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EDITORIAL

Una gran noticia para la propiedad horizontal ocurrida recientemente, es

que una provincia del suroeste de nuestro pais sera la pionera en cumplir
con lo establecido por el codigo civil y comercial de la Nacion, en materia de
adecuacion a propiedad horizontal de los conjuntos inmobiliarios de su region.

El Dr. Alejandro Orlando, coordinador de la delegacion de AIERH en
Mendoza, ha trabajado mucho para impulsar este primer proyecto de ley
aprobado por ambas camaras que, si bien aun no se ha sancionado, resulta un
precedente de maxima utilidad para ser tenido en cuenta en otras regiones con la
misma problematica.

En otro orden, las medidas de seguridad que toman los consorcios para
proteger la integridad fisica de los ocupantes, salvaguardar los bienes comunes y
privados, y prevenir cualquier acontecimiento perjudicial, son de lo mas variados.
En esta publicacion investigamos sobre los cercos electrificados en los inmuebles
con fines de proteccion. Si hay normas al respecto, que medidas deben tomarse
en los edificios de propiedad horizontal y que riesgos afrontar en caso que se
produzcan dafios a terceros.

También nos preguntamos si las decisiones adoptadas en reuniones de
propietarios autoconvocados mediante la intervencion de un escribano que labra
un acta de constatacion son validas por si mismas o hay que analizarlas mas
detenidamente y no dar nada por supuesto.

Estos y otros temas encontraran en la presente publicacion, esperamos que la
seleccion realizada sea de su interés y utilidad.

Dra. Patricia Fernandez
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__ A ACTAS DE CONSTATACION Y ACTAS DE ASAMBLEA EN PH

ALCANCE, LIMITES
Y UNA CONFUSION
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|. INTRODUCCION
El fenémeno responde a una
situacion concreta. Ante la
imposibilidad de acceder al libro de
actas —cuya guarda corresponde
al administrador—, un grupo de
propietarios recurren a un escribano
para “documentar” la reunion. El
resultado suele ser un instrumento
en el que se deja constancia de que
un grupo de personas, reunidas en
un espacio comun, manifiestan ser
propietarios y declaran haberse
constituido en asamblea, adoptando
decisiones tales como la remocion
del administrador.

La premisa implicita es clara: la
intervencion notarial otorgaria al acto
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labra_un acta de constataaon

una suerte de legitimidad o eficacia
juridica.

Sin embargo, esa premisa es
incorrecta. Y lo es no por un defecto
formal subsanable, sino por una
confusion conceptual mas profunda:
la equiparacion entre la constatacion
de hechos y la instrumentacion de
actos juridicos.

Il. NATURALEZA DE LAS ACTAS
NOTARIALES

La doctrina notarial ha sido
consistente en delimitar la funcion de
las actas. Estas integran la categoria
de instrumentos publicos en tanto
documentan hechos percibidos por

el notario en el ejercicio de sus

o
[ u escrlbano que.
=

Por la Dra. Andrea Fernandez Doria

funciones y dentro de los limites de
su competencia.

Ahora bien, esa integracion
al ambito de los instrumentos
publicos no implica que en ellas se
documenten actos juridicos. Por el
contrario, se ha sefialado con claridad
que los hechos autenticados en las
actas no configuran una categoria
negocial superior, y que los negocios
juridicos no son susceptibles de ser
documentados mediante este tipo de
instrumento.

Etchegaray, en igual linea, subraya
que la funcioén del escribano en las
actas es esencialmente constatativa:
el notario percibe, describe y deja
constancia de hechos, sin intervenir
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en la formacion o validacion de la
voluntad negocial.

Esta caracterizacion no es
meramente descriptiva, sino
delimitadora. Define el alcance de
la actuacion notarial y, por ende, los
efectos del instrumento resultante.

lIl. HECHOS Y ACTOS: UNA
DISTINCION ESTRUCTURAL

La diferencia entre hechos y actos
juridicos no es un tecnicismo
prescindible. Constituye una
distincion estructural del sistema
juridico.

El hecho es aquello que ocurre y
puede ser percibido; el acto juridico,
en cambio, es una manifestacion de
voluntad destinada a producir efectos
juridicos, cuya validez depende
del cumplimiento de determinados
requisitos de fondo y forma.

El acta notarial se ubica en el
primer plano. Su funcion es captar y
describir lo que ocurre. El escribano
puede dar fe de que determinadas
personas se encuentran reunidas, de
lo que dicen, de lo que hacen, de
las circunstancias que percibe con
sus sentidos. Pero no puede, en ese
marco, transformar ese hecho en un
acto juridico valido.

La diferencia se advierte con
claridad en ejemplos simples. La
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La diferencia entre hechos
y actos juridicos no es un
tecnicismo prescindible.
Constituye una distincion
estructural del sistema juridico.

constatacion de una pared con
humedad se agota en la percepcion
y descripcion de un estado de
cosas. No hay alli un juicio
juridico complejo. En cambio, la
determinacion de quién reviste
la calidad de propietario en un
consorcio no es un dato perceptible,
sino el resultado de un analisis
juridico que exige la verificacion de
titulos, registros y documentacion
respaldatoria.

Confundir ambos planos conduce
necesariamente a conclusiones
erroneas.

IV. ALCANCE DE LA FE PUBLICA
NOTARIAL

Una de las fuentes de la confusion
radica en la comprension del alcance
de la fe publica notarial.

Las actas hacen plena fe respecto
de los hechos que el notario
percibe directamente y de aquellos
que ocurren en su presencia. Sin
embargo, esa fe publica no se
extiende a la veracidad intrinseca de
las manifestaciones de terceros ni a la
existencia de las facultades juridicas
que estos invocan.

El notario da fe de que una persona
afirma ser propietaria; no de que
efectivamente lo sea. La diferencia,
nuevamente, es decisiva.

Etchegaray insiste en que la fe
publica se encuentra limitada por
la competencia del notario y por la
naturaleza de su intervencion. No
se trata de una cualidad expansiva
capaz de convertir en juridicamente
cierto todo aquello que se consigna
en el instrumento, sino de una
garantia circunscripta a los hechos
constatados dentro del marco de
actuacion notarial.

De alli que la presencia del
escribano no pueda suplir la ausencia
de verificacion de legitimaciones ni
convalidar situaciones que exceden
su ambito de percepcion.

V. LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS
COMO ACTO JURIDICO

La asamblea en el régimen de
propiedad horizontal constituye un
acto juridico colectivo de particular
complejidad. Su validez no depende
unicamente de la voluntad de los
presentes, sino del cumplimiento

de una serie de presupuestos y
requisitos.

Entre ellos se encuentran la
convocatoria en forma legal y
reglamentaria, la obtencion de las
mayorias exigidas, la verificacion de
la titularidad de quienes participan
y el control de la representacion en
caso de actuacion por apoderados.

Estos extremos no son accesorios
ni meramente formales. Son
condiciones de validez del acto.

En la practica ordinaria del
consorcio, su verificacion se
articula a través de instrumentos
especificos, como el libro de
registro de propietarios y el libro
de registro de firmas, que permiten
constatar la correspondencia entre
quienes intervienen y las unidades
funcionales que representan, asi
como la autenticidad de los poderes
otorgados.

La custodia de estos instrumentos
corresponde al administrador, lo que
introduce una dificultad evidente en
los supuestos de autoconvocatoria.

VI. LA INSUFICIENCIA
ESTRUCTURAL DEL ACTA DE
CONSTATACION

Es precisamente en ese contexto
donde se recurre al acta de
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constatacion como supuesto
mecanismo de validacion. Sin
embargo, esa solucion es solo
aparente.

La técnica notarial admite, en
el ambito de las actas, que no sea
necesario acreditar representaciones
o personerias, bastando la mera
manifestacion del requirente. Esta
caracteristica, que resulta funcional
a la constatacion de hechos, es
incompatible con las exigencias
propias de un acto juridico como la
asamblea.

El escribano, en el marco de un
acta de constatacion, no verifica
titularidades, no controla la validez
de los poderes, no comprueba
mayorias, ni califica la legalidad de
las decisiones adoptadas.

Su intervencion se limita
a documentar que ciertas
personas, en determinado lugar y
momento, expresan determinadas
manifestaciones.

La consecuencia es inevitable:
el instrumento resultante puede
acreditar la existencia de una reunion,
pero no la existencia de una asamblea
valida.

VIl. EL ERROR CONCEPTUAL
SUBYACENTE

La practica analizada revela un error
conceptual que se repite con notable
frecuencia: la traslacion indebida de
la fe publica desde el plano factico al
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El escribano, en el marco de
un acta de constatacion, no
verifica titularidades, no controla
la validez de los poderes, no
comprueba mayorias, ni califica
la legalidad de las decisiones

adoptadas

plano negocial.

Se asume que la intervencion del
escribano transforma la naturaleza
del acto, cuando en realidad solo
documenta su existencia material.
La fe publica se proyecta sobre los
hechos, no sobre la validez juridica
de los actos que las partes creen estar
realizando.

Esta confusion se ve agravada por
la apariencia formal del instrumento
notarial, que puede inducir a
terceros —¢ incluso a los propios
intervinientes— a atribuirle efectos
que no tiene.

VIIl, ALCANCE PROBATORIO

Y LIMITES

No se trata de negar toda utilidad

al acta de constatacion. Este
instrumento puede cumplir una
funcion probatoria relevante, en
tanto acredita la ocurrencia de
determinados hechos y la existencia
de manifestaciones.

Sin embargo, su valor no es
absoluto. La apreciacion de su
eficacia corresponde al juez, quien
debera ponderarla en el contexto de
la totalidad de la prueba producida.

Ademas, se trata frecuentemente
de una prueba preconstituida de
caracter unilateral, lo que implica
una menor densidad de garantias
en comparacion con los medios
probatorios producidos en el marco
de un proceso contradictorio.

Por ello, el acta puede ser util
para demostrar que una reunion tuvo
lugar, pero resulta insuficiente para
acreditar la validez juridica de las
decisiones que alli se pretendieron
adoptar.

IX. UNA REFERENCIA UTIL: LA
INTERVENCION NOTARIAL EN
ASAMBLEAS SOCIETARIAS

La comparacion con el ambito
societario permite reforzar esta
conclusion.

Cuando el escribano interviene
para instrumentar una asamblea —
en supuestos en que su actuacion
sustituye el acta societaria—, su
funcion deja de ser meramente
constatativa y pasa a involucrar un
control efectivo de los presupuestos
del acto: verificacion de asistencia,
control de poderes, comprobacion de
quorum y mayorias.

Es decir, la propia técnica notarial
reconoce que la instrumentacion
de un acto juridico exige un nivel
de control que excede la simple
constatacion.

La ausencia de ese control en las
actas de constatacion evidencia su
inidoneidad para cumplir esa funcion.

X. CONSECUENCIAS JURIDICAS

Las implicancias de esta distincion
no son meramente teoricas.

Las reuniones documentadas
mediante actas de constatacion, en
los términos analizados, constituyen
hechos carentes de la estructura
necesaria para ser considerados
asambleas en sentido juridico. Las
decisiones adoptadas en ese marco no
adquieren, por esa sola circunstancia,
eficacia obligatoria para el consorcio.

Ello abre la puerta a
impugnaciones, declaraciones de
nulidad o inoponibilidad, y en
general a una conflictividad que
podria haberse evitado mediante el
respeto de los mecanismos legales y
reglamentarios previstos.

La intervencion notarial, lejos de
subsanar los defectos estructurales,
puede contribuir a generar una
apariencia de juridicidad que agrava
el problema.

Pero el problema no se agota
en la invalidez interna del acto.
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La intervencién notarial, en

estos supuestos, genera un efecto
particularmente riesgoso: induce a
terceros a presumir la validez de lo
documentado. En la practica, la sola
existencia de un acta notarial opera
como un factor de confianza que
desplaza —o directamente anula—
cualquier verificacion ulterior.

Asi, entidades bancarias,
organismos publicos y sujetos
privados pueden reconocer como
administrador a quien se presenta
con un acta de constatacion que

documenta una supuesta designacion,

habilitandolo a operar en nombre
del consorcio. Este reconocimiento
se produce, en muchos casos, sin
un analisis critico del contenido

En la préctica, la sola existencia
de un acta notarial opera como
un factor de confianza que
desplaza —o directamente
anula— cualquier verificacion
ulterior.

del instrumento, apoyado en una
confianza acritica en la fe publica
notarial.

El resultado es un desplazamiento
factico de autoridades sin sustento
juridico, con potencial generacion
de actos frente a terceros que luego
devienen cuestionables, y cuya
reversion suele implicar mayores
costos, litigiosidad y riesgos para
todos los involucrados.

En este sentido, la intervencion
notarial no solo no subsana los
defectos estructurales del acto, sino
que puede amplificarlos al proyectar
una apariencia de legitimidad que
induce a error a terceros y facilita la
produccion de efectos juridicos de
hecho carentes de causa valida.

XI. CONCLUSION

La distincion entre actas de
constatacion y actas de asamblea
no admite zonas grises. Responde a
categorias juridicas diferentes, con
funciones y alcances claramente
delimitados.

Las primeras documentan hechos;
las segundas instrumentan actos
juridicos. Pretender que unas suplan
a las otras implica desconocer esa
diferencia y atribuir a la fe publica
notarial un alcance que no posee.

En consecuencia, la
autoconvocatoria de propietarios
documentada mediante un acta de
constatacion permanece en el plano
de los hechos. No se transforma, por
la sola intervencion del escribano, en
una asamblea valida.

Reconocer este limite no es
una cuestion formalista. Es una
exigencia de coherencia juridica y de
prevencion de conflictos que, de otro
modo, resultan inevitables. [l

Dra. Andrea V. Fernandez Doria
Abogada especialista en propiedad
horizontal
a.fernandez@estudiofernandezyasoc.
com
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_ A OTONO EN LOS CONSORCIOS: LO QUE HAY QUE PREVER

MANTENIMIENTO vs
DESTAPACION

En la vida cotidiana de un consorcio, hay problemas que parecen menores, hasta que dejan de
serlo. La acumulacion de hojas en canaletas, rejillas y desagiies es uno de ellos.
Lo que comienza como un fendmeno estacional propio del otolo puede transformarse
rapidamente en filtraciones, daios materiales e incluso conflictos legales entre consorcistas.

EL RESULTADODE LA
OBSTRUCCION DE CANERIAS
Las hojas secas, combinadas con
tierra, polvo y residuos, generan
verdaderos “tapones” en canaletas,
bajadas pluviales, rejillas de terrazas
y patios y desagiies de balcones.
Como resultado, el agua no drena
correctamente y busca salida por
donde puede y esto puede provocar
desde filtraciones en unidades
funcionales, humedad en muros
medianeros, dafios en cielorrasos y
pintura y deterioro de estructuras.
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Y luego de estos diagnosticos
lo mas importante, reclamos entre
vecinos o entre ellos y el consorcio,
a lo que se suman los costos de
establecer el origen en la cadena de
responsabilidad.

EN TERMINOS GENERALES. A
QUIEN SE DEBE ATRIBUIR LA
RESPONSABILIDAD

Aqui aparece uno de los puntos

mas sensibles ya que existe una
obligacion de conservar en cabeza de
los propietarios y del consorcio como

guardian de los sectores comunes,
por ello en un primer panorama se
podria establecer:

v Si la obstrucciéon ocurre en partes
comunes (cafios de agua, bajadas plu-
viales): la responsabilidad recae en el
consorcio.

v Si el problema se origina en

un sector exclusivo (por ejemplo,
balcon o sector al que no se excede
por ser de uso exclusivo de un
ocupante, con hojas acumuladas

por falta de limpieza): puede



Frentek

Ing. Hector Eyheremendy

PINTURA'Y RESTAURACION DE FRENTES
PINTURA DE MEDIANERAS

TRABAJOS EN ALTURA

REPARACION DE BALCONES
HERRERIA DE EXTERIOR
HIDROLAVADO

-Aviso de Obra
-Ley 257

-Personal con ART
-Balancin suspendido motorizado

REFERENCIAS - PRECIOS - CUOTAS MENSUALES

Cel.:156-767-9974 - Tel-Fax:.4733-2902
ingenieriaeyh@gmail.com
www.frentek.com.ar
Gral. Pueyrreddn 850 - San Isidro -

Dantllo

rmm&a& a tus Plt

(1642)

Solucion, rapida,
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corresponder al propietario o usuario
de esa unidad.

Pero como suele pasar, la realidad
no siempre es tan clara ni lineal,

No ignoramos que los costos de
estas y otras tareas preventivas,
suelen ser el mayor problema
ya que representan gastos
cuyo resultado no se ve y
muchos ni lo aprecian por lo
que no aprueban el aumento de
expensas.

muchas veces hay responsabilidades
compartidas por falta de
mantenimiento en general.

EL ROL DEL ADMINISTRADOR:
PREVENIR ANTES QUE REPARAR
Una buena administraciéon no

espera a que “llueva” (1éase como
eufemismo estacional) por cierto
hay cuestiones como ésta que es

un fenémeno de temporada que

se repetira afio a afio lo que nos

da cierta experiencia sobre lo que
puede ocurrir y se podria evitar. Ello
requiere de la realizacion de acciones
clave como:

v Limpieza periodica de canaletas y
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desagties

v Control estacional (especialmente
en otoflo)

v Contratacion de mantenimiento
preventivo

v Registro de tareas realizadas
Comunicacion a los propietarios

No ignoramos que los costos de
estas y otras tareas preventivas,
suelen ser el mayor problema ya que
representan gastos cuyo resultado no
se ve y muchos ni lo aprecian por
lo que no aprueban el aumento de
expensas. Pero es muy importante
dejar constancia en una asamblea, la
consideracion de la propuesta ya que
si ocurren dafios la primera mirada
sera sobre lo que el administrador
hizo o no para evitarlos.

EL COSTO DE LA OMISION DE
LAS TAREAS PREVENTIVAS/
MANTENIMIENTO

No actuar a tiempo puede derivar en:

v Reparaciones costosas

v Reclamos por danos y perjuicios
v Si se dafian locales comerciales
reclamos por la mercaderia y lucro
cesante

v Conflictos entre vecinos

v/ Responsabilidad del consorcio e
incluso del administrador

Lo que era una simple acumulacion
de hojas, termina en un problema

juridico. Las hojas caen todos los
aflos y los problemas que derivan
de ellas, también. La diferencia esta
en como se gestionan, porque en
los consorcios, muchas veces, los

Un fallo sostuvo que,
las caferias y desaglies
son cosas comunes y su
mantenimiento corresponde
al consorcio, por lo que ante
filtraciones u obstrucciones
su responsabilidad queda
configurada.

grandes conflictos empiezan con
pequeiias omisiones.

JURISPRUDENCIA RELEVANTE.
OBSTRUCCIONES, FILTRACIONES
Y RESPONSABILIDAD EN
CONSORCIOS
1. Responsabilidad del consorcio
por caiierias comunes
Cuando el dafio proviene de cafierias
o desagiies comunes, responde el
consorcio.

Un fallo sostuvo que, las cafierias
y desagiies son cosas comunes y
su mantenimiento corresponde al
consorcio, por lo que ante filtraciones
u obstrucciones su responsabilidad
queda configurada.
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Si las hojas obstruyen bajadas
pluviales o canaletas comunes, el
consorcio responde.

2. Falta de mantenimiento =
responsabilidad

No hace falta que haya
rotura: alcanza con la falta de
mantenimiento.

La jurisprudencia confirmé
responsabilidad del consorcio
cuando, la inundacion se debid al
insuficiente sistema de desagiies y
falta de mantenimiento

Aplicacion directa: No limpiar
hojas en otoflo es omision de
mantenimiento.

3. Responsabilidad concurrente
(zona gris muy frecuente)
Puede haber responsabilidad
compartida entre consorcio y
propietario.

En un caso los dafios originados en
un espacio comun de uso exclusivo
generan responsabilidad concurrente

Ejemplo:

v/ Balcon o terraza de uso exclusivo
v/ Desagiie tapado por hojas
v Dafio al vecino de abajo

Resultado: responden ambos.

4. Responsabilidad exclusiva del
propietario
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Si el origen es una unidad funcional
mal mantenida, responde el duefio.

Fallo: los dafios fueron imputables
exclusivamente a la falta de cuidado
de la unidad funcional

Si un propietario deja acumular
hojas en su balcon y tapa el desagiie
— responde €l.

Se resolvio que corresponde
responsabilizar al consorcio
cuando el elemento sirve
estructuralmente a otras
unidades, por ejemplo: La
aislacion de un balcon que filtra
al piso inferior.

5. Elementos “mixtos”: lo comiin
que impacta en lo privado
Algunos elementos generan discusion
(ej: balcones, impermeabilizacion).
Se resolvio que corresponde
responsabilizar al consorcio cuando el
elemento sirve estructuralmente a otras
unidades, por ejemplo: La aislacion de
un balcon que filtra al piso inferior.

6. Dafio moral por filtraciones
Caso reciente.

El consorcio fue condenado
a indemnizar por el sufrimiento

causado por filtraciones persistentes.

No es solo arreglo técnico —
puede haber condena econémica
importante.

La jurisprudencia es clara: las
filtraciones no son un problema menor.
Ya sea por obstrucciones, falta de
mantenimiento o descuido individual,
los tribunales han establecido que
siempre habra un responsable... y

muchas veces mas de uno. [l

Fuentes jurisprudenciales:

Fallos y bases juridicas consultadas:
Camara Nacional de Apelaciones en
lo Civil, sala H,

“Darios y perjuicios — filtraciones
en propiedad horizontal —
responsabilidad del consorcio”.
Camara Nacional de Apelaciones en
lo Civil, sala F,

“Filtraciones — responsabilidad del
consorcio por falta de mantenimiento
de desagiies”.

Camara Nacional de Apelaciones en
lo Civil, sala G,

“Responsabilidad concurrente entre
consorcio y propietario por danos
derivados de desagiies”.

Camara Nacional de Apelaciones en
lo Civil, sala J,

“Responsabilidad exclusiva del
titular de unidad funcional por
deficiente conservacion”.



ASOCIACION INMOBILIARIA EDIFICIOS RENTA Y HORIZONTAL
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DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO

Lunes a viernes de 11 a 17 hs.
Av. Corrientes 1312 10 CABA.
4371-5570

ASESORAMIENTO PROFESIONAL PERMANENTE
(gratuito para socios)

CONSULTAS PROFESIONALES MEDIANTE VIDEO
CONFERENCIA

Podra realizar todas las consultas por video conferencia
de caracter legal, contable o previsional que necesite,
solicitando la entrevistacon un profesional del area,

a info@aierh.org.ar -

CONSULTAS PROFESIONALES
TELEFONICAS

En dias y horarios establecidos usted podra
comunicarse telefénicamente con los profesionales.

CONSULTAS POR E-MAIL
Las consultas también pueden efectuarse via e-mail
a info@aierh.org.ar

INFORMES ESCRITOS
Puede solicitar una consulta escrita con firma y sello del profesional
con un arancel preferencial para socios.

ACTUALIZACION
Desde info@aierh.org.ar se lo mantendra informado sobre lo que acontece o se
modifica en todo lo referente a la actividad del administrador de consorcios y la
propiedad horizontal.

NUESTRA REVISTA
Recibira bimestralmente en su e mail en forma gratuita, nuestra revista Gestion de Consorcios.

ACTIVIDADES DE CAPACITACION

Dispondra de aranceles preferenciales en los cursos de administracién de consorcios iniciales para
ejercer la actividad ypara la renovacién de su matricula, ambos autorizados por el Registro Publico de
Administradores del GCBA.

Talleres con novedades para administradores y Jornadas de actualizacion profesional.

Recibira desde cursos@aierh.org.ar la informacion sobre los mismos.

TRAMITES Y GESTORIA
Contamos con un departamento que se ocupa de asesorar y gestionar los tramites vinculado a la actividad.

A los efectos de mantener actualizada la base de datos, solicitamos a los asociados informarnos a la brevedad los

cambios de domicilio, teléfonos, direccion de correo electrénico, y altas y bajas de los consorcios administrados.




__ A CUANDO LOS EDIFICIOS FALLAN

Q USAS DET
BEFOS,DERRUMBE
ENICONSTRUCEIONES'
NUEVAS Y ANTIGUAS

En los ultimos afos, fueron noticia distintos episodios de colapsos estructurales —tanto en
edificios antiguos como en construcciones recientes— situacion que ha encendido una alarma en
el sector inmobiliario y en la administracion de consorcios. Lejos de ser hechos aislados, estos
eventos revelan fallas sistémicas: técnicas, normativas y, en muchos casos, humanas. Se deberia
poner el tema en agenda.

FALLAS ESTRUCTURALES DE ORIGEN (ERRORES DE
PROYECTO)

=» Célculos incorrectos de cargas

-» Subestimacion del peso total (sobrecargas modernas:
jacuzzis, equipos pesados, autos eléctricos)

= Disefio inadecuado del suelo o fundaciones

En edificios nuevos, este es uno de los factores mas
preocupantes.

Deficiencias en la construccion

=» Uso de materiales de menor calidad

=» Hormigo6n mal preparado o mal curado
=» Falta de control técnico durante la obra

Muchas veces responde a reduccion de costos o falta de
supervision profesional efectiva.

Deterioro por falta de mantenimiento (clave en
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edificios antiguos)

= Corrosion de armaduras en el hormigon

= Filtraciones persistentes

= Dailos estructurales no tratados

=» El problema no siempre es la antigiiedad en si, sino el
abandono por la falta de mantenimiento.

Factores ambientales

-» Lluvias intensas y filtraciones prolongadas

-» Movimientos del suelo (asentamientos diferenciales)
= Vibraciones (obras cercanas, transito pesado)

Nuevas cargas no previstas

Este es un angulo muy actual a considerar:

=¥ Instalacion de cargadores para autos eléctricos
=» Equipos de climatizacion mas pesados

=» Cerramientos y ampliaciones no declaradas

Muchos edificios no fueron disefiados para estas exigencias.



Intervenciones indebidas de propietarios

=» Demolicion de muros portantes

=» Modificaciones sin autorizacion

=» Sobrecarga de balcones o losas

=» Este punto es oro para los consorcios que deben ejercer
tareas de control y paralizacion del inciio de obras sin
autorizacion.

Responsabilidad legal: ;quién responde?

=» Constructor / desarrollador — vicios de construccion
=» Director de obra / ingenieros — errores técnicos

-» Consorcio — falta de mantenimiento

-» Propietarios — modificaciones ilegales

En cada caso se ponderara la prescripcion de la accion legal
para hacer valer el derecho. Lo que no quita que se realicen
de todos modos las tareas de mantenimiento o rparacion
necesarias para salvaguardar la vida, el valor mas preciado.

“El edificio habla antes de colapsar. Ignorar sus
sefiales también genera responsabilidad.”
Seiiales de alerta:

-» Grietas diagonales en paredes

-» Hundimientos de pisos

-» Puertas o ventanas que no cierran

=» Desprendimientos de hormigon

-» Hierros expuestos

-» Ruidos estructurales

Prevencion: el rol clave del administrador
-» Auditorias técnicas periodicas

-» Contratacion de profesionales matriculados
-» Control de obras dentro de unidades

=» Plan de mantenimiento preventivo

-» Registro de patologias del edificio

“Los edificios no colapsan de un dia para el otro: se
deterioran en silencio. La diferencia entre una tragedia y un
edificio seguro esta, muchas veces, en la gestion.”

Hablamos del rol del administrador para (como dijimos
anteriormente) que instale el tema en asamblea y los
consorcistas, principales interesados y/o directamente
afectados manifiesten su aprobacion para la realizacion de
las tareas que admiten una programacion, aunque impliquen
un aumento de expensas para solventarlas.

No asi las reparaciones urgentes por ¢j. un apuntalamiento
que no requiere consultas porque no admite demoras.

PROTOCOLO DE ACTUACION ANTE RIESGO
ESTRUCTURAL EN EDIFICIOS DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

El objetivo de este protocolo es establecer pautas claras y
ordenadas para actuar ante la deteccion de posibles fallas
estructurales, priorizando la seguridad de las personas y la
preservacion del edificio.

DETECCION DEL RIESGO

Se consideraran indicios de riesgo estructural:

=» Grietas diagonales o progresivas en muros o columnas
-» Hundimientos o desniveles de pisos

=» Desprendimientos de mamposteria u hormigon

=» Exposicion de armaduras (hierros)

= Filtraciones persistentes en elementos estructurales

-» Ruidos inusuales (crujidos, vibraciones)

Accion inmediata: Registrar la situacion con fotos,
videos y descripcion escrita (fecha, lugar, evolucion).

Evaluacion inicial

=» El administrador debe inspeccionar visualmente el

area afectada (acompafiado de un idéneo o un profesional
segun sea el caso) una vez que haya tomado conocimiento
por si o notificacion de propietarios. Art. 2067 inc.c
CCyC

-» Determinar si existe riesgo inminente (colapso parcial
o total)

En caso de duda, siempre es conveniente que un
profesional Ingeniero civil estructural o Arquitecto con
experiencia en patologias edilicias emita un informe
técnico escrito que aclare el panorama e instruya sobre
acciones necesarias y/o urgentes, detallando el nivel de
riesgo.

MEDIDAS DE SEGURIDAD
Las medidas de seguridad se recomendaran en base al
nivel de riesgo detectado por el profesional contratado.

Riesgo alto o inminente

=» Evacuacion inmediata del sector o edificio

=» Corte de servicios (gas, electricidad) si corresponde
=» Dar aviso a autoridades locales (Defensa Civil /
Bomberos)

Riesgo moderado

=» Restringir el acceso a zonas afectadas
=» Apuntalamiento preventivo

- Sefializacion clara del peligro

Riesgo leve
=» Monitoreo periodico

= Planificacion de reparacion
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COMUNICACION AL CONSORCIO

Notificar formalmente a los propietarios y ocupantes
informando:

- Situacion detectada

-» Medidas adoptadas

- Recomendaciones (ej: no usar balcones, evitar cargas)
- Ideal: usar multiples canales (mail, cartelera,
WhatsApp)

ACTUACION LEGAL Y ADMINISTRATIVA

-» Convocar asamblea extraordinaria urgente si la
situacion lo amerita y registrar todo lo acontecido y
resuelto en el libro de actas

Gestionar:

-» Presupuestos de reparacion

-» Contratacion de obras

-» Denuncias si hubo intervenciones indebidas

Ejecucién de soluciones

-» Contratar empresas y profesionales matriculados
=» Supervisar la obra con direccion técnica

=» Cumplir con normativas municipales vigentes

Seguimiento y control

= Verificar la evolucion del problema

= Solicitar informes finales

=» Mantener historial técnico del edificio

“REGLA DE ORO DEL ADMINISTRADOR”
El administrador puede incurrir en responsabilidad civil
si ignora sefales evidentes y no convoca profesionales
demorando la adopcion de medidas preventivas.

Ante una posible falla estructural, el error mas grave no
es sobreactuar... es no actuar a tiempo. |l
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# RUBRICADIGITADE DO‘CUMENTACI()N LABORAL

NDEPENDIENTES:

La Direccion General Relaciones del Trabajo exime a través de la disposicién 293/2026 la presentacion
de certificaciones de profesionales independientes como requisito para la rubrica de documentacion
laboral exigida por ley nacional n° 20744 a los empleadores.

ANTECEDENTES

La Ley 265 estableci6 entre

las funciones de la Autoridad
Administrativa del Trabajo de la
CABA, la de llevar el registro

de empleadores y la rubrica

de documentacion laboral, de
acuerdo al articulo 52 de la Ley
Nacional 20.744 Luego por la
disposicion 473-DGEMP/19 se
establecieron los requisitos y
modalidades operativas a los que
quedarian sujetas las solicitudes de
rubrica de documentacion laboral,
“Documentacion laboral sujeta

a rubrica digital”, indica que los
empleadores que deban u opten por
utilizar la modalidad digital, deberian
subir a la plataforma de manera
semestral y a mes vencido en formato
PDF, una certificacion emitida por un
profesional independiente (contador o
abogado), legalizado por el Consejo

Profesional de Ciencias Econoémicas
de la C.A.B.A. o por el Colegio
Publico de Abogados de la Capital
Federal, respectivamente.
Posteriormente, por la Disposicion
566-DGEMP/19 se establece que

la certificacion debe ser emitida
por contador, legalizada por el
consejo Profesional de Ciencias
Economicas.

La implementacion de herramientas
tecnoloégicas permite que en la
actualidad se pueda suplir la
informacion que proporcionan dichos
informes, es por ello que se elimina
el citado requisito por innecesario.
A los fines de propender a la
simplificacion de los tramites
administrativos para hacerlos mas
eficientes, rapidos y economicos
para los ciudadanos y empresas,

Y en este sentido, se considera
pertinente eximir de la presentacion

de informes de profesionales a los
empleadores como requisito para

la correspondiente rtibrica de la
documentacion laboral.

Asi es que el 19 de febrero de 2026
se sanciona y el 26 de febrero se
publica la disposicion 293/2026 que
establece textualmente:

EL DIRECTOR GENERAL
RELACIONES DEL TRABAJO
DISPONE:

Articulo 1°.- Eximir a los
empleadores de la presentacion de
certificaciones de profesionales
independientes como requisito para la
Rubrica de Documentacion

Laboral exigida por el articulo 52 de
la Ley Nacional 20.744.

Articulo 2°.- La eximicion formulada
en el presente acto administrativo se
hara efectivaa partir de la fecha de
publicacion de la presente.
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de Mausodi S.R.L.
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DIRECTOR TECNICO
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caros e ineficaces


http://www.caldenonline.com.ar
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A CONFLICTOS VECINALES

En la presente nota mencionamos un reciente caso ocurrido en el sur de nuestro pais, donde
los ruidos extremadamente molestos ocasionados por unas mascotas - gatos -dieron lugar a un
reclamo legal que culmindé con una indemnizacidn econdmica luego de haberse comprobado la

produccion de dafios hacia al denunciante.

a resolucion judicial se
Lproduce en el Juzgado de Paz

de la Segunda Circunscripcion
de Ingeniero Huergo, en la provincia
de Rio Negro, el cual funciona como
la primera puerta de acceso a la
justicia para conflictos vecinales, de
menor cuantia, familia y violencia
familiar. Su enfoque principal es
la conciliacion antes del litigio.

La molestia a causa de las
mascotas que dio origen al caso,
se venia arrastrando desde el afio
2023 y consistia en unos gatos que
ingresaban en el inmueble lindante
del vecino caminaban por los techos
dando golpes en las chapas, peleaban
entre si y dejaban restos organicos
en distintos sectores de la propiedad,
afectando seriamente su descanso y

tranquilidad e impactando luego en
su salud.

El demandante también debio
soportar consecuencias economicas
que lo desfavorecieron, ya que
en un departamento que tenia en
alquiler, los locatarios rescindieron
el contrato en mas de una ocasion y
en otras debid renegociar el contrato
reduciendo el canon locativo.
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Por lo relatado presento el reclamo
ante la Justicia de Faltas local.

La otra parte, es decir los
propietarios de los gatos, rechazaron
categoricamente los hechos que se le
imputaban, negando que fueran sus
animales quienes ocasionaban las
molestias. Por lo que cuestionaron
la atribucion de responsabilidad,
sefialando que, a causa de
la superpoblacion animal en la zona,
resultaria improbable la procedencia
exacta de los gatos.

El vecino afectado promueve
recién en julio de 2024 la accion
de menor cuantia y luego de
varios meses los magistrados se
pronunciaron, conforme al parametro
de que los ruidos excedan o no
la normal tolerancia alterando la
pacifica convivencia vecinal.

Durante el proceso, se produjo
prueba documental y testimonial
y antecedentes administrativos,
una de las demandadas ya habia
sido sancionada por infraccion a
una ordenanza local vinculada a la
tenencia de animales.

Fue relevante el testimonio
de un locatario del actor quien
atestigud que durante su estadia en
el inmueble entre 2023 y 2024 los
ruidos nocturnos diarios consistentes
en maullidos y peleas de gatos en
el techo le impedian descansar, por
lo que se mudo6 antes de finalizar el
contrato de locacion.

Pero, ademas se estudido como
estaban ubicados los inmuebles
estableciendo que por la construccion
de ambos era factible el transito de
los animales entre ellas.

LOS DECIBELES Y/O EXCEDER LA
NORMAL TOLERANCIA

La jueza encuadr6 el caso en el
articulo 1973 del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion. “El articulo
referido regula las inmisiones,
estableciendo que las molestias
de vecindad (humo, calor, olores,
ruido, vibraciones) no deben
exceder la «normal tolerancia». Los
jueces pueden ordenar el cese de la

actividad o indemnizacion, evaluando

el uso regular y las condiciones del
lugar.”
En la tematica sobre ruidos

T

molestos cuando ellos se pueden
medir y se establecen por norma los
decibeles que no se deben superar,

El hecho de que los ruidos
fueran nocturnos, a diario y
por mas de un afio, permitio
concluir que se veria afectado
el descanso del demandante,
asi como la tranquilidad para
conciliar el suefo.

resulta mas sencillo y objetivo
determinar la infraccion que cuando
se debe determinar que no se haya
excedido la normal tolerancia.

En el caso en cuestion no se cuenta
con parametros especificos por ello se
consideran criterios objetivos, como

la frecuencia y el horario. El hecho

de que los ruidos fueran nocturnos, a
diario y por mas de un afio, permitio
concluir que se veria afectado el
descanso del demandante, asi como la
tranquilidad para conciliar el suefio.

Y el hecho de haber sido advertidos
sin haber actuado acredita una
inconducta por omision tratandose de
mascotas por las que debe responder.

El Juzgado de Paz hizo lugar
a la demanda de menor cuantia
iniciada por el actor. La accion fue
por los dafios y perjuicios derivados
de ruidos molestos e inmisiones
producidas por animales.

Ademas del pago de una
indemnizacion, de $900.000 la
sentencia impone a los vecinos
la obligacion de prevenir y
terminar toda fuente de molestias
injustificadas. H
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__ A SOBRECARGA DE LA RED ELECTRICA EN LOS EDIFICIOS

r‘l
'
Jd

IOED SONSULIO
FRADICIONAL A LA CARe
D2 AUTOS ZLECTHICOS

En los ultimos aios, los edificios de propiedad horizontal han experimentado una transformacion
silenciosa pero profunda, consistente en el aumento sostenido del consumo eléctrico. Aire
acondicionado, electrodomésticos de alto rendimiento, y ahora -cada vez con mas fuerza- la
incorporacion de vehiculos eléctricos, estan llevando a muchas instalaciones al limite de su
capacidad. La pregunta ya no es si ocurrird una sobrecarga, sino cuando y como gestionarla.

PRINCIPALES DESAFiOS EN EDIFICIOS
DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Los problemas en consorcios por
cargas de autos eléctricos pueden
incluir una sobrecarga de la red
eléctrica del edificio por la falta de
infraestructura adecuada, lo cual
puede implicar riesgos de incendio y
conflictos por el consumo energético.
Las instalaciones requieren
autorizacion asamblearia y conexion
directa al medidor individual del
usuario, no a las zonas comunes.

Sin embargo, pueden instalarse
cargadores en muros o zonas
comunes, pero desde ya necesita
aprobacion de la asamblea y la
adecuacion a normativas vigentes del
lugar.

En un escenario donde varios

autos se encuentren cargando
simultdneamente pueden saturar el
transformador del edificio, dafiando
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la infraestructura existente y, por
otra parte, el uso de alargues o
instalaciones precarias desde los
departamentos hasta las cocheras
generar riesgos de incendio.

En lo que hace al costo de la energia
eléctrica es lo que hace que la carga
deba realizarse con medidor propio;
en caso contrario si se usara energia
comun provocaria conflictos de
costos entre propietarios.

Muchos edificios antiguos no estan
preparados para la alta demanda de
potencia que requieren los cargadores
rapidos. Se recomienda realizar un
estudio técnico de la red eléctrica del
edificio antes de instalar cualquier
punto de recarga y actualizar el
reglamento de propiedad horizontal
para ordenar esta demanda creciente.
Los autos eléctricos en Argentina se
cargan principalmente en hogares/
cocheras privadas (mediante

cargadores de pared o tomas de
220V) y en una red creciente

de puntos de carga publicos. Estos
puntos se ubican en estaciones de
servicio (YPF, Axion, Shell), centros
comerciales, supermercados y hoteles,
concentrandose mayormente en
CABA, AMBA, y corredores viales.

LA SOBRECARGA ELECTRICA

La sobrecarga se produce cuando

la demanda de energia supera la
capacidad para la cual fue disefiada la
instalacion eléctrica del edificio.

Esto puede generar:

v Disparo constante de térmicas

v/ Sobrecalentamiento de cables

v/ Dafios en equipos

v Riesgo de incendio

En muchos consorcios -especialmente
los mas antiguos- las instalaciones

no fueron pensadas para el nivel de
consumo actual.



CAUSAS TRADICIONALES DE
SOBRECARGA

Antes de la llegada de los autos
eléctricos, los problemas ya existian.
Entre los factores mas frecuentes

encontramos:

v/ Uso simultaneo de equipos de

alto consumo (aires acondicionados,
hornos eléctricos)

v/ Instalaciones eléctricas envejecidas
o mal dimensionadas

v/ Conexiones clandestinas o
modificaciones no autorizadas

v Falta de mantenimiento en tableros
y cableado

LA NUEVA VARIABLE: LA CARGA DE
AUTOS ELECTRICOS

La “electromovilidad” lleg6 a los
consorcios, y con ella, un desafio
técnico y juridico.

Un solo vehiculo eléctrico puede
demandar una potencia similar o
superior a la de varios departamentos
funcionando simultaneamente.
Cuando varios propietarios cargan
sus autos al mismo tiempo, la red
del edificio puede verse rapidamente
sobreexigida.

FACTORES CRITICOS

v Carga simultanea en horarios pico
v Instalaciones no preparadas para
carga continua prolongada

v Falta de circuitos independientes
v Ausencia de medidores
individuales para este consumo

¢QUE DEBEN EVALUAR LOS
ADMINISTRADORES?

El administrador que deba lidiar
con esta problematica deja de ser
solo gestor en el imaginario popular
y pasa a ser un actor clave en la

prevencion de riesgos eléctricos.
Sabemos que cuando algtin edificio
-colapsa en un sentido metaforico-
inmediatamente se sefiala al
administrador.

Algunas medidas esenciales:
-»Auditoria eléctrica del edificio
Evaluar capacidad instalada vs.
demanda actual y proyectada.

-» Reglamentacion interna
Incorporar normas sobre:

v/ Instalacion de cargadores

v Requisitos técnicos

v Limites de potencia

v Horarios

= Circuitos dedicados

Evitar conexiones precarias desde

unidades funcionales hacia cocheras.

-» Sistemas inteligentes de carga
Permiten distribuir la energia
disponible sin saturar la red (load
management).

MARCO LEGAL Y RESPONSABILIDAD
Aunque en Argentina la regulacion
especifica aun esta en desarrollo,
existen principios aplicables:

v El consorcio debe garantizar

la seguridad de las instalaciones
comunes

v/ El uso individual no puede
perjudicar al resto de los
copropietarios

v Las innovaciones tecnologicas
deben adecuarse a la infraestructura
existente

El administrador podria enfrentar
responsabilidades si:

v/ Autoriza instalaciones sin control
técnico

v/ Omite advertencias ante riesgos
evidentes

v No actua frente a sobrecargas

reiteradas

Riesgos concretos

La sobrecarga (fotos 1 y 2) no es un
problema menor. Puede derivar en:
v Incendios en salas de medidores o
cocheras

v Interrupciones generales del
servicio

v Daiios estructurales

v Responsabilidad civil del
consorcio

EL EQUILIBRIO NECESARIO

La incorporacion de autos eléctricos
no debe verse como un problema,
sino como un proceso de adaptacion
inevitable.

El desafio esta en encontrar un
equilibrio entre:

v El derecho individual a innovar
v La seguridad colectiva

v La capacidad real de la
infraestructura

QUE DIRIA UN ESPECIALISTA

“Los edificios no colapsan por un
solo consumo, sino por la suma
desordenada de muchos. La clave no
es prohibir, sino planificar.”

CONCLUSION

La sobrecarga de la red eléctrica

en consorcios es una problematica
creciente que combina tecnologia,
habitos de consumo y responsabilidad
legal.

La llegada de los autos eléctricos
acelera una discusion que ya era
necesaria: la actualizacién de la
infraestructura energética de los
edificios.

Administrar hoy implica anticiparse.
Porque en materia eléctrica, reaccionar
tarde puede ser demasiado tarde. M
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INTRODUCCION

En el presente caso el empleador procede a la ruptura del
vinculo laboral interpretando que contaba con causa suficiente
para ello y evitar el pago de la indemnizacion por un despido
sin causa, tal como finalmente se resolvio que era.

Para que ello ocurra deben existir antecedentes de
incumplimientos sancionados y firmes (no rechazados por
el trabajador) que lleven a un tltimo suceso desencadenante
de la decision final de la ruptura del vinculo que origina
la notificacion. O podria ser también un unico hecho de
gravedad tal que alcance a justificar la medida.

Lo cierto es que es requisito indispensable que los
hechos constitutivos de la injuria que lleva al empleador
a tal decision, deben detallarse en el telegrama de despido
con claridad, entre otras finalidades, para que el trabjador
pueda ejercer su derecho de defensa sobre los hechos
concretos mencionados.

Pero también es clave para el empleador ya que si
omiti6 alglin motivo no podra invocarlo en un ptencial
juicio que realice el trabajador.

La comunicacion de despido con causa se encuentra
establecida en el art. 243 de la LCT 20744 que dice:

“Art. 243. —Comunicacion. Invariabilidad de la
causa de despido.

El despido por justa causa dispuesto por el empleador
como la denuncia del contrato de trabajo fundada
en justa causa que hiciera el trabajador, deberan
comunicarse por escrito, con expresion suficientemente
clara de los motivos en que se funda la ruptura del
contrato. Ante la demanda que promoviere la parte
interesada, no se admitira la modificacion de la causal
de despido consignada en las comunicaciones antes
referidas.”

SIN HECHOS NO HAY INJURIA

No resulta caprichoso que el telegrama de despido sea
preciso en el relato de la o las causas o dicho de otro modo
las impresiciones tales como la comision de incumplimientos
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o irregularidades en el ambito laboral, por mas que hubieran
existido no es suficiente para el juez de la causa.

La falta del relato preciso impide al juzgador
evaluar la racionalidad de la decisidn, asi como su
contemporaneidad.

El tribunal hace hincapie en que por muchas faltas que
se hubieran cometido debe haber un disparador final que
se debid haber invocado, acompafiado por supuesto por
los antecedentes.

En lo que respecta a la prueba testimonial, el relato
de los testigos no satisfizo al tribunal ya que no podian
vincularse exactamente a lo mencionado de forma
generalizada en el telegrama dde ruptura.

En lo que respecta a las sanciones aplicadas en
particular a las suspensiones la Camara ratifico que las
mismas no tenian respaldo suficiente y su comunicacion
fue también imprecisa por lo que ordend pagar el salario
por los dias de suspencion aplicados.

Entre los reclamos del trabajador se encontraba el dafio
moral por acoso laboral, pero el tribunal no encontrd
pruebas suficientes para reconocerlo.

Ademas. al considerar que se trataba de un despido
incausado por los motivos expresados anteriormente
cuyo punto de partida es la incorrecta redaccion de la
notificacion de ruptura, la empleadora debié abonar
inmediatamente las indemnizaciones por lo que no se
accedio a su agravio.

CONCLUSION

Al extinguir un vinculo laboral con justa causa tiene una
ineludible importancia la redaccion concreta y precisa de
los hechos que se invocan como antecedentes del despido
ya que las pruebas que se aporten ante una causa judicial
deberan estar relacionadas con los hechos redactados en la
notificacion. Ml

Fuente: Expte. Nro. 47972/2018 - “G. J. D. ¢/ M. S.A. s/
despido” - CNTRAB - SALA II - 18/07/2025
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MENDOZA ADECUARA SUS CONJUNTOS INMOBILIARIOS A PROPIEDAD!HORIZONTAL
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Por el Dr. Alejandro Orlando. Coordinador AIERH Cuyo.

n este sentido AIERH como cdmara
Eempresaria representativa del sector de la
propiedad horizontal y la administracién de

consorcios, ha participado y trabajado en conjunto
con el sector publico a través de Catastro de la
Provincia de Mendoza, y con sectores profesionales
como son los Colegios Profesionales de Escribanos,
Ingenieros Agronomos, entre otros, para tener
las normativas que la Provincia de Mendoza
necesitaba para avanzar en la concrecién de estos
sistemas.

En ese punto se logroé el dictado de la Resolucidn
General AT.M. N° 71/2015, que fue la primera
y que atendia exclusivamente a los conjuntos
preexistentes que deberian adecuarse, y luego en la
resolucion General de AT.M. N° 59/2016. Con estas
normas en vigencia restaba la implementacién de
las mismas, centrados en esta problematica.

Desde AIERH realizamos Jornadas de
actualizacién en conjunto con las entidades
profesionales con incumbencia en la tematica
como los escribanos, martilleros, agrimensores y
también el sector académico, habiendo firmado
un convenio con la UNIVERSIDAD NACIONAL
de CUYO, logrando la realizacién el aflo pasado
de la primera jornada de actualizaciéon para
administradores de propiedad horizontal y
propiedad horizontal especial.

Como consecuencia de los obstaculos
administrativos que la interpretacion de la Resolucion
General ATM 71/2015 generaba para los urbanizadores
y administraciénes de estos sistemas se logra este
afo en el Congreso Provincial el proyecto de ley
que como punto mas importante establece que
a traves de un acto de administracion consorcial
se puede inscribir el Reglamento existente en el
Registro de la Propiedad Inmueble de la provincia,
sin necesidad de modificacion de estado parcelario,
ni modificacion de derechos en relacién al titular de
dominio con su parcela.

Esta ley provincial (expediente n°86.593) se
encuentra proxima a su aprobacién generando
un antes y un después en la regularizaciéon
de estos sistemas de propiedad compartida,
ordenando nuestro sector sin necesidad de que las
administraciones incurran en gastos de mensura, etc.

Es importante tener en cuenta nuestro
trabajo interdisciplinario con todos los sectores
profesionales interesados en regularizar a la gran
familia de la Propiedad Horizontal de esta provincia.

A continuacion, la vision

de la dra. Irene Pujol Zizzias

Mendoza es la provincia que mas conjuntos
inmobiliarios tenia en Argentina- luego de Buenos
Aires-, a la época de la sancién del Cédigo. Y en
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virtud de una interpretacion literal y no dindmica de
la ley 13.512 en su momento, reflejada en el decreto
provincial 3300/79, no se permitié su afectacion a
propiedad horizontal. Por lo que la mayoria de los
conjuntos inmobiliarios en nuestra provincia se
configuraron con derechos de dominio sobre lotes,
condominio en su mayoria, servidumbres, usufructo,
sociedades, etc., o una combinacion de ellos.

El art. 2075 en su tercer parrafo ordena que los
conjuntos inmobiliarios preexistentes, es decir
anteriores a agosto del 2015 deben adecuarse a la
normativa de la propiedad horizontal configurando
una propiedad horizontal especial, porque a pesar
de las diferencias relativas a su objeto, tienen estas
mismas caracteristicas esencialmente. Estas son:
partes comunes y privativas que conforman un
todo inescindible, un reglamento que juega un
rol esencial, una persona juridica y expensas para
mantener las areas comunes y otros servicios.

Sin embargo, de mas de 250 emprendimientos
inmobiliarios de estas caracteristicas al 2024 solo 7
habian logrado cumplir con la normativa. A diferencia
de Buenos Aires, donde la mayoria de los conjuntos
inmobiliarios se habian configurado utilizando la
figura de la propiedad horizontal y por lo tanto, el
Cddigo Civil y Comercial mas bien vino a avalar dicha
configuracion, el resto de los conjuntos inmobiliarios
en Bs. As,, adoptaron la figura de Geodesia.

Para éstos en el ambito de competencia de la
Inspeccidén General de Personas Juridicas, se dicto
una resolucion 4/2024 del IGJ, que permitié que, sin
necesidad de modificar la estructura del derecho
real, se reformara lo necesario y pertinente para
que los reglamentos y/o estatuto de la persona
juridica privada propietaria de las areas comunes
se adecuara a la normativa de propiedad horizontal
especial del Cédigo Civil y Comercial.

No obstante que, en Mendoza, la problematica
gue acarrea la falta de adecuacion (inseguridad
juridica, posibilidad de administraciones o
gobiernos hegemaonicas, falta de transparencia,
etc.) es mas grave como se explicd en el parrafo
precedente, hasta el dia de la fecha no se ha
logrado una masiva adaptaciéon del régimen.

Sin embargo, la Camara de Diputados de
Mendoza dio un paso en el tratamiento de un
proyecto que busca que los reglamentos de los
conjuntos inmobiliarios privados preexistentes (es
decir anteriores a agosto del 2015), configurados con
derechos personales o combinacién de derechos
reales y personales, puedan publicitarse y adecuarse
como lo dispone el art. 2075 del CCyCN, sin cambiar
la estructura del derecho real. La iniciativa ya cuenta
con media sancién del Senado y recibié despacho
favorable de la comisién de Legislacion y Asuntos
Constitucionales, y actualmente ha vuelto al Senado
donde ya fue aprobado en origen.

En términos simples el proyecto establece un
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procedimiento para la adecuacion y publicidad

de los reglamentos de conjuntos inmobiliarios
preexistentes, una medida que busca que se
ajusten al sistema de propiedad horizontal especial
previsto en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn
de una manera agil y sencilla, sin transferencias, ni
modificaciones estructurales, sin mayores costos.
Permite que los reglamentos preexistentes que
dieron fisonomia a dichos Conjuntos mantengan su
vigencia, y que solo adapten el funcionamiento del
consorcio.

Uno de los puntos centrales es la llamada
“publicidad registral” de los reglamentos. En el
lenguaje juridico, esto significa que las normas
internas de un barrio privado deberan inscribirse
en el Registro Publico y Archivo Judicial de la
Provincia, comunmente denominado Registro de
la Propiedad Inmueble. La intencion es otorgarles
publicidad para que sean facilmente conocidos
por los compradores, usuarios, terceros, escribanos,
administradores y exista mas seguridad juridica,
al permitir gue todos puedan saber cual es el
reglamento vigente en un conjunto inmobiliario en
un momento dado.

La ley también prevé un plazo de cinco afios
para que los propietarios de estos conjuntos
inmobiliarios soliciten la inscripcion de sus
reglamentos como anotacidon marginal en la
Direccion de Registros Publicos, por si o por medio
de apoderado. Y en caso de que se considere que
dichos reglamentos necesitan modificaciones para
adaptarse al Cédigo Civil y Comercial o porque
existan varios reglamentos en un mismo conjunto
Yy no se sepa cual es el ultimo o ello provoque
gue no funcionen con el régimen unificado que
estos emprendimientos requieren, los propietarios
podran hacerlo mediante una asamblea
formalizada en escritura publica, sin modificar los
derechos adquiridos, salvo conformidad de o de los
propietarios afectados.

También establece la normativa proyectada,
atacando los otros problemas detectados en
proyectos de investigacién de la Facultad de
Derecho de la Universidad Nacional de Cuyo,
que la inhibicién no obstara a la adecuacion de
los mismos, la posibilidad de cobro ejecutivo de
las expensas y la invitacidén a que los organismos
reduzcan los costos administrativos, para
permitir la adecuacién que tanto beneficia a los
consumidores inmobiliarios, a los administradores
y emprendedores que desean que los mismos
se encuentren regulados de una manera clara,
transparente y segura, lo que beneficia a todos y al
desarrollo inmobiliario. l

Dra Irene Pujol Zizzias
Vice Decana de la Facultad de Derecho de la
Universidad Nacional de Cuyo.



EL SENADO Y CAMARA DE DIPUTADOS
DE LA PROVINCIA DE MENDOZA,
SANCIONAN CON FUERZA DE LEY:

ART.1 Objeto: La presente Ley tiene por objeto establecer las normas que regiran, el procedimiento
para la adecuacion y publicidad de los reglamentos de los conjuntos inmobiliarios preexistentes,
de conformidad con lo establecido en el articulo 2075 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

ART. 2 Normativa aplicable y publicidad de reglamentos: En virtud de la adecuacién funcional u

operativa de los conjuntos inmobiliarios preexistentes, cualquiera sea su conformacion juridica,
se aplicaran de pleno derecho las normas de la propiedad horizontal y propiedad horizontal
especial referidas a la organizacién y funcionamiento interno, en cuanto sean compatibles.

Los titulares de inmuebles ubicados en conjuntos inmobiliarios preexistentes que cuenten

con reglamentos de convivencia, construccidén u organizaciéon y funcionamiento deberan, por
si 0 por medio de apoderado, solicitar la inscripcién de dichos reglamentos como anotacién
marginal en la Direccidon de Registros PUblicos correspondiente a su ubicacién, dentro del
plazo de cinco (5) aflos contados desde la entrada en vigencia de la presente ley.

El reglamento preexistente continuara vigente en todo aquello que no contradiga las normas
imperativas del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, aplicables de pleno derecho conforme lo
dispuesto en su articulo 2075.

ART.3 Adecuacion de los reglamentos de los conjuntos inmobiliarios preexistentes: Antes de

solicitar la inscripcién de los reglamentos, los propietarios podran adecuar sus disposiciones

a las normas del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién. A tal fin, debera convocarse a los

propietarios a una asamblea o reunién de propietarios, cuya decisidn debera formalizarse en

escritura publica.

Los propietarios presentes en la asamblea podran decidir la modificacién del reglamento,

adecuandolo a las normas del Cédigo y deberdn notificar fehacientemente a los ausentes,

quienes podran presentar oposicion fundada dentro del plazo de quince (15) dias en el
domicilio indicado en la notificacién. La decisidon se considerara aprobada si, transcurridos
quince (15) dias desde la notificacion, no se presentan oposiciones fundadas con la mayoria
suficiente, conforme con lo establecido en el segundo parrafo del articulo 2060 del Cédigo Civil

y Comercial de la Nacién.

En la misma asamblea, podra otorgarse Poder a uno 0 mas propietarios o a terceros para que

suscriban la escritura de adecuacion del reglamento y cualquier otro documento necesario

para su implementacién. El acta de asamblea, formalizada en escritura publica, debera
contener el apoderamiento de quienes sean designados para dicho fin.

La escritura de adecuacion o modificacion del reglamento sera otorgada con intervencién del

o los apoderados designados, e incluird en los documentos habilitantes el acta de asamblea, las

notificaciones cursadas y la constancia de inexistencia de oposiciones con mayoria suficiente.

La Inhibicién de algun titular de las parcelas del conjunto inmobiliario no obstara la inscripciéon

del Reglamento o adecuacion de un conjunto inmobiliario preexistente.

Accidén por deudas de expensas: SustitUyase el inciso a) del articulo 243 de la Ley 9001 -Cédigo

Procesal Civil, Comercial y Tributario de Mendoza-, el que quedara redactado de la siguiente

manera:

“a) Se trate de créditos provenientes de la administracion de bienes comunes sujetos

a propiedad horizontal, propiedad horizontal especial, conjuntos inmobiliarios
preexistentes, cualquiera sea su conformacion juridica, tiempo compartido o cementerio
privado.”

ART. 6 Reduccién de costos administrativos para la adecuacion de conjuntos inmobiliarios:
Invitase a los Colegios Profesionales, Cajas de Jubilaciones y demas reparticiones que
intervengan en este procedimiento a adoptar medidas para reducir los montos exigidos en
concepto de habilitaciones profesionales, aportes, impuestos y tasas aplicables a la adecuacion
de conjuntos inmobiliarios preexistentes.

ART.7 Comuniquese al Poder Ejecutivo.

DADO EN EL RECINTO DE SESIONES DE LA HONORABLE CAMARA DE DIPUTADOS DE LA PROVINCIA DE MENDOZA, a

los once dias del mes de marzo del ario dos mil veintiséis.
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__A& NOTICIAS AGIP

AGIP

S
Y HONORARIOS
JUDICIALES

Continuando con su plan de simplificacion de tramites y
procedimientos, AGIP implemento un sistema de gestion
y pago de deuda judicial y honorarios de mandatarios.
Es directo y completamente digital, sin intervencion

de los agentes encargados de la ejecucion fiscal. Su
objetivo es asegurar que el pago de honorarios se ajuste
a la normativa vigente, garantizando un procedimiento
transparente y equitativo.

La herramienta esta disponible desde el Portal del
Contribuyente de la web de AGIP. Alli, el sistema
ofrece distintas opciones para regularizar la situacion
fiscal segun las necesidades y la conveniencia de cada
contribuyente. Se puede optar por un plan de facilidades
de pago en una o mas cuotas: la deuda tributaria se abona
mediante débito automatico, a través de un CBU, y los
honorarios y las costas generados por el proceso mediante
VEDP, en hasta seis cuotas. Es posible consultar el paso a
paso del procedimiento en este tutorial.

Esta nueva posibilidad de cancelacion de deudas
judicializadas complementa a la moratoria implementada
por el organismo en noviembre, con el fin de asegurar el
pago de las obligaciones tributarias y de los honorarios
profesionales. Son medidas que buscan acompafar un
cumplimiento fiscal responsable, a la vez que simplifica y
digitaliza gestiones.

De esta manera, se favorece una administracion
ordenada de las deudas y una correcta percepcion de los
honorarios oportunamente establecidos.

Acceder a la informacion complementaria sobre esta
herramienta.

24-02-26
FUENTE: https://www.agip.gob.ar/novedades/61
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AGIP CONTRIBUYE AL ALIVIO
DEL PAGO CON TARJETAS

En un contexto economico de dificultad para cumplir

en tiempo y forma con los pagos hechos con tarjeta de
crédito, muchas personas deciden pagar el minimo y
financiar el saldo restante. Frente a esta situacion, AGIP
implemento una medida orientada a reducir el costo de
ese financiamiento.

A partir del 1° de enero de 2026, las financiaciones
de saldos de tarjeta de crédito quedaron exentas del
Impuesto de Sellos, que anteriormente se aplicaba sobre
estos movimientos.

De este modo, cuando una persona paga el minimo y
financia el resto, ya no se le cobra este impuesto, lo que
representa una disminucion del monto total a pagar. La
exencion se aplica de forma automatica, sin necesidad de
realizar tramites.

Esta medida se complementa con otras anteriores
que promovieron un mayor alivio fiscal, como la
ampliacion de la exencion del impuesto de Sellos a la
hora de adquirir una propiedad en la Ciudad destinada a
vivienda Unica, familiar y de ocupacion permanente. Con
la actualizacion a $226.100.000 del valor maximo para
acceder a este beneficio, mas personas pueden recibirlo,
acompaiando el crecimiento de los vecinos de la Ciudad.

Ambas propuestas forman parte de un paquete de
iniciativas que buscan simplificar tramites y brindar
mayores beneficios; como las exenciones para distintos
sectores, la ampliacion de las bonificaciones en Ingresos
Brutos, la moratoria y la gestion digital de deudas y
honorarios de mandatarios, y los tramites de devolucion
exprés y compensacion de Saldos a Favor. Asi, AGIP
continua trabajando para construir un organismo centrado
en los vecinos.

5/02/2026
FUENTE: https://www.agip.gob.ar/novedades/60
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ASOCIACION INMOBICTARIA EDIFICIOS RENTA 'Y HORIZONTAL

DEPARTAMENTO DE CAPACITACION

En AIERH dictamos:

v’ Cursos de formacion para administradores de consorcios

con certificados validos para inscribirse ante el Registro

publico de administradores de la CABA. En el Campus virtual de
AIERH tendras acceso al material de estudio, trabajos practicos
y actividades complementarias.

/ Cursos virtuales de Actualizacion Profesional.

v Talleres sobre temas de actualidad de interés para
administradores y propietarios.

v Jornada anual de Actualizacion para el colectivo profesional.

INFORMES E INSCRIPCION:
cursos@aierh.org.ar
En nuestra web veras las proximas actividades de capacitacion
siguiendo este link:
https://www.aierh.org.ar/category/cursos/
También en nuestras redes:
) facebook.com/aierhargentina
(@ instagram.com/aierh_ok/
) twitter.com/AierhOk
youtube.com/channel/UCRhem-m_vqQJ_gBiOVvVFRTQ

Lunes a viernes de 13.00 a 17.00 hs.
podés contactarte con la sede de AIERH
Teléfonos: (011) 4371-5570




NOVEDADES ARCA

TRES FORMAS SIMPLES PARA DETECTAR UNA ESTAFA EN NOMBRE DE ARCA
Si recibis una de estas comunicaciones, reportala a phishing@arca.gob.ar

En los Ultimos dias la Agencia de Recaudacion y Control Aduanero (ARCA) recibié denuncias de que

varios contribuyentes fueron victimas de phishing y fraudes, a través de redes sociales y correos electrénicos falsos que utilizan

el nombre, logo y una direccién de mail similar a los que utiliza nuestro organismo para realizar estas estafas. Ante esa situacion, les
compartimos tres simples tips que los ayudaran a detectar cuando se trata de comunicaciones oficiales.

En primer lugar y lo mas importante que todos los contribuyentes deben saber es que ARCA nunca solicita pagos ni datos
personales por mail; los correos electronicos que envia ARCA solamente son para notificar que el contribuyente tiene una
comunicacién oficial en su Domicilio Fiscal Electrénico.

En segundo lugar, ARCA jamas utiliza sus redes sociales, llamados telefénicos o mensajes de WhatsApp para reclamar deudas ni
solicitar ninguna otra accién vinculada al organismo de manera directa. Asimismo, siempre es oportuno recordar que la clave fiscal de
cada contribuyente es Unica y personal. Por lo tanto, no debés compartirla nunca con nadie.

Por Ultimo, resulta oportuno destacar que ARCA realiza permanentemente denuncias cuando detecta estos casos de ciberdelitos
pero, si querés ayudarnos, podés reportar cuando recibas una de estas comunicaciones a phishing@arca.gob.ar.

Publicado: 05/03/2026
FUENTE: https;/servicioscfafipgob.arjpublicossitio/contenido/novedad/ver.aspx?id=4410

LEY DE INOCENCIA FISCAL: LOS INTERESES DE DEPOSITOS EN DOLARES ESTARAN EXENTOS DE RETENCION
ARCA continua con la adecuacion de su normativa para impulsar el uso del nuevo régimen simplificado

La Agencia de Recaudacion y Control Aduanero (ARCA) continua con la adecuacion de su normativa para impulsar el régimen de
Inocencia Fiscal. El organismo aclaré por medio de la Resolucion General 5822/2026, publicada en el Boletin Oficial, que los intereses
generados por depositos en moneda extranjera no estaran sujetos a retenciones del impuesto a las ganancias.

De esta manera, ARCA actualizé el marco reglamentario vigente para armonizarlo con la entrada en vigencia del régimen
simplificado de este impuesto, a fin de fomentar la incorporacion de activos al circuito formal de la economia, como instrumento
idéneo para asegurar su identificacion, trazabilidad y verificacion.

Ahora los contribuyentes que se adhieran a la iniciativa, al momento de introducir sus fondos en el sistema financiero, tendran
garantizado que el Estado no les aplicara retenciones por los intereses generados en esas inversiones.

Publicado: 10/02/2026
FUENTE: https;/servicioscfafip.gob.arpublicofsitio/contenido/ovedad/ver.aspx?id=5557

EL GOBIERNO REGLAMENTO EL REGIMEN DE INOCENCIA FISCAL

La Agencia de Recaudacion y Control Aduanero (ARCA) informa que se publicd el Decreto reglamentario del Régimen de Inocencia
Fiscal, previsto en la Ley N.° 27.799, junto con la normativa complementaria de ARCA, que pone en plena vigencia el Régimen de
Declaracion Jurada Simplificada del Impuesto a las Ganancias.

Con la Ley de Inocencia Fiscal se deja atras un régimen persecutorio. Décadas de cepo cambiario, alta inflacion, volatilidad y

un sistema tributario asfixiante empujaron a millones de argentinos a la informalidad y la evasién. En ese esquema todos eran
considerados evasores.

La Ley de Inocencia Fiscal viene a poner las cosas en su lugar y le devuelve la libertad a los argentinos de usar su dinero sin darle
explicaciones a nadie.

Entre los principales puntos de este cambio paradigmatico se destaca que el umbral de evasion simple se eleva a 100 millones de
pesos, y el de evasion agravada a 1.000 millones de pesos. También se modificé el plazo de prescripcion del delito, que disminuye
de 5 afos a 3 afos. Esto implica que quienes se inscriban al RSG en los préximos meses no van a poder ser investigados a partir de
2029.

Ademds, evadir ya no va a ser un delito penal. Quien incumpla y sea notificado, podra resolverlo pagando su deuda sin necesidad de
afrontar una causa penal.

PRINCIPALES DEFINICIONES DE LA REGLAMENTACION Y ADHESION AL REGIMEN SIMPLIFICADO DE
GANANCIAS

Requisitos de ingresos y patrimonio para la adhesion.

Para adherir al régimen se deberan cumplir, entre otros, los siguientes requisitos:

- Ingresos totales de hasta $1.000 millones anuales.

- Patrimonio total de hasta $10.000 millones.

- No revestir la condicion de Gran Contribuyente Nacional.

La verificacion se realizara considerando el periodo fiscal de adhesion y los tres afios fiscales anteriores, sin acumular los montos entre afios.
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NOVEDADES ARCA

Declaracion Jurada Simplificada y efecto liberatorio
ARCA pondra a disposicién una Declaracién Jurada Simplificada precargada, que el contribuyente podra
revisar, modificar y presentar. La presentacion y el pago en término del impuesto —o la adhesién a un plan
de facilidades dentro del vencimiento— otorgaran efecto liberatorio respecto del Impuesto a las Ganancias del periodo fiscal base.
Bancarizacién de operaciones

Se establece que las operaciones se consideraran correctamente canalizadas cuando los fondos ingresen al sistema financiero en el
origen o en el destino de la operacion.

Se ratifica que las compraventas de inmuebles podran seguir realizandose en efectivo, conforme lo dispuesto por el Decreto N.°
22/2001.

Antecedente favorable en materia de lavado de activos

La constancia digital de adhesion al Régimen Simplificado de Ganancias sera considerada un antecedente favorable ante
entidades financieras y sujetos obligados en el marco de la normativa de prevencién de lavado de activos, sin perjuicio del
cumplimiento de los controles correspondientes. ARCA implementara un sistema de validacion digital para facilitar esta
verificacion.

No se analizara el incremento patrimonial

La normativa aclara expresamente que ARCA no analizara el incremento patrimonial, incluyendo depésitos bancarios, a los fines de
|a verificacion del régimen, despejando interpretaciones errdneas sobre el alcance de los controles.

Presuncion de exactitud y nueva periodo fiscal base

El régimen incorpora una presuncion de exactitud de las declaraciones juradas presentadas bajo la modalidad simplificada. Cuando
el contribuyente cumple con la presentacion y el pago en término del Impuesto a las Ganancias correspondiente al periodo fiscal
base, la informacién declarada se presume correcta, otorgando mayor seguridad juridica y previsibilidad.

De esta manera, ARCA sdlo podra impugnar la declaracién en supuestos excepcionales expresamente definidos en la normativa,
como la existencia de discrepancias significativas debidamente verificadas.

Asimismo, el régimen introduce el concepto de nuevo periodo fiscal base. Cada vez que el contribuyente ratifica su permanencia en
el régimen y presenta en término la Declaracion Jurada Simplificada con el correspondiente pago, ese periodo pasa a constituirse
como un nuevo periodo fiscal base.

De esta manera, los periodos anteriores quedan alcanzados por la presuncién de exactitud, salvo que ARCA hubiera notificado
previamente una orden de intervencién, consolidando un esquema de cumplimiento progresivo que refuerza la confianza entre el
contribuyente y la administracion tributaria.

Rectificativas y multas

La reglamentacion dispone que la rectificacion espontanea presentada antes de la notificacion de una orden de intervencion no
configura una discrepancia significativa.

Asimismo, ARCA establecerd una reduccién del 50 % de las multas para quienes regularicen su situacién dentro de los 45 dias
posteriores al vencimiento.

Con la reglamentacion de la Ley de Inocencia Fiscal, se avanza en un cambio trascendental de paradigma tributario que le devuelve
|a libertad a los argentinos de poder disponer de sus ahorros.

Publicado: 09/02/2026
FUENTE: https;/servicioscfafip.gob.arjpublico/itio/contenido/novedadiver.aspx?id=5537

Estudio Contable Caprioglio
A' ORI'ANBO & Asnc' Dra. Gabriela Andrea Caprioglio “

ADMINISTRACION DE CONSORCIOS Contadora Publica (UBA)
DE PROPIEDAD HORIZONTAL — S =
Y DE CONJUNTOS INMOBILIARIOS Liquidaciones de sueldos
BARRIOS CERRADOS - e
CLUBES DE CAMPO Tramites ARCA
PARQUE INDUSTRIAL | et
DESARROLLO DE URBANIZACIONES ESPECIALES Auditorias

PRESENTACION DE PROYECTOS ANTE ENTES —
DEL ESTADO MUNICIPAL Y PROVINCIAL 1 1 4033 87 1 3
Email. fideicomisosanrafael@gmail.com
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& _ # HONORARIOS Y ARANCELES DEL ADMINISTRADOR

= =3
ABRI L/ MAYO 2026 En todos los consorcios se fija un minimo de honorarios hasta las 20 unidades funcionales y

a partir de alli al minimo sugerido se va agregando el valor por unidad funcional conforme a la tabla.

Tipologia: viviendas sociales construidas por intermedio de Tipologia: consorcios con servicios comunes, centrales y de
operatorias oficiales del tipo FONAVI, BHN, Institutos provinciales confort (se entiende de confort hasta 2 amenities, ej: lavadero,
de vivienda. SUM, piscina, playroom, area de deportes, sauna, gimnasio,
Minimo hasta 20 Unidades Funcionales $424.000 plaza/sector parquizado, etc.).
De21a40U.F $19.600 Minimo hasta 20 U.F. $ 845.000
De 41 a 50 U.F $16.500 De21a40U.F $ 26.800
De 51 a 60 U.F $14.700 De 41 a 50 U.F $ 25.400
De 61a70 U.F $13.600 De 51 a 60 U.F $24.100
De 71 a 80 U.F $12.100 De 61a70 U.F $22.300
De 81 a 100 U.F $10.300 De 71 a 80 U.F. $21.500
De 101 U.F. en adelante $ 8.900 De 81 a 100 U.F $19.900
De 101 U.F. en adelante $17.300

Tipologia: consorcios con servicios comunes.

Minimo hasta 20 Unidades Funcionales $523.000 Tipologia: consorcios con servicios comunes, centrales, de confort
De21a40U.F $24.100 y de stiper confort (se entiende de super confort a aquellos que
De 41 a 50 U.F. $19.900 posean 3 o mas amenities, ej. lavadero, SUM, piscina, playroom,
De 51 a 60 U.F. $17.500 area de deportes, sauna, gimnasio, plaza/sector parquizado).
De61a70UF $15.700 Minimo hasta 20 U.F. $1.048.000
De 71 a 80 U.F. $14.300 De21a40U.F $29.400
De 81 a 100 U.F. $12.900 De 41 a 50 U.F $26.800
De 101 U.F. en adelante $10.300 De 51 a 60 U.F $25.100
De61a70UF $24.200
B De 71 a 80 U.F $22.500
Tipologia: consorcios con servicios comunes y centrales (se De 81 a 100 U.F $21.500
entiende como servicios centrales: calefaccion central; secarropas De 101 U.F. en adelante $18.200

central; climatizacion central o cualquier servicio que se brinde
de manera conjunta a dos 0 mas unidades).

Minimo hasta 20 U.F. $641.000 Tipologia: consorcios con servicios comunes, centrales, de confort
De21a40U.F $25.700 y de stiper confort y concebidos como complejos o torres, iguales
De 41 a50 UF $24.400 o0 mayores a 200 unidades funcionales.

De 51 a 60 U.F $21.500 Minimo hasta 200 Unidades Funcionales $5.185.000
De 61a70 UF. $20.300

De 71 a 80 U.F $17.400 Nota: En todos los casos las Unidades

De 81 a 100 U.F $15.800 Complementarias (cocheras, espacio guarda coches, bauleras y/o
De 101 U.F. en adelante $12.900 unidades funcionales con destino a cocheras) seran tarifadas en un

50 % de una unidad funcional.

Los honorarios aqui expuestos, no tendran variacion por la zona
en la que se encuentre el edificio dentro de una misma ciudad.

Como se realiza el calculo

El honorario surge de aplicar el siguiente esquema de calculo: hasta 20 unidades, incluyendo cocheras, se toma el valor minimo indicado; para mas 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 las 40 unidades,

la diferencia (dentro de la franja de 10 unidades funcionales), se multiplica por el valor de 41 a 50 UF y asf sucesivamente hasta llegar al total de las unidades
funcionales.

Aclaracion: La presente tabla de honorarios y aranceles sugeridos sigue el criterio general adoptado por otras entidades del sector.
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ARANCELES PARA ABRIL/MAYO 2026

Independientemente de los honorarios, el administrador podra
percibir retribucion por las tareas de:

Certificaciones

Deuda por expensas comunes $90.000

Confeccion y firma de declaraciones juradas
Laborales, previsionales, fiscales y judiciales (cada certificado).
$ 141.000

Gestiones administrativas

Gestion administrativa en convenios de pagos. $ 140.000
Depdsito embargo de sueldos: sobre monto a depositar
(Minimo $ 4.000) 10 %

AFIP - Administracion Federal de Ingresos Publicos
Gestion AFIP - Alta / Baja / Modificaciones Temprana excluida la
licencia obligatoria o Ret. Imp. a las Ganancias de encargados,

otros. (por tramite) $39.000

RPA Ley 941 GCABA DDJJ Anual por consorcio $ 184.000

CABA DDJJ Registro de Empleadores $ 169.000

RPA Disposicion DI 2024-1146 GCABA-DGDYPC: Gestion
administrativa del codigo QR o lynk hipervinculo. $ 47.000

ANSES - Administracién Nacional de la Seguridad Sodial

RPA Disp 856 / Gob Bs.As. Mis Expensas (corresponde
mensualmente si se obliga a tener que escanear toda la
informacion para colgar la liquidacion de expensas en un sitio
web ante la solicitud de los propietarios). $ 90.000

Certificacion de Servicios y Remuneraciones $ 241.000

ART - Aseguradora Riesgos del Trabajo
Liquidacion de siniestros (por vez) $ 71.000

Contestaciones de oficios: administrativos o judiciales. $ 90.000

Asambleas Extraordinarias

Art. 27 CCT. Activacion, gestion y cobro del siniestro  $ 236.000

Otros

Arancel habilitado al cobro a partir del momento que el consorcio
es notificado con resolucion de acta de asamblea. $90.000

Mediacion

Asistencia del Administrador en representacion del consorcio por
$112.000

cada Audiencia en tramites de mediacion.

Rendicion de cuentas final y traspaso administracion. $ 235.000

Los montos indicados no incluyen IVA, impuestos provinciales, servicios
de computacion, ni comisiones por gestion de cobranzas de expensas.
Esta tabla de honorarios y aranceles es sugerida por AIERH.

Para anunciar en
@T‘D@I}Qﬂ @

comum’quese con

solicite promotor a

Asociese a AIERH

Veintinueve anos brindando
capacitacion, asesoramiento
y Servicios

Pueden asociarse administradores de consorcios,
miembros de consejo de propietarios y copropietarios.
Los socios acceden con arancel diferencial a las actividades
de capacitacion (cursos, talleres, jornadas, etcétera)

y sin cargo adicional a las consultas profesionales,
la actualizacion permanente via e-mail
y el envio a domicilio de |a revista Gestion de Consorcios.

LIamenos: 4371-5570

info@aierh.org.ar www.aierh.org.ar
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» ADMINISTRACION DE CONSORCIOS » BALIZAMIENTO
Administracion Catalan Anello LGA
(15) 4410-7912 4844-9223 /(15) 5314-3838 / eoanello2 1@hotmail.com
info@administracioncatalan.com.ar » CALDERAS CALEFACCION
adm.catalan@gmail.com.ar Citerm

www.administracioncatalan.com.ar

Denise Fridman

(15) 3427-8080 - denisefridman@yahoo.com.ar
» ALARMAS

citerm@hotmail.com

11 3294-6363 / www.calderasciterm.com.ar
Alberto Carnevale

4671-1152 (rotativas)

Instalarma info@acamevale.com.ar / www.acarnevale.com.ar
(15) 4035-8948 Tritec de Héctor J. Mazzola
soluciones@instalarma.com.ar / www.instalarma.com.ar 4644-7592 (y rot.) / himclimatizaciones@gmail.com
» ANTENAS COLECTIVAS » COMPUTACION (CENTRO DE COMPUTOS)
Anello LGA SIPAC
44844-9223 /(15) 5314-3838 - leoanello2 1@hotmail.com 4542-1989 (rot.)
» ANTIDESLIZANTES sipac@sipac.com.ar / www.sipacweb.com.ar
Dantilo » CONTROL DE ACCESOS
Casa Matriz: 4724-2128 / 4752-2242 | (15) 6982-3642 Instalarma
Suc. Mar del Plata: 0223-467-2342/011-155638-1884  (15) 4035-8948
dantilo@dantilo.com.ar / www.dantilo.com.ar soluciones@instalarma.com.ar / www.instalarma.com.ar
» ASCENSORES (CABINAS Y REVESTIMIENTOS) » CONTROL DE PLAGAS
Industrade Caldén
4949-7577 1877517817 1(15) 6500 8264 4983-8726
cotizaciones@lineaserena.com.ar / www.industrade.com.ar  calden@caldenonline.com.ar / www.caldenonline.com.ar
» ASCENSORES (CONSERVACION) Fumibox
Vertech 113452-4442 1 11 3606-2203 / fumiboxplagas@gmail
ascensoresvertechsrl@gmail.com / 11 2687-6053 La Higiene
Vertirod 7078-2111 / www.lahigiene.com.ar

867-2209 / 2210 - www.ascensoresvertirod.com
» AUDITORIAS (ASESORAMIENTO)

Dra. Gabriela Andrea Caprioglo

(15) 4033-8713 / andreacaprioglio@gmail.com
» BALCONES

(INFORMES TECNICOS - LEY 257)

Arq. Susana Di Méstico

4658-9277 /(15) 5355-9756 / (15) 4916.6714

arqdi_mestico@hotmail.com

D&YV Ingenieria

4542-7964 /(15) 5248-7883
info@dyvingenieria.com.ar - www.dyvingenieria.com.ar

Galube Construccion

4433-1242 1(15) 6872-6500

www.galubeconstruccion.com

Ing. Juvenal Baez Giiell

Estudio Baez Glell - 1556365111

estudiobaezquell@yahoo.com.ar

Obras y Pinturas

4823-7887 /(15) 4051-8800

obrasypinturas@gmail.com / www.obrasypinturas.com
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Praxis Consulting

11-4041-5906

operativa@praxisconsLlting.com.ar /wwww.praxisconsting.com.ar
» CORTINAS METALICAS

Cremonesi

4653-4052 / 5444

WWW.Cremonesi.com.ar / Www.grupocremonesi.com.ar
» DESAGOTE Y LIMPIEZA DE POZOS

DEG Destapaciones

4919-2498 / 3528-5760 / (15) 5121-5695

EBRO Desohstrucciones

4521-0075/(15) 4411-5632 / (15) 4400-3292
info@desobstruccionesebro.com.ar
www.desobstruccionesebro.com.ar

» DESOBSTRUCCIONES CLOACALES

DEG Destapaciones

4919-2498 / 3528-5760 / (15) 5121-5695
EBRO Desohstrucciones

4521-0075 /(15) 4411-5632 / (15) 4400-3292
info@desobstruccionesebro.com.ar
www.desobstruccionesebro.com.ar
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La Higiene
7078-2111 / www.lahigiene.com.ar
» DIAGNOSTICO POR IMAGENES

EBRO Desohstrucciones
4521-0075/(15) 4411-5632 / (15) 4400-3292
info@desobstruccionesebro.com.ar
www.desobstruccionesebro.com.ar

La Higiene

7078-2111 / www.lahigiene.com.ar

» ELECTRICIDAD FACTOR DE POTENCIA

ALBERTO BRENLLA
116836 1138/ citrico4720@gmail.com
Anello LGA
4844-9223 /(15) 5314-3838 / leoanello21@hotmail.com
ATL Electrotecnia
4308-4848 / 2153-3030 / 2301
electroatl@yahoo.com.ar
» ENERGIA SOLAR TERMICA

Gama Ingenieria

4774-2929/(15) 3119-4944
gamaingenieria@gmail.com
» GAS

Depos Servicios
0800 3450098 / (15) 4057-7173
info@deposinstalaciones.com.ar
www.deposinstalaciones.com.ar
Tritec de Héctor J. Mazzola
4644-7592 (y rot.)
hjmclimatizaciones@gmail.com
» HERRERIA

Frentek
4733-2902 1 (15) 6767-9974
ingenieriaeyh@gmail.com / www.frentek.com.ar
Obras y Pinturas
4823-7887/ (15) 4051-8800
obrasypinturas@gmail.com /
www.obrasypinturas.com

» LUMINACION DE EMERGENCIA
(Ver ELECTRICIDAD)

» IMPERMEABILIZACIONES
(MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS)

ACL - Pintura en altura

4911-9786 / (15) 4974-8736 / (15) 5923-9759
aclpintura@hotmail.com /
www.aclpintura.com.ar

D&V Ingenieria

4542-7964 / (15) 5248-7883
info@dyvingenieria.com.ar
www.dyvingenieria.com.ar
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DYL Obras

115185-7278 / 11 5858-0043
Info.dlobras@gmail.com / info@dlobras.com.ar

www.dlobras.com.ar

Frentek

4733-2902/(15) 6767-9974
ingenieriaeyh@gmail.com / www.frentek.com.ar

Galube Construccion

4433-1242 1(15) 6872-6500

www.galubeconstruccion.com

Gama Ingenieria

4774-2929/(15) 3119-4944

gamaingenieria@gmail.com

Grupo Chema

4766-7760 / (15) 4998-6568
info@grupochema.com.ar /

www.grupochema.com.ar

HS Construcciones

4301-0800/(15) 5793-4277
hsaislaciones@hotmail.com

wwwwhsconstrucciones.com.ar /

WWw.pinturaexteriorcom.ar

Obras y Pinturas SRL

4823-7887/ (15) 4051-8800 / (15) 5469-6870

obrasypinturas@gmail.com / www.obrasypinturas.com
» INSTALACIONES FIJAS CONTRA
INCENDIO

FRIMAT

4613-8157/(15) 5095-6149

friggeri@yahoo.com / info@frimat.com.ar
» JABALINAS

ATL Electrotecnia
4308-4848 1 2153-3030/ 2301
electroatl@yahoo.com.ar
Ing. Juvenal Baez Giiell

Estudio Baez Glell - 1556365111
estudiobaezquell@yahoo.com.ar

» JARDINES Y ESPACIOS VERDES

Ing. Agr. Gustavo Amartino

(15) 4938-7195 /
fertilitasingenieriavegetal@gmail.com

» JUBILACIONES Y PENSIONES

Dr. Alberto Lissa

4371-4539/(15) 6152-1949 / (15) 5662-3033
» LAVADO HIDROCINETICO

DE CANERIAS

EBRO Desohstrucciones
4521-0075/(15) 4411-5632 / (15) 4400-3292
info@desobstruccionesebro.com.ar
www.desobstruccionesebro.com.ar

» LIBROS REGLAMENTARIOS

Aierh
4371-5570/ 3624/ (15) 2354-6626
tramitesygestoria@aierh.org.ar / www.aierh.org.ar

» LIMPIEZA DE TANQUES » SEMAFOROS
Caldén Anello LGA
4983-8726 4844-9223 1 (15) 5314-3838 /

calden@caldenonline.com.ar www.caldenonline.com.ar

DM SERVICIOS

1140497182 / dm.servicios70@gmail.com

EBRO Desobstrucciones

4521-0075/ 4587-2065 /

(15) 4411-5632 (15) 4400-3292

info@desobstruccionesebro.com.ar

www.desobstruccionesebro.com.ar

La Higiene

7078-2111 / www.lahigiene.com.ar

Praxis Consulting

11-4041-5906

operativa@praxisconsLting.com.ar / wwwipraxisconsutting.com.ar
» MASTILES PARA ANTENAS (Ver ANTENAS)

» MATAFUEGOS (RECARGA)

leoanello21@hotmail.com
ATL Electrotecnia
4308-4848 / 2153-3030 / 2153-2301
electroatl@yahoo.com.ar
» SERVICIO DE LIMPIEZA
(EMPRESAS Y CONSORCIQS)
Cleanfer
0810-220-1020 / www.cleanfer.com.ar
Limpiarte
4639-1469
info@limpiarte.com.ar / www.limpiarte.com.ar
PPL Division Limpieza S.A.
54-11-4311-0908/0881
info@ppldivision.com.ar / www.ppldivision.com.ar
» SISTEMAS (PROCESAMIENTO DE DATOS)

La Higiene
7078-2111 / www.lahigiene.com.ar
» MEMBRANAS (FABRICA IN SITU)

D&V Ingenieria
4542-7964 / (15) 5248-7883
info@dyvingenieria.com.ar / www.dyvingenieria.com.ar

CONSORCIO ABIERTO

115256-5359 INT. 1/ 11 3445-5660

ventas@consorcioabierto.com / www.consorcioabierto.com

SIPAC

4542-1989 / sipac@sipac.com.ar / www.sipacweb.com.ar
» SISTEMA DE AUTOPROTECCION

» PARQUETS (LEY 5920)

Rosales Prevind

(15) 4479-6844 | 4503-7757 0810 666 8908 / 4911-5927
rosalesc29@hotmail.com Guardia Digital Full

» PATOLOGIAS (INFORMES TECNICOS)

Arq. Susana Di Méstico
4658-9277/(15) 5355-9756 / (15) 4916-6714
arqdi_mestico@hotmail.com

» PORTEROS ELECTRICOS

Anello LGA
4844-9223 / (15) 5314-3838
leoanello2 1@hotmail.com
ATL Electrotecnia
4308-4848 / 2153-3030 / 2153-2301
electroatl@yahoo.com.ar

» PORTONES AUTOMATICOS

Cremonesi

4653-4052 / 5444
WWw.Ccremonesi.com.ar /
WWW.grupocremonesi.com.ar

» SEGURIDAD (VIGILANCIA)

El Ojo del Halcon

Prosequr 0800-444-0439
WWW.prosegur.com.ar

» SEGURIDAD E INCENDIOS

La Higiene
7078-2111 / www.lahigiene.com.ar
» SEGUROS PARA CONSORCIOS

0810 666 8908 / 4911-5927 / Infoquardiadigital.com.ar
Ing. Juvenal Baez Giiell
Estudio Baez Glell - 1556365111
estudiobaezquell@yahoo.com.ar
» SISTEMAS DE PAGO
(EXPENSAS, SUTERH, FATERYH)
SIRO (Banco Roela)
0810-777-6352 /Whatsapp: 351 322 9808
www.onlinesiro.com.ar
» SOFTWARE
Kavanagh Software
6091-3822
info@kavanahsoftware.com.ar
www.kavanaghsoftware.com.ar
» SOTANOS Y GARAJES INUNDADOS
D&V Ingenieria
4542-7964 / (15) 5248-7883
info@dyvingenieria.com.ar
www.dyvingenieria.com.ar
Gama Ingenieria
4774-29291(15) 3119-4944
gamaingenieria@gmail.com
» TELEFONIA (Ver PORTEROS ELECTRICOS)
» TERMOTANQUES (Ver CALDERAS)

CMD & asociados
113155-5809 / contacto@cmdasociados.com.ar

» TRABAJOS DE ALTURA
(Ver IMPERMEABILIZACIONES)
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SERVICIO de RESOLUCION ADECUADA DE CONFLICTOS

para TRABAJADORES y EMPLEADORES de RENTA y HORIZONTAL.

Una herramienia para gestionar conflictos

El Servicio de Resolucion Adecuada Cenflictos 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 Cdmara Argentina de la
Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias (CAPHYA), LA Asociacion Inmobiliaria de Edificios de Renta y
Horizontal (AIERH) vy la Unidon de Administradores de Inmuebles (UADI), acordaron crear un servicio de facilitacion
para la resolucion adecuada de conflictos producidos en el marco del CC1378/04 y 390/04. La importancia de
este servicio , ademds 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.

¢Para qué sirve el SERACARH? Es una heramienta de negociacion a través de la cual se puede gestionar:

. Reclamos de menor cuantia: Se frata de reclamos originados por incumplimiento del CCT, registrados por los
administradores de consorcios en el libro de orden. Su importancia reside en lograr gestionar el conflicto
conservando la buena relacion entre las partes.

Los negociadores seran facilitadores idoneos vy los acuerdos no reguerirdn homologacion, siendo suficiente el
registro de los mismos en el libro perfinente.

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

.. Mediacion: El propdsito es dotar de un espacio de facilitacion para las controversias suscitadas en el dmbito
civi-kcomercial ante la peculiaridad del doble cardcter laboral-habitacional de los actores que integran este
universo.Los mediadores deberdn estar habilitados por el Ministerio de Justicia con matricula en la materia con
probada idoneidad en el manejo de las técnicas de gestion del conflicto.

: Arbitraje: Comesponden 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 preve la instancia de un arbitraje colegiado.

o Facilﬂacién para conflictos colectivos: Se propone incluir todos aquellos conflictos de caracter colectivo que por
su enfidad pueden ser facilitados por un experto imparcial como paso previo a la discusion paritaria ante la
autoridad de aplicacion.

Tratdndose de un servicio de facilitacion de los conflictos laborales de caracter sectorial, cuyo valor agregado
reside en la parficularidad de que las partes conviven en el mismo lugar de trabajo, las ventajas del SERACARH
podrian sintefizarse en:

-Servicio optativo: Las partes no quedan obligadas a someterse al mismo. Es optativo hasta el momento de
celebrarse la primera audiencia de conciliacion.

-Disminucion del costo social: Lo intervencion del mismo no permite que los conflictos lleguen a las
relaciones desmejoradas con las consecuencias negativas que puede traer el conflicto.

-Contribuye al desarrollo de un ambiente de respeto en el dmbito laboral: Promoviendo la participacion de
las partes en la busqueda de soluciones consensuadas.

-Rapidez en la solucion del conflicto: Buscando la debida disminucion del impacto, donde el conflicto
laboral y el social adgUigten muchas veces un Unico escenario.
-Paz laboral y social: Permitiendo restablecer la armonigrsecial de |as relaciones del Sector

Tte. Gral. Juan Domingo Peron 1885 | C.AB.A.
5354 - 6699 | consultas@seracarh.org.ar
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