











tracion del consorcio, es obligatorio llevar
un Libro de Actas de Asamblea y un Libro
de Registro de firmas de los propietarios.

Debe labrarse acta de cada asamblea en
el libro respectivo, en el que los presen-
tes deben firmar como constancia de su
asistencia. Las firmas que suscriben cada
asamblea deben ser cotejadas por la ad-
ministracion con las firmas originales re-
gistradas. Las actas deben confeccionarse
por un secretario de actas elegido por los
propietarios; éstas deben contener el resu-
men de lo deliberado y la transcripcion de
las decisiones adoptadas o, en su caso,
propuestas porla mayoria de los presentes,
y ser firmadas por el presidente de la asam-
bleay dos propietarios. Al pie de cada acta,
la administracion debe dejar constancia de
las comunicaciones enviadas a los ausen-
tes, de las oposiciones recibidas y de las
eventuales conformidades expresas.

ARTICULO 2063.- Asamblea judicial. Si
la administracion o el consejo de propie-
tarios, en subsidio, omiten convocar a la
asamblea, los propietarios que represen-
tan el diez por ciento del total pueden solici-
tar al juez la convocatoria de una asamblea
judicial. El juez debe fijar una audiencia a
realizarse en su presencia a la que debe
convocar a los propietarios. La asamblea
judicial puede resolver con mayoria simple
de presentes. Si no llega a una decision,
decide el juez en forma sumarisima. Asi-
mismo, y si corresponde, el juez puede dis-
poner medidas cautelares para regularizar
la situacion del consorcio.

CAPITULO 6
Consejo de propietarios

ARTICULO 2064.- Atribuciones. La asam-
blea puede designar un consejo integrado
por propietarios, con las siguientes atribu-
ciones:

a) Convocar a la asamblea y redactar el or-
den del dia si por cualquier causa la admi-
nistracion omite hacerlo;
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b) Controlar los aspectos econdmicos vy fi-
nancieros del consorcio;

c) Autorizar a la administracion para dispo-
ner del fondo de reserva, ante gastos impre-
vistos y mayores que los ordinarios;

d) Ejercer la administracion del consorcio
en caso de vacancia o ausencia de la ad-
ministracion, y convocar a la asamblea si el
cargo esta vacante dentro de los treinta dias
de producida la vacancia.

Excepto los casos indicados en este arti-
culo, el consejo de propietarios no susti-
tuye a la administracion, ni puede cumplir
sus obligaciones.

CAPITULO 7
Administrador

ARTICULO 2065.- Representacion legal.
La administracion es representante legal
del consorcio con el caracter de mandata-
rio. Puede serlo un propietario o un tercero,
persona humana o juridica.

ARTICULO 2066.- Designacion y remocion.
La administracion designada en el reglamen-
to de propiedad horizontal cesa en oportuni-
dad de la primeraasamblea sino es ratificado
en ella. La primera asamblea debe realizarse
dentro de los noventa dias de cumplidos los
dos anos del otorgamiento del reglamento o
del momento en que se encuentren ocupa-
das el cincuenta por ciento de las unidades
funcionales, lo que ocurra primero.

Los administradores sucesivos deben ser
nombrados y removidos por la asamblea,
sin que ello importe la reforma del regla-
mento de propiedad horizontal. Pueden ser
removidos sin expresion de causa.

ARTICULO 2067.- Derechos y obligacio-
nes. La administracion tiene los derechos y
obligaciones impuestos por la ley, el regla-
mento y la asamblea de propietarios. En es-
pecial debe:

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



b) Ejecutar las decisiones de la asamblea;
c) Atender a la conservacion de las cosas
y partes comunesy a la seguridad de la es-
tructura del edificio y dar cumplimiento a
todas las normas de seguridad y verifica-
ciones impuestas por las reglamentacio-
nes locales;

d)Practicar la cuenta de expensas y recau-
dar los fondos necesarios para satisfacer-
las. Para disponer total o parcialmente del
fondo de reserva, ante gastos imprevistos
y mayores que los ordinarios, la administra-
cion debe requerir la autorizacion previa del
consejo de propietarios;

e) Rendir cuenta documentada dentro de
los sesenta dias de la fecha de cierre del
ejercicio financiero fijado en el reglamento
de propiedad horizontal;

f) Nombrar y despedir al personal del con-
sorcio, con acuerdo de la asamblea convo-
cada al efecto;

g) Cumplir con las obligaciones derivadas de
la legislacion laboral, previsional y tributaria.
h) Mantener asegurado el inmueble con un
seguro integral de consorcios que incluya
incendio, responsabilidad civily demas ries-
gos de practica, aparte de asegurar otros
riesgos que la asamblea resuelva cubrir;

i) Llevar en legal forma los libros de actas,
de administracion, de registro de propieta-
rios, de registros de firmas y cualquier otro
que exija la reglamentacion local. Tam-
bién debe archivar cronolégicamente las
liguidaciones de expensas, y conservar to-
dos los antecedentes documentales de la
constitucion del consorcio y de las sucesi-
vas administraciones;

j) En caso de renuncia o remocion, dentro
de los quince dias habiles debe entregar al
consejo de propietarios los activos existen-
tes, libros y documentos del consorcio, y
rendir cuentas documentadas;

k) Notificar a todos los propietarios inme-
diatamente, y en ningun caso despueés de
las cuarenta y ocho horas habiles de recibir
la comunicacion respectiva, la existencia de
reclamos administrativos o judiciales que
afecten al consorcio;

I) A pedido de parte interesada, expedir
dentro del plazo de tres dias habiles el cer-
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tificado de deudas y de créditos del con-
sorcio por todo concepto con constancia
de la existencia de reclamos administra-
tivos o judiciales e informacién sobre los
seguros vigentes;

m) Representar al consorcio en todas
las gestiones administrativas y judiciales
como mandatario exclusivo con todas las
facultades propias de su caracter de repre-
sentante legal.

CAPITULO 8
Subconsorcios

ARTICULO 2068.- Sectores con inde-
pendencia. En edificios cuya estructura o
naturaleza lo haga conveniente, el regla-
mento de propiedad horizontal puede pre-
ver la existencia de sectores con indepen-
dencia funcional o administrativa, en todo
aquello que no gravita sobre el edificio en
general.

Cada sector puede tener una sub-asam-
blea, cuyo funcionamiento y atribuciones
deben regularse especialmente y puede de-
signarse a un subadministrador del sector.
En caso de conflicto entre los diversos sec-
tores la asamblea resuelve, en definitiva.

Frente a terceros responde todo el consor-
cio sintener en cuenta los diversos sectores
que lo integran.

CAPITULO 9
Infracciones

ARTICULO 2069.- Régimen. En caso de
violacidn por un propietario u ocupante
de las prohibiciones establecidas en este
Cddigo o en el reglamento de propiedad
horizontal, y sin perjuicio de las demas ac-
ciones que corresponden, el consorcio o
cualquier propietario afectado tienen ac-
cion para hacer cesar la infraccion, la que
debe sustanciarse por la via procesal mas
breve de que dispone el ordenamiento lo-
cal. Si el infractor es un ocupante no pro-
pietario, puede ser desalojado en caso de
reiteracion de infracciones.



VISTO: Las Leyes N° 941 y sus modifica-
torias N°3.254y 3.291, las Leyes N° 757 y
1.845, los Decretos N° 706/03 y N° 179/10
y el Expediente N° 482.187/10,

y CONSIDERANDO:

Que la Ley N° 941 creo el Registro Publico
de Administradores de Consorcios de Pro-
piedad Horizontal, imponiendo la obligato-
riedad de inscripcion como condicion para
el ejercicio de la administracion de consor-
cios, asi como diversas obligaciones para
los Administradores, y estableciendo un
régimen de sanciones por incumplimientos
alaley;

Que por Decreto N° 706/03 se aprobo la re-
glamentacion de la citada ley;

Que aquella norma legal fue modificada por
las Leyes N° 3.254 y 3.291, que introdujeron
cambios sustanciales en la norma de origen,;

Que por Decreto N° 179/10 se modifico la
estructura organizativa de la Jefatura de
Gabinete de Ministros, estableciendo entre
las responsabilidades primarias de la Direc-
cion General de Defensa y Proteccion del
Consumidor la de “Administrar e implemen-
tar los registros necesarios para la defensa
y proteccion al consumidor”;

Que en atencion a las modificaciones intro-
ducidas al régimen vigente resulta necesa-
rio dictar una nueva reglamentacion, que
permita una mejor aplicacion de la norma
legal que nos ocupa;

Que asimismo procede dotar a la Direccion
General de Defensa y Proteccion del Con-
sumidor de las herramientas idéneas para
un mejor cumplimiento de sus funciones, en
este caso las relativas al Registro Publico
de Administradores de Consorcios de Pro-
piedad Horizontal;

Que en este orden de ideas corresponde
designar a la Direccion General de Defensa
y Proteccién del Consumidor como autori-
dad de aplicacion de la Ley N° 941, y facul-
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tarla a dictar las normas complementarias
que resulten necesarias;

Por ello, y en uso de las atribuciones conferi-
das por los articulos 102 y 104 de la Constitu-
cion de la Ciudad Autbnomade Buenos Aires;

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

Articulo 1°.— Apruébase la Reglamentacion
de la Ley N° 941 —texto conforme Leyes N°
3.254 y 3.291-, la que como Anexo | forma
parte integrante del presente Decreto.

Articulo 2°.- El cumplimiento de las obli-
gaciones que surgen de las modificaciones
introducidas en la Ley N° 941 por |la Ley N°
3.254 debe hacerse efectivo dentro del pla-
zo final, unico e improrrogable de cuarenta
y cinco (45) dias, a contar desde la fecha de
publicacion del presente en el Boletin Ofi-
cial de la Ciudad de Buenos Aires.

Las adecuaciones que corresponda realizar
deben instrumentarse inexcusablemente
en la primer Asamblea Ordinaria, 0 en su
caso en una Asamblea Extraordinaria, en
la primera liquidacion de expensas o en la
primera contratacion de servicios, respec-
tivamente, a realizarse con posterioridad al
vencimiento del plazo previsto en el parra-
fo anterior. Cumplido dicho plazo, resultara
aplicable a tales incumplimientos lo previsto
por el Capitulo IV de la ley que por el presen-
te se reglamenta.

Articulo 3°.— Los Administradores que se
encuentren inscriptos en el Registro con
anterioridad a la fecha de entrada en vi-
gencia de lareglamentacion que por el pre-
sente se aprueba, deben acreditar dentro
de los cuarenta y cinco (45) dias de dicha
fecha su inscripcion en un curso de capaci-
tacion en los términos del inciso f) del arti-
culo 4° de la Ley.

Articulo 4°.— Designase a la Direccion Ge-
neral de Defensay Proteccion del Consumi-



dor como autoridad de aplicacion de la Ley
N° 941 —texto conforme Leyes N° 3254 y
tracion cul 3291-, quedando facultada para
dictar las normas instrumentales e interpre-
tativas necesarias para la mejor aplicacion
del citado régimen legal y la presente regla-
mentacion.

Articulo 5°.- El presente Decreto es refren-
dado por el senor Jefe de Gabinete de Mi-
nistros.

Articulo 6° - Dése al Registro, publiquese
en el Boletin Oficial de la Ciudad de Bue-
nos Aires, y para su conocimiento y demas
efectos, remitase a la Jefatura de Gabinete
de Ministros, a la Subsecretaria de Atencion
Ciudadana, y a la Direccion General de De-
fensay Proteccion del Consumidor. Cumpli-
do archivese.

Ley N°941-GCBA/
Decreto N°551/10 Texto ordenado
conlasleyes 3.254y 3.291

Capitulo I - Registro

Ley — Art. 1°.— Registro: Créase el Registro
Publico de Administradores de Consorcios de
Propiedad Horizontal, a cargo de la maxima
autoridad del Gobierno de la Ciudad en mate-
riade defensa de los consumidores y usuarios.
Decreto — Art. 1°.— El Registro Publico de
Administradores de Consorcios de Propie-
dad Horizontal (el Registro) funciona en el
ambito de la Direccion General de Defensa
y Proteccion al Consumidor.

Ley - Art. 2°.— Obligacion de inscripcion:
La administracion de consorcios no puede
ejercerse a titulo oneroso ni gratuito sin la
previa inscripcion en el Registro Publico de
Administradores de Consorcios de Propie-
dad Horizontal.

Decreto - Art. 2°.- Se entiende que hay
administracion onerosa cuando el desem-
peno de la administracion de un consorcio
de Propiedad Horizontal (el Consorcio) es
efectuado a cambio de una contrapresta-
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cion, sea ésta en dinero o en especie. Asi-
mismo, se considera administracion onero-
sala compensacion de expensas, asi como
toda compensacion de gastos que no se
encuentre debidamente respaldada por do-
cumentos tales como facturas o tickets con-
forme la normativa vigente.

Se entiende que hay administracion gra-
tuita siempre que el desempeno de la ad-
ministracion del Consorcio sea efectuada
ad honorem.

La autoridad de aplicacion puede inscribir
de oficio en el Registro a aquellos Adminis-
tradores de consorcio que por su condiciéon
se encuentren obligados a hacerlo, sin per-
juicio de la imposicion de las sanciones que
correspondan.

Ley - Art. 3°.— Administradores Voluntarios:
Se denominan Administradores Voluntarios
a todos aquellos propietarios que residan en
unidades funcionales de edificios y cumplan
la funcidn de Administrador sin percibir retribu-
cion alguna.

Decreto — Art. 3°.— La administracion vo-
luntaria y gratuita solo puede ser desempe-
nada por copropietarios o sus apoderados,
gue residan o tengan el asiento principal de
sus negocios en el inmueble administrado.
El poder puede ser otorgado ante escribano
publico o ante |la autoridad de aplicacion, en
la forma que dispongan las normas comple-
mentarias que al efecto se dicten.

Ley - Art. 4°.— Requisitos para la inscrip-
cion: Para poder inscribirse, los Adminis-
tradores de consorcios deben presentar la
siguiente documentacion:

a. Nombre y apellido o razén social. Para el
caso de personas de existencia ideal, adi-
cionalmente: copia del contrato social, mo-
dificaciones y ultima designacion de autori-
dades, con sus debidas inscripciones.

b. Constitucion de domicilio especial en la
Ciudad.

c. Numerode C.U.I.T.



d. Certificado expedido por el Registro Na-
cional de Reincidencia y Estadistica Crimi-
nal. En el caso de las personas juridicas, la
reglamentacion debera establecer qué au-
toridades de las mismas deben cumplir con
este requisito.

e. Informe expedido por el Registro de Jui-
cios Universales.

f. Certificado de aprobacion de un curso de
capacitacion en administracién de consor-
cios de propiedad horizontal, en el modo y
forma que establezca la reglamentacion de
la presente.

Los Administradores voluntarios gratuitos/
as solo deberan presentar:

a) Original y copia del Documento Nacional
de ldentidad.

b) Copia certificada del acta de asamblea la
cual debera contener los datos del consorcio,
cantidad de unidades funcionales del mismo
y designacion ad honorem como Adminis-
trador. Asimismo, descripcion de la unidad
funcional de la cual es propietario con su nu-
mero de matricula del Registro de Propiedad
Inmueble o, en su defecto, simple declaracion
jurada de la totalidad de los copropietarios.

Decreto — Art. 4°.— Para inscribirse en el
Registro, los Administradores de consorcio
deben completar una solicitud de inscrip-
cion conforme lo determine la autoridad de
aplicacion, la que pasara a integrar el legajo
personal de cada inscripto.

Setendran porvalidasy vinculantes paralos
Administradores, sea su actuacion onerosa
o gratuita, todas las notificaciones efectua-
das al domicilio constituido ante la autori-
dad de aplicacion.

El Numero de CUIT debe acreditarse me-
diante constancia vigente, emitida por la
Administracion Federal de Ingresos Publi-
cos (AFIP).

El Certificado Nacional de Reincidencia y
Estadistica Criminal debe presentarse obli-
gatoriamente en forma anual. Para las per-
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sonas juridicas debe ser cumplido portodos
aquellos que ejerzan la representacion y ad-
ministracion de las mismas, de acuerdo con
sus estatutos sociales.

La autoridad de aplicacion imparte, orga-
niza y/o supervisa —conforme a las normas
complementarias que al efecto dicte- cur-
sos de capacitacion en administracion de
consorcios de propiedad horizontal. En to-
dos los casos se valorara especialmente su
disefno curricular, programas, carga horaria
y actualizaciéon. Los Administradores volun-
tarios gratuitos acreditan su designacion
ad honorem mediante copia certificada del
Acta de Asamblea con los requisitos esta-
blecidos en el inc. b) del ultimo parrafo del
articulo 4° de la Ley, o mediante la exhibi-
cion del Libro de Actas original.

Ley - Art. 5°.— Impedimentos: No pueden
inscribirse en el Registro o mantener la con-
dicion de activo:

a. Los inhabilitados para ejercer el comercio.
b. Los fallidos y concursados hasta su reha-
bilitacion definitiva.

c. Los sancionados con pena de exclusion,
antes de pasados cinco (5) anos desde que
la medida haya quedado firme.

d. Los inhabilitados por condena penal por
delitos dolosos relacionados con la admi-
nistracion de intereses, bienes o fondos aje-
nos, mientras dure la inhabilitacion.

Decreto — Art. 5°.— La inexistencia de los
impedimentos establecidos en el articulo
5° de la Ley se acredita mediante el infor-
me expedido por el Registro de Juicios
Universales (articulo 4°, inc. e, de la Ley)
y por los certificados emitidos por la au-
toridad competente, segun el caso, en la
forma y condiciones que determine la au-
toridad de aplicacion.

En caso de concurso preventivo, el inte-
resado debe acreditar que no esta inhabi-
litado para ejercer el comercio mediante
certificacion expedida por el juzgado inter-
viniente. Esta certificacion debe ser pre-
sentada anualmente.



La autoridad de aplicacion puede dar de
baja la matricula de todo Administrador que,
por averiguacion de oficio, denuncia de con-
sorcista y/o informe judicial o administrativo
se compruebe se encuentra alcanzado por
algun impedimento.

Ley - Art. 6°.— Certificado de Acreditacion:
La administracion so6lo puede acreditar ante
los consorcios su condicion de inscripto en
el Registro, mediante un certificado emitido
a su pedido, cuya validez es de treinta (30)
dias. En dicha certificacion deben constar
la totalidad de los datos requeridos al peti-
cionante en el Art. 4° de la presente Ley, asi
como las sanciones que se le hubieran im-
puesto en los dos (2) ultimos anos.

El Administrador debe presentar ante el con-
sorcio el certificado de acreditacion en la
asamblea ordinaria o extraordinaria que se
realice a fin de considerar su designacion.

Decreto - Art. 6°.— El certificado de acre-
ditacion se emite en la forma y condiciones
que determine la autoridad de aplicacion.
El certificado de acreditacion se renueva en
forma anual, siempre que la administracion
cumpla con la declaracion jurada. No obs-
tante, la administracion puede requerir a la
autoridad de aplicacion una constancia ac-
tualizada del certificado para presentaren la
asamblea ordinaria o extraordinaria que se
realice a fin de considerar su designacion.

Ley - Art. 7°.— Publicidad del Registro: El
Registro es de acceso publico, gratuito y
debe estar disponible para su consulta en la
pagina web del Gobierno de la Ciudad.

Asimismo, la reglamentacion establecera
los lugares fisicos de consulta.

Decreto - Art. 7°.— La consulta de los datos
del Registro puede efectuarse en su sede y
en los Centros de Gestion y Participacion
Comunal, en laformay condiciones que de-
termine la autoridad de aplicacion y con los
recaudos establecidos enla Ley N° 1.845, si
correspondiere.
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Capitulo Il - Obligaciones
de la administracion

Ley — Art. 8°.— Presentacion de constan-
cia de inscripcion: EI Administrador debe
presentar anualmente una constancia del
certificado de inscripcion en el Registro ac-
tualizado en la asamblea ordinaria. En di-
cha oportunidad hara entrega de una copia
de la presente ley al consorcio de propie-
tarios presentes. De igual forma procedera
en cualquier asamblea donde se considere
su designacion o continuidad.

Decreto — Art. 8°.— Para la actualizacion
del certificado de inscripcion es requisito
indispensable la presentacion de las co-
rrespondientes declaraciones juradas, en
la forma y condiciones que establezca la
autoridad de aplicacion.

La copia de la Ley y su reglamentacion debe
entregarse a todos los propietarios presen-
tes en la primera asamblea ordinaria a cele-
brarse a partir de la vigencia de la presente
reglamentacion, con constancia en el acta
del acuse de recibo. Si el Consorcio asi lo
dispusiere, o a requerimiento expreso del
copropietario interesado, debe efectuarse la
entrega en posteriores asambleas a los co-
propietarios ausentes en dicha asamblea.

Ley-Art. 9°.—Obligaciones de laadministra-
cion. En el gjercicio de sus funciones deben:

a. Ejecutar las decisiones adoptadas por la
Asamblea de Propietarios conforme lo pre-
visto por las normas vigentes.

Decreto-Art. 9°.—

a) Las decisiones de la Asamblea de Propie-
tarios deben establecer el plazo de ejecucion
exigible a la administracion.

b. Atender a la conservacion de las partes
comunes, resguardando asimismo la segu-
ridad de la estructura del edificio conforme
lo dispuesto por las nhormas vigentes.

b) Las necesidades y requerimientos deben
ser debidamente planteadas en Asamblea
o notificadas al Consorcio por medio feha-



ciente. Del mismo modo deben documen-
tarse las rechazadas por la Asamblea por
falta de fondos u otros motivos ajenos a la
administracion.

c. Asegurar al edificio contra incendio y ac-
cidentes, al personal dependiente del Con-
sorcio y terceros.

c) La presentacion de las respectivas po-
lizas y sus alcances se ajusta a lo que dis-
ponga la autoridad de aplicacion.

d. Llevar en debida forma, los libros del
Consorcio conforme las normas vigentes.
d) Los libros a que se refiere este inciso son:
el libro de administracion, libro de actas de
asamblea, libro de sueldos y jornales, libro
de ordenes, libro de registro de firma de
copropietarios, libro de ascensores y todo
aquel libro que se disponga la autoridad de
aplicacion. Deben estar rubricados confor-
me a la normativa vigente. Cuando ésta lo
autorice, los registros podran llevarse en
forma electronica.

e) Llevar actualizado un libro de Registro
de Firmas de los Copropietarios, el que es
exhibido al comienzo de cada Asamblea a
fin que los copropietarios presentes puedan
verificar la autenticidad de los poderes que
se presenten.

e) Los libros de Registro de Firmas de Co-
propietarios deben ser autorizados y llevar
el formato que la autoridad de aplicacion
determine.

f. Conservar la documentacion del consor-
cio y garantizar el libre acceso de los con-
sorcistas a la misma.

f) Formulada la solicitud por el consorcista,
la administraciéon debe otorgar la vista de la
documentacioén requerida en un plazo maxi-
mo de cinco (5) dias habiles.

g- Denunciar ante el Gobierno de la Ciu-
dad, toda situacion antirreglamentariay las
obras ejecutadas en el edificio que admi-
nistra sin el respectivo permiso de obra o
sin aviso de obra, segun corresponda con-
forme las normas vigentes.

g) A los fines de la reglamentacion del pre-
sente inciso el deber de denuncia se refiere
a situaciones y obras ejecutadas con pos-
terioridad a la entrada en vigencia de la pre-
sente reglamentacion.
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La autoridad de aplicacion establece los
plazos y procedimientos aplicables.

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

h. Depositar los fondos del consorcio en
una cuenta bancaria a nombre del Consor-
cio de Propietarios, salvo disposicion con-
traria de la asamblea de propietarios.

h) La primer Asamblea Ordinaria inmediata-
mente posterior a la entrada en vigencia de
la presente reglamentacion, que designe a
la administracion o le renueve el mandato,
debe decidir la apertura de cuenta bancaria
anombre del Consorcio, o la continuidad de
la cuenta ya existente.

La cuenta debe tener como autorizados a la
administracion y a un miembro del Conse-
jo de Administracion designado por Asam-
blea; si el Consorcio no cuenta con Consejo
de Administracion la Asamblea debe desig-
nar a un consorcista como autorizado.

La administracion y el autorizado actuan en
forma conjunta.

i. Lagestiondelaadministracion de Consor-
cios de Propiedad Horizontal debe, siempre
que la Asamblea Ordinaria o Extraordina-
ria lo disponga, ser auditada contablemen-
te y acompanada de un informe de control
de gestion realizados por Profesionales de
Ciencias Econdmicas. De igual forma, la
Asamblea Ordinaria o Extraordinaria podra
disponer la realizacion de una auditoria le-
gal a cargo de un Profesional del Derecho.
Para lo dispuesto en los parrafos anteriores
se debera observar que los profesionales
posean matricula habilitante en la Ciudad
Autdonoma de Buenos Aires y su firma estar
legalizada de acuerdo con la normativa co-
rrespondiente.

i) El auditor s6lo puede ser designado por
la Asamblea, siendo esta facultad indele-
gable.

j- Convocar a las Asambleas Ordinarias o
Extraordinarias conforme a los reglamentos
de copropiedad, bajo pena de nulidad, es-
pecificando lugar, dia, temario y horario de
comienzo y finalizaciéon. En la misma se ad-
juntara copia del acta de la ultima asamblea
realizada.



§) El horario de finalizacion de la asamblea
se consigna en la convocatoria de modo
tentativo, pudiendo en el mismo acto de ini-
cio definirse su duracion valida. En ningun
caso, puede disponerse un plazo de finali-
zacion menor al consignado en la convoca-
toria. Si a la hora establecida para la finali-
zacion de laasamblea quedaran pendientes
de tratamiento puntos incluidos en el orden
del dia, se hace un cuarto intermedio que
no puede ser de mas de ocho (8) dias corri-
dos. Los presentes quedan notificados de la
nueva fecha y hora sin mas requisito que la
firma del acta.

k. En caso de renuncia, cese o remocion,
debe poner a disposicion del consorcio,
dentro de los diez (10) dias, los libros y do-
cumentacion relativos a su administracion y
al consorcio, no pudiendo ejercer en ningun
caso, la retencion de los mismos.

k) La administracion puede, por razones
fundadas, requerir una Unica prorroga por
un plazo maximo de diez (10) dias corridos.
Los libros y documentacion deben quedar
a disposicion del Consorcio en el domicilio
que a tal fin fije la Asamblea que remueve,
acepta la renuncia o dispone el cese de la
administracion.

I. Los recibos de pagos de expensas deben ser
numerados y contener los siguientes datos:

a) Denominacion y domicilio del consorcio.
b) Piso y departamento.

c) Nombre y apellido del/a propietario/a.

d) Mes que se abona, periodo o concepto.

e) Vencimiento, con su interés respectivo.

f) Datos del/a Administrador/a, firmay acla-
racion, CUIT y numero de inscripcion en el
Registro.

g) Lugary formas de pago.

En caso de juicios con sentencia favorable al
Consorcio de Propietarios, la administracion
debe depositar en la cuenta bancaria del Con-
sorcio los montos totales percibidos dentro de
los dos (2) dias habiles desde su recepcion.

m) Toda la documentacion relativa al cobro
de una sentencia favorable al Consorcio, y
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la correspondiente constancia del depdsito
en la cuenta bancaria del Consorcio, debe
encontrarse a disposicion de los consor-
cistas en la primer Asamblea Ordinaria o
Extraordinaria que se celebre con posterio-
ridad a aquel.

Ley - Art. 10°.- De las liquidaciones de
expensas: Las liquidaciones de expensas
contendran:

a. Datos de la administracion (nombre, do-
micilio, teléfono, CUIT o CUIL, N° de inscrip-
cion en el Registro).

Decreto - Art. 10°.-

a) El domicilio consignado por la adminis-
tracion en la liquidacion de expensas debe
coincidir con el domicilio especial constitui-
do en el Registro al momento de inscripcion
0, en su caso, comunicado con el corres-
pondiente formulario de cambio de domici-
lio.

b. Datos del consorcio, con el N° de CUIT y
Clave de Identificacion en el Sindicato Uni-
co de Trabajadores de Edificios de Renta y
Horizontal.

c. Detalle de losingresos y egresos del mes
anteriory el activo o pasivo total.

d. Nombre y cargo del personal del consor-
cio, indicando categoria del edificio, N° de
CUIL, sueldo basico, horas extras detalla-
das, periodo al que corresponde el pago,
detalles de descuentos y aportes por cargas
sociales a cargo del consorcio.

d) La presente obligacion puede ser cum-
plimentada acompanando copia del reci-
bo de sueldo correspondiente. En caso
de existir deudas, moratorias y/u otra si-
tuacion irregular respecto a los aportes y
contribuciones, debe ser consignado con
su fecha, monto, numero de cuota o plan
correspondiente.

e. Detalle de los pagos por suministros,
servicios y abonos a contratistas, indican-
do nombre de la empresa, direccion, N° de
CUIT o CUIL, N° de matricula, trabajo rea-
lizado, elementos provistos, importe total y
en su caso, cantidad de cuotas y numero de
cuota que se abona.



e) Deben acreditarse mediante copia de
factura con numero y fecha correspondien-
te 0, en su caso, el detalle de la misma.

f. Detalle de pagos por seguros, indicando
nombre de la compania, numero de pdliza,
tipo de seguro, elementos asegurados, fe-
chas de vencimiento de la pdliza y numero
de la cuota que se abona.

8. El recibo de la administracion por el co-
bro de sus honorarios, detallando N° de
CUIT, numero de inscripcion en el Registro
de Administradores, consignando su situa-
cion fiscal, importe total y periodo al que co-
rresponde.

8) El recibo o factura debe encontrarse a
disposicion de los consorcistas en la Asam-
blea Ordinaria convocada para la rendicion
de cuentas, o cada vez que sea requerido
de manera fehaciente.

h. En caso que existieran juicios por cobro
de expensas o por otras causas en los que
el Consorcio sea parte, se indicara en la li-
quidacion mensual todos los datos del mis-
mo (numero de juzgado interviniente y ex-
pediente, caratula, objeto y estado) y capital
reclamado.

i. Incluir el resumen de movimientos de la
cuenta bancaria del Consorcio correspon-
diente al mes anterior.

Ley - Art. 11°.— Requisitos para contratar:
Los Administradores de consorcios no pue-
den contratar ni someter a la consideracion
del consorcio los presupuestos de provision
de bienes, servicios o realizacion de obras
gue no reunan los siguientes requisitos:

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

b. Nombre, domicilio, datos identificatorios
y fotocopia de la inscripcion en AFIP y AN-
SES del prestador del servicio o contratista.
c. Descripcién detallada de precios, de los
materiales y de la mano de obra, por sepa-
rado.

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

e. Sise otorga o no garantiay en su caso, el
alcance y duracion de esta.
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f. El plazo parala aceptacion del presupues-
to manteniendo el precio.

8. Seguros de riesgos del trabajo del per-
sonal a cargo del prestador o contratista,
en los casos que asi lo exija la legislacion
vigente y de responsabilidad civil. Cuan-
do se contrate a trabajadores autobnomos,
las polizas deben estar endosadas a favor
del consorcio. Los Administradores de-
ben exigir original de los comprobantes
correspondientes, y guardar en archivo
copia de los mismos por el plazo minimo
de dos (2) anos, salvo que la Asamblea
disponga uno mayor.

En aquellos casos en que la necesidad de
la reparacidon sea de urgencia o para evitar
danos mayores el/la Administrador/a podra
exceptuarse del cumplimiento de los requi-
sitos previos en este articulo limitando la in-
tervencion a lo indispensable y sometiendo
el resto a lo prescripto.

Decreto — Art. 11.— En caso de incumpli-
miento de cualquiera de los requisitos es-
tablecidos por el articulo 11 de la Ley por
causas atribuibles a los consorcistas, no
imputables a la administracion, éste solo
puede demostrar dicha situacion mediante
acta de Asamblea.

Alos fines de la excepcion prevista en el Ul-
timo parrafo del articulo que por el presente
sereglamenta, se consideran reparaciones
de urgencia las necesarias para evitar o so-
lucionar un grave riesgo, o temor de dano
serio e inminente sobre bienes de copro-
pietarios, ocupantes o terceros, o cuando
producido un deterioro o averia en el edifi-
cio éste ocasione grave dano y las repara-
ciones deban realizarse de inmediato para
hacer cesar el perjuicio. La presentacion
de las respectivas polizas de seguros y sus
alcances se ajusta a lo que disponga la au-
toridad de aplicacion.

Ley — Art. 12°.— Declaraciéon jurada: Los/
as Administradores/as inscriptos/as en el
Registro creado por esta ley, deben presen-
tar anualmente un informe con el siguiente
contenido, el que tendra caracter de decla-
racion jurada:



a. Listado actualizado de los consorcios
gue administra, consignando si lo hace a ti-
tulo gratuito u oneroso.

b. Copia de las actas de asamblea relativas
arendiciones de cuentas.

c. Detalle de los pagos de los aportes y con-
tribuciones previsionales, de seguridad so-
cial, y cualquier otro aporte de caracter obli-
gatorio, seguro de riesgo de trabajo y cuota
sindical si correspondiese, relativos a los
trabajadores de edificios dependientes de
cada uno de los consorcios que administra.
d. Detalle de los pagos efectuados en con-
cepto de mantenimientos e inspecciones
legalmente obligatorios.

e. Declaracion jurada patrimonial ante el
consorcio y aprobada por éste, destinado
a garantizar sus responsabilidades como
Administrador. Esta declaracién podra sus-
tituirse por la constancia de la constitucion a
favor del consorcio de propietarios, a cargo
de la administracion, de un seguro de res-
ponsabilidad profesional emitido por una
compania de seguros.

Se exceptua de las obligaciones impuestas
en este articulo a los/as Administradores/as
voluntarios/as gratuitos/as.

Decreto — Art. 12.- Todo dato consignado
en la declaracion jurada es susceptible de
control por la autoridad de aplicacion.

La inclusion de datos, informaciones o do-
cumentos falsos, no veraces o contrarios a
la normativa aplicable, se considera incum-
plimiento y hace pasible de la aplicacion de
sanciones, sin perjuicio de las acciones civi-
les o penales que correspondan.

Junto con la declaracion jurada la admi-
nistracion debe acompanar la actualiza-
cion del certificado del Registro de Jui-
cios Universales, del Registro Nacional
de Reincidencia y Estadistica Criminal, y
del certificado de aprobacion y/o actuali-
zacion del curso de capacitacion en ad-
ministracion de consorcios de propiedad
horizontal. Asimismo debe actualizar el
domicilio constituido, y la constancia de
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CUIT. Capitulo lll - Del mandato de admi-
nistracion.

Ley — Art. 13°.— Duracion: La administra-
cion, salvo disposicion en contrario esta-
blecida en el Reglamento de Copropiedad
y Administracion de cada consorcio, tendra
un plazo de hasta un (1) afno para el gjercicio
de su funcion, pudiendo ser renovado por la
asamblea ordinaria o extraordinaria, con la
mayoria estipulada en el mencionado Re-
glamento o en su defecto por los dos tercios
de los/as Propietarios/as presentes, con mi-
nimo quoérum.

Puede ser removido antes del vencimiento
del plazo de mandato con la mayoria previs-
ta a tal efecto en el Reglamento de Copro-
piedad. El término de un ano regira a partir
de la aprobacion de esta Ley.

Decreto - Art. 13.- El plazo de ejercicio de
la funcion de Administrador, cualquiera sea
éste, comienza a contarse desde la fecha
que disponga la asamblea ordinaria o ex-
traordinaria que lo designe. Si la asamblea
no lo estableciera, el plazo se cuenta desde
la fecha de celebracion de la misma.

Antes del cumplimiento del plazo del man-
dato, laadministracion debe llamaraasam-
blea para decidir sobre su renovaciony, de
ser pertinente, el plazo por el que se llevara
a cabo. Cumplido el plazo de mandato, de
no realizarse asamblea se da por concluido
el mismo bajo exclusiva responsabilidad
de la administracion, quedando los con-
sorcistas habilitados para autoconvocarse
y dar solucién a la situacion planteada con
el quérum establecido en el reglamento de
copropiedad o, en su defecto, por los dos
tercios de los propietarios presentes, con
minimo quoérum.

Ley - Art. 14°.— De los honorarios: Los ho-
norarios de la administracion son acordados
entre la administracion y la Asamblea de Pro-
pietarios, sin ninguna otra entidad o Camara
que los regule y solo podran ser modificados
con la aprobacion de la Asamblea Ordinaria,



0 en su caso la Extraordinaria convocada al
efecto y por la mayoria dispuesta en el Re-
glamento de Copropiedad. A falta de dispo-
sicidn se requerira mayoria absoluta.

Capitulo IV - Régimen
de infracciones y de sanciones

Ley - Art. 15°.— Infracciones: Son infraccio-
nes a la presente Ley:

a. El ejercicio de la actividad de Adminis-
trador de consorcios de propiedad horizon-
tal sin estar inscripto en el Registro creado
por la presente ley, con excepcion de lo dis-
puesto en el Art. 3°.

b. La contratacion de provision de bienes o
servicios o la realizacion de obras con pres-
tadores que no cumplan con los recaudos
previstos en el articulo 11.

c. El falseamiento de los datos a que se re-
fiere el articulo 4°.

d. El incumplimiento de las obligaciones
impuestas por los articulos 9°y 10, cuando
obedecieran arazones atribuibles a la admi-
nistracion.

e. El incumplimiento de la obligacion im-
puesta por el Art. 6°in fine.

f. Para el caso de los Administradores a titulo
voluntario/gratuito, la Unica infraccion sera la
no inscripcion en el Registro.

g- El incumplimiento de la obligacion im-
puesta por el articulo 12.

Ley - Art. 16°.— Sanciones: Las infraccio-
nes a la presente Ley se sancionan con:

a. Multa cuyo monto puede fijarse entre uno
(1) y cien (100) salarios correspondientes al
sueldo basico de la menor categoria de los
encargados de casas de renta y propiedad
horizontal sin vivienda.

b. Suspensién de hasta nueve (9) meses
del Registro;

c. Exclusion del Registro.

Se puede acumular la sancion prevista en
el inciso a) con las sanciones fijadas en los
incisos b) y ¢).
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En la aplicacion de las sanciones se debe
tener en cuenta como agravantes, el perjui-
cio patrimonial causado a los administrados
Yy, €n su caso, la reincidencia.

Se considera reincidente al sancionado que
incurra en otra infraccion de igual especie,
dentro del periodo de dos (2) anos subsi-
guientes a que la sancion quedara firme.

CAPITULO V - Procedimiento administra-
tivo

Ley - Art. 17°.— Denuncia. La autoridad de
aplicacion debe recepcionar las denuncias
correspondientes o actuar de oficio cuando
toma conocimiento de la posible comision
por parte de los Administradores de actos
contrarios a la presente ley.

Ley - Art. 18°.— Instruccion del sumario. Reci-
bida la denuncia, si la autoridad de aplicacion
encontrare mérito suficiente en la misma orde-
nara la instruccion del correspondiente suma-
rio e imputara al denunciado.

La imputacion debe contener inexcusable-
mente:

a. Unarelacion circunstanciada y sucinta de
los hechos en que se basa.

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

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

Ley- Art. 19°.—- Prueba. En cada uno de
los supuestos se da traslado al infractor
mediante cédula por diez (10) dias para
que formule el descargo correspondiente
y ofrezca la prueba de la que pretenda va-
lerse. Notificado o vencido el plazo dado
para ello, el instructor procede a recibir
la causa a prueba, determinando aquella
que resulta admisible, con los siguientes
requisitos: La prueba es admitida sélo en
el caso de existir hechos controvertidos y
siempre que no resulten manifiestamente
inconducentes.



»» Contra la resolucion que deniega
medidas de prueba solo procede el recurso
de reconsideracion.

»» La prueba debe producirse dentro del
término de diez (10) dias habiles, prorrogables
cuandoexistacausajustificada, teniéndose por
desistidas aquellas no producidas dentro de
dicho plazo por causa imputable al sumariado.

»» Es responsabilidad de la parte solici-
tante, la confeccion, suscripcion y diligen-
ciamiento de los oficios, asi como los gastos,
costos y costas que demande para el cumpli-
miento de la prueba informativa que solicite,
asi como la citacion y comparecencia de los
testigos que se ofrezca, todo bajo apercibi-
miento de tenerlo por desistido.

Ley - Art. 20°.— Resolucion. Concluidas las
diligencias sumariales, previo informe final
del instructor, la autoridad de aplicacién dic-
ta resolucion definitiva dentro de los veinte
(20) dias habiles. La misma sera publicada
en el Boletin Oficial de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.

Ley — Art. 21°.- En todo aquello no pre-
visto en las disposiciones que anteceden,
seran de aplicacion en forma supletoria las
previsiones contenidas en la Ley 757 sobre
procedimiento para la Defensa de los Con-
sumidores y Usuarios y lo dispuesto por el
Decreto 1.510/1997, de Procedimiento Ad-
ministrativo de la Ciudad Autbnoma de Bue-
nos Aires.

Ley - Art. 22°.- Prescripcion: Las acciones
y sanciones emergentes de la presente ley
prescriben en el término de tres (3) anos
contados a partir de la comision de la infrac-
cion o la notificacion de la sancion pertinen-
te. Clausulas transitorias:

Primera: Los actuales Administradores de
consorcios deben inscribirse en el Registro
Publico de Administradores de Consorcios
de Propiedad Horizontal dentro de los no-
venta (90) dias corridos, contados a partir
de la reglamentacion de la presente Ley.
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Segunda: Los Administradores deben acre-
ditar su calidad de inscriptos en el Registro
creado por la presente ley, en la totalidad de
los consorcios donde presten servicios, al
comienzo de la primera asamblea ordinaria
o extraordinaria que se realice en cada uno
de ellos, a partir de la puesta en funciona-
miento del Registro. Asimismo, en tal opor-
tunidad, deben entregar a los consorcistas
una copia de la presente ley.

Tercera: E|l Poder Ejecutivo debe regla-
mentar la presente ley dentro de los noven-
ta (90) dias, a partir de la publicacion de la
misma en el Boletin Oficial.

Ley — Articulo 14°.—- Comuniquese, etc.

Decreto N° 551/10 13/7/2010, publicado
el 20/7/2010 en el Boletin Oficial CABA
GOBIERNO DE LA CIUDAD DE BUENOS
AIRES 2024 - Aiho del 30° Aniversariode la
Autonomiade la Ciudad de Buenos Aires

Disposicion firma conjunta

Numero:DISFC-2024-1-GCABA-DGMCV.
Buenos Aires, Miércoles 21 de Agostode 2024.

Referencia: FIRMA CONJUNTA (DGDYPC
-DGMCV).

VISTO: La Ley de Ministerios N° 6.684, el De-
creto N° 387/23 y modificatorios; el Decreto
N° 122/24; la Ley N°941 Registro Publico
Administradores de Consorcios, modificada
por Ley N° 3254 y su Decreto Reglamenta-
rioN° 551 GCABA,; el articulo 213 de la Ley
N° 6407 Codigo Procesal de Relaciones de
Consumo de la CiudadAuténoma de Buenos
Aires; el Reglamento del Servicio de Media-
cion Vecinal DisposicionDI-2024-17-GCA-
BA-DGMCV vy los Decretos N° 443-GCA-
BA-2023y N° 503-GCABA-2023;

CONSIDERANDO:

Que por Decreto 122/2024 se aprobd la
estructura organizativa de la Secretaria de



Gobiernoy Vinculo Ciudadano de la Ciudad
Autdbnoma de Buenos Aires;

Que entre las Direcciones Generales a car-
go de dicha Secretaria se encuentran las de
Defensa y Proteccion al Consumidory la de
Mediacién y Convivencia Vecinal;

Que entre las responsabilidades primarias
de la Direccion General Defensa y Pro-
teccion al Consumidor se encuentra la de
“Ejecutar politicas que definan espacios
de encuentro e intercambio entre actores
de la propiedad horizontal para propiciar la
solucioén de conflictos, la convivencia paci-
fica, la cooperacion, laintegracion y la par-
ticipacion”;

Que, por su parte, son responsabilidades
primarias de la Direccion General Media-
cion y Convivencia Vecinal las de “Proveer
a los vecinos de la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires instancias de mediacion a
través de la cual resolver conflictos” y “Pro-
mover y desarrollar medidas tendientes a
fomentar las relaciones de buena vecin-
dad.”,entre otras;

Que la Direccion General Defensa y Protec-
cion al Consumidor es Autoridad de Aplica-
ciondelalLey 941,

Que dicha Ley establece los deberes y obli-
gaciones de los Administradores de Con-
sorcio en el gjercicio de su profesion;

Que por la norma citada se crea, ademas,
el sistema de toma de denuncias porincum-
plimiento y se establece, como paso previo
ala sustanciacion de sumario, la posibilidad
de que las partes concurran a una instancia
conciliatoria;

Que por la naturaleza misma de las rela-
ciones consorciales, muchos conflictos se
encuentran por fuera del marco normativo
creado por la Ley 941 -aunque podrian estar
dentro de la regulacion de la Ley 24240- lo
que genera mayores puntos de conflictivi-
dad en la Comunidad Consorcial;
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Que por su parte, el servicio de Mediacion
llevado a cabo por la Direccion General
Mediacion y Convivencia Vecinal es un
servicio descontracturado y voluntario al
que los vecinos involucrados en un con-
flicto pueden acceder, con la finalidad de
resolverlo en forma rapida, agil e informal
en el que las partes son ayudadas por un
tercero neutral llamado Mediador, capaci-
tado a tales efectos, que facilita la comuni-
cacion, para que se encuentre la solucion
mas conveniente, por si mismos;

Que de esta forma, los vecinos involucra-
dos en un conflicto restablecen el vinculo
y recomponen el tejido social a través del
dialogo;

Que en la Ciudad de Buenos Aires existen
aproximadamente 130.000 consorcios en
los que se suscita un sinnumero de relacio-
nes humanas entre los diversos actores:
consorcistas, encargados, administrado-
res, proveedores, etc.

Que en el contexto descripto, resulta conve-
niente afianzar el vinculo de las Direcciones
Generales de Defensa y Proteccion al Con-
sumidor y la de Mediacion y Convivencia
Vecinal a fin de poder brindar a los vecinos
de la Ciudad, el acceso a métodos agiles
y efectivos de resolucion de conflictos en
busqueda del bien comun consorcial;

Que en ese marco es que se propicia la sus-
cripcion de la presente.

Por ello, en uso de las facultades concedi-
das por los Decretos N° 443-GCABA-2023
y N° 503-GCABA-2023;

Los Directores Generales de la Direcion
General de Defensa y Proteccion al Con-
sumidory de la Direccion General de Me-
diacion y Convivencia Vecinal

DISPONEN

Articulo 1. La Direccion General Defensa
y Proteccién al Consumidor remitira a la Di-



reccion General Mediacion y Convivencia
Vecinal los casos en los cuales, a su criterio,
pueda resultar conveniente el servicio de
Mediacién para la resolucion de conflictos,
de conformidad con el procedimiento dis-
puesto en el Anexo 1 que atodos los efectos
forma parte integral de la presente disposi-
cion como DI-2024-31453945-GCABA-
DGDYPC.

Articulo 2. La Direccion General Media-
cion y Convivencia Vecinal remitira a la Di-
reccion General Defensa y Proteccion al
Consumidor las actuaciones en donde los
administradores de consorcio sean reque-
ridos y no comparecieran, no llegaran a un
acuerdo o habiendo arribado a un convenio
no den cumplimiento, de conformidad con
el procedimiento dispuesto en el Anexo 2
que a todos los efectos forma parte integral
de la presente disposicion como DI-2024-
31199907-GACABA-DGCMV.

Articulo 3. La Direccion General Defensa y
Proteccion al Consumidor podra establecer
la obligatoriedad del servicio de mediacion
brindado por la Direcciéon General Media-
cion y Convivencia Vecinal cuando la natu-
raleza del conflicto pueda poner en riesgo
los derechos del resto de los copropieta-
rios, el bien comun consorcial y/oponga en
peligro inminente al resto de los vecinos de
la Ciudad. Ello, sin perjuicio del resto de las
acciones que pudiera corresponder.

Articulo 4. Los Tramites de Mediaciéon Comu-
nitaria que se iniciaran de conformidad con
lo dispuesto en el Articulo 1 de la presente se
consideraran alcanzados por lo dispuesto en
el articulo 53 de laDI-2024-17-GCABA-DGM-
CV, estando exentos del pago de aranceles.

Articulo 5. Publiquese en el Boletin Oficial.
Cumplido, archivese.
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