

de los residuos sélidos urbanos.
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En los Ultimos afos, y especialmente duran-
te el Ultimo periodo, la Ciudad Autbnoma de
Buenos Aires ha profundizado significativa-
mente los mecanismos de control vinculados
a la gestidn de los residuos soélidos urbanos.

Esta situacién ha generado numerosas con-
sultas por parte de vecinos, comerciantes,
gastrondmicos y administradores de consor-
cios, quienes observan un aumento de ins-
pecciones, actas de infraccidn y sanciones
relacionadas con la disposicidn de residuos.

Frente a este escenario, resulta oportuno
analizar cudles son las obligaciones vigen-
tes, qué conductas constituyen infracciones
y cudles son las consecuencias legales deri-
vadas de su incumplimiento.

La gestidn de los residuos sélidos urbanos
(RSU) en la Ciudad se encuentra regulada
por un conjunto de normas que conforman
un sistema integral de responsabilidades
para quienes generan residuos, entre ellos
comercios, establecimientos gastronémicos,
consorcios, industrias y particulares.

Las principales disposiciones aplicables son:
* Ley N° 1854 de “Basura Cero”.

« Decreto N° 639/2007, reglamentario de la
Ley 1854.

« Resolucion 117-MEPHUGC-2023.

« Ley N° 451 (Régimen de Faltas de la Ciudad).
- Decreto N° 1510/97.

« Normativa complementaria actualizada al
ano 2026.

El objetivo comUn de este entramado nor-
mativo es promover la reduccidon de resi-
duos enviados a disposicion final, fortalecer
la economia circular y garantizar una gestion
ambientalmente sustentable.

m » www.caphai.com.ar

La Ley N° 1854, conocida como Ley de Basura
Cero, fue sancionada en el afno 2005 y cons-
tituye la piedra angular del sistema de ges-
tiobn de residuos de la Ciudad. Entre sus dis-
posiciones mds relevantes se destacan:

Separacion obligatoria en origen

La norma establece la obligacién de clasifi-
car los residuos desde el momento mismo de
su generacion, diferenciando entre:

+ Residuos himedos u orgdnicos.

* Residuos secos o reciclables.

* Residuos especiales.

Prohibicion de mezclar residuos

La ley prohibe expresamente la mezcla de
residuos pertenecientes a distintas catego-
rias al momento de su disposicion para re-
coleccioén.

Disposicion adecuada
Los residuos deben colocarse Gnicamente en
los horarios y condiciones establecidos por la
autoridad competente.

Responsabilidad del generador

Un aspecto frecuentemente desconocido es
que el generador continda siendo respon-
sable de los residuos hasta tanto estos sean
efectivamente retirados por el sistema de re-
coleccidn correspondiente.

La reglamentaciéon de la Ley de Basura
Cero, contenida en el Decreto N.° 639/2007,
establece pautas operativas concretas que
deben observar tanto particulares como
establecimientos comerciales. Entre las



principales obligaciones se encuentran:

- Utilizacion de bolsas diferenciadas: negras
para residuos himedos y verdes o transpa-
rentes para residuos secos reciclables.

* Respeto estricto de los horarios habilitados
para la disposicién en la via publica.

« Prohibicidn de mezclar residuos reciclables
con residuos hUumedos.

« Obligacion de contratar servicios privados
habilitados cuando se trate de grandes ge-
neradores.

+ Disponibilidad de recipientes diferencia-
dos dentro de los establecimientos para
cada tipo de residuo.

Estas exigencias no constituyen simples re-
comendaciones ambientales, sino obliga-
ciones legales cuyo incumplimiento puede
dar lugar a sanciones administrativas.

RANKO SRL ®
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La Resolucién 117-MEPHUGC-2023 introdujo
precisiones y actualizaciones relevantes para
los generadores comerciales. Entre las medi-
das mds destacadas se encuentran:

Residuos reciclables y horario de recoleccion
Se prohibe expresamente depositar residuos
secos reciclables en la via publica fuera del
horario previsto para la recoleccién especifica
del denominado “camioén verde”.

Registro de generadores especiales
Determinados establecimientos que superen
los volimenes de generacidon fijados por la
normativa deben inscribirse obligatoriamente
en los registros correspondientes.

Existe una politica publica orientada a consolidar una nueva cultura de gestion de residuos.

m » www.caphai.com.ar



Documentacion obligatoria

Los responsables deben poder acreditar la
correcta gestion de sus residuos mediante:

« Contratos con operadores habilitados.

« Certificados de retiro.

« Comprobantes de disposicion final.

« Documentacion respaldatoria exigida por la
autoridad de aplicacion.

Aceites vegetales usados

Los aceites vegetales usados fueron incor-
porados expresamente como residuos espe-
ciales que requieren una gestiéon diferencia-
da y documentada.

Presuncion de infraccion

La resolucion fortalece las facultades de fis-
calizacién y establece presunciones de res-
ponsabilidad cuando residuos identificables
de un establecimiento son encontrados en la
via publica fuera de los horarios autorizados.

Las sanciones: cuando el incumplimiento
tiene consecuencias

La fiscalizacion de estas obligaciones se en-
cuentra respaldada por la Ley N.° 451, que
constituye el régimen sancionatorio de la
Ciudad Autébnoma de Buenos Aires. Entre las
infracciones mds frecuentes se encuentran
las siguientes:

ATENCION DE URGENCIAS LAS 24 HS

DE LUNES A DOMINGO
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Infracciéon

Disposicién de residuos fuera de horario o sin
separacién adecuada

Obstruccién a la inspeccién o negativa a exhi-
bir documentacion

Falta de contenedores diferenciados o mezcla
de residuos

Residuos colocados sin bolsas adecuadas o
sin identificacién

Grandes generadores sin contrato con opera-
dor habilitado

Debe recordarse que el valor de la Unidad
Fija (UF) se actualiza peridédicamente, por lo
que los montos econdmicos de las sanciones
pueden alcanzar cifras considerablemente
elevadas.

El proceso de actualizacién normativa con-
tinda avanzando y ha incorporado nuevas
obligaciones para determinados sectores.
Entre las disposiciones complementarias
mas relevantes se destacan:

Actualizacion de operadores habilitados

La Resolucion APRA 2025 actualizé el padrén
de operadores autorizados para la gestion
de residuos especiales, incluyendo aceites
vegetales usados, cartdbn compactado vy vi-
drio.

Etiquetado obligatorio

La Disposicion DGTALMAEP 2025 incorporé la
obligacion de identificar bolsas y contene-
dores en establecimientos con habilitacion

m » www.caphai.com.ar

Sancion

Multa de 200 a 5.000 UF y posible
clausura

Multa de 500 a 10.000 UF

Multa de 200 a 3.000 UF y clausura
preventiva

Multa de 200 a 2.000 UF

Multa de 1.000 a 20.000 UF y clausura

gastrondmica, fortaleciendo la trazabilidad
de los residuos.

Ampliacion del concepto de Gran Generador
La Resolucion MEPHUGC 2026 amplid la obli-
gacion de registracion para establecimien-
tos que:

« Posean una superficie superior a 150 m2.

« Generen mds de 50 kilogramos diarios de
residuos himedos.

Integracion con recicladores urbanos

El Acuerdo GCBA-Asociaciones de Recicla-
dores Urbanos 2025 promovid la incorpora-
cion de puntos verdes privados con reco-
nocimiento oficial para los establecimientos
adheridos.

Una nueva cultura de gestion ambiental

La creciente actividad fiscalizadora no debe
interpretarse Gnicamente como un endure-
cimiento del régimen sancionatorio. Detrdas
de estas medidas existe una politica publica
orientada a consolidar una nueva cultura de
gestion de residuos basada en la separacion
en origen, la recuperacion de materiales re-



ciclables y la reducciéon del impacto am-
biental.

Para comerciantes, gastronédmicos, admi-
nistradores de consorcios y vecinos, cono-
cer las obligaciones vigentes ya no cons-
tituye una cuestion meramente ambiental,
sino también una necesidad juridica y eco-
némica.

La correcta gestidon de los residuos no solo
contribuye a una ciudad mds sustentable,
sino que evita infracciones, multas y even-
tuales clausuras que pueden afectar sig-
nificativamente el normal desarrollo de las
actividades.

La Ciudad, definitivamente, ha comenzado
a mirar los residuos con otros ojos. Y espera
que quienes los generan hagan lo mismo.
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Gersradores de agua calienta desde S0000Kealhs - Termotangues Vertical [ Horizontal desde 50047 1 0.000 litros aGas, Gas (il y Bléctricos

Gamdsadared de aire calente detde SO0 KIALNS

foret g calinr - Codarsy desde 100000 Keal s

| AR B FCA e

Av. Congreso 1865 1° piso A * CABA * Tel./Fax: 011 4782 8237 (Lineas Rotativas)
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» Mondxido de carbono

Prevenir para
vivir

El mondxido de carbono representa uno de los riesgos mds serios v,
al mismo tiempo, mds invisibles dentro de los edificios de propiedad
horizontal durante la temporada invernal. Su cardcter imperceptible lo
convierte en una amenaza que exige atencidén constante y medidas de
prevencidon sostenidas en el tiempo. En este contexto, laresponsabilidad
del administrador de consorcios adquiere una relevancia central en la
proteccidn de la vida de los residentes, sobre todo en la supervisidon y
promocion de controles de las instalaciones comunes. Cada decision
preventiva, cada mantenimiento oportuno y cada advertencia a los
vecinos puede evitar consecuencias irreparables. La concientizaciéon
dentro del consorcio se convierte asi en una herramienta clave de
gestion responsable. El administrador actida como nexo entre la
normativa, los profesionales técnicos y la comunidad de propietarios
e inquilinos. Asumir este rol con seriedad implica comprender que la
prevencion no es opcional, sino una obligacion ética y profesional. En
materia de mondxido de carbono, administrar bien también significa
cuidar vidas.

Con la llegada de las bajas temperaturas aumenta el uso de artefactos destinados a calefaccionar los hoga-
res. Sin embargo, también se incrementa el riesgo de intoxicaciones e incluso muertes evitables.

E » www.caphai.com.ar



El mondéxido de carbono es una amenaza
silenciosa que exige mdaxima prevencion y
cuidado.

Con la llegada de las bajas temperaturas
aumenta el uso de estufas, calefactores y
otros artefactos destinados a calefaccio-
nar los hogares. Sin embargo, también se
incrementa un riesgo que cada ano pro-
voca numerosas intoxicaciones e incluso
muertes evitables: el mondxido de carbono.
Se trata de un gas altamente toxico que se
produce por la combustion deficiente de
gas natural u otros combustibles. Su prin-
cipal peligro radica en que es impercepti-
ble: no tiene olor, color ni sabor, y tampoco
provoca irritacion en los ojos o en las vias
respiratorias. Por eso se lo conoce como “el
asesino silencioso”.

En los edificios sometidos al régimen de
propiedad horizontal, la prevencion no de-
pende Unicamente de los habitantes. Los
administradores tienen una responsabili-
dad fundamental en la supervision, man-
tenimiento y control de las instalaciones
comunes que pueden afectar la seguri-
dad de todos los ocupantes.

Mas allda de la administracion

La gestion de un consorcio no se limita a
aspectos contables o administrativos. La
seguridad de los residentes forma parte de
las obligaciones esenciales de una buena
administracion.

Conductos de ventilacion obstruidos, arte-
factos defectuosos en espacios comunes,
salidas de gases deterioradas o falta de
controles peridédicos pueden convertirse
en factores de riesgo que comprometan la
salud de los habitantes.

Por ese motivo, resulta indispensable que
los administradores promuevan una politi-
ca activa de prevencidn, impulsando con-
troles periddicos y campafas de concien-
tizacién entre los propietarios e inquilinos.

Medidas preventivas que no
deben descuidarse

Entre las principales recomendaciones para
evitar intoxicaciones por mondxido de carbo-
no se destacan:

« Mantener los ambientes correctamente ven-
tilados.

« Verificar que las rejillas y conductos de ven-
tilacién permanezcan libres de obstrucciones.
+ Realizar controles anuales de estufas, cale-
factores, termotanques y demds artefactos a
gas mediante gasistas matriculados.

« Revisar peridédicamente los sistemas de eva-
cuacién de gases.

« No dormir con estufas encendidas.

« No utilizar hornallas ni hornos para calefac-
cionar ambientes.

« Recordar que los artefactos que no sean de
tiro balanceado no deben instalarse ni utili-
zarse en dormitorios o banos.

INSTALACIONES

POSAN

PLOMERIA - GAS - TANQUES

- Plomeria en General
Fitraciones - Columna - Colectores

- Instalaciones de Gas
Deteccidn de fugas
Tramiles y asesoramianto

- Limpieza de tanques
impermeabilizaciones
Cambio de tapas

- Reformas
Banos, cocinas, g,

- Pintura de Frentes

TangueLimp

ATEMCION A ADMINISTRACIONES Y CONSORCIOS

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

Cel: 15-5428-4213
instalacioneslaposand@gmail.com
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» Monbxido de carbono

La importancia de informar a los
residentes

La prevencién también pasa por la comuni-
cacién. Una prdctica recomendable para los
administradores consiste en difundir periodi-
camente avisos de seguridad en carteleras,
grupos de comunicacién del consorcio, co-
rreos electrénicos o circulares informativas.
Muchas veces, una simple advertencia pue-
de evitar una tragedia.

Asimismo, es conveniente recordar a los resi-
dentes cudles son los sintomas mas frecuen-
tes de una intoxicacién por monodxido de car-
bono:

* Dolor de cabeza.

« Mareos.

» Nduseas y vomitos.

« Debilidad o cansancio inusual.

« Somnolencia.

« Pérdida de conocimiento.

Ante la presencia de estos sintomas, espe-
cialmente cuando afectan a mds de una

persona del mismo ambiente, se debe ven-
tilar inmediatamente el lugar, abandonar el
espacio contaminado y buscar asistencia
médica urgente.

Prevenir también es administrar
responsablemente

La prevencion del mondéxido de carbono no
admite improvisaciones. Cada control reali-
zado, cada conducto revisado y cada accidn
de concientizacién representan una inversion
directa en la seguridad de quienes habitan el
edificio.

Los administradores ocupan una posicion
estratégica para impulsar estas medidas vy
generar una verdadera cultura preventiva en
los habitantes del consorcio.

Porque cuando se trata de mondxido de car-
bono, la mejor respuesta siempre es antici-
parse. Y en materia de seguridad, prevenir
no sélo es una buena prdctica de gestion: es
una responsabilidad que puede salvar vidas.

MONOXIDO DE CARBONO:

n

SINTOMAS DE INTOXICACION

ANTE LOS PRIMEROS SINTOMAS, ES NECESARIO VENTILAR EL AMBIENTEY RECURRIR A UN CENTRO DE SALUD

NAUSEAS 0
VOMITOS

DOLOR DE
CABEZA
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LETARGO 0 ALTERACIONES
CONFUSION VISUALES

DESMAYOS 0
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Actua rapido

Qué hacer ante cualquier sintoma, sospecha de intoxicacion o emergencia:
« Retird inmediatamente a las personas del ambiente contaminado.

« Abri puertas y ventanas para ventilar el lugar.

« Comunicate inmediatamente con el SAME (Linea 107).

En todos los casos, concurrir al hospital més cercano. Estos son los servicios de Toxico-
logia que atienden las 24 horas:

- Hospital de Nifios Ricardo Gutiérrez (Gallo 1330) | 4962-6666 [ 2247

- Hospital de Nifios Pedro Elizalde (Av. Montes de Oca 40) | 4300-2115

« Hospital General de Agudos Juan A. Fernandez (Cervifio 3356) | 4801-7767 [ 4808-2655

La Unica empresa
Da ['ﬁ_'] IG SA que realiza tallado

| a Segu atus pies.  antideslizante normalizado

- i Wy = l;:‘
solucién, rapida, No requiere ” Facil limpieza y [}
limpia prictica y | mantenimiento La adecuada profundidad

H tallsda &5 grabade an i dhizl Enllado Dantile peErmine
econdmica. ] una bmglera soncits

Cumpla con las leyes y normativas.
Evite accidentes en escaleras y rampas.

Confie en una empresa con mas de 12 afios de
experiencia en el mercado, produciendo
tallados antideslizantes permanentes.

Ley 19.587 y Ley 21.557 y Disposichan 5363/10 EDIFICIO
SEGURD, iara cumplir con las normativas de seguridad y estar
cubierto por las ART, es necesario aplicar los antideslizantes a
tados los escalones ¥ rampas del establecimignio.

150 9001:2008 el 28 1011-4752-2242 | @11L--'4”¢ 3642

mdantilo.com.ar www.danhlo.com.ar
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» Honorarios y Aranceles

CORRESPONDIENTES AL BIMESTRE JUNIO/JULIO 2026

Valores correspondientes a la administracion de edificios sometidos al régimen de la propiedad horizontal del Cédigo
Civil y Comercial de la Nacion.

El calculo del honorario propuesto se efecta 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
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.) $ 450.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad
Adicional - U.A)

De 21 a 40 U.F. $ 20.800 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $17.500 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $15.600 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $14.400 por unidad adicional

De 71a 80 U.F. $12.800 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $10.900 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 9.500 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASEC

Tipologia: Consorcios con servicios comunes e individuales de cada departamento

Minimo hasta 20 U.F. $ 555.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)
De 21 a 40 U.F. $ 25.600 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 21.100 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $18.600 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $16.700 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $15.200 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $13.700 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 10.900 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. $ 680.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $ 27.300 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F.$ 25.900 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $22.800 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $ 21.500 por unidad adicional

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

De 81 a 100 U.F.$16.800 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 13.700 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, drea de deportes, sauna, gimnasio, plaza [sector parquizado, etc.). Minimo hasta
20 UF. $ 897.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)
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De 21 a 40 U.F. $ 28.400 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 26.900 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $ 25.600 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $ 23.700 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $ 22.800 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F $ 21.100 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 18.400 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, piscinag, playroom, érea de deportes, sauna,

gimnasio, plaza/sector parquizado).

Minimo hasta 20 U.F. $ 1.112.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F.$ 31.200 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 28.400 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $ 26.600 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $ 25.700 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $ 23.900 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $ 22.800 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 19.300 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE A2

Tipologia: Consorcios con servicios comunes, y/o cen-
trales, y/o de confort y/o de superconfort y concebidos
como complejos o torres, iguales o mayores a 200 uni-
dades funcionales

Minimo hasta 200 Unidades Funcionales $ 5.500.000

Nota: En todos los casos las Unidades Complementa-
rias (cocheras, espacio guarda coches, bauleras y/o
unidades funcionales con destino a cocheras) seran
tarifadas en un 50% de una unidad funcional. Los ho-
norarios aqui expuestos no tendran variacién por la
zona en la que se encuentre el edificio dentro de una
misma ciudad.

Aranceles:

EN FORMA INDEPENDIENTE A LOS HONORARIOS, EL ADMI-
NISTRADOR DEBERA PERCIBIR RETRIBUCION POR LAS TA-
REAS DE:

Certificaciones

Certificado de expensas
$ 95.000

Confeccién y firma de declaraciones juradas: labora-
les, previsionales, fiscales y judiciales.

Cada certificado

$150.000

RPA Ley 941/ Gob. Bs. As. DDJJ Anual por consorcio.
$195.000

Ing. Wectar Eyheremendy

PINTURA Y RESTALRACION DE FRENTES
PINTURA DE MEDMANERAS

TRABAJOS EN ALTURA

REPARACION DE BALCONES
HERRER|A DE EXTERIOR
HIDROLAVADOD

-hviso de Obra
Ly 257

-Personal con ART
<Bakancin suspendido motorizado

REFEREMCIAS - PRECIOS - CUOTAS MENSUALES

Cel ; 156-T67-99 74 - Tel-Fax; 4733-28032
E-mail: ingenieriaeyh@gmail.com

www frentelcom.ar
Gral. Pueyrredén B50 - San Isidro - (1643)
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RPA Disposicién DI 2024-1146 GCABA-DGDYPC:

Gestion administrativa del cédigo QR o lynk hipervinculo

$50.000

RPA Escaneo mensual sobre toda la documentacién que incluyen las expensas para

colgar en un sitio web ante la solicitud de los propietarios.

Contestaciones de oficios: administrativos o judiciales.

Asambleas Extraordinarias

$95.000
$95.000

Arancel habilitado al cobro cuando la asamblea extraordinaria es solicitada por el

consorcio.

$ 95.000

Asistencia del administrador en representacion del consorcio, por cada audiencia

en trdmites de mediacién.

En convenios de pagos: deuda por expensas | alquiler
de espacios comunes.
$149.000

Depoésito embargo de sueldos: sobre monto a deposi-
tar (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

$ 41.000

CABA - DDJJ Registro de Empleadores

$179.000

ANSES - Certificacién de servicios y remuneraciones.
$ 256.000

ART - Liquidacién de siniestros. (Por vez).
$ 75.000

Art. 27 CCT - Activacion, gestion y cobro del siniestro.
$250.000

Rendicion de cuentas final y traspaso administra-
cion
$249.000

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

m » www.caphai.com.ar

$119.000

SEINTE S.R.L.

DE ARQ. FABIAN ROTTA

+#_  TRABAJOS

gt DE
L ]
==__ ALTURA
PLANES DE PAGOD

* Tecnologia en aislacion hidréfuga.
# Impermeabilizaciones.
» Terrazas plasticas expuestas.
# Hidrolavado y pinturas de edificios.
» Sellado de carpinteria.
» Hidrolavado a presion.
* Ley 257
¥ Restauracion de frentes simil piedra.

coedlular
(15)4998-4566
e-mail: spinle S seinlesrl.com.ar
e-mail: seinte-srl & armet.com.ar
wans saintesrl.com.ar

Talafos
4711-1152




» Consultorio

Juridico

Consulta: Es un complejo de tri-
plex para acceder a los tanques
de agua hay que ingresar por
el interior de algunas unidades
funcionales. Hay propietarios
que compraron el departamento
con ese acceso cerrado. El tema
es que cuando ocurre alguna
emergencia, si o si hay que in-
gresar por fuera, contratando
escaleras y seguros de altura
para el proveedor. éQué herra-
mientas tiene el consorcio para
poder resolver esta cuestion?

Respuesta: Sin duda que es una situacion
rara e incobmoda. Se debe tener acceso a los
tanques y el mismo reglamento obliga a dar
acceso d la unidad en caso de ser necesaria,
priorizando a la comunidad. No podemos li-
brar opinién por no tener registro arquitecto-
nico. En primer lugar, se tendrd que llamar a
asamblea y pautar un protocolo obligatorio
con sanciones a quien no lo cumplan, pero
se tendrd que buscar una accidon que sea
permanente en lo arquitectonico y funcional
para tener un ingreso desde el exterior, ya
que sino los propietarios de donde se tiene
que ingresar, tendrian que dejar las llaves a
terceros desconocidos y no es loégico. Por el
momento, es obligatorio dar paso para aten-
der el sector y, en caso de no encontrarse,
facilitar el numero de un responsable para la
apertura.

Consulta: En el consorcio que ad-
mlnlstramos se hizo un trabajo
de reparacion, pulido y plastifi-

cado del parquet del hall de en-
trada. El encargado y el provee-
dorcolocaroncintade seguridad
de corte para que los propieta-
rios e inquilinos transitaran, por
un lado, para evitar que pisaran
sobre el parquet que adn estaba
fresco. El inquilino del 5° D, salto
esacintade cortey caminé don-
de adn estaba hiimedo, dafian-

OBRAS Y PINTURAS SRL
Ing, Civil Ricardo 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
ﬂ "_
- !
ceprapa  AlDaY

Solicita tu presupuesio

TELEFOMOE: 11-405 V8800 [ 11-54656870
obrasypinturassgmail.com
www.obrasypinturad.coem

www.caphai.com.ar <<




» Consultorio

do el trabajo, ya que quedaron
impregnadas las pisadas. Ten-
go la grabacion de las cama-
ras donde se observa que este
sefor salta la cinta de seguri-
dad y pisa dafando el traba-
jo. Le reclamé al inquilino y a
la inmobiliaria. La inmobiliaria
quiere que se ponga el cargo
directo en expensas a la uni-
dad de la factura del parque-
tista que tuvo que acudir nue-
vamente a resarcir el dafio de
esda pisada.

Entiendo que el accionar del
consorcio deberia ir hacia una
mediacion con la propietariay,
eventualmente, juicio civil por
danos. Ya que si se lo pongo
como cargo directo/particular
a la unidad en la expensa me
lo pueden impugnar eventual-
mente en un juicio por deuda
de expensas, tengo entendido.
Quedo atento a su respuesta.

Respuesta: Con agrado observo que su
linea de razonamiento es juridicamente
correcta, en la mayoria de los casos los
administradores aplican el gasto como
particular, pero pueden ser impugnados
por no ajustarse a derecho.

El procedimiento es reclamar por el dafio
tal como lo establece el Coédigo Civil y Co-
mercial en sus articulos que parten del
1740 y se basan en el principio de repara-
cién plena, en él se obliga a quien causa
el dafio ilicito o contractual al reestable-
cer la situacién al estado anterior al hecho
generador del dafio. Aunque si el gasto es
menor y no afecta el patrimonio sustan-
cialmente, los administradores suelen im-
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putarlo como gasto particular con factura a
nombre del causante, muchos tienen suerte y
suelen cobrarlo sin reclamos.

No obstante, el procedimiento es CD intiman-
do a resarcir el dano y se aplica el monto mas
los gastos incluyendo la formalidad del recla-
mo como el envio de la CD. De no obtener res-
puestq, se inicia mediacion previa por dafos
y perjuicios, y recién luego con demanda.

Consulta: ¢lLos inquilinos pue-
den participar en las asambleas
de consorcio, ordinarias y/o ex-
traordinarias? En caso afirmativo
qué derechos y obligaciones po-
seen.

En la citacion a las asambleas,
enviadas por mail, ¢chay que te-
nerlos en cuenta?

En el caso de representacion, ¢los
inquilinos pueden representar un
propietario?

Respuesta: El inquilino no puede participar en
las asambleas, sean ordinarias o extraordi-
narias. Ese derecho estd reservado a propie-
tarios y asi estd reflejado en el Cédigo Civil y
Comercial. Pero el propietario puede dar re-
presentacion a terceros para ser representa-
do, y el inquilino estd dentro de esos terceros.
Si desean estar de oyentes sin poder otorgado
por un propietario, sin voto, pero con voz, serd
la asamblea la que autorice su presencia.

Consulta:En el edificio de enfrente
al que administro pusieron unas
luces azules, que ademas de dar
mal aspecto, le dan de lieno en la
ventana a un propietario.

¢Se puede hacer algo al respecto?
Como administracion qué tipo de
reclamo se puede hacer, o déonde



deberia dirigirse el propietario
afectado?

Mas que nada nos interesa en-
tender si esto se trata de un pro-
blema que debe resolver la ad-
ministracion o el propietario de
forma particular, pero también
saber donde debemos dirigirnos
para dicho reclamo.

En otro consorcio que adminis-
tramos sucedié que estan repa-
rando el frente del edificio de al
lado, realizaron un hidrolavado y
ensuciaron completamente dos
balcones de nuestro edificio.
Son casos similares en cuanto
al reclamo porque no son pro-
blemas que surgen dentro de
los edificios que administramos

sino que somos los perjudicados.

Respuesta: En apariencia no se estd come-
tiendo ninguna infraccién a las normas. Al
ser un tema estético subjetivo, no se puede
aplicar el articulo 1973 del Cédigo Civil y Co-
mercial o el Coédigo de Contravencidon de la
Ciudad Autbnoma de Buenos Aires, ya que
no estd produciendo afectacion por inten-
sidad luminica, repeticidon, no se caracteri-
za por ser una luz intrusa, que es cuando la
luz artificial no deseada ingresa a espacios
perturbando el confort de los ocupantes. La-
mentablemente para el vecino, es la regula-
cién de las normas urbanisticas las que no le
dan herramientas.

Dr. Carlos A. Martinez de Luco
Asesor legal

Consulta: En el edificio que ad-
ministro el articulo décimo del
reglamento de copropiedad
dice, textual que “el copropieta-
rio que no cumpliera con el pago
de las cuotas mensuales esta-
blecidas o con el aporte que le
corresponde al fondo de reser-
va, en los plazos previstos en el
articulo anterior, o con los que le
correspondan para gastos ex-
traordinarios en los plazos fije la
asamblea de copropietarios, o
con el pago de cualquier importe
vinculado con la copropiedad, se
constituird en mora de pleno de-
recho y abonara desde la fecha

que debidé hacerse el pago, hasta
que lo satisfaga, un interés pu-
nitorio compensatorio a favor de
quien resulte haber adelantado
los fondos, del 3% mensual de la
deuda pasados tres dlas corri-
dos desde la fecha maxima que
se debié hacer el pago, previa
notificacion que por telegrama
colacionado le hara el adminis-
trador por via ejecutiva”.
Con referencia al articulo ante-
rior dice que todos los gastos de
las expensas se deben realizar
del 1 al 5 de cada mes. Nuestro
consorcio lo hace del 1 al 10 de
cada mes, luego de eso les co-
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bramos 3% de intereses puniti-
vos por el pago realizado fuera
de esa fecha.
Lo que necesitamos saber es si
resulta correcto que le cobremos
ese 3% a las personas que paga-
ron después del 10 de cada mes,
y si ese porcentaje se los cobra-
mos a todos porigual, yaseaala
persona que pago el 12, el 25 o el
30 del mes.
Actualmente el sistema calcula
el 3% de interés a partir de que
el vecino abona las expensas a
artir del dia 11 de cada mes, sin
importar si lo realiza el 11, el 15, el
200 el 30del mes. ¢Eso es correc-
to?, ¢o deberiamos calcular ese
3% pero en proporcion al dia del
mes en el que abona la expensa?
¢Es correcto segun lo que dice el
reglamento que es copia textual
que sea de esta manera a todos
por igual, independientemente
del dia de pago?

Respuesta: Conforme narrado en la consultaq,
y con el reglamento a la vista, el articulo dé-
cimo determina el 3% de interés mensual so-
bre quienes efectlen pagos en forma poste-
rior del dia 5. No surge de otra documentacion
acompanada el cambio del dia 1 al 10. (dife-
rente plazo a lo expresado en el reglamento).
Este interés punitorio (mensual, no diario), es
independiente si el pago se efectia en cual-
quier dia luego del vencimiento. Por consi-
guiente, no reviste diferencia si fue realizado
el dia 15 o 20, serd de aplicacion el 3%.

Consulta: Una propietaria recla-
mo por murciélagos que anida-
ron en el taparrollo de la ventana
del dormitorio. Enviamos la em-
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presa que hace control de pla-
gas, quien ahuyenté a los mur-
ciélagos y procedio a sellar el
taparrollos. Al liquidar el gasto
en expensas de enero/26, varios
propietarios enviaron reclamo
por mail a la administracion, por
considerar que es un gasto par-
ticular que no corresponde al
consorcio. ¢Que dice la normati-
va vigente sobre este tema ?

Respuesta: Conforme narrado en la consul-
ta, sin reglamento a la vista, se aclara que los
murciélagos se encuentran protegidos por la
Ley de Fauna 22.421. Es correcta la actuacion
de la empresa realizada, ahuyentar y sellado
de taparrollos. Atendiendo a que, en forma
preventiva, deberia efectuarse el sellado de
taparrollos de las demds unidades funcio-
nales para evitar que vuelvan y se instalen
en otra (pudiendo conllevar el riesgo de la
transmision de enfermedades zoonébticas).
Su tratamiento se basa en el alejamiento,
limpieza, desinfeccién, exclusion, pudiendo
constituir un problema de salubridad y por
su conducta suelen volver al lugar/otras UF.
Por consiguiente, si bien el taparrollos se en-
contraria dentro de la UF, formaria parte de
la fachada vy, el gasto efectuado en relaciéon
con la contratacién de la empresa de control
de plagas para sellar el taparrollos de per-
siang, en forma preventiva en el resto de las
UF, a los fines de evitar problemas de salubri-
dad y seguridad en el edificio, corresponderd
al consorcio.

Consulta: El consorcio que admi-
nistramos se terminé de edificar
en 2018, nosotros administra-
mos hace 2 anos, y suele ocurrir
(no de forma permanente) que
por las canillas de agua fria sale



agua caliente. Tiene termotan-
ques centrales. Las consultas
son: ¢Se le puede reclamar a la
constructora? La constructora
todavia tiene casi mayoria de
unidades funcionales. En caso
de poderse, ¢qué acciones de-
bemos tomar?.

Respuesta: Conforme lo narrado en la con-
sulta, se aclara en principio que existe via-
bilidad en el reclamo. Se sugiere el asesora-
miento de un profesional particular.

Consulta: El titular del 5° C esta-
ria alquilando de manera tem-
poraria su departamento. Situa-
cion confirmada por la mayoria
de los propietarios. El punto es
que mads alla que no me han ex-
hibido el certificado de alquile-
res temporarios CABA, el regla-
mento no estipula ese destino.
Pero lo peor de todo es que es-
tan dejando las llaves dentro de
un candado en la vereda, lo que
representa un peligro de seguri-
dad edilicia. Quisiera saber qué
se puede hacer al respecto.

Respuesta: Conforme narrado en la consul-
ta y con reglamento a la vista, en el articulo
séptimo del reglamento analizado se deter-
mina el destino de los diferentes sectores,
siendo estos: Sector 1- Local UF1 Comercio,

Sector 2 Cocheras- UC1 (4 automéviles) y
sector departamentos UF 2-28 con destino
vivienda familiar, estudio profesional o con-
sultorio para el ejercicio de profesion liberal
y sus limitaciones. Por consiguiente, no se
encuentra permitido el uso comercial de las
mismas.

El alquiler temporario a través de la modali-
dad de plataforma tiene basamento en una
actividad comercial a fin de brindar servicios
turisticos, por ende, se considera el alqui-
ler temporario como actividad comercial. Si
un propietario realizara el alquiler de la uni-
dad funcional de esta maneraq, es pasible de
accion de desalojo y multa pecuniaria, de-
biendo ser intimado fehacientemente por la
administracion a fines de hacer cesar la in-
fraccion (conforme articulo 2069 CCyCN que
se transcribe):

Articulo 2069. Cédigo Civil y Comercial Na-
cién. Régimen. “En caso de violacién por un
propietario u ocupante de las prohibiciones
establecidas en este Cbédigo o en el regla-
mento de propiedad horizontal, y sin perjuicio
de las demds acciones que corresponden, el
consorcio o cualquier propietario afectado
tienen accién para hacer cesar la infraccion,
la que debe sustanciarse por la via procesal
mas breve de que dispone el ordenamiento
local. Si el infractor es un ocupante no pro-
pietario, puede ser desalojado en caso de
reiteracion de infracciones”.

Dra. Marina Leder
Asesora legal
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Consulta: ;Como es el procedi-
miento para aplicar el articulo
2060 a 2062 del Codigo Civil y Co-
mercial para el voto de los ausen-
tes? :Como se computan las opo-
siciones, conformidades y, sobre
todo, como se computa el voto de
los que guardaron silencio, tam-
bién en qué momento se agregan,

si al final de la primera acta o al fi-
nal del Gltimo cuarto intermedio?

Por otro lado, ¢como se procede
cuando hay cuarto intermedio ya
que nunca estuve en una situa-
cion asi?

Respuesta: El articulo 2060 del CCyCN esta-
blece que “la mayoria de los presentes pueden
proponer decisiones, las que deben comu-
nicarse por medio fehaciente a los propieta-
rios ausentes y se tienen por aprobadas a los
quince dias de notificados, excepto que estos
se opongan antes por igual medio, con ma-
yoria suficiente. El derecho a promover accion
judicial de nulidad de la asamblea caduca a
los treinta dias contados desde la fecha de la
asamblea.”

Los propietarios ausentes votan la propuesta
por medio fehaciente (domicilio electrénico
denunciado) se considera a favor por omision,
es decir no responden o pueden votar en con-
tra de la misma. Sugiero que se envie el actay
voten por los puntos deliberados y se sumen
los votos a la propuesta.

El cuarto intermedio es una ventana de tiempo
entre la primera asamblea y la final, por lo tan-
to, se vuelve a convocar para tratar los temas
pendientes, y con el mismo procedimiento que
en el acta original.

Consulta: Un propietario alquila su
unidad por la modalidad Airbnb,
y el consorcio me solicita que por

E » www.caphai.com.ar

temas de seguridad se le deberia
solicitar a cada inquilino que ocu-
pe la unidad, un informe de ante-
cedentes penales. ¢cLegalmente lo
puedo hacer, o esto es un tema del
propietario?

Respuesta: El articulo Tercero del Reglamen-
to de Propiedad Horizontal establece que “Las
unidades serdn destinadas a vivienda fami-
liar Gnicamente, ejerciendo en cuanto al uso a
ellas los derechos emergentes del dominio, sin
mdas limitaciones que las establecidas en la Ley
13.512 y las que resulten de lo dispuesto en el
presente Reglamento. Queda terminantemen-
te prohibido dar a las unidades otro destino
del ya mencionado o destinar las unidades a
cualquier actividad contraria a la tranquilidad,
decencia, decoro, moralidad, buenas costum-
bres o buen nombre del edificio.”

Por todo lo expuesto, ningun propietario pue-
de alquilar su unidad funcional cambiando el
destino como seria el alquiler temporario (solo
permite vivienda familiar). Asimismo, esté pro-
hibido expresamente en el Reglamento cual-
quier cambio de destino.

Sugiero convocar una asamblea extraordina-
ria, en la cual se establezca el cese del alqui-
ler temporario, caso contrario el administrador
quedara facultado para iniciar las acciones le-
gales que correspondan, segun el Articulo 2067
del CCyCN.

Consulta: Me dirijo a usted en mi
cardcter de propietaria de la uni-
dad funcional N°17 y cochera en
unidad funcional N°10, con el ob-
jetode solicitar la autorizacion co-
rrespondiente para la instalacion
de un cargador de vehiculo eléc-
trico en mi cochera del edificio. La
mstalacmn requerirda la canaliza-
cion de conductores externos nor-
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malizados conforme a IRAM 2178
alimentados desde mi medidor
hasta la cochera. El cable de ali-
mentacion de la estacion de car-
ga quedarda protegido con un in-
terruptor diferencial e interruptor
termomagnético conforme a las
normativas AEA 90364-7-722 (re-
glas particulares para las instala-
ciones en lugares y locales espe-
ciales, seccion 722: suministro a
vehiculos eléctricos).

Cabe destacar que la energia
consumida serd asumida exclusi-
vamente por mi unidad funcional,
por lo tanto, no generara gasto
alguno para el consorcio ni para
la administracion. No representa
riesgo alguno de sobrecargaq, in-
cendio, electrocucion ni afecta-
cion de ningdn tipo a las instala-
ciones comunes, otras unidades
funcionales ni a personas.

Preciso dar respuesta al propie-
tario y saber si como administra-
dora del edificio debo tomar algin

tipo de recaudo o realizar alguna
notificacion previa a cursar la au-
torizacion.

Respuesta: El articulo 2053 del CCyCN estable-
ce que “Sila mejora u obra nueva, realizada por
un propietario o por el consorcio sobre cosas o
partes comunes, aun cuando no importe ele-
var nuevos pisos o hacer excavaciones, gra-
vita o modifica la estructura del inmueble de
una manera sustancial, debe realizarse con el
acuerdo undnime de los propietarios. También
requiere unanimidad la mejora u obra nueva
sobre cosas y partes comunes en interés parti-
cular que solo beneficia a un propietario.”

Por todo lo expuesto, sugiero que atento a la
solicitud del propietario de instalar un carga-
dor de automévil en la cocherq, que asimismo
consta con la ampliacién y/o modificacién del
tendido eléctrico para sustentar dicha carga,
se solicite a la compania de seguros un infor-
me que prevea si ante un posible siniestro la
pdliza vigente responderd favorablemente al
consorcio o si es causal de rechazo por riesgo
futuro.

Por otra parte, en la asamblea convocada
para deliberar el tema mencionado, se deberd
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presentar el informe de la aseguradora y en el
supuesto que los propietarios decidan aprobar
la instalacion deberd contar con la aprobacion
expresa y undnime de todos los propietarios
integrantes del consocio, conforme al articulo
2061 del CCyCN.

Completa el informe de la Dra. Maria de los
Angeles Rodriguez, la opinién del Arquitecto
Antonio Aguel, asesor técnico municipal de la
CAPHyAI:

En principio, desde el punto de vista técnico
municipal no hay normativa especifica expre-
sa al respecto en el codigo de la edificacion de
CABA ni en los Reglamentos técnicos, no esta-
bleciendo normativas técnicas determinadas
para la instalacion de cargadores eléctricos
vehiculares en consorcios o edificios privados;
si las hay para espacios publicos.

No obstante, traténdose de una intervencion,
modificacion y/o ampliacién de la instalacién
eléctrica del edificio, dado que se trata de una
instalacion comunitaria conforme a los aspec-
tos técnicos y caracteristicas reglamentarias,
requiere como primera medida contar con la
autorizacion del consorcio, y ademds cumplir
con los permisos respectivos por parte de la
AGC del GCBA, Departamento Instalaciones
Eléctricas, para su modificacion y ampliacion.
Para el correspondiente permiso de obra de la
instalacion debe presentarse el proyecto con
planos, diagrama unifilar, certificado de homo-
logacion del cargador, seguro de responsabi-
lidad civil, etc.; debiendo ser realizada a través
de un profesional matriculado. Para esto se re-
quiere previamente de la evaluacion técnica y
reglamentaria de factibilidad de la instalacion
eléctrica por parte de un profesional matricu-
lado, su estudio, proyecto y determinacion de
obras necesarias de ejecutar en el edificio, y el

Finalmente, sugiero ver la nota publicada en
nuestra revista N° 389, donde se desarrolla este
tema desde distintos puntos de vista.

Dra. Maria de los Angeles Rodriguez
Asesora legal

cumplimiento entre otras normativas de la AEA
(Asociacion Electrotécnica Argentina) 90364-
7-722 reglas particulares para las instalacio-
nes en lugares y locales especiales, seccion
722: suministro a vehiculos eléctricos, y el Cod.
Edificacién y Reglamentos técnicos GCBA) en
cuanto a la intervencion, ampliacion o mejo-
ra sobre la instalacién general de la instala-
cidn eléctrica del edificio. Para esto se requiere
el correspondiente permiso con el proyecto y
presentacion de planos, diagrama unifilar, cer-
tificado de homologacién del cargador, segu-
ro de responsabilidad civil, etc.; debiendo ser a
través de un profesional matriculado.

Llegado el caso de no contar el edificio con
la potencia y condiciones necesarias (table-
ro eléctrico con protecciones adecuadas de 8
polos por cargador, puesta a tierra con resis-
tencia menor a 10 ohm, potencias aptas para
carga lenta o media, con conexiones prefe-
rentemente trifdsicas para equipos de 22 kW,
etc.) deberd presentar entre otras cosas, ante
la empresa de servicio la factibilidad de au-
mento de potencia de suministro. El estudio y
evaluacion previa sobre la instalacion, servird
también para que el consorcio evalte la po-
sibilidad y/o conveniencia de otorgar la auto-
rizacion pertinente de su parte si asi lo consi-
dera. Por lo tanto, dicha autorizaciéon depende
y queda a criterio del consorcio por asamblea.

Arq. Antonio Aguel
Asesor Técnico Municipal
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Consulta: Mi consulta tiene que
ver con la apertura de una cuenta
bancaria. Al respecto, le comento
que en el Banco Ciudad presen-
té toda la documentacion para la
apertura de la cuenta corriente
del consorcio que administramos,
incluyendo copia de la matricula.
En el acta de asamblea esta de-
sighada como administradora del
consorcio Administracion Plotek
SRL.
Segin el Banco Ciudad, uno de los
firmantes de la cuenta debe tener
matricula del Registro Publico de
Administradores, de lo contrario
no pueden abrir la cuenta e infor-
man: Aunque la SRL sea la entidad

para brindar una seguridad personalizada con la dltima

tecnologia del mercado. Compromiso, seriedad y responsabilidad

le dan el respaldo y la garantia a nuestros servicios
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que administre, la ley exige que
una persona fisica vinculada (
rente o apoderado) esté deblda-
mente habilitada. Por ende, esim-
prescindible que al menos uno de
los gerentes complete el curso de
administradores de consorcios y
obtenga la matricula correspon-
diente.

Si la administradora es una SRL
que fue habilitada por el RPA, ob-
viamente como persona juridica,
tiene que serrepresentada por sus
socios, por lo menos uno de ellos
hizo el curso porque de otra ma-
nera nunca le hubieran otorgado
la matricula ala SRL.
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Respuesta: Atento a lo vertido, cabe manifes-
tar que cada entidad bancaria tiene su propio
estatuto con determinadas pautas y circula-
res emanadas de su entidad central. La cual,

en algunos casos difiere de otros bancos. Por
ende, surge que, la sociedad (en este caso la
SRL), como persona juridica, puede adminis-
trar consorcios, siempre que tenga inscripta a
la empresa como tal.

No obstante, la exigencia de dicha entidad se-
ria que, para poder cumplir con la inscripcion,
resultaria necesario que una “persona fisica”
asociada a la empresa (en este caso lo serd
el socio gerente de la SRL) se encuentre regis-
trado y cuente -~ademds- con la matricula de
administrador otorgada por el RPA del GCBA.
Con la exigencia a su vez, que dicha persona
fisica debid haber realizado el curso exigido
por el ente de contralor (de 60 horas de dura-
cién), como asi también, que tenga aprobado
el examen correspondiente.

En este caso, exige el banco que el represen-
tante legal o administrador del consorcio, quien
actda en representacion de la SRL, necesitaria
tanto la capacitaciéon, como la inscripcidn en la
matricula pertinente.

Por ello, se sefiala en la comunicacién envia-
da por la entidad bancaria que, “aunque la
SRL sea la entidad que administre, la ley exige
que una persona fisica vinculada (gerente o
apoderado) esté debidamente habilitada. Por
ende, es imprescindible que al menos uno de
los gerentes complete el curso de administra-
dores de consorcios y obtenga la matricula
correspondiente”.

Por lo cual, de no cumplir con dichas pautas
(exigidas) deberia intentar efectuar un planteo
a la entidad bancaria. No obstante, debo ad-
vertir que en la practica los mismos (por lo ge-
neral) son rechazados. De lo contrario podria
intentar solicitar una reunidn con los gerentes
del banco, haciendo referencia que la admi-
nistracion Plotek SRL tiene una vasta trayecto-

ria administrando del modo y forma en el cual
lo vienen haciendo.

Consulta: Les hago una consul-
ta formal sobre todo lo que debe
tener una convocatoria a una
asamblea, puntualmente el si-
guiente parrafo: “A los efectos de
las decisiones tomadas en la pre-
sente asamblea se va a tener en
cuenta lo dispuesto en el art. 2060
Capitulo 5 del Cédigo Civil y Co-
mercial.”

Respuesta: Atento a lo vertido, cabe manifestar
que, el referido articulo establece lo siguiente:
Articulo 2060.- Mayoria absoluta. “Las decisio-
nes de la asamblea se adoptan por mayoria
absoluta computada sobre la totalidad de los
propietarios de las unidades funcionales y se
forma con la doble exigencia del nUmero de
unidades y de las partes proporcionales indivi-
sas de éstas con relacidn al conjunto.

La mayoria de los presentes puede proponer
decisiones, las que deben comunicarse por
medio fehaciente a los propietarios ausentes y
se tienen por aprobadas a los quince dias de
notificados, excepto que éstos se opongan an-
tes por igual medio, con mayoria suficiente. El
derecho a promover accidn judicial de nulidad
de la asamblea caduca a los treinta dias con-
tados desde la fecha de la asamblea”.

Dicho articulo establece pautas sobre las
asambleas que todo administrador -a esta al-
tura- debe conocerlas. Habida cuenta que el
CCyCN se encuentra en vigencia desde agos-
to de 2015. Sobre todo, la cuestion atinente a la
notificacién a los ausentes a la reuniéon. Como
también, que, el derecho a promover accidn
judicial de nulidad de la asamblea caduca a
los treinta dias contados desde la fecha de la
asamblea.
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Consulta: Nuestra consulta esta
relacionada con la impermeabi-
lizacion y pintura en partes co-
munes del edificio, exterior, me-
dianeras, frente y contra frente.
Adjuntando reglamento de co-
propiedad. Consultando acerca
de un trabajo de pintura en el edi-
ficio que es por expensa ordinaria,
épuede por decision de la asam-
blea que lo trata pasar a ser por
expensa extraordinaria?

Respuesta: Atento a lo vertido cabe manifes-
tar que, tanto la impermeabilizacion como la
pintura en partes (o sectores) comunes de un
edificio, exterior, medianeras, frente y contra
frente, deberd tratarse como “expensa o gasto
ordinario”, en virtud que dicho trabajo hace al
mantenimiento mismo de todo edificio some-
tido al régimen de propiedad horizontal, habi-
da cuenta que, ni la cuantia, ni la importancia
del gasto lo convierte a éste en una expensa
ordinaria.

Por tales razones -reiteradamente- se ha dicho
que, el mantenimiento, conservacion y repara-
ciébn de las cosas y partes comunes o bienes
del consorcio, y aun la sustitucion o reemplazo

de los existentes, constituyen gastos definidos
como expensas comunes ordinarias. Y asi de-
bera tratarse.

En tal sentido el Dr. B. Orfila sostiene que: “si el
consorcio tiene que revocar y pintar integra-
mente el frente del edificio, reparar balcones,
etc, lo que deba recaudarse para afrontar esa
erogacion constituye una expensa comun or-
dinaria porque se devenga en cumplimiento
de una obligacion legal, aunque el valor de la
misma resulte importante o significativo. Ni la
envergadura ni la cuantia econdémica del gas-
to lo convierte a éste en una expensa comin
extraordinaria”.

En cambio, las expensas comunes extraordi-
narias, constituyen un supuesto de absoluta
excepcion, pues comprenden aquellos gastos
decididos por los copropietarios en asamblea
con miras al embellecimiento o mejor funcio-
nalidad de los bienes comunes (p.ej. remode-
lacién del hall de entrada, equipamiento del
salén de usos multiples, etc.), y estan previstas
en el cuarto parrafo del articulo 2048 del Codi-
go Civil y Comercial de la Nacion.

Dr. José Luis Alonso Gomez
Asesor juridico

Consulta: En el garaje del edificio
que administramos un inquilino
dice que en vez de colocar un au-
tomovil pone una bicicleta eléc-
trica y un remolque que utiliza
también en la bicicleta para pa-
sear con sus hijos. El reglamento
informa que pueden guardarse
solamente autos. ¢Se puede hacer
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algo en estos casos o la bicicleta 'y
remolque son tomados como au-
tomotor? Adjunto reglamento.

Respuesta: En los dltimos tiempos, hemos ob-
servado una evolucion en la movilidad urba-
na. Actualmente circulan bicicletas eléctricas
cuyas prestaciones técnicas se equiparan a
las de motocicletas de baja cilindrada. Hasta



el momento, no ha sido motivo de conflicto el
guardado de motocicletas en las cocheras,
siempre que el Reglamento de Propiedad Ho-
rizontal se refiera genéricamente a “vehiculos,
automotores” o incluso “automovil”.

En el caso bajo andlisis, el rodado cuenta ade-
mds con un carro accesorio. En mi opinion,
previa asamblea que lo convalide, podria
permitirse que el propietario haga uso de su
espacio de cochera para este fin. Se sugiere
como medida preventiva exigir al propieta-
rio un seguro de robo, asi como realizar una
consulta con el productor de seguros del con-
sorcio para encuadrar esta situacién y cubrir
eventuales contingencias, para que tengan
cobertura en caso de siniestros.

Finalmente, resultario necesario convocar a
una asamblea de propietarios para someter
esta cuestidn a su consideracién, permitiendo
que dicho érgano establezca el criterio a se-
guir respecto a estos nuevos tipos de vehiculos
ya que el término utilizado en el reglamento de
propiedad horizontal es “automotor”, cuya de-
finicion es: “1. Dicho de una mdquina, de unins-
trumento o de un aparato: Que se mueve sin
la intervencion directa de una accién exterior.
Aplicado a vehiculos de traccidn mecdanica,
usado también como sustantivo masculino. 2.
Perteneciente o relativo a los vehiculos auto-
motores, especialmente los automoviles”.

Consulta: Administramos un edi-
ficio que tiene unidades de vivien-
da y cocheras que corresponden
a algunos propietarios. El tema
es que aquellos que no tienen
cocheras interpretan que las re-
paraciones y mantenimiento del
porton de ingreso corresponde
exclusivamente a “cocheristas”.
En el reglamento no se hace re-
ferencia especifica a los mismos.

éComo actuamos en este caso?
éCuadl seria la interpretacion del
art. 2041?

Respuesta: Conforme surge del articulo 2039
del Cbédigo Civil y Comercial de la Nacion
(CcyCN), la propiedad de la unidad funcional
comprende la parte indivisa del terreno, asi
como las cosas y partes de uso comun del in-
mueble.

En este sentido, el articulo 2037 establece el
principio de inescindibilidad, determinando
que las partes privativas y las comunes son
interdependientes y forman un todo unitario.
Por su parte, el articulo 2046 impone al pro-

SEGUROS INTOGRALLDS —

ESPECIALISTAS EN

SEGUROS PARA - 32

CUIDANDO LO QUE
MAS VALORAS.

LA TRANQUILIDAD DEL ADMINISTRADOR
ES NUESTRA PRIORIDAD =

e » =
PROTECCION ¥
RESPALDG

PERSOMALIFADA
Froeon a cada fietgn
¥ etk

- 3

COBERTURAS

a®ae
EXPERIENCIA Y
ESPECIALIZACION

20 e Rooeatandy
o drrekTaned

AERSCrAEMAD
PEITANEME

Grupo

Seguros |r

(™ 115960 8558
(™ 1159520238

ANZA | TRANQUILIDAD
www.caphai.com.ar « m

:'!tl'tﬂmn | cosmeroMise
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pietario la obligacién de cumplir con el Regla-
mento de Propiedad Horizontal (inc. a) y de
pagar las expensas comunes (inc. ¢), ya sean
ordinarias o extraordinarias.

Bajo este marco legal, el portén de la coche-
ra reviste el cardcter de parte comdn, dado
que constituye una via de egreso al exterior
(art.2041inc b CCyCN) y forma parte de la fa-
chada del edificio. En consecuencia, su mante-
nimiento y reparacién es una carga que deben
afrontar todos los propietarios del consorcio en
la proporcién que les corresponda, indepen-
dientemente del uso efectivo que hagan de di-
cho elemento.

Consulta: En el consorcio que ad-
ministramos la viuda del ex en-
cargado informa que es propieta-
ria de una unidad y exige figurar
como tal en la liquidacion de ex-
pensas, firmar libro de registro de
firmas y participar de Asambleas.
Al pedirle la escritura a sunombre,
presenta una foto del testamento
que adjunto en el cual aparente-
mente hereda esa unidad. No rea-
liz6 ningln otro tipo de tramite en
relacion con el dominio de la uni-
dad.

Les consulto si como administra-
dora, debo permitir que ella actae
como propietaria y participe de
asambleas.

Respuesta: La copia de un testamento resulta
insuficiente para acreditar el cardcter de pro-
pietario (art. 2058 Cédigo Civil y Comercial de
la Nacién) para participar en la asamblea.

Segun el Art. 2337 del CCyCN, si la herencia
incluye bienes registrables, la investidura de
heredero debe ser otorgada mediante la de-
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claratoria judicial o la aprobacién formal del
testamento. Por lo tanto, es imperativo iniciar el
proceso judicial para que se declare la validez
del mismo o se dicte la declaratoria de here-
deros (Art. 2338 CCyCN).

Asimismo, para actuar frente al consorcio, el
interesado debe contar con facultades de ad-
ministracion. El Art. 2321 CCyCN establece la
responsabilidad de los herederos y el Art. 2345
CCyCN y siguientes, regulan la designacién del
administrador judicial, quien es la persona le-
gitimada para realizar actos conservatorios y
de administracién sobre los bienes del suceso-
rio hasta que se efectle la particidon e inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad Inmueble.

Dr. Jorge Martin Irigoyen
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Laboral

Consulta: Nos dirigimos a uste-
des afin de formular una consulta
vinculada con la situacion labo-
ral de una encargada permanen-
te sin vivienda de uno de los con-
sorcios que administramos.

La trabajadora suftié oportuna-
mente un accidente mientras se
trasladaba en bicicleta en oca-
sion de prestar tareas de suplen-
cia para otro consorcio (bajo dis-
tinta administracién).

En ese momento no realizé de-
nuncia ante la ART correspon-
diente ni dio intervencion formal
a suempleador. Tlempo después,
ante la persistencia de doloren su
rodilla, se practico estudios mé-
dicos que constataron rotura de
meniscos y Ilgqmentos indican-
dose intervencion quirargica.

Se le indic6é que efectuara el re-
clamo ante el empleador bajo
cuya orbita ocurrié el accidente.
Sin embargo, desde dicha ad-

ministracion le informaron que,
atento el tiempo transcurrido y la
falta de denuncia en término, la
ART rechazé la cobertura.

En consecuenciaq, la situacion ac-
tual es la siguiente:

* El accidente no ocurrié en oca-
sionnienrelacioncontareas pres-
tadas para nuestro consorcio.

» No se traté de un accidente “i
itinere” respecto de nuestro vm—
culo laboral.

e La trabajadora continia des-
empenando tareas hormalmente
en nuestro edificio.

* No ha presentado certificados
meédicos que |nd|quen reposo ni
licencia, sino Gnicamente cons-
tancias meédicas que describen
la Iesmn y la necesidad futura de
cirugia.

Nos preocupa que, de concretar-
se la intervencion quwurglca de-
bamos afrontar licencia por en-
fermedad inculpable (art. 208 y

Luis Alberto Paz |
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ss.LCT), contratacién de suplente
Yy pago de haberes, pese a que el
hecho dafioso no guarda relacion
con huestro consorcio.
Adicionalmente, sefialamos queel
desempeno laboral de la trabaja-
dora viene siendo deficiente des-
de antes del accidente (llegadas
tarde, incumplimientos en tareas
de limpiezaq, etc.), y se encontraba
previsto tratar su continuidad la-
boral en préoxima asamblea.

En este contexto, solicitamos
orientacion respecto de:

1. Si corresponde encuadrar la
eventual licencia como enferme-
dad inculpable.

2. Si el consorcio puede apercibir
o suspender disciplinariamen-
te por incumplimientos actuales
debidamente acreditados.

3. Si resulta juridicamente via-
ble proceder al despido (con o sin
causa, segiin corresponda), aun
encontrandose la trabajadora
con esta patologia, considerando
que actualmente continda tra-
bajando y no posee licencia mé-
dica vigente.

4. Qué recaudos formales acon-
sejan adoptar para minimizar
riesgos de reclamo posterior por
despido discriminatorio o agra-
vamiento de salud.
Agradeceremos nos indiquen el
criterio técnico aplicable y las re-
comendaciones practicas para
proceder de manera ajustada a
derecho.
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Respuesta: Vamos a aclarar el tema. Si un
trabajador labora en el edificio de enfrente y
trabajando alli se cae y se fractura la pierna,
en ese consorcio serd un accidente de traba-
jo, mientras que en el otro consorcio (p. ej. el
de ustedes) serd un accidente inculpable, que
estd legislado en el art. 208 de la L.C.T..a saber:
Art. 208 - Plazo. Remuneracion.

Cada accidente o enfermedad inculpable
que impida la prestacién del servicio no afec-
tard el derecho del trabajador a percibir su
remuneracion durante un periodo de tres (3)
meses, si su antigliedad en el servicio fuere
menor de cinco (5) afos, y de seis (6) meses
si fuera mayor.

En los casos que el trabajador tuviere carga
de familia y por las mismas circunstancias se
encontrara impedido de concurrir al trabajo,
los periodos durante los cuales tendrd dere-
cho a percibir su remuneracion se extenderdn
a seis (6) y doce (12) meses respectivamente,
segun si su antiguedad fuese inferior o supe-
rior a cinco (5) afos.

La recidiva de enfermedades crénicas no serd
considerada enfermedad, salvo que se mani-
festara transcurridos los dos (2) afos. La re-
muneracion que en estos casos corresponda
abonar al trabajador se liquidard conforme a
la que perciba en el momento de la interrup-
ciébn de los servicios, con mds los aumentos
que durante el periodo de interrupcién fueren
acordados a los de su misma categoria por
aplicacion de una norma legal, convencidn
colectiva de trabajo o decision del empleador.
Si el salario estuviere integrado por remune-
raciones variables, se liquidard en cuanto a
esta parte segun el promedio de lo percibido
en el dltimo semestre de prestacion de servi-
cios, no pudiendo, en ningdn caso, la remune-
racidn del trabajador enfermo o accidentado



ser inferior a la que hubiese percibido de no
haberse operado el impedimento. Las pres-
taciones en especie que el trabajador dejare
de percibir como consecuencia del accidente
o enfermedad serdn valorizadas adecuada-
mente.

La suspensién por causas econdmicas o dis-
ciplinarias dispuestas por el empleador no
afectard el derecho del trabajador a percibir
la remuneracidn por los plazos previstos, sea
que aquélla se dispusiera estando el trabaja-
dor enfermo o accidentado, o que estas cir-
cunstancias fuesen sobrevinientes.

Es decir que, si se hubiera considerado un ac-
cidente in itinere, en el otro consorcio tendria
que haber intervenido la ART, pero para vues-
tro consorcio es un accidente inculpable.
Todo empleador, tiene la facultad de corre-
gir a sus dependientes, si los mismos incurren
en faltas o mal desempeno, ello es un dere-
cho que hay que utilizarlo con buen criterio.
En lo personal, soy de aquellos que no aplican
sanciones muy elevadas, sino aconsejo que
se sancionen todas las veces que se pueda
y desde ya que se tengan los elementos de

prueba, para ante un reclamo judicial poder
demostrar que la medida tenia una razén de
ser.

Por ello desde ya que se la puede sancionar, y
al respecto habria que conversar previamen-
te para instrumentar las formas y los antece-
dentes para contar con elementos de prueba.
Si la pueden despedir con o sin causa, la res-
puesta es afirmativa, pero no olvidar que tan-
to para contratar o despedir hay que cumplir
lo normado en el Cédigo Civil y Comercial de
la Nacién, es decir contar con mas del 50 %
del voto favorable de todos los consorcistas
(no de los que fueron a la asamblea) y més
del 50% del porcentaje de las unidades.
Ahora bien, el tema de la patologia, no sé
coémo actuard un abogado del trabajador, y
hago la aclaracion, ya que ese letrado podria
argumentar que la medida del despido lo fue
por la dolencia de la trabajadora y si eso fuera
asi, se podria considerar un despido discrimi-
natorio, que por la ley Bases el juez a la in-
demnizacién ordinaria la podrd incrementar
desde un 50% a un 100% mas.

En lo personal, sitengo elementos, comenzaria
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por la aplicacién de sanciones disciplinarias, y
ello, serviria para que el dia de mafana, no se
pueda considerar un despido discriminatorio,
sino un despido con causa.

Consulta: Estuvimos buscando
un empleado para que trabaje el
periodo de prueba, una vez con-
firmada la jubilacion del encar-
gado.

Encontramos una sefora que
nos gustaria para ese periodo de
prueba, pero tenemos registra-
do que trabajo solo 5 dias de su-
plencias en el mismo consorcio,
en abril del 2022. ;Podria hacer el
periodo de prueba? ;O directa-
mente no tiene que haber traba-
jado nunca en el consorcio?

Respuesta: Si el empleado trabajé 5 dias an-
teriormente, al dia de hoy donde la nueva ley
no ha sido aun publicada, al contratarlo el pri-
mer dia de trabajo tendrd 6 dias de antigle-
dad.

Art. 18 - Tiempo de servicio. Cuando se con-
cedan derechos al trabajador en funcién de
su antigledad, se considerard tiempo de ser-
vicio el efectivamente trabajado desde el co-
mienzo de la vinculacién, el que corresponda
a los sucesivos contratos a plazo que hubie-
ren celebrado las partes y el tiempo de servi-
cio anterior, cuando el trabajador, cesado en
el trabajo por cualquier causa, reingrese a las
6rdenes del mismo empleador.

Consulta: A un empleado se le
liquido mal el concepto de uni-
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dades adicionales, cuando le
hago el ajuste de periodo de
noviembre, diciembre y ene-
ro se los hice con los valores co-
rrespondientes a cada periodo.
(27.296,90/29.144,90/29.727,80) el
empleado me dice que fue al sin-
dicato y que le comunicaron que
el ajuste como va a ser en febrero
se debe hacer sobre el valor ac-
tual (30.262,90) ¢Es esto asi, hay
algin lugar donde se especifique
el tema ajustes?

Respuesta: Tendria que interpretar que cuan-
do se refieren a unidades adicionales, se es-
tardn refiriendo a que se le pagaba por reco-
leccién de residuos por 20 unidades, cuando
el consorcio tiene 30 unidades. Digo esto, ya
que no hay ningdn rubro que se denomine
“unidades adicionales”.

Por lo tanto, si esto fuera asi, y si el consor-
cio pagod fuera de términos o pago mal algdn
concepto, desde un punto de vista del de-
recho, lo que habria que hacer, es aplicar al
tiempo de demorq, los intereses adeudados
con mas el capital.

Eso es lo mds correcto, pero lo que muchas
veces, tanto los abogados del trabajador y del
empleador, toman otro remedio, y es liquidar
las sumas adeudadas, al valor del momen-
to del pago, en otras palabras, lo que dice el
trabajador es esa solucion que muchas veces
proponemos.

Dr. Enrique Albisu
Asesor laboral
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Técnico - Municipal

Pregunta: ¢Pueden informarme
respecto de qué implica la cata-
Iogacmn y grado de proteccionde
edificios en CABA, sus alcances y
beneficios?

Respuesta: En principio, para los edificios en
particular que se encuentran catalogados,
declarados histéricos, patrimoniales o tengan
algun grado de proteccidon especifico decla-
rado, existen algunas compensaciones o be-
neficios:

La Ley N° 3056 CABA, involucra a los edificios
con catalogaciéon especifica determinada por
aplicacion de la Ley N° 2548 y otras, y a todos
los que cuenten con planos aprobados ante-
riores a 1941, con la prohibicion inicial de efec-
tuar en todos, demoliciones, pero no alcanza a
la generalidad o totalidad las promociones o
beneficios de la catalogacion.

Al respecto, los edificios pueden ser catalo-
gados por el GCBA, la legislatura portefia o a
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pedido de la ciudadania, Sea o no el propie-
tario, previo estudio y aprobacion, otorgdndo-
les de corresponder distintos grados de pro-
tecciéon, que pueden ser integral, estructural
o cautelar, lo que implica mayor o menor fa-
cultad o posibilidad de intervenir sobre ellos, y
a la vez mayor o menor grado de posibilidad
de obtener subsidios, eximiciones impositivas,
etc.

Como compensacion a la carga que signifi-
ca la obligacion de preservar los edificios ca-
talogados, los duefios pueden obtener, por
ejemplo, descuentos de hasta el 100% en ABL,
desgravacion total de los derechos de “Deli-
mitacién y Construcciéon”, exenciéon del reva-
IGo por 5 anos, subsidios para la restauracion
y también créditos a tasa preferencial para
intervenciones que mejoren el inmueble.

El propietario puede presentarse para acep-
tar la catalogacion o rechazarla, lo que queda
a consideracion de la Subsecretaria, depen-
diendo del motivo de esta. La proteccidén cau-
telar es la que tiene menor restricciones sobre
el edificio.
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Inmuebles Protegidos.

Subsecretaria de Patrimonio Cultural. Las pro-
tecciones para edificios de valor patrimonial
vigentes en la ciudad son:

a) Monumentos histéricos nacionales

Son los protegidos por el Gobierno Nacional.
Existen en todo el pais y en la Ciudad de Bue-
nos Aires se concentra un gran porcentaje de
ellos. La Comisiéon Nacional de Museos, Monu-
mentos y Lugares Histéricos es la encargada
de velar por su proteccidén, teniendo que auto-
rizar cualquier intervencién sobre ellos.

b) Catalogados

Son los protegidos por el Gobierno de la Ciu-
dad de Buenos Aires, estdn incluidos dentro
del catdlogo del Cédigo de Planeamiento Ur-
bano de la Ciudad. La catalogacion puede ser
(de mayor a menor intensidad): integral, es-
tructural o cautelar, y de ello derivan los gra-
dos de intervencidn permitidos en cada caso.
c) Areas de Proteccién Histérica (APH)

Son zonas protegidas por el Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires que tienen una le-
gislacion particular detallada en el Coédigo de
Planeamiento Urbano de la Ciudad. Dentro de
ellas existe una gran cantidad de inmuebles
catalogados, pero otros no lo estan.

Adema@s de la proteccidn propia de los edifi-
cios catalogados, existe en estas dreas una
proteccion general que regula aspectos de
las obras nuevas y de los edificios no cata-
logados del drea, como alturas y ocupacion
del suelo, de manera que respeten el contex-
to general. Hay también proteccion para el
espacio publico, que segln sus condiciones
puede ser dmbito consolidado, pre consoli-
dado o potencial, con distintos grados de pro-
teccién para cada caso.

Los monumentos histéricos nacionales pue-
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den consultarse en la pdgina web de la Co-
misidn Nacional de Museos, Monumentos y
Lugares Histéricos (www.monumentosysitios.
gov.ar).

Los inmuebles catalogados y las Areas de
Proteccién Histérica (APH) pueden consul-
tarse en el Cédigo de Planeamiento Urba-
no de la Ciudad de Buenos Aires, seccion 10
“Proteccion Patrimonial” y seccion 5 “Zoni-
ficacion de Distritos” respectivamente, dis-
ponible a través de internet en: www.bueno-
saires.gov.ar/areas/obr_publicas/copua/
codigo_planeamiento.php.

Tener en cuenta que el listado que aparece
en el Codigo es a una fecha determinada, au-
mentado desde entonces mediante distintas
publicaciones y leyes que incorporan nuevos
sucesivamente, ano a afo.

Como compensacion a la carga que signi-
fica la obligacion de preservar los edificios
catalogados, los duefios pueden obtener,
por ejemplo, descuentos de hasta el 100% en
ABL, desgravacion total de los derechos de
“Delimitacion y Construccion”, exencion del
revaliio por 5 afos, subsidios para la res-
tauracion y también créditos a tasa prefe-
rencial para intervenciones que mejoren el
inmueble.

Se puede realizar la consulta, presentando
una nota en la Comisidn de Planeamiento Ur-
bano - Consejo Asesor- de la Direccion Ge-
neral de Interpretacién Urbanistica; mesa de
entradas, ubicada en el nuevo edificio de calle
E. Finochietto 435, en Parque Lezama.
Catalogacién de un inmueble.

En términos generales el trdmite de solicitar o
consultar por catalogaciones de edificios se
hacen o inician via TAD.

Este proceso permite solicitar la proteccion de



inmuebles ubicados en Areas de Proteccion
Histérica (APH) o inmuebles catalogados, y
estd regulado por la normativa de patrimonio
urbano, Buenos Aires Ciudad

Pasos y requisitos

1. Acceso a TAD: Ingresar al sistema TAD con
usuario y clave ciudad (nivel 2 o 3).

2. Inicio del tramite: Seleccionar la opcién de
consultas especiales para inmuebles catalo-
gados o dentro de APH.

3. Documentacion necesaria:

Formulario de Ubicaciéon y Formulario de
Consulta Obligatoria Inmuebles APH o Cata-
logados.

Datos del propietario:

Informe de Dominio (se tramita en el Regis-
tro de la Propiedad Inmueble de la Capital
Federal).

Breve memoria descriptiva detallando el
motivo de la solicitud (justificando el valor pa-
trimonial, histérico o Grquitecténico).
Fotografias del inmueble (frente y detalles re-
levantes).

Plano de obra o catastro (si se dispone de él).

Inicio de solicitud: puede ser solicitado por el
propietario, el Poder Ejecutivo portefo, la Le-
gislatura o el Consejo Asesor de Asuntos Pa-
trimoniales (CAAP).

Costo: El trdmite conlleva un arancel que
debe ser abonado segln lo establecido por el
GCBA.

Finalizacion: La Legislatura de la Ciudad es la
encargada final de aprobar la inclusion en el
catdlogo de edificios protegidos.

La verificacion de los inmuebles catalogados
se puede consultar en el mapa interactivo del
Gobierno de la Ciudad o el catdlogo oficial.

Cualquier ciudadano puede solicitar la cata-
logacion a cualquier legislador de la ciudad
para que se inicie un proyecto de ley; o bien
puede presentar su solicitud al Poder Ejecutivo
a fin de que, a través de los 6rganos compe-
tentes, se prepare un proyecto de ley junta-
mente con los informes técnicos respectivos.
Luego el jefe de Gobierno podrd hacer ejerci-
cio de la iniciativa legislativa para que la Le-
gislatura de la Ciudad trate el proyecto.

Para poder impulsar el trdmite de cataloga-
cién de un edificio, dado que la catalogacién
significard una restriccion al dominio del par-
ticular y al mismo tiempo una herramienta del
planeamiento urbano de la Ciudad, ésta debe
tener razonabilidad y proporcionalidad, por lo
tanto, debe estar fundada en estudios técni-
cos que avalen la misma para ser obligatoria.

Arquitecto Antonio Aguel
Asesor Técnico - Municipal
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Residuos en edificios:

Como es de publico conocimiento el Regis-
tro PUblico de Administradores de Consor-
cios de la CABA estd enviando mails a los
administradores en relacion con las obliga-
ciones en materia de gestion y disposicion
de residuos en edificios sometidos al régi-
men de propiedad horizontal, responsabili-
dad que recae en vuestra gestion.

Por tal motivo les recordamos que tanto el
consorcio como el administrador serdn pa-
sibles de sanciones previstas en el Régimen
de Faltas vigentes y la Ley 941, y destacan
que: al administrador, en su caracter de re-
presentante legal del consorcio, se le hace
saber que deberda adoptar las medidas ne-
cesarias para asegurar el estricto cum-

plimiento de las obligaciones antes men-
cionadas, prestando especial atencién al
respeto de los dias y horarios habilitados
para la disposicion de residuos.
Considerando los consorcios que no tienen
personal de 8 horas, por lo que se dificulta
la disposiciéon dentro de los contenedores
en el horario de 19 a 21 horas, esta Cdmara
iniciard gestiones ante las autoridades co-
rrespondientes para buscar una alternativa
a esta problemadatica.

Sugerimos leer la nota sobre este tema que
se publica en esta edicion en la pagina 43
con la firma de la secretaria y el controla-
dor de faltas.
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Comisiones Internas

Administracion y Relaciones Laborales
Héctor Perez Sasso, Daniel Roberto Tocco y Carlos Gatti

Administrativa, Financiera y Logistica
Gustavo Casella 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 Orfilg,
Dr. José Luis Alonso Goémez y Dr. Carlos Martinez de Luco.

Comision de Comunicacion y Contenidos
Audiovisuales

Guillermo Alejandro Casella, Marcela Urrunaga y Gustavo
Casella.

Comision de la Mujer
Maria Ines Sccasso

Comision de Socios
Marcia Verénica Diz y Carlos Julidn Ferri

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

Cursos y Conferencias
Guillermo Alejandro Casella y Diego Golfetto.

Directora Académica
Dr. Mayra A. Lucero

Etica

Marcos Schwab.

Prensa y Difusion

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 Camaras 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
Gustavo Alberto Casella

Protesorero
Carlos Garcia

Vocales Titulares
Luis Martin Pino
Marcos Schwab
Diego Golfetto

Vocales Suplentes

Silvia Beatriz Ghianda

Mario Guillermo Mazzini
Marcela Alejandra Urrunaga
Pablo Adolfo Cortellini

Tribunal de Cuentas

Miembros Titulares
Gabriel Vignapiano
Maria Rita Massola
Carla L. Stacco

Camara Argentina de la
Propiedad Horizontal y
Actividades Inmobiliarias

Invitamos a nuestros socios a integrarse a los equipos de trabajo en alguna de las diferentes comisiones de la Cdmara. Es importante que lo

hagan para que podamos trabajar mds 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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Céamara Argentina de la
Propiedad Horizontal y
Actividades Inmobiliarias

Agosto 2026 - Empezamos el 05y 06/08

CURSO INICIAL PARA LA
ADMINISTRACION DE CONSORCIOS EN
PROPIEDAD HORIZONTAL

Formate profesionalmente con el curso inicial de la
Camara Argentina de la Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias

MODALIDAD VIRTUAL
35 clases. 4 exdmenes obligatorios.

Podés elegir cursar Lunes y Miércoles o Martes y Jueves de 18.30 a 21 hs.
HABILITANTE PARA MATRICULACION EN CABA y PCIA. de BS. AS.

MATERIAS DE CURSADA

Contabilidad e Impuestos

(Cdor. Pablo Schwarz y Cdor. Marcelo Dragunsky)
Derecho Laboral

(Dra. Mercedes Albisu)

Derecho Civil

(Dra. Mayra Lucero y Dr. Jorge Martin Irigoyen)
Mantenimiento y Normativa Municipal

(Arg. Antonio Aguel)

ARANCELES

Socios: Contado $584.000.- No Socios: Contado $820.000.-

o 4 cuotas, la primera de $146.000.- 0 4 cuotas, la primera de $205.000.-
subsiguientes se ajustardn por IPC. subsiguientes se ajustaran por IPC.

Consultas a: eleonorarossoecaphai.com.ar 6 a los teléfonos 4342-5128 /2232 de 11 a 18 hs.

GANCO ROELA

Auspician SIRO @ Gestionar CconsorcioAbierto



