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Congreso de Propiedad Horizontal

Construyendo el futuro

En pocos dias mds, el 12 y 13 de noviembre, la CAPHyAl inauguraré el Congreso Nacional de Propiedad
Horizontal. Un espacio que reunird a referentes del sector para analizar los desafios de la actividad y
actualizar conocimientos.

Dia del Administrador

Un encuentro con
historia

En el marco de los 75 anos, la Camara celebro
el Dia del Administrador. Se reconocid a socios
con 25y 50 afios de trayectoria y se renovo

el compromiso con el futuro de la propiedad
horizontal.
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» Editorial

A dias del

gran encuentro

Se acerca el encuentro que coronard el ano,
el Congreso Nacional de Propiedad Horizontal
que se realizard los dias 12 y 13 de noviembre
en esta ciudad, organizado por la CAPHyAI.

Un congreso cargado de propuestas que va-
len la pena escuchar y que contribuirdn a
nuestra gestion diaria como administradores
de propiedad horizontal.

La actividad no se detiene en la Camara. Tam-
bién venimos de celebrar con mucho éxito el
Dia del Administrador, nuestro diq, y luego de
un brindis volvemos al compromiso de todos
los dias con nuestros clientes. En las paginas
de este nUmero de la revista podrdn encon-
trar fotos y abundante informacién sobre lo
que sucedid la noche del festejo.

Como siempre, hemos desarrollado en esta
nueva edicidon innumerables temas de interés
general, y volcamos los dictdmenes de nues-
tros asesores que son siempre enriquecedo-
res y de una actualidad permanente.

Hemos elegido una profesidn demandante
donde el vecino de la propiedad quiere que
estemos en la oficina cuando llama y también
en el edificio viendo las cosas. Es una activi-
dad que, como también pasa en otros dm-
bitos, todos saben lo que tenemos que hacer
sin mas informacion de la que se obtiene en
Internet.

Lo mas dificil es la relacién con la gente, y en
muchos casos donde los propietarios tienen
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diferencias entre si antes de que comence-
mos a administrar nosotros, lo cual genera
desgaste e inclusive nos puede costar la ad-
ministracion porque ningdn vecino se pelea
con otro para defender al administrador, y si
existen, son muy pocos.

Pero elegimos esto, lo hacemos con respon-
sabilidad, profesionalismo y estamos expues-
tos a “jugar” con las reglas que nos impone la
sociedad y este sector.

Por dltimo, una vez mds quiero recordarles
que dentro de la CAPHyAI, se cred en 1978 el
Registro de Administradores Profesionales,
que es un registro voluntario cuyos integran-
tes estdn sujetos a auditorias periddicas que
garantizan el cumplimiento de las normas vi-
gentes. Incorporate. Formd parte de este Re-
gistro, porque pertenecer tiene sus ventajas.

Que disfruten el contenido de esta nueva edi-
cién de Propiedad Horizontal.

Hasta la préxima.

Daniel Roberto Tocco
Director de la revista
Propiedad Horizontal

Camara Argentina de la
Propiedad Horizontal y
Actividades Inmobiliarias
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DETRAS DE CADA CONSORCIO,
HAY UNA GRAN GESTION
QUE MERECE RECONOCERSE.

En el Dia del Administrador de Consorcios
reconocemos a quienes trabajan dia a dia
para mantener, mejorary hacer crecer cada comunidad.

Desde Banco Roela y SIRO acompanamos su labor con soluciones
para financiar proyectos y simplificar la gestion de cobranzas.

( {FELIZ DIA DEL ADMINISTRADOR DE CONSORCIOSQ
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» Congreso de Propiedad Horizontal

Construyendo el
futuro

En pocos dias mds estaremos compartiendo las jornadas del Congreso
Nacional de Propiedad Horizontal, organizado por la CAPHyAI, que se
realizard los dias 12 y 13 de noviembre, en la ciudad de Buenos Aires.
Serd una nueva oportunidad para reencontrarnos, aprender,
intercambiar experiencias y analizar los desafios que enfrenta nuestra
actividad. Un espacio pensado para quienes, desde distintos roles y
responsabilidades, trabajan diariomente en la administracidon de
consorcios y buscan herramientas para responder a las nuevas
exigencias de la profesion.

No te quedes afuera del futuro de nuestra actividad. Los esperamos
para compartir estas jornadas, que prometen aportar conocimientos,
nuevas perspectivas y elementos concretos para afrontar los desafios
presentes y futuros de nuestro trabajo.
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» Congreso de Propiedad Horizontal

Una agenda que mira hacia
adelante

Tecnologia, inteligencia artificial, reforma la-
boral, conflictos y relaciones interpersonales,
seguridad, conservacién de ascensores, le-
gislacién, prevencion de sanciones, blindaje
legal, asambleas, barrios privados y nuevos
desafios para la administracion, entre mu-
chos otros asuntos, forman parte de una pro-
puesta que invita a analizar el presente y, fun-
damentalmente, a anticiparse a lo que viene.
La amplitud de los temas refleja la compleji-
dad creciente de la tarea del administrador.
Ya no alcanza con atender las cuestiones
operativas y resolver los problemas cotidianos
de un edificio. La actividad exige actualiza-
cién permanente, capacidad para interpretar
los cambios normativos, conocimiento de las
nuevas herramientas tecnoldgicas y habilida-
des para gestionar relaciones humanas cada
vez mas diversas y, en ocasiones, conflictivas.
En ese contexto, conocer experiencias, escu-
char diferentes puntos de vista y acceder a
informacién actualizada constituye un aporte
valioso para mejorar la gestion y tomar deci-
siones con mayor fundamento.

Capacitarse para afrontar
nuevos desafios

La administracién de propiedad horizontal
atraviesa un periodo de transformaciones que
obliga a revisar prdcticas, incorporar conoci-
mientos y desarrollar nuevas competencias.
Los avances tecnolbgicos y la inteligencia ar-
tificial, los cambios en el marco laboral y legal,
las exigencias vinculadas con la seguridad y
la conservacidn de los edificios, y la necesidad
de prevenir conflictos plantean interrogantes
que requieren respuestas y criterios de actua-
cion.

El Congreso propone reunir buena parte de
estas preocupaciones en un mismo dmbito,
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favoreciendo el acercamiento a cuestiones
que forman parte de la realidad cotidiana de
los administradores, pero que también antici-
pan los desafios de los préximos afos.

La capacitacion, en este sentido, no debe en-
tenderse solamente como una instancia para
incorporar informacién. También es una opor-
tunidad para revisar procedimientos, con-
trastar experiencias y encontrar nuevas for-
mas de abordar situaciones que se presentan
habitualmente en el ejercicio profesional.

Un espacio para compartiry
construir comunidad

Mds alla de los contenidos especificos del pro-
grama, el Congreso representa una oportuni-
dad para fortalecer los vinculos entre quienes
integran la comunidad de la propiedad hori-
zontal.

El intercambio entre colegas permite recono-
cer que muchas de las dificultades que en-
frenta un administrador no son situaciones
aisladas. Compartir experiencias, conocer
como otros profesionales abordan determi-
nados problemas y escuchar diferentes pers-
pectivas contribuye a ampliar la mirada y en-
riquecer el trabajo de cada uno.

En una actividad que exige una atencion
constante a maltiples cuestiones, disponer de
espacios de encuentro y reflexion adquiere un
valor especial. La posibilidad de aprender de
otros, formular preguntas y debatir sobre los
temas que preocupan al sector forma parte
de la riqueza de estas jornadas.

Una invitacion a ser
protagonistas del futuro

Desde la CAPHyAl, la organizaciéon de este
Congreso reafirma la importancia de pro-
mover la actualizacién profesional y generar
dmbitos de encuentro para una actividad que
evoluciona permanentemente.
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» Congreso de Propiedad Horizontal

El futuro de la propiedad horizontal depende-
rd, en buena medidaq, de la capacidad de sus
protagonistas para comprender los cambios,
incorporar herramientas y prepararse para
responder a nuevas demandas. Participar de
estos espacios es una manera de asumir ese
desafio y contribuir al desarrollo de una admi-
nistracién cada vez mds profesional.

f 12 v

13 DE NOVIEMBRE

Los dias 12 y 13 de noviembre tenemos una
nueva oportunidad para encontrarnos, com-
partir conocimientos y mirar juntos hacia
adelante.

Los esperamos en el Congreso Nacional de
Propiedad Horizontal. Porque prepararnos para
los desafios que vienen también es una forma
de construir el futuro de nuestra actividad. |l
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» Congreso de Propiedad Horizontal

jueves 12

08.30 - 0915 ACREDITACION ¥ RECERPCION DE ASISTENTES

0915-0025 Apertura INSTITUCIONAL CAPHyAI _
Falabras de bienvenida a cargo del Sr. Miguel Angel Summa,
Fresidente de lo Camara Argenting de o Propiedod
Horizontal y Actividades inmobiliarios.

0225-1000 Albano LAIUPPA - Director ejecutivo de ConsorcioAbierto
Administraciones y tecnologia;: ; Donde estamoes parados?

1010-1020 RANKO - Pehuen CITTADINI e Ignacio DRAGONI

La Propiedad Horizontal EN EL INTERIOR DEL PAIS

10.20 - .10
Matalia Cerguetti; Catalina Uleri; Héctor Cejas; Belén Jantus

nmwe-nzo  GLOBAL ZEG - Lucas DE PASQUALE

.20 H5. - 1L.50 HS COFFEE BREAK

Ns0-1200 OCTOPUS - Nicolas Baccigalupo

1200-12.45 Dra.lnés SCCASS0 y Dra. Mayra LUCERO

Comisién de [a Mujer: El nmero 5omas nosotras

1245-12585 DALLA VALLE - Lucas DALLA VALLE

12.55-1500 TIEMPO LIBRE

1500-1600 Dra. Mercedes ALEISU y Cdor. Pablo SCHWARZ | - § "

Reforma Laboral

16.00-1610  MATAFUEGOS LUGANO - Angela BELLINI

1610 - 1640 COFFEE BREAK

16.40-1650 GESTIONAR - Alejandro Rios
1650-1735  Lic. Jesica VALANSI
Psicologia aplicada al &mbito laboral;
gestion del estrés v resolucidn de conflictos é @

1735-1745 GIRE
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17.45-1820 Prof. Eduardo PADULD

Seqguridad vy conservacion en ascensores: [o que hay que saber
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» Congreso de Propiedad Horizontal

viernes I3

08.45-0915 RECEPCION DE ASISTENTES

0915-09.45 El rol del estado FRENTE A LA PROPIEDAD HORIZONTAL
Lic. Carlos Capasso, Responsable Ejecutive del Registro Publico de
Administradores de Consorcios de ia Brovincia de Buenos Alres

12 ¥ 13 DE NOVIEMBRE

09.45-09.55 REDCONAR - Roberto LOLLO

09.55-1025 Dr. José Luis LOBISCH
La profesionalizacion de 1a administracion de consorcios
corma herramienta para préevenir sanciones administrativas

1025 - 1035 ConsorcicAbierto

1035-100 Liec, Luis CASTIELLA

Civdades, edificios y comunidades inteligentes; tecnolegia para mejorar nuestra forma de vivir

No00-Nn30 COFFEE BREAK

Dr. Federico CHIESA

El Administrador v los nuevos desafios. Blindaje legal v herrarmientas para el futuro

N30 -12.00

1200-1220  EDIFICAR: TRANSFORMACION DIGITAL
Dra. Soledad BARBOZA y Dra. Florencia HUESCA

1220-71230  BANCO ROELA - Marcelo Cremona

TIEMPO LIBRE

12,30 - 14.30

1430 -1640  MILELE - Marcelo Baccigalupo

14.40-1510 Dr. Radl CASTRO
Barrios Privados y conjuntos inmokbiliarios

1510 - 1520 CE BROKERS - Ariel Eskenazi

1520 -1600 Dr. Jorge Martin IRIGOYEN

Las relaciones locativas en los consorcios de propiedad horizontal

16.00-16.30 COFFEE BREAK

1630 -1640 GlA - Osvaldo Berretti

1.40-1740 ABC DE ASAMBLEAS - DRA. Mayra LUCERO
Aspectos practicos para la organizacion y desarrolio de las
Azambleas de consorcio
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1740 -1750 MOGENSEN MONTENEGRO - Gabriela Mogensen

1so-1g1s  Lic. Analia Esther CHAVARRIA DE PEDRINI

El Futuro de los consorcios en faera de la 14

seguinos en re

1815 -18.25 PREVIND - Lic. Daian Reynoso

18.25 - CIERRE Palabras de CIERRE, COCTEL ¥ ERIMDIS - Patio de las Palmeras
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Un encuentro con

Los socios de la CAPHyAl se reunieron para celebrar el Dia del
Administrador en un encuentro marcado por la camaraderia, las
anécdotas y el reencuentro entre colegas. La celebracién tuvo este
afo un significado especial: coincididé con los 75 afios de historia de
la Cadmara, una trayectoria construida junto a los socios que forman
parte de la institucién. Hubo espacio para compartir experiencias,
conversar sobre los desafios de la actividad y sobre el acontecimiento
que se aproxima: el Congreso Nacional de Propiedad Horizontal que
se realizard los dias 12 y 13 de noviembre en Buenos Aires. También
se reconocid a los socios que llevan 25 y 50 afos acompaniando a la
entidad. Sin duda, un momento para celebrar los vinculos, honrar el
camino recorrido y renovar el compromiso con el futuro de la actividad.

Miguel Angel Summa abrié el encuentro con calidas palabras de bienvenida a los asistentes.

m » www.caphai.com.ar



Un considerable nUmero de administradores
socios de la Cadmara se dieron cita en nues-
tra casa para celebrar, un afo mas, el Dia del
Administrador, en un encuentro que combind
camaraderia, anécdotas y recuerdos entre
colegas.

Como sucede cada ano, la reunién fue una
excelente oportunidad para compartir un
momento distendido, ponerse al dia sobre las
novedades de la actividad y conversar acerca
de los desafios que enfrenta la administracion
de consorcios, que No son Pocos.

Un espacio que, mds alld de la celebracion,
permite fortalecer los vinculos entre quienes
desarrollan diariamente esta tarea.

Cabe senalar que entre los temas que con-
centraron la atenciéon de los asistentes se
destacé la préxima realizacion del Congreso
Nacional de Propiedad Horizontal que orga-
niza la CAPHyAIl dentro de pocos dias: 12y 13
de noviembre, en la ciudad de Buenos Aires.
El Congreso se convirtid en uno de los prin-
cipales asuntos de conversacidn entre los
administradores, en un contexto en el que la
capacitacién, la actualizaciéon profesional y el
intercambio de conocimientos adquieren una
importancia cada vez mayor para el ejercicio
de la actividad.

La celebracién del Dia del Administrador vol-
vié a poner de manifiesto el valor de estos en-
cuentros, que permiten afianzar las relaciones
profesionales y generar espacios de didlogo
entre colegas.

Este afio la reuniéon tuvo un significado espe-
cial: coincidié con los 75 afos de historia de la
CAPHYyAI, una trayectoria que refleja el com-
promiso de la institucién con la actividad y con
los administradores que forman parte del sec-
tor de la propiedad horizontal en la Argentina.
Ese marco histérico institucional también fue
propicio para mirar hacia el futuro de una ac-
tividad que continGa planteando nuevos de-
safios.

Después de unas breves palabras de bien-
venida a cargo del Presidente de la Cdmaraq,
Miguel Angel Summa, Gustavo Casella tuvo a
su cargo la conduccion del encuentro, desta-
cando el significado especial de esta celebra-
cién por los 75 anos de vida ininterrumpida de
la Cadmara al servicio de los administradores
de propiedad horizontal.

Fue asi como invitd a los presentes a trasla-
darse imaginariaomente hasta el ano 195], fe-
cha de fundacion de la CAPHyAI, para tomar
dimension de lo que representan 75 afos en
la vida de una institucion.




En tal sentido, comentoé: “la television recién
llegaba a nuestro pais. Por las calles de Bue-
nos Aires circulaban tranvias. Las computa-
doras apenas comenzaban a desarrollarse
comercialmente. No habia celulares, ni Inter-
net ni correos electronicos”.

Y agregd: “era un mundo muy distinto. Las
ciudades cambiaron, los edificios crecieron,
la tecnologia transformd nuestra manera de
vivir y de trabajar. Pero hay algo que no cam-
bib. La necesidad de organizar la convivencia
entre las personas”.

Luego continué con una pregunta: “cAlguna
vez imaginaron como seria una ciudad sin
administradores? Miles de edificios, miles de
familias, servicios, decisiones, responsabilida-
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des.. y detrds de toda esa organizacién coti-
diana, muchas veces silenciosa, estamos no-
sotros”.

“Porque administrar -afadié- no es solamen-
te mantener edificios o resolver problemas. Es
contribuir a que las ciudades funcionen y a
que las personas puedan convivir mejor.”
“Pasaron 75 afios. Cambié prdcticamente
todo. Pero nuestra responsabilidad sigue sien-
do esencialmente la misma: cuidar los espa-
cios que compartimos y ayudar a organizar la
vida en comunidad”

Y finalizé con un mensaje de unidady la ilusién
de “que este dia nos encuentre orgullosos de
nuestro trabajo, pero sobre todo, conscientes
de la responsabilidad que tenemos”.




Ensus 75 anos de vida ininterrumpida repre-
sentando a los administradores de propie-
dad horizontal en la Argenting, la CAPHyAI
es su casa. Y eso ha quedado demostrado
con quienes llevan varias décadas como
socios de la entidad. Esto fue, precisamente,
lo que se quiso destacar con la entrega de
certificados a quienes cumplieron 25 y 50
anos con la entidad. Sin duda, un mereci-
do reconocimiento para quienes de verdad
tienen puesta la “camiseta” de la CAPHyAI.

Por cumplir 25 affios como socio de la Ca-
mara recibieron certificado Administra-
cion Ignacio Fernandez Loyarte; Adminis-
tracion Miguel A. Pedretti; Administracion
Szmajser; J. Onetto Propiedades SRL.

Siete fueron las administraciones que reci-
bieron su certificado por cumplir, nada mas
y nada menos, que 50 afos como socios de

www.caphai.com.ar << m



tek SRL; Leonardo Horacio Cortés; Marcela
Larroca; Francisco Longo; Carlos Alber-
to Russo; Maria Elena Scocozza y Eduardo
Daniel Synay.

iFelicitaciones! Y a seguir trabajando por sus
clientes, por el desarrollo de nuestra querida
CAPHyAIl y por una actividad mas pujante al
servicio de los consorcistas.
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» Cambios en el RPA

Nuevos controles y desafios
para el administrador

La actividad de administrar consorcios atraviesa una transformacion
que va mucho mds alld de los cambios normativos. Las novedades
incorporadas durante 2026 al Registro PUblico de Administradores °
(RPA) muestran una realidad con mayores exigencias, controles y {J
responsabilidades. Pero el verdadero desafio no estd solamente en
conocer nuevas disposiciones, trdmites o plazos. Estd en comprender
qué significa hoy administrar profesionalmente un consorcio. El
administrador necesita anticiparse a los problemas, gestionar los
conflictos y contar con herramientas para respaldar sus decisiones.
Porque una buena gestidén no solo debe ser efectiva: también debe ser
demostrable. El desafio, en definitiva, es pasar de una administracion
reactiva a una administracion profesional, preventiva, ordenada y
documentada.

Por el Dr. José Luis Lobisch

El nivel de exigencia sobre el administrador ha aumentado, por lo tanto también tiene que evolucionar
la forma de ejercer la actividad.
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» Cambios en el RPA

En la charla que tuvo lugar en la Cdmara so-
bre “Lo que cambid en el RPA en 2026", me
propuse abordar las modificaciones que se
produjeron este ano en el Registro Pdblico de
Administradores de la Ciudad de Buenos Ai-
res, pero sin quedarme solamente en la enu-
meracidn de nuevas disposiciones, trdmites y
plazos.

Me interesaba especialmente analizar qué
significan esos cambios en la prdctica y, so-
bre todo, qué le exigen hoy a quien asume la
responsabilidad de administrar un consorcio.
Durante varios anos integré la gestion del Re-
gistro PUblico de Administradores y hoy, des-
de otro lugar, ejerciendo la profesion y ase-
sorando juridicamente a administradores vy
consorcios, puedo observar el funcionamien-
to del sistema desde ambas perspectivas.
Haber conocido su funcionamiento desde la
gestion y trabajar actualmente en el aseso-
ramiento preventivo y en la defensa de admi-
nistradores frente a actuaciones administra-
tivas me permite advertir cobmo una situacién
cotidiana de un consorcio puede evolucionar
hasta convertirse en una denuncia y, even-
tualmente, en una imputacion.

Esa experiencia me lleva a una primera con-
clusion: el nivel de exposicidn y de exigencia
sobre el administrador ha aumentado vy, en
consecuencia, también tiene que evolucionar
la forma de ejercer profesionalmente la acti-
vidad.

Las novedades de 2026

En el curso de este ano aparecieron algunas
novedades concretas que merecen especial
atencién. Una de ellas es la Disposicién 1129/
DGDYPC/2026, que establecié la obligacién
de informar al RPA las altas y bajas de los
consorcios dentro de los treinta dias de pro-
ducida la designacién, renuncia o remocion
del administrador.
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La propiedad horizontal
es haturalmente un
dmbito de convivencia
Yy, por lo tanto, también
de conflicto.

La norma también habilitd un canal especi-
fico para que los propios consorcistas pue-
dan poner en conocimiento del Registro el
incumplimiento de esa obligacion.

Esto introduce una cuestidon que considero
particularmente relevante: la informacion
declarada por el administrador tiene cada
vez mayor posibilidad de ser contrastada.
El consorcista dispone de herramientas para
consultar la situacion registral y advertir, por
ejemplo, si el consorcio aparece correcta-
mente vinculado.

También trabajamos sobre la necesidad
de distinguir obligaciones que suelen con-
fundirse. Una cosa es la actualizacion anual
de la matricula y otra la Declaracion Jurada
anual de los consorcios administrados pre-
vista por el articulo 12 de la Ley 941. Para el
periodo 2025, el plazo de presentacion de



Para el periodo 2025, el plazo de presentacién de la declaracién jurada anual fue establecido hasta el

30 de noviembre préximo.

esta Ultima fue establecido hasta el 30 de no-
viembre de 2026.

Otro tema que generd numerosas consul-
tas fue TAD y las notificaciones electronicas.
En este punto hice una aclaracién que con-
sidero necesaria: al revisar la normativa pu-
blicada no pude individualizar una disposicion
especifica que establezca expresamente que,
a partir de una determinada fecha, todo el
sistema de notificaciones del RPA haya sido
sustituido por TAD. Sin embargo, su utilizacion
forma parte de la realidad operativa actual y,
por eso, mi recomendacién es incorporar su
revision periddica como una rutina de trabajo.
Durante la charla aparecieron, ademads, in-
quietudes muy concretas: administradores
que habian informado altas o bajas que toda-
via no se reflejaban. Matriculas que continua-
ban figurando sin actualizar. Consorcios que
permanecian vinculados a administradores

que ya habian cesado y distintas demoras o
dificultades de los sistemas.

Frente a esas situaciones mi recomendacion
es sencilla: guardar todo. Si se efectué una
presentacion, hay que conservar el correo, los
archivos enviados, la constancia del trdmite
y cualquier elemento que permita demostrar
cudndo y codmo se cumplié. Si posteriormente
el sistema demora en procesarlo, el adminis-
trador debe estar en condiciones de acreditar
que realizd aquello que estaba a su alcance
dentro del plazo correspondiente.

Y esto nos conduce a una cuestion mucho
mds amplia que atravesd toda la charla: la
trazabilidad de la gestion.

Gestionar el conflicto también es
administrar

La propiedad horizontal es naturalmente un
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» Cambios en el RPA

dmbito de convivencia y, por lo tanto, también
de conflicto. Pretender una administracion sin
conflictos seria poco realista. La cuestion pasa
por saber como se gestionan.

Considero que ésta es una de las capacidades
mads importantes que necesita desarrollar el
administrador actual.

Cuando aparece un reclamo no siempre es Pretender una
posible dar una solucion inmediata. Puede ser .. .2 .
necesario verificar técnicamente el problema, OdmIHIStrOCIOﬂ SN
solicitar presupuestos, determinar responsa- conflictos es pOCO

bilidades, disponer de fondos, convocar una
asamblea o requerir la intervenciéon de un ter-

realista. La cuestion

cero. Que no exista una solucién inmediata no pOSCI por saber CémO se
gestionan.

significa que no pueda existir gestion.

El administrador debe recibir el reclamo, iden-
tificar concretamente el problema, responder,
verificar cuando corresponda, impulsar las
medidas que estén dentro de sus facultades,
informar lo actuado y documentar cada ins-
tancia. Si para continuar necesita una decision
de la asambleaq, un informe técnico, la inter-
vencion de un tercero o recursos econdémicos
que el consorcio no tiene disponibles, también
debe quedar debidamente registrado.

&k
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En mi prdactica profesional este punto resulta
particularmente importante porque la calidad
de una eventual defensa depende, en buena
medida, de la calidad de la gestidn que existid
antes.

Cuando un administrador me consulta fren-
te a una denuncia o una imputacion, una de
las primeras tareas es reconstruir lo sucedi-
do desde el comienzo: cudndo tomé cono-
cimiento del problema, qué respondio, qué
medidas adoptd, qué informd, qué decisiones
se tomaron y, fundamentalmente, qué docu-
mentacién permite acreditarlo.

Por eso sostengo que la defensa técnica em-
pieza mucho antes del expediente adminis-
trativo. Empieza con la forma en que se ges-
tiond el conflicto.

Un conflicto bien gestionado no es solamente
aquel que logra resolverse. También es aquel
en el que puede reconstruirse qué hizo el ad-
ministrador desde que tomé conocimiento
hasta su solucién, derivacién o tratamiento
por quien correspondiera.

La importancia del
asesoramiento preventivo

Esta concepcidén explica también por qué
considero tan importante el asesoramiento
preventivo. Muchas situaciones pueden orde-
narse juridicamente antes de transformarse
en un expediente sancionatorio. Una respues-
ta correctamente formulada, una intimacién,
una decisibn adecuadamente documentada
o una intervencion profesional en el momento
oportuno pueden permitir delimitar el conflic-
to y evitar que continde escalando.

La digitalizacion cambié también el sistema
de denuncias. Este es un aspecto que consi-
dero fundamental para comprender la reali-
dad actual del RPA.

La digitalizacién significé un avance impor-

tante porque facilitdé el acceso de los consor-
cistas al sistema y elimindé buena parte de las
dificultades que implicaba realizar una pre-
sentacién presencial. Pero esa mayor acce-
sibilidad produjo también un efecto concreto
sobre la actividad del administrador: denun-
ciar se volvid6 mucho mas sencillo y, con ello,
aumentd su exposicion a reclamos adminis-
trativos.

Este es, a mi entender, uno de los factores
que ayudan a explicar el incremento de las
denuncias que hoy observamos. Un conflicto
que antes podia permanecer dentro del dm-
bito del consorcio ahora puede trasladarse
rédpidamente al dmbito administrativo me-
diante una presentacion digital.

No sefialo esto como una critica a la herra-
mienta. La denuncia es un derechoy la digita-
lizacion facilita su ejercicio. Lo que me interesa
destacar es el cambio que produjo en la dind-
mica del conflicto consorcial. Hoy existe una
distancia mucho mds corta entre un reclamo
interno y la apertura de una actuacién admi-
nistrativa.

Y esa nueva realidad obliga también a mo-
dificar la forma de administrar. Si un correo
electronico, una discusidn sobre una repara-
cién, un cuestionamiento sobre las expensas
o un conflicto por una obra pueden terminar
formando parte de una denuncia, la gestidn
previa del administrador adquiere una impor-
tancia decisiva.

Por eso insisto en que la respuesta no pue-
de ser trabajar a la defensiva ni considerar a
todo consorcista que reclama como un po-
tencial denunciante. La respuesta debe ser
profesionalizar la gestion del conflicto: recibir
el reclamo, responderlo, verificarlo cuando
corresponda, darle un cauce, informar qué se
estd haciendo y conservar la documentacion
que permita reconstruir posteriormente todo
el proceso.
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» Cambios en el RPA

Las dos caras de la digitalizacion

La digitalizacién tiene dos caras. Facilita el ac-
ceso del ciudadano a la administracién, pero
al mismo tiempo exige del administrador ma-
yor organizacién, trazabilidad y capacidad
para acreditar su gestion.

Denuncia, imputaciéon y sancidén no son lo
mismo. Que exista una denuncia no significa
que exista una infraccién. Y la existencia de
un problema dentro del consorcio tampoco
demuestra, por si sola, un incumplimiento del
administrador.

Este es un aspecto que encuentro frecuente-
mente al analizar actuaciones administrati-
vas: puede existir un problema real dentro del
edificio, pero la cuestion juridicamente rele-
vante es determinar si ese problema puede
traducirse en una infraccién concreta atribui-
ble al administrador.

Cuando finalmente existe una imputacién, la
defensa debe concentrarse precisamente en
desvirtuarla. No mediante una negativa gené-
rica, sino confrontando aquello que se atribu-
ye con los hechos, las obligaciones concretas
del administrador, la gestion efectivamente
realizada y la prueba disponible.

La estrategia de defensa requiere entonces
analizar exactamente qué se imputa y por
qué, para después reconstruir la gestion vy
determinar si la conducta cuestionada confi-
gura realmente la infraccién que se pretende
atribuir.

Pero nuevamente volvemos al mismo punto:
es muy dificil construir una buena defensa so-
bre una gestion que no fue documentada.

Un correo, un informe técnico, un presupuesto,
un acta, una orden de trabajo, una intimacion
0 una comunicacién a los propietarios pue-
den parecer documentos cotidianos. Frente
a una imputacién pueden convertirse en ele-
mentos determinantes para acreditar cémo
actud la administracion.
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Por eso, en el asesoramiento que brindo a
administradores intento trabajar sobre am-
bos momentos: la prevencién del conflicto vy,
cuando éste ya derivé en una actuacién ad-
ministrativa, la construccién técnica de la de-
fensa.

El hostigamientoy la
conflictividad permanente

Otro de los temas que generdé muchas pre-
guntas fue el hostigamiento hacia el adminis-
trador.

Aqui creo que hay que ser prudentes. No todo
reclamo, critica o denuncia constituye hosti-
gamiento. El propietario tiene derecho a pre-
guntar, controlar, cuestionar una decisiéon vy
utilizar los mecanismos legales cuando con-
sidera que existe un incumplimiento.

Distinta es la situaciéon cuando aparece una
conducta sistematica: mualtiples comunica-
ciones diarias, intervencidon permanente en
grupos de WhatsApp con acusaciones contra
la administracion, imputaciones publicas de
delitos como estafa o malversacién y denun-
cias reiteradas sobre cuestiones similares.

En esos casos, mi recomendacién es no perso-
nalizar el conflicto. Hay que ordenarlo, forma-
lizar los canales de comunicacién, responder
objetivamente, preservar la documentacion y
establecer limites cuando corresponda.
También resulta importante saber cudndo el
administrador puede gestionar por si mismo
la situacién y cudndo conviene recurrir al ase-
soramiento profesional. Profesionalizar el con-
flicto significa no personalizarlo, darle un cau-
cey elegir la herramienta adecuada antes de
que la situacién se vuelva inmanejable.

Existe ademds una consecuencia de estas si-
tuaciones sobre la que me interesoé llamar es-
pecialmente la atencidn.

Hay consorcios en los que el nivel de conflic-
tividad es tan alto que ningun administrador
consigue permanecer en el cargo el tiempo



suficiente para consolidar una gestién. Uno
dura dos o tres meses, renuncia, llega otro
y poco después vuelve a repetirse el mismo
proceso.

Es lo que durante la charla defini, descriptiva-
mente, como una suerte de “anomia consor-
cial”.

Cuando esto sucede, el problema deja de ser
solamente del administrador y termina perju-
dicando al consorcio entero.

Cada nueva administracion recibe reclamos
acumulados, proveedores, reparaciones pen-
dientes, conflictos entre propietarios y deci-
siones que nunca terminaron de ejecutarse.
Comienza intentando ordenar lo urgente vy,
cuando empieza a comprender y encauzar
los problemas, nuevamente se produce la
ruptura.

La defensa técnica
del administrador
empieza mucho
antes del expediente
administrativo.
Comienza con la forma
en que se gestiond el
conflicto.

Queremos crecer
junto a su consorcio
y suU administracion

VVertirod

Alfatecnologia al servicio del ascensor

Permiso aeconservodor G.C.6.A. N2 140

Modernizaclones
Wantenimiento preventivo
Seguras de responsabilidad civil

Vigerntes
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» Cambios en el RPA

El consorcio entra entonces en una especie de
“administracion de emergencia permanente”.
No logra consolidar un programa de man-
tenimiento, estabilizar proveedores, cerrar
asuntos pendientes ni desarrollar politicas
de mediano plazo. La administracion deja de
planificar y empieza simplemente a respon-
der urgencias.

Por eso existe una paradoja que me parece
importante senalar: determinadas conductas
que pretenden ejercer un control permanente
sobre la administracion pueden, cuando ex-
ceden razonablemente ese objetivo, terminar
generando el efecto contrario. Un consorcio
que vive cambiando de administrador termi-
na viviendo en emergencia permanente.
¢Qué atributos necesita hoy un administrador?
Todo esto me llevé a plantear durante la char-
la una pregunta que considero incluso mads
importante que memorizar una determinada
disposicion: ¢qué le exige hoy la realidad al
administrador de consorcios?

En primer lugar, profesionalizacién. Ya no al-
canza con “llevar las expensas”. El adminis-
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Y

trador gestiona patrimonio ajeno, relaciones
laborales, proveedores, seguros, manteni-
miento, seguridad, conflictos entre particula-
res y una cantidad creciente de obligaciones
administrativas. Necesita conocimientos y
actualizacion permanente.

También necesita capacidad de gestidon. Un
buen administrador no es necesariamente
aquel que consigue solucionar inmediata-
mente todos los problemas, sino aquel que
sabe recibirlos, priorizarlos, gestionarlos y
conducirlos hacia una solucién.

Necesita ademds capacidad de comunica-
cién. Muchos conflictos no se agravan exclu-
sivamente por el problema original, sino por
la percepcion de que nadie responde. Infor-
mar qué se hizo, qué falta hacer y cudl sera el
préoximo paso también es administrar.

Otro atributo fundamental es la capacidad
para documentar. Gestionar y documentar
dejaron de ser actividades separadas. Cada
decision relevante deberia poder reconstruir-
se posteriormente.

A ello agregaria prevencion. El administra-



dor profesional no deberia actuar solamente
cuando aparece el problema. Tiene que an-
ticiparse a vencimientos, seguros, contratos,
obligaciones laborales, mantenimiento, ma-
tricula, declaraciones juradas, altas y bajas. En
ese sentido, el administrador dejé de ser so-
lamente un solucionador de problemas para
convertirse también en un gestor de riesgos.
Necesita asimismo criterio para manejar con-
flictos. No todos los reclamos son iguales ni
requieren la misma respuesta. Hay que sa-
ber cudndo responder, cudndo verificar téc-
nicamente, cudndo convocar una asambleq,
cudndo formalizar una situacién y cuédndo re-
sulta necesario recurrir al asesoramiento pro-
fesional.

La adaptacion tecnoldgica es otro atributo in-
evitable. TAD, declaraciones juradas digitales,
buscadores publicos, denuncias digitales y
comunicaciones electronicas ya forman par-
te de la actividad cotidiana.

Y finalmente mencionaria trazabilidad y trans-
parencia. El administrador debe poder expli-
car qué hizo, por qué lo hizo, quién adoptd de-
terminada decision, qué recursos se utilizaron
y qué documentacion respalda su actuacion.
Si tuviera que sintetizar todos esos atributos
en una sola ideq, diria que hoy la realidad le
exige al administrador idoneidad para co-
nocer, criterio para decidir, capacidad para
gestionar, claridad para comunicar, disciplina
para documentar, tecnologia para controlar y
prudencia para prevenir y manejar conflictos.
Porque el administrador actual no administra
solamente un edificio. Administra patrimonio,
personas, informacién, proveedores, conflic-
tos, decisiones colectivas y riesgos. Y admi-
nistra también la prueba de su propia gestion.

Profesionalizar para prevenir

Ese fue, finalmente, el mensaje que quise

transmitir en la charla. Las normas seguirdn
cambiando, aparecerdn nuevas plataformas
y seguramente continuarén profundizindo-
se los mecanismos de informacidn y control.
Pero detrds de todos esos cambios existe una
transformacién mads profunda de la actividad.
Desde mi trabajo profesional intento precisa-
mente acompafar esa transformacion: ase-
sorando preventivamente al administrador
para ordenar juridicamente su gestioén y sus
conflictos y, cuando la actuaciéon administra-
tiva ya comenzd, interviniendo en el andlisis
de la denuncia, la formulacion del descargo y
la defensa frente a las imputaciones que pue-
dan formularse.

Creo que alli estd uno de los principales de-
safios que tenemos por delante: pasar de una
administracion meramente reactiva a una
administracién profesional, preventiva, orde-
nada y documentada.

La prevencién de una sancidn no comienza
cuando llega una imputacioén. Empieza mu-
cho antes: en la capacitacién, en la forma de
gestionar un reclamo, en la comunicacién, en
el cumplimiento de las obligaciones, en la do-
cumentacion de las decisiones y en la posi-
bilidad de reconstruir posteriormente todo lo
actuado.

Por eso, si tuviera que sintetizar el mensaje de
la charla, lo haria en dos ideas intimamente
relacionadas:

Administrar bien hoy ya no alcanza; también
hay que poder demostrar que se administrd
bien.Y, en definitiva, ése es el camino que pro-
pongo: la profesionalizacion de la administra-
cién de consorcios como herramienta de pre-
vencion, gestion de riesgos y defensa frente a
eventuales sanciones administrativas. [l

Nota: El Dr. José Luis Lobisch es abogado, es-
pecialista en propiedad horizontal y asesor
juridico de la CAPHYyAI.
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» Multiplicar herramientas

Para ser protogonlstos
del cambio

La Comisidn de Mujeres de CAPHyAl puso en marcha “Multiplicar
Herramientas”,unainiciativadestinadaagenerarespaciosdeencuentro,
intercambio y formacién. Una propuesta que busca transformar
experiencias individuales en conocimiento colectivo y nuevas
herramientas. Porque profesionalizarnos también significa aprender
a ejercer nuestro rol con mayor seguridad, liderazgo y conciencia. El
primer conversatorio reunié a mds de 40 administradoras para hablar
de una experiencia cotidiana: qué nos pasa en las asambleas.

“Multiplicar Herramientas”, es una propuesta que busca generar espacios de encuentro, intercambio y
formacién profesional.
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La Comision de Mujeres de CAPHyAI puso en
marcha “Multiplicar Herramientas”, una pro-
puesta que busca generar espacios de en-
cuentro, intercambio y formacién a partir de
las experiencias que atravesamos quienes
ejercemos profesionalmente la administra-
cién de propiedad horizontal. El primer con-
versatorio reunié a mds de 40 mujeres para
hablar de un tema cotidiano y, al mismo
tiempo, pocas veces abordado desde esta
perspectiva: qué nos pasa en las asambleas.
Hay aspectos de nuestra profesion para los
cuales nos formamos permanentemente. Co-
nocemos las normas, los procedimientos, las
formalidaodes de una convocatorig, las ma-
yorias necesarias, las responsabilidades del
administrador y las distintas situaciones que
pueden presentarse en una asamblea.

Pero hay otra dimensién de la actividad so-
bre la que hablamos mucho menos: ¢qué nos
pasa a nosotras mientras ejercemos nuestro
rol profesional?

De esa pregunta nace Multiplicar Herramien-
tas, una iniciativa de la Comisidn de Mujeres
de CAPHyAI orientada a crear espacios en los
que podamos compartir experiencias, iden-
tificar problematicas comunes y desarrollar
nuevas herramientas para nuestro creci-
miento personal y profesional.

Hablemos de lo que nos pasa en
las asambleas

El lanzamiento tuvo lugar el pasado 21 de sep-
tiembre en la sede de la Cadmara, a través de
un desayuno y conversatorio al que asistieron
mads de 40 muijeres, entre socias de CAPHyAl y
administradoras que se acercaron a conocer
la propuesta.

Elegimos comenzar por una experiencia que
atraviesa cotidianamente nuestra actividad:
la asamblea.

Pero esta vez decidimos mirarla desde otro
lugar. No hablamos solamente de coémo con-
vocarla, de los requisitos formales o de como
confeccionar un acta. Hablamos de aquello
que sucede antes, durante y después de una
asamblea desde la vivencia de quien tiene la
responsabilidad de conducirla.

¢Qué sentimos antes de comenzar? ;Cémo
nos preparamos frente a una asamblea que
sabemos que puede ser conflictiva? ¢Coémo
sostenemos nuestro rol cuando aparecen
cuestionamientos, interrupciones o situacio-
nes de tensidn? ¢;Coémo ejercemos la autori-
dad profesional sin perder la capacidad de
escuchar? ¢Como administramos nuestras
propias emociones mientras debemos con-
ducir las de los demas?

Multiplicar Herramientas,
es una iniciativa
orientada a crear
espdacios en los que
podamos compartir
experiencias y
desarrollar nuevas
herramientas para
nuestro crecimiento
personal y profesional.
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» Multiplicar herramientas

Y también: ¢qué nos llevamos cuando termina
una asamblea?

Estas preguntas abrieron un intercambio pro-
fundamente enriquecedor. Las experiencias
comenzaron a encontrarse unas con otras y
permitieron reconocer situaciones que mu-
chas veces vivimos individualmente pero que,
cuando son compartidas, descubrimos que
forman parte del ejercicio cotidiano de nues-
tra profesion.

De la experiencia individual a
una herramienta colectiva

Durante el encuentro, Marina Secao compar-
tid parte de su experiencia profesional y algu-
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nas de las situaciones que ha debido enfren-
tar a lo largo de los anos en el ejercicio de la
administracion.

Su intervencion puso sobre la mesa una idea
fundamental: hay experiencias que duran-
te mucho tiempo hemos naturalizado como
parte inevitable de la profesién y que hoy ne-
cesitamos poder reconocer, conversar y tra-
baijar.

No se trata de eliminar el conflicto —porque
administrar también implica gestionar intere-
ses, diferencias y posiciones contrapuestas—
sino de profesionalizar la manera en que lo
atravesamos.

Poner en palabras lo que nos sucede permite
analizar nuestras respuestas, reconocer nues-



tras fortalezas, detectar aquello que necesita-
mos mejorar y sumar herramientas para des-
envolvernos con mayor seguridad.

Y cuando esa experiencia deja de ser exclu-
sivamente individual y comienza a compar-
tirse, se transforma también en conocimiento
colectivo.

Esa es, precisamente, la esencia de Multiplicar
Herramientas.

Construir liderazgo

La excelente recepcion del primer encuentro
y la participacion activa de las mdas de 40
mujeres que asistieron confirmaron una
necesidad que veniamos identificando desde
la Comision: generar espacios mds cercanos
donde podamos conversar sobre el ejercicio
real de nuestra actividad.

Porque profesionalizarnos no significa sola-
mente incorporar conocimientos técnicos.
También significa aprender a comunicarnos
mejor, conducir situaciones complejas, esta-
blecer limites, negociar, escuchar, tomar deci-
siones, gestionar conflictos y construir la auto-
ridad necesaria para ejercer nuestra funcion.
Significa, en definitiva, construir liderazgo.

Un liderazgo que no necesita reproducir mo-
delos ajenos, sino que puede desarrollarse
desde nuestra propia identidad profesional,
nuestra experiencia y nuestra manera de
ejercer la administracion.

Por eso, este primer conversatorio no fue
pensado como una actividad aislada. Es el
comienzo de una propuesta que desde la
Comisién de Mujeres de CAPHyAl queremos
continuar y multiplicar mediante nuevos en-
cuentros, con grupos cercanos y espacios que
favorezcan la participacion, el intercambio y
la construccién conjunta de herramientas.

Poner en palabras lo que nos sucede permite
analizar nuestras respuestas, reconocer
nuestras fortalezas y sumar herramientas para
desenvolvernos con mayor seguridad.
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» Multiplicar herramientas

Ser protagonistas del disefio de
nuestra profesion

La participacion creciente de las mujeres en la
administracién de propiedad horizontal tam-
bién nos plantea un desafio: no limitarnos
simplemente a ocupar espacios, sino pre-
guntarnos como queremos ejercerlos.

¢Qué tipo de administradoras queremos ser?
¢COmo queremos relacionarnos con nuestros
clientes, nuestros equipos y nuestros colegas?
¢Qué herramientas necesitamos incorporar?
¢Qué prdcticas queremos transformar? ¢Qué
valores queremos que identifiquen nuestra
manera de trabajar?

Estas preguntas exceden a un encuentro y
constituyen parte del camino que queremos
recorrer desde la Comision.

Multiplicar Herramientas es una invitacion a
encontrarnos para aprender unas de otras,
transformar experiencias en conocimiento y
conocimiento en accidn. Porque desarrollar
nuestra profesidbn también implica asumir
una responsabilidad sobre su futuro.
Tenemos la posibilidad de construir lideraz-
go, de proyectar conscientemente el tipo de
profesionales que queremos ser y, fundamen-
talmente, de dejar de pensarnos solamente
como protagonistas de nuestra propia tra-
yectoria para reconocernos como parte ac-
tiva de una profesién que también podemos
transformar.

Ser profesionales es formarnos para ejercer
nuestra actividad. Ser protagonistas es asu-
mir, ademds, la responsabilidad de disefar la
profesion que queremos ejercer. Ml

“Nuestro desafio es no limitarnos simplemente a ocupar espacios, sino preguntarnos cémo queremos
ejercerlos”.
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Me quiero

Cuando el desgaste y los conflictos con un consorcio llevan al
administrador a querer renunciar, la decisidn de irse puede parecer
urgente e impostergable. Sin embargo, poner fin al mandato requiere
algo mds que expresar la voluntad de alejarse. Convocar a und
asambleaq, ordenar las cuentas y garantizar una transicion adecuada
son pasos fundamentales para evitar problemas posteriores. Algunas
recomendaciones paracerrarunaetapade manera prolija, responsable
y sin complicaciones innecesarias.
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Cada vez que alguien cuenta su experiencia
de haber tenido una quinta de fin de semana
0 una embarcacion, relata con gracia los dos
mejores momentos vividos a propdsito de esa
decision: la alegria del dia de la compra y el
alivio del dia en que se deshace de ella.

A veces ocurre algo similar con los nhombra-
mientos y las desvinculaciones en un consor-
cio por parte de los administradores de pro-
piedad horizontal. El cansancio, el desgaste,
el mal humor de algunos copropietarios, en-
frentamientos o problemas de diversa indole,
llevan a menudo al administrador a tomar la
decision impulsiva e irrefrenable de renunciar
a su mandato. Si bien es preciso aclarar que
no todas las desvinculaciones del administra-
dor con un consorcio son por temas conflic-
tivos, es importante tener en cuenta algunas
cuestiones puntuales cuando el alejamiento
si se produce por los motivos sefialados.

Para deshacerse de la quinta o de la lancha
es necesario encontrar un comprador y listo.
En cambio, la resolucién de irse lo antes posi-
ble de un dmbito conflictivo o poco agradable
pareciera que se puede tomar de un minuto
para el otro pero no es tan asi. No hay que ol-
vidar, que en aquel grato momento que fue el
de la designacion, se asumieron obligaciones
y responsabilidades que no pueden abando-
narse en forma brusca e intempestiva.

El administrador de consorcios es manda-
tario, y como tal, siempre puede renunciar a
la representacién que inviste, pero no puede
hacerlo de un modo o en un tiempo tal que
pueda provocar perjuicios para sus represen-
tados, ya que estos podrian llegar a respon-
sabilizarlo por ello.

Es por tal motivo que, cuando se desea dejar
un consorcio, la renuncia debe estar acom-
panada del suministro de los medios nece-
sarios para que, en un lapso razonable, a los
copropietarios les sea posible designar a un

nuevo representante y que, con motivo de esa
transicion, no se incumplan obligaciones o
deberes cuya omisidn pudiera resultar dano-
sa. Es cierto que las mds de las veces si surge
ese impulso incontenible de desvincularse es
porque la situaciéon ha colmado la paciencia
del administrador y éste no ve la “hora feliz”
en la que deje de pensar en el consorcio cau-
sante de tantas preocupaciones.

Una primera preocupacion a tener en cuenta
es el estado de la caja del consorcio. Es que
puede darse el caso de que para facilitar una
determinada gestidon los administradores
adelanten fondos propios. De modo que no es
aconsejable en absoluto que en el momento
de decidir apartarse de la administracion el
saldo de caja sea negativo (o sea: acreedor
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@ SERVICID de RESOLUCION ADECUADA DE CONFLICTOS 6
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 Federacién 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 facilitacidn 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.
¢ Disminucidn 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.
e 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.



para el administrador saliente) porque a pos-
teriori el cobro de esa acreencia no serd sen-
cillo ni econémico, por lo que muy frecuente-
mente termina sin ser recuperado. Es por eso
que en el punto de ruptura es preferible que el
saldo de caja sea positivo y que sea el admi-
nistrador quien cuente con fondos remanen-
tes arestituir al consorcio, pero no a la inversa.
Decidido a renunciar, como es posible que la
voluntad de hacerlo esté precedida por al-
guna clase de controversia con algunos pro-
pietarios, seguramente ellos serdn proclives a
efectuar criticas y cuestionamientos. Por esa
misma razén es imprescindible resistir a la
tentacion de actuar precipitada o impulsiva-
mente. Cualquier desacierto en el que se in-
curra en estas circunstancias puede llegar a
ser capitalizado por aquellos que se encuen-
tran disgustados con el administrador renun-
ciante y puede darles motivos para generar
algun problema judicial con todas las moles-
tias y gastos que ello suele acarrear.

Es por tal motivo que, si se desea concluir la

relacion sin dificultades, debe comenzarse
por anunciarlo a los copropietarios mediante
la convocatoria a una asamblea extraordina-
ria, en cuyo texto estard expresada la renun-
cia indeclinable que se comunica. El punto del
Orden del Dia dird: “Designacién de un nuevo
administrador en razén de la renuncia indecli-
nable de Fulano de Tal a partir del dia xx”.
Debe quedar claro que solo se convoca a la
asamblea con el Unico y exclusivo fin de po-
sibilitar el nombramiento del sustituto y para
que no pueda reprochdrsele un abandono in-
tempestivo de su mandato.

En consecuenciaq, resulta superfluo e innece-
sario incluir puntos como “Renuncia del Admi-
nistrador” o “Informe de lo actuado”. Es mds,
si la relacién ya no es grata, no es preciso si-
quiera que el administrador concurra a dicha
asamblea si no desea hacerlo, ya que puede
hacer llegar por un tercero, el dia de la asam-
bleq, el correspondiente Libro de Actas para
que sea entregado bajo recibo a las autorida-
des que se designen para presidirla.
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Si la asamblea logra o no el quérum suficiente
para designar un nuevo administrador, eso ya
no serd motivo de preocupacion para el re-
nunciante, ya que ha cumplido con su obliga-
cién de suministrar el medio legal necesario
para el nombramiento de su reemplazante vy,
con ello, cesa su obligacidon de permanecer
en el ejercicio de su mandato.

La ley dispone que el mandatario, cuando
cesa en sus funciones, debe igualmente aten-
der aquellas cuestiones urgentes e impres-
cindibles cuya desatencion pueda traer apa-
rejados perjuicios a su representado.

Un aspecto importante es que quede claro
cudl es la fecha a partir de la cual dejard de
percibir expensas y de pagar gastos, ya que
cuando deba rendir cuentas documentadas
de su gestion, ella deberd contener una fecha
de corte precisa hasta la cual ha pagado y ha
cobrado.

Entonces, no deberd pagar facturas que si-
gan llegando con posterioridad, aun cuando
el saldo resultante de la rendicidn de cuentas
dé positivo para el consorcio, tampoco debe-
ré cobrar al deudor moroso que pretendiere

poner al dia sus cuentas después de la citada
fecha, aunque el saldo sea negativo para el
administrador.

Generalmente a los administradores renun-
ciantes no les entusiasma la idea de convo-
car a asambleaq, porque obviaomente la cir-
cunstancia en la que deciden desvincularse
no es la ideal en cuanto a su relacion con el
consorcio. Pero no se trata de convocar a una
asamblea para concurrir a ella y exponer-
se a cuestionamientos o discusiones, porque
como ya se dijo el renunciante no tiene nin-
guna obligacidn de asistir. Es sabido que las
despedidas no siempre suelen ser gratas. Y es
por eso que es preferible concluir con ellas r&-
pida y elegantemente, tomando todos los re-
caudos para que las preocupaciones que las
motivaron no se prolonguen definitivamente.
Hay que tener en cuenta que las energias no
malgastadas en rupturas desprolijas o con-
fusas pueden ser mejor aprovechadas dedi-
cdndolas a atender nuevos clientes, nuevas
relaciones y nuevos proyectos que traigan
satisfacciones y reconocimiento.
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» Jornadas de propiedad horizontal en PBA

Para aprender, conectary
compartir

Las Terceras Jornadas de Propiedad Horizontal de la Provincia de Buenos
Aires reunieron a referentes, administradores y empresas del sector
en un espacio de capacitaciéon e intercambio. La agenda abordd los
principales desafios de la actividad, desde las novedades normativas
y la gestién cotidiana hasta la tecnologia y la profesionalizacion. Una
propuesta que combindé conocimientos, experiencias y soluciones
concretas para fortalecer lalabor de las administraciones y promover el
desarrollo de la propiedad horizontal. La CAPHyAIl estuvo representada
por su presidente, Miguel Angel Summa.

@ OPIEDAD
= T RIZONTAL
20387

Y

m B - E ?. 1
e K= L5 B SN 8
.7 &

Miguel Angel Summa habla a los asistentes de las Terceras Jornadas de Propiedad Horizontal de la
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Provincia de Buenos Aires.
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» Jornadas de propiedad horizontal en PBA

La Cdmara de Administradores de Propiedad
Horizontal de la Provincia de Buenos Aires y de
la Cadmara de Administradores de Consorcios
y Complejos Urbanisticos (CACYCU), organi-
zaron a mediados de octubre las 3¢ Jornadas
de Propiedad Horizontal de la Provincia de
Buenos Aires.

Se tratd de un encuentro institucional y aca-
démico de reflexion e intercambio de opi-
niones, destinado a abordar los principales
desafios y perspectivas de la propiedad hori-
zontal y de la administracién de consorcios y
complejos urbanisticos.

Fue una experiencia interesante que promo-
vio el didlogo entre los distintos actores vin-
culados con estas actividades, contribuyendo
al fortalecimiento institucional, profesional y
académico del sector.

La trascendencia que ha adquirido la propie-
dad horizontal en la provincia de Buenos Aies,
tanto por su dimension social y econdémica
como por su creciente complejidad juridica,
profesional e institucional, torna especial-
mente valiosa la participacion de las auto-
ridades, instituciones y personalidades que
contribuyen al desarrollo de la comunidad
bonaerense y que asistieron al encuentro.

Un espacio pensado para
quienes administran

Las jornadas bonaerenses no estuvieron
planteadas como una exposicidn general so-
bre propiedad horizontal. El eje estuvo puesto
principalmente en el administrador y en los
equipos que trabajan diariamente dentro de
las administraciones.

El objetivo fue concentrar en una misma jor-
nada temas que tienen impacto concreto en
la actividad: cambios normativos, obligacio-
nes laborales y fiscales, gestion econémica,
nuevas tecnologias, seguridad, comunica-
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cién, convivencia, mantenimiento y procesos
de profesionalizacion.

Este afo la propuesta combind contenidos
profesionales, espacios de networking y pre-
sencia de empresas que brindan soluciones
al sector, generando una jornada en la que el
administrador pudo capacitarse, intercam-
biar experiencias y conocer herramientas
aplicables a su actividad.

Uno de los objetivos fue que el encuentro no
termine en las exposiciones del auditorio. La



posibilidad de conversar con otros adminis-
tradores, comparar experiencias y conocer
proveedores especializados también formd
parte central del encuentro.

Las jornadas se consolidaron como un espa-
cio de encuentro entre las administraciones
y las empresas que trabajan alrededor de la
propiedad horizontal.

Un verdadero encuentro para aprender, co-
nectar y compartir. [l

Se tratd de un
encuentro institucional y
académico de refelxion,

destinado a abordar
los principales desafios

y perspectivas de la

propiedad horizontal.

RAN KO Mas de 50 anos ofreciendo servicios
de calidad, seguridad y prevencion.

Protecciéon contra incendios

y gestion integral del riesgo %/ rankosrl.com.ar ranko_srl in rankosrl f rankosrl

MANTENIMIENTO IFCI, MANTENIMIENTO DE

LIMPIEZA DE CAMPANAS

INGENIERIA Y OBRAS SISTEMAS DE PROTECCION CON CERTIFICADO
CONTRA INCENDIOS. CONTRA INCENDIOS. HOMOLOGADO POR EL GCBA.

Somos tu respaldo técnico integral.
Contamos con taller propio.
Avalados con sello y garantia IRAM.

CHARLEMOS DE PREVENCION
SOLICITA TU ASESORIA
TECNICA GRATUITA.
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Una mirada al presente y
futuro

Chile fue sede de una nueva edicidn de Expo Condominios 2026,
un encuentro que reunié durante dos jornadas a administradores,
comités, inmobiliarias y proveedores del sector. La propuesta combind
capacitacién, congreso, feria comercial y networking, con una
mirada puesta en los desafios que enfrenta hoy la administraciéon de
condominios. Inteligencia artificial, marketing, reputacién, compliancey
nuevas herramientasde gestiéonfueron algunosdelostemasabordados.
Un espacio pensado para compartir conocimientos, generar vinculos y
acercar soluciones concretas a quienes tienen a su cargo la gestion de
comunidades. Una experiencia que confirma que la profesionalizacion,
la capacitacion y la incorporacion de tecnologia son cada vez mds
necesarias para una administracién eficiente y preparada para el
futuro. La CAPHyAI estuvo representada por su Presidente, Migual Angel
Summa y por Maria Inés Sccasso, responsable de la Comisidon de la
Mujer.
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Expo Condominios 2026, reunié a administradores y proveedores en dos dias de feria comercial,
congreso y capacitaciéon para impulsar una gestiéon mdas profesional, eficiente y preparada para los
desafios de la copropiedad.
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Los dias 23 y 24 de septiembre Chile fue sede
de la Expo Condominios 2026, el encuentro de
administradores mds importantes de ese pais
que redne a administradores, comités, inmo-
biliarias y proveedores en dos dias de feria
comercial, congreso y capacitacion para im-
pulsar una gestion mas profesional, eficiente
y preparada para los desafios de la copropie-
dad.

Es que como bien sefialan sus organizadores,
detrds de cada comunidad, hay un profesio-
nal, y la administracién de consorcios esta
cambiando, motivo por el cual hoy exige mds
preparacion, mds tecnologia y mejores deci-
siones para responder a los desafios de la co-
propiedad.

Expo Condominios 2026 fue una excelente
oportunidad donde administradores, comités,

inmobiliarias y proveedores se encontraron
para aprender, conectar y descubrir solucio-
nes reales para una gestion mas eficiente.

En representacion de la CAPHyAI, Miguel Angel
Summa hizo una exposicion sobre ULADI, pre-
sentando su labor y principales actividades.
Mientras que Maria Ines Sccasso participd del
panel de mujeres, abordando los desafios y
experiencias de la gestion y administracion
dese la mujer.

Bien vale destacar que el encuentro reunid
congreso, feria comercial y networking en un
solo lugar, impulsando una administracion
mas profesional, visible y preparada para el
futuro de los administradores, quienes nece-
sitan herramientas, conocimiento y una red
que lo acompane.

ATENCION DE URGENCIAS LAS 24 HS

DE LUNES A DOMINGO
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Parte del programa que se desarrolld duran-
te las dos jornadas estuvo compuesto por te-
mas de permanente actualidad en el trabajo
de los administradores, por ejemplo:

En esta sesién, se dejaron las teorias futuristas
de lado para mostrar a pantalla abierta como
las empresas administradoras mds rentables
hoy estan integrando |A en su trinchera diaria.

Aqui se habld de tacticas de marketing dise-
nadas especificamente para el rubro de la ad-
ministracion de condominios. Se trabajé sobre
métodos comprobados para captar nuevas
comunidades de forma constante, destacar
tu propuesta de valor frente a la competen-
ciay blindar la fidelidad de los clientes. Herra-
mientas 100% prdcticas para aplicar desde el
primer dia y ver resultados tangibles.

Cinco condominios distintos envian alertas
por WhatsApp. ¢Qué atiendes primero y cémo
demuestras que actuaste correctamente? A
través de un caso prdctico, se mostrdé mostra-
ré como priorizar riesgos y organizar el cum-
plimiento antes de que llegue una emergen-
cia. Los asistentes conocieron un método para
identificar las obligaciones aplicables, definir
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responsables y momentos de actuacioén, y
conservar evidencia de lo realizado. En la oca-
sién se abordaron los deberes del administra-
dor y un sistema minimo de compliance para
administradores independientes y empresas
administradoras.

Conversatorios y Master Class de distintos te-
mas relacionados al rubro se sumaron a los
temas expuestos para completar estas dos
jornadas de intenso trabajo y de una gran
oportunidad de capacitacién y actualizacion
de los administradores sobre el presente y fu-
turo de la actividad.




ULADI en Expo Condominio 2026

Una agenda comin para
Latinoameérica

En el marco de Expo Condominio 2026, Mi-
guel Angel Summa tuvo a su cargo la mo-
deracidn de la presentaciéon de ULADI, en un
espacio de intercambio que reuni6 a refe-
rentes de distintos paises de Latinoamérica
para conversar sobre los desafios presen-
tes y futuros de la actividad.

Participaron del encuentro Anibal Ahuma-
da, presidente de ULADI y representante
de Chile; Natalia Cerquetti, de Argenting;
Giovanni Kure, de Colombia; y Waler Duar-
te Tobar, de Ecuador. Cada uno aportd la
experiencia y la perspectiva de su pais, en-
riqueciendo una conversacion atravesada
por desafios comunes a toda la region.

El conversatorio puso especialmente en

valor la necesidad de trabajar de manera
conjunta en Latinoamérica, construir una
agenda comun, intercambiar experiencias
y fortalecer acciones transversales que
acompafien la evoluciéon y profesionali-
zacién de la administracion de propiedad
horizontal y condominios.

La diversidad de realidades nacionales
permitié reconocer puntos de encuentro y
pensar iniciativas de cooperacion, forma-
cién y fortalecimiento profesional que tras-
ciendan las fronteras de cada pais.

En este contexto, se destacd el cardcter
distintivo de ULADI como una organiza-
cién regional integrada exclusivamente
por administradores y administradoras en
actividad, lo que permite abordar las pro-
blematicas del sector desde la experiencia
concreta de quienes ejercen diariamente
la profesion.

La participacién en Expo Condominio rea-

ROBERTO MOBILIO SRL

= Cumplimiento de las obligaciones que establece la ley N° 19.587.
= Examenes de ingreso, periodicos, de re-admision y egreso.

» Legajo médico 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 Y 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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firmoé asi uno de los grandes objetivos de ULADI: conectar a los administradores de Lati-

noamérica, transformar experiencias en conocimiento colectivo y construir una agenda
regional que fortalezca nuestra actividad.
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Una mirada argentina que se
integra ala region

Expo Condominio 2026 también contd con
la participacion de la Comisién de Mujeres
de la CAPHyAl, formando parte del con-
versatorio de mujeres, un espacio de in-
tercambio que reunid distintas experien-
cias y miradas sobre el rol de la mujer en
la administracién de propiedad horizontal
y condominios.

La participacion se concretd a partir de la
invitaciéon de Francisca Alvear, integrante
de la Comisidn de Mujeres de ULADI y refe-
rente de UNAC Mujeres Chile, y nos permi-
tié llevar la experiencia y la mirada de las
administradoras argentinas a una conver-
sacién que comienza a tomar dimensién
regional.

En declaraciones a nuestra revista, Maria
Inés Sccasso, responsable de la Comisidn

de la Mujer en la CAPHyAI, nos explicé que
“durante el encuentro compartimos mu-
chos de los temas que venimos trabajando
desde Argentina: el liderazgo, la profesio-
nalizaciéon, las experiencias que atrave-
samos en el ejercicio cotidiano de la ac-
tividad y, especialmente, la necesidad de
generar herramientas que acomparnen el
crecimiento y una mayor participacién de
las mujeres”.

Asimismo sefald que “uno de los momen-
tos mas significativos fue el reconocimien-
to recibido como Miembro Honorifico de
UNAC Mujeres Chile, una distinciéon que va-
loramos especialmente porque fortalece
los vinculos que venimos construyendo y
abre nuevas posibilidades de trabajo con-
junto”.

“El conversatorio también permiti6 com-
probar que, aunque cada pais tiene sus
particularidades, muchos de nuestros de-

D&V

I G E NI EHRIA
TERAPEUTICA PARA LA CONSTRUCCION

INGENIERIA EN FRENTES Y MEDIANERAS

IMPERMEABILIZACION ¥ PINTURA DE EDIFICIOS

RESTAURACION DE FRENTES
PERSONAL CON ART
BALCOMES - LEY 6116 (EX 257)

NOWET

TERRAZAS IMPERMEABILIZACION PLASTICA

4 542 7964

Totalmente Transitable de alta tecnologia

Garantia 10 anfos - Financiacidn

info@dyvingenieria.com.ar
www.dyvingenieria.com.ar
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» Tecnologia y administracion

Conectar para gestionar
mejor

Los gastos de mantenimiento y obras representan una parte cada
vez mas significativa de las expensas y ponen a prueba la capacidad
de gestidon de los consorcios. Cada reparacién articula decisiones
operativas, administrativas y financieras que requieren informacion
precisa y oportuna. En este escenario, la tecnologia y la inteligencia
artificial empiezan a integrar datos, procesos y antecedentes para
facilitar la toma de decisiones. El desafio ya no es solo gestionar mejor,
sino contar con una vision conectada que permita anticipar, planificar
y cuidar la vida compartida en cada edificio.

Por Albano Laiuppa

o

En una reparacién convergen las tres gestiones que sostienen a una administracioén: la operativa, la
administrativa y la financiera.
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Entre enero y agosto de 2026, los gastos de
mantenimiento y obras representaron el 42%
de las expensas en los edificios de la Ciudad
de Buenos Aires gestionados con ConsorcioA-
bierto. En el mismo periodo del afo anterior,
ese peso habia sido de 39,6%.

El nGmero importa por su dimensidn econo-
mica. También porque una reparacion nun-
ca llega sola a la administracién. Llega con
un reclamo previo, una urgencia o una sefal
que alguien detectd. Después aparecen un
proveedor, un presupuesto, una conversacion
con el Consejo, una decisidn sobre los fondos
disponibles y, muchas veces, la necesidad de
explicar el proceso a los propietarios.
Quienes administran consorcios conocen de
sobra esa secuencia. Un tema operativo pue-
de impactar en una liquidacion, en la recau-
dacién y en el vinculo con una comunidad.
Los datos sobre mora muestran esa relacion:
durante 2026, los edificios con mora superior
al 20% destinaron, en promedio, 41% menos a
mantenimiento y obras por unidad funcional
que aquellos con mora de hasta el 10%. La si-
tuacion financiera condiciona el margen con
el que cuenta cada consorcio para atender
necesidades que muchas veces requieren
una respuesta rapida.

En una reparacién convergen las tres gestio-
nes que sostienen la administracién. La ope-
rativa sigue el reclamo y coordina la resolu-
cion. La administrativa reGne antecedentes,
documentacion y aprobaciones. La finan-
ciera permite conocer los recursos disponi-
bles y concretar los pagos. Esa conexion exis-
te desde siempre en el trabajo cotidiano de
los administradores. Durante afos, dependid
casi por completo de la experiencia del equi-
po y de su capacidad para reunir informacion
dispersa. El gasto quedaba registrado en un
sistema, el movimiento de dinero se revisaba
desde el banco y el seguimiento del problema

Durante 2026, los
edificios con mora
superior al 20%
destinaron, en
promedio, 41% menos a
mantenimiento y obras
por unidad funcional
gue aguellos con mora
de hasta el 10%. La
situacion financiera
condiciona el margen
con el que cuenta cada
consorcio para atender
necesidades que
muchads veces requieren
una respuesta rapida.
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» » Tecnologia y administracion

circulaba entre mensajes, archivos y conver-
saciones. El equipo unia esas partes porque
conocia el edificio, sus antecedentes y a las
personas involucradas.

La tecnologia permite darle continuidad a ese
recorrido. La gestidon administrativa, la finan-
ciera y la operativa pueden compartir infor-
macién dentro de un mismo entorno. El re-
clamo conserva su historial. El presupuesto
queda asociado a su aprobacioén. El pago, a
su comprobante. La comunicacion también
mantiene el contexto en el que se tomd una
decision. Ahi gana valor la inteligencia artifi-
cialintegrada. Puede recuperar antecedentes,
ordenar documentacion, vincular informacion
generada en momentos distintos y senalar si-
tuaciones que merecen atencion. Su aporte
crece a medida que aumenta el volumen de
datos y la cantidad de temas que un equipo
debe seguir en paralelo.

Después de mds de una década acompa-
fAando administraciones, veo que la discusion
digital estd madurando. Empieza a orien-

tarse hacia la calidad de las decisiones que
una administraciéon puede sostener cuando
cuenta con informacién completa, disponible
y conectada. El futuro tiene que ver con esa
capacidad de conectar informacion y darle
sentido. Los sistemas empiezan a acompafiar
procesos completos, a detectar inconsisten-
cias con mayor anticipacién y a ofrecer una
vision mds amplia de cada edificio.

Cada edificio tiene su propia realidad. Una
reparacion permite verla claramente: mues-
tra el estado de los recursos, la organizaciéon
de los procesos y la capacidad de una co-
munidad para responder a sus necesidades.
Cuando las tres gestiones trabajan conecta-
das con inteligencia, esa situacion se entien-
de dentro de una historia méas amplia y la ad-
ministracion gana mejores condiciones para
anticipar, planificar y cuidar la vida comparti-
da en el edificio. B

Nota: Albano Laiuppa es Director de Consor-
cioAbierto

La discusién digital estd madurando en las administraciones de consorcios. Empieza a orientarse
hacia la calidad de las decisiones que se toman. Y esto es posible cuando se cuenta con informacién
completa, disponible y conectada.
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» Honorarios y Aranceles

CORRESPONDIENTES AL BIMESTRE OCTUBRE / NOVIEMBRE 2026

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

El cdlculo del honorario propuesto se efectla de la siguiente manera: hasta 20 unidades, incluyendo cocheras, se
toma el valor minimo indicado; para mds unidades, se va tomando el valor minimo indicado mas 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 (UF.) $ 486.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad
Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $ 22.400 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $18.900 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $16.800 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $15.600 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $13.800 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $ 11.700 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $10.300 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASEC

Tipologia: Consorcios con servicios comunes e individuales de cada departamento

Minimo hasta 20 U.F. $ 600.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)
De 21 a 40 UF. $ 27.600 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $22.800 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $20.100 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $18.100 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $16.400 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $ 14.800 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 11.700 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 UF. $ 735.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $ 29.500 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 28.000 por unidad adicional

De 51 a 60 U.F. $ 24.600 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $ 23.300 por unidad adicional

De 71 a 80 U.F. $19.900 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $18.200 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 14.800 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. $ 969.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)
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De 21 a 40 U.F.$ 30.600 por unidad adicional
De 41 a 50 U.F.$29.100 por unidad adicional
De 51 a 60 U.F. $ 27.600 por unidad adicional
De 61 a 70 U.F. $ 25.600 por unidad adicionall
De 71 a 80 U.F. $ 24.600 por unidad adicional
De 81 a 100 U.F $ 22.800 por unidad adicional
De 101 U.F. en adelante $ 19.800 por unidad adicional

CONSORCIOS DE PROPIETARIOS: CLASE Al

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

Minimo hasta 20 U.F. $1.201.000 Unidades Funcionales posteriores a 20 unidades (por Unidad Adicional - U.A.)

De 21 a 40 U.F. $ 33.700 por unidad adicional

De 41 a 50 U.F. $ 30.600 por unidad adicionall

De 51 a 60 U.F. $ 28.800 por unidad adicional

De 61 a 70 U.F. $ 27.700 por unidad adicional

De 71a 80 U.F. $ 25.900 por unidad adicional

De 81 a 100 U.F. $ 24.600 por unidad adicional

De 101 U.F. en adelante $ 20.900 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 $ 5.942.000

Nota: En todos los casos las Unidades Complementa- S E I N I E s n R'- L'

rias (cocheras, espacio guarda coches, bauleras y/o
unidades funcionales con destino a cocheras) serdn DE ARQ. FABIAN ROTTA

tarifadas en un 50% de una unidad funcional. Los ho- __e-[
norarios aqui expuestos no tendran variacién por la i I RABAJ os
zona en la que se encuentre el edificio dentro de una ?'F’#

misma ciudad. == :55.._ = D E

== ALTURA

PFPLANES DE PAGO

EN FORMA INDEPENDIENTE A LOS HONORARIOS, EL ADMI- T TEEI'IE"IJEIH_E_I‘I -Bl_ﬂlﬂﬂlﬂl‘l' hldrﬁfllﬂ-l].
NISTRADOR DEBERA PERCIBIR RETRIBUCION POR LAS TA- » Impermeabilizaciones.
REAS DE: # Terrazas plisticas expuestas.
# Hidrolavado y pinturas de edificios.

Certificado de expensas » Sellado de carpinteria.
$103.000 » Hidrolavado a presién.
Confeccién y firma de declaraciones juradas: labora- # Ley 257
les, previsionales, fiscales y judiciales. * Restauracion de frentes simil piedra.
Cada certificado vl
$162.000 Telofax toerlualar

4711-1152 (15)4998-4566
RPA Ley 941/ Gob. Bs. As. DDJJ Anual por consorcio. g-mail: seinle § seintesrloom.ar
$210.000 e-mail: seinle- farmet.com.ar

wyns seintesr.com.ar
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RPA Disposicién DI12024-1146 GCABA-DGDYPC:
Gestion administrativa del cédigo QR o enloce/hipervinculo

$54.000

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

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

Asambleas Extraordinarias

$103.000
$103.000

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

consorcio.

Mediacion 2

$103.000

Asistencia del administrador en representacion del consorcio, por cada audiencia

en trédmites de mediacién.

Gestion Administrativa

En convenios de pagos: deuda por expensas [ alquiler
de espacios comunes.
$161.000

Depésito 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

$ 45.000

CABA - DDJJ Registro de Empleadores

$193.000

ANSES - Certificacion de servicios y remuneraciones.
$ 276.000

ART - Liquidacién de siniestros. (Por vez).
$ 81.000

Art. 27 CCT - Activacion, gestion y cobro del siniestro.
$ 270.000

Rendicion de cuentas final y traspaso administra-
cion
$299.000

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

$129.000

Ing. Wectar Eyheremendy

PINTURA Y RESTALRACION DE FRENTES
PINTURA DE MEDMANERAS

TRABAJOS EN ALTURA

REPARACION DE BALCONES
HERRERIA DE EXTERIOR
HIDROLAVADO

-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, frentel com.ar
Gral. Pueyrredén B50 - San Isidro - (1643)
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» Consultorio

Técnico - Municipal

Pregunta: ¢Con referencia a las
obras y a las molestias o ruidos
molestos que estas producen
en los consorcios en el ambito
de CABA, que normativas hay al
respecto?

Respuesta: En principio, desde el punto de
vista técnico municipal, conforme a las
normas establecidas en el Cédigo de la Edi-
ficacion y Reglamentos técnicos, para rea-
lizar obras en un predio, edificio, unidad, etc,,
obra nueva, reforma, refaccién, cambio de
materiales y/o reparacién, ya sea en par-
tes comunes o en partes privativas, requiere
Aviso o Permiso de obra del GCBA, que es lo
primero que se debe exigir a quien realice la
obra, de lo contrario se deberd denunciar via
pdgina web del GCBA, ya sea por un propie-
tario afectado como por parte dl consorcio a
través de la administracion.

En caso de afectar o intervenir en una par-
te comun, deberd previomente contar con la
autorizacién del consorcio, y sea por Mayoria
o unanimidad, segln corresponda, debien-
do cumplirse y atenerse a lo establecido en
el Reglamento de copropiedad, en cuanto a
mayoristas y cumplimiento de cldusulas le-
gales establecidas en este, autorizaciones o
no previamente determinadas

En cuanto a las molestias que estas obras
puedan generar, mas alla de lo que al res-
pecto pueda indicar el Reglamento del con-
sorcio, esta previsto en el ambito de CABA,
la prohibicion de producir molestias por

m » www.caphai.com.ar

ruidos, humos, olores, vibraciones, etc.
procedentes de obras del propio edificio o
de terceros aledafios. La Agencia Guberna-
mental de Control (AGC) en varias oportu-
nidades indicé a través de acordadas que
éstas no pueden generar ruidos molestos,
en especial fuera de ciertos dias y hora-
rios: de lunes a viernes, de 7a 13,y de 16 a
20, y los s@bados, de 8 a 13, siendo esta una
“norma de convivencia”.

Respecto de los ruidos en general, Se en-
cuentra establecido en el Digesto munici-
pal, valores promedios sonoros admisibles
de fuentes fijas o moviles, en la Ordenanza
39.025, parte “DE LOS RUIDOS MOLESTOS”, que
cred el Codigo de Prevencion de la Conta-
minacidn ambiental. Este valor medio es de
45 decibeles siendo luego corregidos por
los coeficientes establecidos por fuente de
la actividad, horarios y dias que se genera.
Ademads, la Ley 150 del 2004, Decreto regla-
mentario 740 prevé valores de sonidos pro-
venientes de distintos ambientes, pero tam-
poco prevé especificamente la actividad de
obras en construccion.

Por lo tanto, no se puede generar ruidos mo-
lestos en ningdn momento fuera de los va-
lores establecidos, ni por obras, ni por activi-
dades de ningun tipo.

En materia contravencional, puede denun-
ciarse la situacién de ruidos molestos ante la
Justicia Contravencional y de Faltas, laman-
do al 0800-333-47225 (0800-FISCAL) las 24
horas del dig, o ante la Comisaria respectiva,
como autoridades competentes en materia



de aplicacion del Cédigo Contravencional
de la Ciudad, el cual en su Articulo 72 esta-
blece como conducta tipica en materia de
ruidos molestos el “perturbar el descanso,
la convivencia o la tranquilidad publica
mediante ruidos que, por su volumen, rei-
teracion o persistencia, excedan la normal
tolerancia”. Al respecto puede denunciar-
se Via WEB del GCBA, para verificacion de
la Direccién correspondiente del GCBA. Las
mediciones se realizan, previa coordina-
cion con el reclamante, en el domicilio del
mismo y ante su presencia.

GLOBAL
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\/ 25 de Mayo 457,CABA info@globalzeg.com

B 011.4778.8800
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Otra opcidon para denunciar ruidos molestos
en la ciudad es mandar un mensaje por co-
rreo electronico al e-mail denuncias@jus-
baires.gov.ar, concurrir personalmente a las
Unidades de Orientacién y Denuncia (UOD).
O se pueden realizar denuncias comunican-
dose con el teléfono de reclamos 147 del go-
bierno de la ciudad.

Respecto de los ruidos molestos es un tema
muy amplio, y depende de su fuente emisora,
es como se puede proceder, debiendo espe-
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» Consultorio

cificarse a que ruido se refiere, caracteristi-
cas y frecuencia.

Cabe destacar también a La Ley N°1540 de
la Ciudad Autébnoma de Buenos Aires, don-
de establece los topes de emisiones sono-
ras, dividiendo a la ciudad en distintas zonas.
En el afio 2007 se reglamentd la misma para
comenzar a regir y aumentar el control de
ese tipo de molestia. La misma es de apli-
cacién a cualquier actividad publica o pri-
vada. En general, cualquier emisor acustico
estd sujeto a control por parte del Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires que origine
contaminacién no sélo por ruidos, sino que
ademds comprende vibraciones; que afec-
ten a la poblacidon, al ambiente o a las edifi-
caciones y esté emplazado o se ejerza en el
territorio de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, sin perjuicio de lo establecido por la le-
gislaciéon vigente en materia de seguridad e
higiene en el trabajo y otras normativas de
aplicacion.

En el dmbito del GCBA, existen normas con
valores de mediciébn de contaminacién am-
biental por ruidos con factores de valores
promedios, y correcciones de acuerdo con
fuentes de emisién, lugar, dias, horarios y
trascendencia. Por otra parte, la ley, siguien-
do el modelo establecido en diferentes legis-
laciones del mundo, establece que los va-
lores de ruido deberdn considerarse desde
dos perspectivas.

1) Emision sonora: Nivel de ruido producido
por una fuente sonora, medido en su entorno
conforme a un protocolo establecido.

2) Inmisién de ruido: Nivel de ruido produci-
do por una o diversas fuentes sonoras, me-
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dido en la posicidon del receptor expuesto a
la misma.

En este sentido, el nivel de ruido en promedio
tolerable dentro de una vivienda en general
es de 55 dB durante el dia y 45 dB en horario
nocturno.

La Organizacién Mundial de la Salud afirma
que el pardmetro de 70 a 80 dB permite fijar
un umbral por sobre el cual se genera clara
deficiencia auditiva. Y que no recomienda ha-
bitar en lugares con ruidos superiores a 65 dB.

RUIDO DE UN DOMICILIO PARTICULAR

El ruido provocado por una fuente fija es el
que afecta solamente a las personas que
ocupan los inmuebles colindantes -y proxi-
mos al local donde se encuentran instalados
los equipos generadores de ruido-. Las fuen-
tes fijas ocasionan serias molestias vecinales
cuando el ruido escapa fuera de los locales o
se transmite a las viviendas e inmuebles ve-
cinos, fundamentalmente por problemas de
aislamiento, siendo un frecuente motivo de
queja de parte de los habitantes de la ciu-
dad.

Llegado el caso es posible reclamar al 0800-
999-2727, o ante la Justicia Contravencio-
nal y de Faltas llamando al 0800-333-47225
(0800-FISCAL) las 24 horas del dia o ante la
Comisaria respectiva. Ademads, se puede re-
currir al CGPC solicitando que intervenga el
servicio de Mediacién Comunitaria.

En cuanto a términos o menciones genera-
les al respecto que contemple el CCyC, cabe
mencionar:

Art.1973 Cédigo Civil y Comercial-Inmisiones.
Las molestias que ocasionan el humo, ca-
lor, olores, luminosidad, ruidos, vibracio-



nes o inmisiones similares por el ejercicio
de actividades en inmuebles vecinos, no
deben exceder la normal tolerancia tenien-
do en cuenta las condiciones del lugar y
aunque medie autorizacion administrativa
para aquellas.

Por altimo, en cuanto a los plazos de obras,
existen términos segun el tipo de obra o per-
miso otorgado, que no obstante pueden ser
renovados.
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Juridico

Consulta: Un propietario quie-
re hacer una remodelacion en el
departamento. En el caso pun-
tual, ademas de cambiar los re-
vestimientos de los bafios, quie-
re agregar llaves de paso en los
banos ?actuqlmente hay llaves
de paso de agua fria en los ba-
Aos y hay solo una llave de paso
de agua caliente que se encuen-
tra en la salida del calefén en la
cocina que alimenta de agua
caliente a todo el departamen-
to). El, ademads, quiere agregar
llaves de paso de agua caliente
en todos los bafnos (que actual-
mente no tlenen) Entiendo que
estono se podrla hacer dado que
se estaria manipulando y agre-
gando accesorios a caferias

consorciales que no tenian ori-
ginalmente, con el riesgo de que,
siafuturo serompen, habrla una
confusion sobre a quién corres-
ponderia arreglarlas. é¢Podrian
darme su opinion legal?

Respuesta: Un particular puede agregar lla-
ves de paso en forma interna a su cargo. Al
ser accesorias d un accesorio, estard dentro
de sus obligaciones en caso de fallas. El arti-
culo 2043 del Cédigo Civil y Comercial pone
en su cabeza la responsabilizas de repara-
cién y mantenimiento. Solo estard a cargo
del consorcio la llave de ingreso a la unidad
funcional.

Dr. Carlos A. Martinez de Luco
Asesor legal

Consulta: Necesito realizar las
siguientes consultas.

1- En un departamento del edi-
ficio de referencia es necesario,
por filtraciones, levantar el plso
de un balcon terraza que esta
ubicado en el 9° y pertenece a
la unidad funcional N° 16. Enten-
demos que el trabajo debe ser a
cargo del consorclo pero el re-
vestimiento, ¢quién debe abo-
narlo?

2-En caso de una reparacion de
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plomerla en un departamento,
¢qu|en debe abonar el revesti-
miento?

Respuesta: 1-Conforme expresado en la
consulta, con reglamento a la vista, sin infor-
me, se aclara en principio que el balcén te-
rraza es la extension de la losa, motivo por el
cual, es parte comun del consorcio. (articulo
2041 CCyCN). Lo que existe debajo del re-
vestimiento corresponde sea reparado por
el consorcio (ejemplo desagie con fisura),
en tanto, ese dafo no provenga de un mal



uso o dano en el revestimiento efectuado
por el propietario (articulo 2043 CCyCN. Se
transcriben).

El revestimiento, su mantenimiento y en
caso de haber sido intervenido, si esto fue
mal efectuado por el propietario, serd res-
ponsabilidad de éste afrontar el costo de
su reparacion. Se sugiere determinar con
profesional idéneo la causa del dafio para
establecer el obligado al pago.

2-En el caso de arreglo en el bano, sin
mds especificacion, en principio las ca-
Aerias son parte comuan, el gasto de man-
tenimiento y reparacién es consorcial,
ello conforme lo estipula el articulo 2041
CCyCN, en su inciso f.

Por consiguiente, si se ha determinado fe-
hacientemente que el dano proviene de
canerias de desagules o de cafos de ali-
mentacién que son parte comdn del edifi-
cio, corresponderd el arreglo al consorcio,
por el contrario, si proviene de conectores
a artefactos (flexibles / cuadro de ducha/)
deberd afrontar la reparacién y danos el
propietario (Art. 2043 CCyCN).

Articulo 2041 Cédigo Civil y Comercial Na-
cién. Cosas y partes necesariamente co-
munes: Son cosas y partes necesariomen-
te comunes: a) el terreno; b) los pasillos,
vias o elementos que comunican unidades
entre si y a éstas con el exterior; c) los te-
chos, azoteas, terrazas y patios solares; d)
los cimientos, columnas, vigas portantes,
muros maestros y demds estructuras, in-
cluso las de balcones, indispensables para
mantener la seguridad; e) loslocales eins-
talaciones de los servicios centrales; f) las
canerias que conducen fluidos o energia
en toda su extension, y los cableados, has-
ta su ingreso en la unidad funcional; g) la
vivienda para alojamiento del encargado;
h) los ascensores, montacargas y esca-

leras mecdnicas; i) los muros exteriores y los
divisorios de unidades entre si y con cosas y
partes comunes; j) las instalaciones necesa-
rias para el acceso y circulacion de personas
con discapacidad, fijas o méviles, externas a
la unidad funcional, y las vias de evacuaciéon
alternativas para casos de siniestros; k) todos
los artefactos o instalaciones existentes para
servicios de beneficio comun; 1) los locales
destinados a sanitarios o vestuario del perso-
nal que trabaja para el consorcio.

Esta enumeracion tiene cardcter enuncia-
tivo. Articulo 2043. Cédigo Civil y Comercial
Nacidn. Cosas y partes propias. “Son necesa-
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riamente propias con respecto a la unidad
funcional las cosas y partes comprendidas
en el volumen limitado por sus estructuras
divisorias, los tabiques internos no portantes,
las puertas, ventanas, artefactos y los reves-
timientos, incluso de los balcones. También
son propias las cosas y partes que, suscep-

tibles de un derecho exclusivo, son previstas
como tales en el reglamento de propiedad
horizontal, sin perjuicio de las restricciones
que impone la convivencia ordenada”.

Dra. Marina Leder
Asesora legal

Consulta: Desde hace un tiem-
po se registran olores intensos
y persistentes provenientes de
una unidad funcional del edi-
ficio, los cuales afectan la sa-
Iubrldad y habitabilidad de las
dreas comunes, situacion que se
ve agravada por las altas tem-
peraturas. De manera extraofi-
cial, se ha tomado conocimiento
de que en dicha unidad residiria
una persona adulta que acu-
mularia cosas. Dado que el con-
sorcio no cuenta con facultades
para intervenir directamente en
el @mbito privado, quiero saber
como actuar. El objetivo de esta
comunicacion no es sanciona-
torio, sino preventivo y protecto-
rio, priorizando la salud, la dig-
nidad y los derechos de todas las
personas involucradas. Quedo a
dlspOSICIOI"I y agradecemos hos
indiquen como proceder correc-
tamente. Atentamente”.

Respuesta: La situacion en andlisis requiere
un abordaje cuidadoso, ya que de la consul-
ta surgiria que la persona que se encuentra
viviendo en la unidad funcional seria acumu-
ladora, que podria tener alguna enfermedad
psiquidtrica y, en casos extremos, podria te-
ner algun grado de incapacidad. Ademds
de estar en juego la dignidad y los derechos
de la persona vulnerable, se debe priorizar
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también la salubridad y seguridad del resto
de los consorcistas. En primer lugar, habria
que agotar las instancias de comunicacion
hacia la persona si estd con las facultades
mentales sanas como para comprender ese
acto de acumulaciéon y sino a los familiares o
cuidadores de la persona en situacién vulne-
rable y plantear como afecta la situacion al
resto del consorcio. Sabido es que el Régimen
de Propiedad Horizontal se basa en un sis-
tema de comunidad consorcial, y las tareas
relativas a la seguridad y salubridad afectan
el interés general del edificio, por lo que sub-
yace un principio de interés comdn en ese
sentido. El administrador tiene facultades
para intervenir en caso de que una persona
con incapacidades pueda ocasionar riesgos
a los distintos ocupantes del edificio. En caso
de no poder lograr con los familiares a cargo
un acuerdo para que cesen las consecuen-
cias negativas para el consorcio, deberd re-
gistrarse y documentarse fehacientemente
los peligros que afectan la salubridad y se-
guridad del edificio. EI consorcio puede ini-
ciar acciones legales y denuncias adminis-
trativas a los fines de intentar cesar el riesgo
para el resto de los ocupantes del edificio.
Entiendo que deberd tenerse presente el
caso concreto ala hora de buscar las formas
de cédmo proceder, debiendo ser el abogado
del consorcio quien deberd plantear los pa-
sos juridicos a seguir. Desde el punto de vista
de la persona en estado de vulnerabilidad,
es importante destacar quiénes son las per-
sonas legitimadas para intentar una medida



de proteccion de persona; en tal sentido, el
Articulo 33 del Cbédigo Civil y Comercial de
la Nacién establece que “estdn legitimados
para solicitar la declaracion de incapacidad
y de capacidad restringida: a) el propio in-
teresado; b) el conyuge no separado de he-
cho y el conviviente mientras la convivencia

no haya cesado; c) los parientes dentro del
cuarto grado; si fueran por afinidad, dentro
del segundo grado; d) el Ministerio Plblico.”

Dr. Jorge Martin Irigoyen
Asesor legal

Consulta: La propietaria de la
unidad del 7° piso del edificio
que administramos instalé una
parrilla a gas conectada a la red
de gas natural (anteriormente
utilizaba una garrafa). La vecina
del piso superior manifiesta que
percibe olor a humo proveniente
de dicha parrilla, lo que ha ge-
nerado un reclamo. La consulta
es la siguiente: Mas alla de que
la propietaria manifiesta contar
con la correspondiente autori-
zacion de la empresa de gas, ¢es
posible habilitar el uso de esa
parrilla mediante una decision
por mayoria en una asamblea
de copropietarios? O ¢hay algdn
mecanismo legal que permi-
ta su habilitacion? ¢O este tipo
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normal tolerancia”. Principio éste que tam-
bién se encuentra regulado -actualmente-
en la prohibiciones referidas en el art. 2047,
del CCyCN, donde taxativamente se expresa
en su inciso b): “estd prohibido a los propie-
tarios y ocupantes ..perturbar la tranquilidad
de los demds de cualquier manera que ex-
ceda la normal tolerancia”. Como también,
en su inciso c), donde prohibe “ejercer acti-
vidades que comprometan la seguridad del
inmueble..”. También, el inciso d): “depositar
cosas peligrosas o perjudiciales” (sic).

Debiendo aclararle que, el CCyCN no con-
templa normativas aplicables sobre: “regla-
mentaciones de gas, normas de seguridad
o cualquier otra disposicidon pertinente”, ya
que, éste no es un manual de especificacio-
nes técnicas, sino que regula normas sobre

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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las personas, sus vinculos familiares, sus bie-
nes y sus negocios, estableciendo reglas ba-
sicas de la vida diaria civil y comercial.
También regula el inicio y el fin de la vida, los
derechos personalisimos (honor, intimidad)
y los bienes, o las relaciones de familia, como
el matrimonio, el divorcio, las uniones convi-
venciales, la filiaciéon (hijos) y la adopcién.
También regula la relacién de las personas
con las cosas, como la propiedad privada,
las hipotecas, etc. y, sobre todo, los derechos
personales, las obligaciones (deudas) y los
contratos (alquileres, compraventas, segu-
ros, etc.).

Es decir que, esas normativas que uds. de-
sean conocer solo pueden encontrarlas es-
pecificadas en aquellos entes reguladores.
Sin perjuicio de ello, en torno a la queja reci-
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bida por la propietaria que se siente afecta-
da, se deberia remitir una nota al propieta-
rio que instalara la referida parrilla para que
arbitre todos los medios a su alcance para
retirarla (en caso de que fuere procedente o
estuviere en contravencién). Como también,

la misma propietaria -que se siente moles-
ta- puede efectuar la denuncia ante el ente
de control pertinente del GCBA.

Dr. José Luis Alonso Gomez
Asesor legal

Consulta: Nos dirigimos a uste-
des en nuestro caracter de pro-
pietarios de la unidad funcional
1(Loc-1) y de la unidad funcional
3 (Loc-3).

Del andlisis de la liquidacion de
expensas de julio 2026, cotejada
con el Reglamento de Copropie-
dad y Administracion del edifi-
cio, surgen diferencias que soli-
cito tengan a bien revisar.

El articulo 9° Reglamento esta-
blece que las unidades 1, 2 y 3,
destinadas a local de negocio,
no abonan los gastos de man-
tenimiento, conservacion, aten-
cion y energia eléctrica de los
sectores comunes del primero
al octavo piso, ni en general los
gastos de servicios con los que
estas unidades no cuentan en su
beneficio, incluyendo expresa-
mente la atencion y el manteni-
miento de los servicios centrales
o ascensores. Sin embargo, la
liquidacion aplica el porcentual
de mi unidad que incluye, entre
otros, los siguientes rubros al-
canzados por esa exclusion:
 Sueldo del encargado y sus
cargas sociales, en cuanto retri-
buyen

la atencion de los pisos 1°a 8° y
de las viviendas. Seialo que el
propio recibo de sueldo compu-
ta el retiro de residuos sobre 23
unidades, sin los locales.

e Edenor cuenta porteria y Me-
trogas, porteria.

* Mantenimiento mensual de as-
censores, servicio que los loca-
les no

utilizan por contar con entradas
independientes por la calle.

e Dialectric, trabajos de electri-
cidad en “habitacion 3A”: solici-
to

se aclare a qué sector corres-
ponde, dado que se ubicaria en
un piso alcanzado por la exclu-
siony, de tratarse de una unidad
privativa, no constituiria gasto
comin (art. 2048 CCyC).
Destaco que la propia liquida-
cion ya aplica este criterio en la
que los locales participan con
el 0 %, por lo que el mecanismo
de prorrateo diferenciado se en-
cuentra implementado y sélo
corresponderia extenderlo a los
rubros indicados.

Asimismo, observo que el inte-
rés por mora aplicado (2,70 %
mensual) supera el 2 % mensual
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fijado por el articulo 13° del Re-
glamento, por lo que solicito su
adecuacion.

Por Gltimo, agradeceré me remi-
tan el detalle de las comisiones
bancarias del periodo y la factu-
ra de Ingnala que figura como no
liquidada, conforme lo previsto
por el art. 10 de la Ley 941 CABA.
En funcion de lo expuesto, solici-
to: 1) la revisién de la liquidacién
de julio 2026 y la adecuacion de
las futuras liquidaciones al cri-
terio del Articulo Noveno, pro-
rrateando los rubros indicados
Unicamente entre las unidades
destinadas a vivienda, por el
mismo mecanismo de la colum-
na B; 2) la reliquidacion de los
periodos anteriores no prescrip-
tos; y 3) las aclaraciones y docu-
mentacion mencionadas.

Dejo constancia de que conti-
nuaré abonando las expensas
en término, con reserva de dere-
chos respecto de los rubros ob-
servados (art. 2049 CCyC).
Quedo adisposicion paraunare-
union o para acercarles el ana-
lisis detallado que preparé, con
las citas del Reglamento y de la
liquidacion, en el formato que
les resulte mas practico.

Respuesta: He analizado la consulta formu-
lada, el Reglamento de Copropiedad y la do-
cumentacion acompafada.

Al respecto, entiendo que el planteo efectua-
do encuentra sustento parcial en el Articulo
Noveno del Reglamento, que establece un
régimen particular para las unidades 1,2y 3
destinadas a locales comerciales, excluyén-
dolas de determinados gastos correspon-
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dientes a los sectores comunes compren-
didos entre el primer y el octavo piso y de
ciertos servicios de los que dichas unidades
no se benefician, entre ellos los vinculados
con los ascensores.

En consecuencia, considero razonable soli-
citar a la administracion que revise el crite-
rio actualmente utilizado en la liquidacién y
verifique, rubro por rubro, cudles de los con-
ceptos incluidos en la columna general se
encuentran efectivamente comprendidos en
la exclusién prevista por el Reglamento.

En particular, el gasto correspondiente al
mantenimiento de ascensores aparece al-
canzado, en principio, por la prevision re-
glamentaria. Respecto de los restantes
conceptos sefalados —energia y gas co-
rrespondientes a porterig, trabajos de elec-
tricidad y demds gastos vinculados con
sectores determinados del edificio—, corres-
ponderd establecer previamente su natura-
leza y destino para determinar si deben ser
soportados por los locales.

Distinta consideracion merece el sueldo del
encargado y sus cargas sociales. Si bien el
recibo acompanado consigna el concepto
“Retiro Residuos” calculado sobre 23 unida-
des, ese dato no resulta suficiente, por si solo,
para concluir que las unidades comerciales
deban quedar excluidas de la totalidad del
costo laboral. Ello dependerd de las funciones
que el encargado desempefe respecto de
los distintos sectores comunes y del alcance
concreto de la exencidn reglamentaria.

En cuanto al interés por mora, si el Regla-
mento establece una tasa del 2 % mensual,
la aplicacion del 2,70 % merece ser revisadaq,
salvo que exista una modificacién posterior
o antecedente juridicamente vdalido que jus-
tifique la tasa actualmente utilizada.
Consecuentemente, entiendo que corres-
ponde solicitar la revision de la liquidacion
conforme al Articulo Noveno del Reglamen-



to, sin que ello implique necesariamente que
todos los rubros cuestionados deban ser ex-
cluidos. Determinado cudles fueron efecti-
vamente imputados en contradiccién con el
régimen reglamentario, podrd establecerse

si corresponde efectuar alguna reliquidacion
Yy, €n su caso, su alcance.

Dr. José Luis Lobisch
Asesor legal

Consulta: Tengo a un propietario
viviendo en PB, el cual me exige
que el consorcio le pague la lim-
pieza y pintura de su cortina de
enrollar, ¢eso es tarea del con-
sorcio o del propietario?, tema
mantenimiento de persiana de
enrollar.

Respuesta: Al estar dentro de la unidad fun-
cional y ser de uso privado, el lavado, des-
manchado o pintura interior corre 100% por
cuenta del propietario (cara interna). La cara
externa, al formar parte de la estética exte-
rior de la fachada del edificio, si el consorcio
decide pintar o hidrolavar todo el frente del
edificio, se suele incluir la pintura de la cara
externa de las persianas para no romper la
uniformidad.

rpp

Ricardo Pablo Pesce e hijos / Asesores de Seguros Generales.

SSN | SUPERINTENDENCIA DE
SEGLIRCS DE LA NACION

PERSONA FISICA. NRO. DE MATRICULA: TBE

Consulta: En un consorcio que
administramos que tiene mas de
100 ainos, algunos copropletarlos
procedleron a cambiar las cane-
rias a su cargo. Ante un proba-
ble cambio de caferias que de-
berd realizarse préximamente,
un copropietario sostiene que el
consorcio debera hacerse cargo
solo si se trata de las canerias
originales.

Respuesta: Segin el articulo 2041, inciso f)
del Codigo Civil y Comercial de la Nacién, las
caferias que conducen fluidos o energia en
toda su extensién (hasta su ingreso en la uni-
dad funcional) son consideradas cosas ne-
cesariamente comunes, por ello corresponde
al consorcio hacerse cargo del costo de re-
paracién o reemplazo. Ello, sin importar si tie-

Www.pesceseguros.com

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

ey
aoral
Hﬂl’rﬂeﬂ

©

FURNE. '."\ﬁ'\. TH Ol

e

+54911 2336-7023

REFRESEHTAHTES

MAS DE 47 ANOS DE EXPERIENCIA ASESORANDO A LAS ADMINISTRACIONES DE CONSORCIOS,

www.caphai.com.ar «



» Consultorio

nen 100 anos o si fueron reemplazadas hace
un mes por un propietario.

Consulta: Un copropietario que
tiene problemas psiquiatricos
y daié partes comunes por un
valor de $ 2.000.000. Hice la de-
nuncia en el Ministerio Publico
Fiscaly seinicié una causa penal
en su contra. Me dijeron que todo
lo que esta costando la repara-
cion de los dafos se lo cargue a
sus expensas, pero quisiera sa-
ber como lo puedo instrumentar.

Respuesta: En primer lugar, sugiero convocar
a una asamblea extraordinaria, para aprobar
el tratamiento como orden del dia de los da-
Aos ocasionados, la presentacion de los pre-
supuestos/facturas de reparacién y la apro-
bacion de la imputacién de dichos costos a
la unidad funcional responsable.

Para cargar el monto en las expensas de esa
unidad, es necesario el respaldo que vincule
el gasto directamente con el hecho:

» Todos los arreglos deben estar respaldados
por facturas donde se detalle que las repara-
ciones corresponden a los sectores danados.
« Se debe adjuntar copias de la denuncia pe-
nal ante el Ministerio PUblico Fiscal, actas de
notariales (si las hubiera) o informes técni-
cos de los arreglos que certifiquen el origen
del dano.

« En la liquidacién de expensas del mes co-
rrespondiente, debe cargar los $ 2.000.000 en
la columna de “Gastos Particulares” exclusi-
vamente de la unidad funcional del copro-
pietario.

Se debe aclarar el concepto de forma clara
(cargo por reparacién de dafios en partes
comunes segun denuncia penal N° y apro-
bado en asamblea de fecha).

« Antes de iniciar un juicio por el cobro de
estas expensas, se deberd intimar por car-
ta documento intimando al pago, dirigida al
propietario.

Dra. Maria Eugenia Kabakian
Asesora legal

Consulta:En el edificio que admi-
nistramos hay una filtraciéon que
se origina en un balcén y se esta
levantando el solado. Ese man-
tenimiento al ser un balcon de
una unidad tenemos entendido
que es de indole particular. ;Por
lo cual la reparacion correspon-
de al propietario, no es cierto?

Respuesta: La cldusula octava del reglamen-
to de propiedad horizontal establece que: 1.
“Se consideran comunes los bienes que sur-
gen como tales del plano de subdivision en
propiedad horizontal especialmente: 2. Los

» www.caphai.com.ar

techos, patios solares, porticos, galerias, ves-
tibulos y escaleras comunes y puerta de en-
trada comun..” Conforme al articulo 2041 del
CCyCN.

Por todo lo expuesto, sugiero que la repara-
cién del solado sea a cargo del consorcio,
debido a su naturaleza comunitaria, en con-
cordancia con el Articulo 2067 del CCyCN Yy la
Ley 941 de CABA.

Consulta: Tenemos una unidad a
la cual le tuvimos que reparar la
llave de paso, si bien no es la de
bajada a la unidad, es una llave
de paso interna de un bano de



servicio. Nos estan reclaman-
do que es particular y los gas-
tos de la repqrucwn deberian
correr por medio del propieta-
rio y no del consorcio. La pre-
gunta entonces es la siguien-
te: ¢Es consorcial o particular?

Respuesta: El articulo tercero del regla-
mento de propiedad horizontal determi-
na “Son cosas de propiedad comdudn....los
depébsitos especiales de agua, incendio y
artefactos, caferias y tuberias destinadas
a los servicios de agua corriente, luz, gas,
teléfono, television, antenas colectivas de
television y sus accesorios, desagues, con
excepcidn a los artefactos que emergen
de los muros hacia el interior de cada una
de las unidades de propiedad exclusiva..”
Conforme al Articulo 2043 del CCCN.

Por todo lo expuesto, sugiero que el gas-
to de la reparacién de la llave de paso
del bafio de servicio sea imputado como
particular a cargo del propietario.

Consulta: En el monta vehicu-
lo del edificio que administra-
mos, un inquilino entra con su
coche (tamafio grande) y al
maniobrar rompe la fotocelu-
la de cabina. Esto en presen-
cia del encargado. Se llama a
la empresa conservadora, que
deja el equipo fuera de servi-
cio por no tener el repuesto. Se
efectlia la reparacion. Entien-
do que el costoesacargodela
unidad que produjo el dafio, al
igual que los propietarios que
ademas fueron perjudicados
por quedar un fin de semana
de 3 dias sin el servicio. Infor-
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mo al propietario de lo ocurrido
y que le corresponde el gasto por
la reparacion, y ofrezco poner a
su disposicion foto del dafio por
si es factible un reclamo al se-
guro del auto. El propietario por
lo que le manifiesta su inquilino,
dice que es responsabilidad del
encargado por no haber dirigi-
do la entrada al monta vehiculo
y nho advertirle que el tamarnio del
auto era grande para el monta-
carga, y por ende no le corres-
ponde el pago del gasto.

Respuesta: El articulo tercero del reglamen-
to de propiedad horizontal establece que “se
consideran comunes ademdas de los sectores
y cosas establecidas en el articulo segundo
de la Ley 13.512....circulaciones cubiertas co-
muan, sala de maquinas, monta autos...”

Asimismo, el articulo sexto determina: “Los
danos que se ocasionen en los sectores de

» www.caphai.com.ar

propiedad comdn serdn resarcidos por el
causante del mismo ya sea que provengan
de hechos o negligencias propias de los co-
propietarios o de las personas de sus em-
pleados....”

Por todo lo expuesto, sugiero que atento al
dano efectuado por el locatario al monta ve-
hiculos, siendo este una cosa comun del con-
sorcio, segun lo manifestado por el propieta-
rio conforme a que el tamafo del automoévil
excede lo permitido y las maniobras fueron
hechas por el locatario siendo responsable
exclusivo del dafo, deberd ser imputado el
gasto de reparacién a la unidad funcional
como gasto particular. Conforme al articulo
1740 del CCyCN. Previo a ello, se deberd con-
vocar una asamblea extraordinaria para de-
liverar el dano y las acciones legales en caso
de negativa del propietario de afrontar la re-
paracién correspondiente.

Dra. Maria de los Angeles Rodriguez
Asesora legal
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Laboral

En esta edicion, nuestro consultor en temas laborales nos presenta
una seleccion de fallos judiciales de interés para la actividad consor-
cial. Se trata de pronunciamientos que permiten conocer los criterios
adoptados por los tribunales frente a distintas situaciones vincula-
das con las relaciones laborales. Una mirada sobre la jurisprudencia
reciente que puede resultar de utilidad para administradores y con-

sorcios.

Despido discriminatorio - Discriminacion
por razones de salud - Trabajador con
padecimientos psiquiatricos.

Se acreditd que el actor cursé dos licencias
médicas distintas, la primera por sindrome
mononucledsico y, luego de recibir el alta
clinica, una segunda licencia psiquidtrica
por trastorno depresivo reactivo a enfer-
medad orgdnica, extendida por su médica
tratante.

Pocos dias después, la empleadora dispu-
so el despido invocando genéricamente
una falta de presentacién de certificados
médicos originales y un episodio ocurrido
seis meses antes (insultos a un superior je-
rarquico).

Se pudo comprobar que los certificados
médicos eran auténticos, que la empresa
los habia recibido y abonado salarios du-
rante mds de seis meses, resultando asi la
causal invocada manifiestamente infun-
dada.

De tal modo, se puede afirmar que la de-
cisiébn extintiva configurd una represalia
vinculada con el estado de salud del tra-
bajador, y con ello, un acto discriminatorio
prohibido por la Ley 23.592, ya que el des-
pido se produjo en forma inmediata al in-
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tento del actor de hacer uso de su segunda
licencia médica.

Corresponde disponer una reparacion adicio-
nal por dafio moral ($ 150.000), por el accionar
discriminatorio y arbitrario de la patronal, in-
compatible con la buena fe y la tutela reforza-
da que ampara al trabajador enfermo.

Oliva, Horacio Daniel vs. Clinica Flores S.A. s. Des-
pido /// Camara Nacional de Apelaciones del
Trabajo Sala i, 30/09/2025; Boletin diario, mar-
tes 28 de octubre de 2025. Rubinzal-Culzoni.

Despido del trabajador jubilado - Acogi-
miento al beneficio jubilatorio - Notificacion
al empleador.

Una vez obtenido el beneficio jubilatorio (ju-
lio 2019), la actora continud prestando tareas
para la empresa -hecho reconocido por am-
bas partes-, sin que ello implicara un reingreso
como nueva trabajadora, sino la continuidad
del vinculo preexistente, omitiendo comunicar
la obtencién de la jubilacion.

De la prueba testimonial surgié que la ofici-
na de recursos humanos tomé conocimiento
del goce jubilatorio de la actora por un control
que hicieron de obras sociales y alli advirtie-
ron que la accionante tenia PAMI, acto segui-
do la despidieron (febrero 2021). En el sub lite,
la actora promovid espontdneamente el co-
rrespondiente tramite previsional y la deman-
dada no tenia conocimiento de que aquella
habia obtenido el beneficio, sino hasta el mo-
mento en que realizd del control digital a tra-
vés de la pagina de la ANSES.

En ese contexto, y ante la inexistencia de prue-
ba que acredite la fehaciente notificacion del
beneficio jubilatorio a la empleadora, corres-
ponde confirmar lo resuelto en la instancia de
grado, y en consecuencia, rechazar las pre-
tendidas indemnizaciones por despido y dano
moral por despido discriminatorio.

» www.caphai.com.ar

Giménez, Graciela Tedfila vs. Celso S.R.L. s.
Despido /// Camara Nacional de Apelaciones
del Trabajo Sala IX, 03/09/2025. Boletin dia-
rio, miércoles 29 de octubre de 2025. Rubin-
zal-Culzoni.

Trabajador jubilado - Continuidad del con-
trato de trabajo - Despido del trabajador ju-
bilado - Conocimiento del empleador - Tri-
bunal Superior de Justicia de la Ciudad de
Buenos Aires.

Se tuvo por acreditado que la actora habia
obtenido su jubilacion en octubre de 2018,
continuando desde entonces la prestacion de
servicios y percibiendo simultdneamente los
salarios y los haberes previsionales.

La empleadora continué abonando concep-
tos salariales y realizando aportes como si la
trabajadora no estuviera jubilada. En marzo
de 2021, la accionada le comunicé la extincion
del vinculo laboral en los términos del art. 252,
LCT, afirmando haber tomado conocimiento
de que habia accedido al beneficio jubilato-
rio sin haber informado dicha circunstancia,
en infraccién a los arts. 62 y 63, LCT. En pri-
mera instancia se resolvié que la trabajadora
no habia informado su jubilacién, que la em-
pleadora desconocia esa novedad y que no
se habia acreditado ningdn acuerdo de con-
tinuidad laboral; por ello, rechazd la demanda
por despido.

A su turno, la Sala revocd esa decision al con-
siderar que habia existido un nuevo vinculo
laboral y calificé el cese como incausado. La
discusion central giré en torno a sila emplea-
dora habia tomado o no conocimiento de la
jubilacién al momento en que ella se produjo.
Se hace lugar a la queja deducida por la em-
pleadora y se declara procedente el recurso
de inconstitucionalidad, al considerar que la
sentencia de segunda instancia no identifi-



c6 ni acreditd la documentacién que habria
permitido a la actora iniciar el trdmite jubila-
torio con intervencion de la empleadora y que
tampoco justificd la afirmacion relativa a la
existencia automatica de un nuevo contrato
de trabajo posterior al otorgamiento del be-
neficio previsional.

La continuidad del vinculo luego de la jubila-
cién exigia demostrar la concurrencia de vo-
luntades de ambas partes conforme el art.
957, Codigo Civil y Comercial, y los arts. 252 y
253, LCT, lo que no fue acreditado. En ese mar-
co, la sentencia recurrida no constituyé una
derivacion razonada del derecho vigente ni
adecuada a los hechos comprobados, por lo
que corresponde revocarla y reenviar la cau-
sa ala Cadmara para que otro tribunal dicte un
nuevo pronunciamiento conforme a derecho.
Goncalo, Stella Maris vs. Distribuidora Pompe-
ya S.R.L. y otros s. Despido - Queja por recurso
de inconstitucionalidad denegado (Laboral)
[]] Tribunal Superior de Justicia, Ciudad Au-
tébnoma de Buenos Aires, 05/11/2025. Boletin
diario miércoles 12 de noviembre de 2025. Ru-
binzal-Culzoni.

Abandono de trabajo - Silencio del trabaja-
dor - No configuracion.

Para que se configure la cesantia por aban-
dono de trabajo es necesario, ademas de la
previa intimacién al trabajador, que quede
evidenciado su propésito expreso o presunto
de no cumplir en lo sucesivo con su presta-
cién de servicios, sin que medie justificacion
algunay la nota que lo caracteriza es el silen-
cio del dependiente.

En el caso, la firma accionada envié dos mi-
sivas al actor, una intimdndolo para que se
presente a trabajar y la otra, dos dias después
de la primera, disponiendo su despido. Del
informe de la empresa de correo surgié que
ambas misivas fueron recepcionadas por el
trabajador el mismo dia. Siendo ello asi y tal
como se concluyd en grado, el accionante no
contd con plazo para responder a la misiva en
que se lo intimaba para concurrir al trabajo,
en virtud de lo cual se impone confirmar el re-
chazo del despido por abandono de trabaijo.
Bdez, Jonathan Daniel vs. Coppel S.A. s. Des-
pido /// Camara Nacional de Apelaciones del
Trabajo Sala VI, 14/11/2025. Boletin diario, mar-
tes 9 de diciembre de 2025. Rubinzal-Culzoni.

Dr. Enrique Albisu
Asesor laboral
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Jornada nacional de
administracion de consorcios

Con una convocatoria centrada en los desafios de una actividad en
permanente evolucidn, AIERH reunid a profesionales del sector en una
nueva instancia de actualizacién. La jornada propicid el intercambio
de experiencias y la reflexién sobre las nuevas exigencias de una tarea
cada vez mdas compleja, en un contexto que demanda preparacion,
capacidad de adaptacién y una visidn renovada de la gestion.

Bajo el lema “El encuentro donde se compar-
te el presente y se construye el futuro de la
administracién”, el pasado 23 de octubre la
Asociacion Inmobiliaria de Edificios de Renta
y Horizontal (AIERH) organizé una jornada de
informacidén y capacitacion para potenciar el
crecimiento y desarrollo de los actores de la
administracién de consorcios de propiedad
horizontal.

Parte del programa desarrollado en la opor-
tunidad incluyd una mesa especial sobre PH;
responsabilidad civil del consorcio; adminis-
tracién en distintas jurisdicciones; manteni-
miento predictivo y desafios eléctricos; con-
sorcios sustentables e inteligentes.

En opinién de los organizadores, el objetivo
del encuentro fue compartir conocimientos,
analizar los desafios actuales y descubrir las
herramientas que estdn transformando la
administracién de consorcios.

Para ello, se abordaron temas que permitie-
ron a los presentes conocer las tendencias,
innovaciones y soluciones que impulsan la
gestion profesional y eficiente de la propie-
dad horizontal.

» www.caphai.com.ar
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Comision de la Mujer
Maria Ines Sccasso

Comision de Socios
Marcia Verdénica 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
Dra. 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.
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CURSO DE ACTUALIZACION OBLIGATORIO

Valido para renovar matricula ante
el RPA (CABA) y el RPAC (PBA)

-
P

—

Comuniciacién efectiva entre administradores, propietarios e inquilinos.
Resolucion de conflictos. Traspaso de administracion por renuncia, cese o
remocién segun el art. 8, inciso k) de la Ley 14.701. r
Normativa RPA/RPAC y temas vinculados con la Disposicién 3335 de CABA. P
Asambleas. Denuncias. Actualizacién de temas contable - impositivos,

écnico - municipales y laborales. .

PARA CABA

Carga horaria: 12 hs.
Clase 1: 16 de Noviembre de 15 a 18 hs.
Clase 2: 17 de Noviembre de 15 a 18 hs.

PARA PCIA. de BUENOS AIRES

Carga horaria: 16 hs.
Clase 1: 16 de Noviembre de 15 a 18 hs.
Clase 2: 17 de Noviembre de 15 a 18 hs.
Clase 3: 19 de Noviembre de 15 a 18 hs.

Clases virtuales (ZOOM) ¥/
Evaluacion fi

. “_r—#-_- o
Dictado por: -
Dr. Jorge Martin Irigoyen, Dra. Mercedes Albisu, Cdor. Pablo Schwarz, Lic. Maria del Car
Dra. Mayra LuceroWoreS, Dra. Maria de los Angeles Rodriguez, Dr. José L.

idades integrales.

Arg. Antonio Aguel.

ARANCELES
Socios [as CAPHyAI

$106.000.- Se extiende certificado valido para RPA (CABA)
$135.000.- Se extiende certificado valido para RPAC (Pcia. de Bs.As.)
$165.000.- Se extienden certificados validos para ambos distritos.

No socios/as CAPHyAI

$145.000.- Se extiende certificado valido para RPA (CABA)
$158.000.- Se extiende certificado véalido para RPAC (Pcia. de Bs.As.)
$225.000.- Se extienden certificados validos para ambos distritos.

9 Inscripcion aqui

Se les sugiere a aquellos administradores matriculados en Pcia. de Bs.As., verificar qué

. curso deben rea |zorclooro renovar matricula (capacitaciéon o actualizacion). Dicha

informacioén la encuentran en la dlsposmlont(-:;nwlod por el RPAC al momento de otorgar la
matricula.

BANGD ROELA Abierto

auspicion  SIROY 45, Gestionar @h‘ Cconsorcio



