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Este manual tiene como objetivo ser una herramienta de aporte para la partici-
pación y vida consorcial, brindando para ello información sobre la legislación 
vigente en materia de Reglamentación de la Propiedad Horizontal y sobre las 
distintas instituciones y organismos que intervienen en el funcionamiento y 

y local que regula la vida consorcial, de esta forma quienes habitan en el con-
sorcio pueden acceder a la información sobre sus derechos y obligaciones 
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La mayoría de los habitantes de la Ciudad 
de Buenos Aires han elegido vivir bajo el 
régimen de propiedad horizontal, lo que les 

en cuanto a los derechos y las obligaciones 

del Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas, desarrollado por el INDEC en 
el año 2022, la Ciudad de Buenos Aires re-

que habitan en viviendas particulares, de las 
cuales el 73,7% corresponde a departamen-
tos, es decir, 2/3 de la población, y el 22,6% 

-
dos por la Dirección General de Estadísticas 
y Censos del Ministerio de Economía de la 
Ciudad Autónoma de Buenos Aires elevan 
al 77,6% el porcentual de personas que ha-

participación en la toma de decisiones que 
tienen que ver con cuestiones que afectan 
al conjunto consorcial resulta fundamental 
para mejorar la calidad de vida de quienes 
viven bajo el régimen de propiedad horizon-
tal y permite fortalecer nuestra comunidad 

Tanto por acción u omisión, si evitamos asu-
mir nuestro rol en un consorcio, dejamos 
que nuestro entorno se deteriore y que ello 

-
tro lugar como consorcistas y fomentamos 
la participación de los demás vecinos, nos 

que asumamos e incorporemos esta respon-
sabilidad a nuestra vida cotidiana, de manera 

en conjunto una organización consorcial que 
funcione como uno de los canales para la so-

En esta toma de decisiones que requiere la 
organización consorcial, debemos siempre 

La importancia 
de la participación 
consorcial

tener en cuenta que el objetivo es alcanzar el 

vive en un consorcio puede atravesar situa-
ciones que requieran de una atención inme-

Como en toda comunidad, dentro de un con-
sorcio de propiedad horizontal pueden surgir 
diferencias de todo tipo, con quien ejerce la 
administración, con un empleado del con-
sorcio, o bien con el resto de los integrantes 
del consorcio, lo cual no debe ser una excusa 
para evitar ejercer nuestro rol activo, es decir, 

comunicación, exigir información sobre las 
actividades, gastos y erogaciones del con-
sorcio, proponer soluciones alternativas y 

En conclusión, para que podamos vivir mejor 
-

formándonos sobre nuestros derechos y obli-
gaciones como consorcistas y sobre los que 

-
tar atentos a nuestras necesidades como co-

Con un administrador responsable, vecinos 
comprometidos con el pago de sus expensas 
y con la necesaria participación asamblearia, 
y un consejo de propietarios (en caso de exis-
tir)  que escuche y transmita las necesidades 

-

Propiedad horizontal

El artículo 2037 del Código Civil y Comercial 
de la Nación (de ahora en más CCCN) esta-
blece que la propiedad horizontal es el De-
recho Real que se ejerce sobre un inmueble 
propio; y que a su vez, ese derecho se ejerce 
tanto sobre partes privativas como sobre par-
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Consorcio

Función del reglamento

 cuáles son los 

 Determina derechos y obligaciones 

 Indica responsabilidades sobre rotu-

 Regula la actividad del Consorcios, 
-

sentantes (Administración y Consejo 

El consorcio se constituye con el otorga-

de propiedad horizontal, y para su oponibi-
lidad a terceros, a partir de su inscripción 

En otras palabras, el consorcio es una co-

 Comunidad: porque es un grupo de 

el cuidado, conservación y manteni-

 De soberanía: porque tienen dere-
chos, obligaciones y poder de deci-

 Limitada: porque estas decisiones 
se encuentran enmarcadas y restringi-
das por el marco legal que rige la vida 
consorcial, el CCCN, el Reglamento 
de Propiedad  Horizontal y en CABA, 

-
cio como el conjunto de propietarios de las 
unidades funcionales, y constituye la perso-

Reglamento 
de Propiedad Horizontal

El Reglamento es el verdadero estatuto re-
gulador de todas las relaciones consorcia-
les, generando el marco jurídico dentro del 
cual se desarrollarán las vinculaciones en-
tre los distintos actores de la vida consorcial 
(copropietarios, inquilinos, ocupantes) y la 
de los distintos órganos previstos por ese 

-
ción física, esto es, cantidad de metros cua-
drados y porcentual de cada departamento 

el plano aprobado y registrado  Allí también 
se encuentran descriptos los derechos, 
obligaciones y prohibiciones propias de los 
consorcistas en relación a ese consorcio en 

A su vez, este puede incluir puntos no con-
templados en el Código Civil y Comercial, 

partes del inmueble así como las facultades 
que sobre ellas se tienen son interdepen-

Que las partes sean interdependientes, sig-

-
den, para su uso, goce y disposición, una 

del conjunto de copropietarios que ejercen 

 
 El Consejo de Propietarios
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Para todos los temas que no están formal-
mente estipulados en el código ni en los 
reglamentos de propiedad horizontal, la 

Es recomendable que cada consorcista 
tenga  una copia de este documento para 
consultar cualquier duda que surja acerca 

?

resolución de la asamblea de propietarios 
que deciden por mayoría de dos tercios de 

-
ñalar que siempre  se debe corroborar cuál 
es la mayoría que establece el Reglamento 
de Copropiedad para la toma de decisiones 

el consorcio debe redactar e inscribir dicha 

Los consorcistas pueden, a su vez, redac-
tar un Reglamento Interno de Convivencia, 
aprobado por asamblea, que regule las reglas 
de convivencia en los espacios comunes del 

CCCN, la Ley y el reglamento de Propiedad 

 (ver mo-
delo de normas de convivencia, pág.24). 

 Cumplir con el reglamento de propie-

 Conservar el buen estado de su uni-

 Pagar las expensas ordinarias y ex-

 Permitir el acceso a su unidad funcio-
nal para reparaciones de la propia uni-

para evitar daños en otras unidades 

¿Cuáles son las obligaciones 
de los propietarios?

-
nera clara cuáles son las obligaciones de 
cada propietario y con el consorcio, las más 

¿Qué tienen prohibido quienes 

 Destinar la unidad funcional a otro 

 

 Ejercer actividades que comprometan 

 Depositar cosas peligrosas o per-

pirotecnia, o que emanen sustancias 

¿Cuáles son las partes comunes?

-

 Detalla cómo se compone la Admi-

  funciones de la Administra-

 Precisa cómo convocar a Asamblea 
con cuántos días de anticipación, en 

 Informa la cantidad de votos necesa-
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unidades, incluidas las indispensables para 
mantener su seguridad y las que se determi-

-
car que las cosas y partes cuyo uso no está 
determinado por la ley o el reglamento, se 

 El terreno, los techos, azoteas, terra-

 Los pasillos, vías o elementos que 
comunican unidades entre sí y a éstas 

 Los cimientos, columnas, vigas por-
tantes, muros maestros y demás es-
tructuras, incluso las de balcones, indis-

 
energía en toda su extensión, y los ca-
bleados, hasta su ingreso en la unidad 

 

 Los muros exteriores y los divisorios  
de unidades entre sí y con cosas y par-

 Todos los artefactos o instalaciones  

¿De quiénes son estas partes?

Es fundamental tener en claro la comunidad 
de derechos que recaen sobre estas partes 

-

cual puede usarlas conforme su destino, sin 
perjudicar o restringir los derechos de los de-

derechos sobre estos espacios y cosas, na-
die puede avanzar sobre éstos y apropiárse-

utilizar un pasillo o una escalera para guardar 
-

de reclamar que dichas cosas o partes vuel-

De la misma manera, también existe la obli-
gación de mantener las cosas comunes en 
buenas condiciones para el disfrute de to-
dos, y de pensar nuevas formas para apro-
vecharlas, generando de esta forma, espa-

Es necesario, entonces, evitar que estos es-
pacios y cosas comunes se deterioren y que 
por su falta de mantenimiento y conservación, 
se conviertan en peligrosos para la seguridad 

Todo arreglo y/o mantenimiento que pos-
-

Es un tema de suma importancia para la 

debe conservar y reparar su propia unidad 
funcional y, a su vez, debe pagar expensas 

¿Qué son las expensas?

Las expensas son el aporte mensual que 
cada propietario debe pagar al administra-

mantener en buen estado de conservación 
la estructura, reparar partes comunes o 
bienes del consorcio y pagar los servicios 
frecuentes con el objeto de mantener la se-
guridad, higiene y la salud de quienes habi-
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se establece en asamblea de propietarios, 

al porcentual de cada unidad establecido 
en el Reglamento de Propiedad Horizontal 
También puede incluir la previsión de otros 
gastos de carácter extraordinario que pue-

¿Quiénes están obligados a pagar 
expensas comunes?

Las expensas ordinarias corresponden que 
sean abonadas por los propietarios, posee-

expensas extraordinarias corresponden ser 

Obligación del pago de expensas

Es importante aclarar que, aun invocando de-
rechos contra el consorcio o contra un propie-
tario en particular, no se puede evitar el pago 

El consorcista puede ejercer el derecho de 
controlar la gestión del administrador del edi-

-
tación de los fondos abonados al mismo en 

sentido, el administrador se encuentra obli-
gado a brindar acceso a los consorcistas en 
todas las liquidaciones de expensas, a todos 
los gastos del consorcio mediante un QR o 
link que permita la visualización de la aplica-
ción de los fondos del consorcio, como bien 

-

iniciar un reclamo de cobro en instancia ju-

Un título ejecutivo es aquel documento al cual 
la ley atribuye la potestad necesaria para exi-
gir el cumplimiento forzado de una obligación 
que consta en él, sin cuestionar el origen ni la 

Asamblea 

La asamblea es el órgano principal de todo 
consorcio y es su instancia máxima de de-

que allí se decide es de cumplimiento obli-
gatorio para todas las personas que habitan 
las unidades funcionales, para el adminis-
trador, y el Consejo de Propietarios (en caso 

Este es el ámbito en el cual todas las voces 
son escuchadas y el lugar adecuado para 
manifestar los acuerdos, los desacuerdos, 
los inconvenientes y pensar entre toda la 

-

de la mayoría de los propietarios que inte-

¿Para qué realizar asambleas?

 Para dialogar y decidir entre todos 
cómo queremos que sea nuestro edi-

 Para dialogar y acordar determinadas 

 
-

mos, en qué gastamos, cómo gasta-
mos el dinero que se recauda en con-

 Para elegir o remover al administrador  

¿Qué tipos de asamblea hay?

 -
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 En ella se hace la revisión de gastos 
y se presenta el presupuesto para el 
próximo ejercicio, del cual debe surgir 

 El administrador debe convocarla con 
los días de anticipación que establece el 

 Asimismo, puede ser solicitada por 
escrito al administrador, para que éste 

 -

 -
ticipación que exige el Reglamento de 

 -
trador lo considera necesario o cuan-

establece el reglamento lo solicite por 

 Algunos reglamentos establecen que 
la convocatoria también puede ser rea-
lizada a través del Consejo de Propie-

El administrador debe enviarle a cada con-
sorcista la convocatoria a la asamblea (ver 
modelo de convocatoria, pág.24). 

 

 

-

que todos se sientan con comodidad en un 

pueden resolver cuestiones que no están 
en el orden del día, salvo que se encuentre 
presente el total de propietarios y se acuer-

Quórum

Hablamos de quórum cuando nos referimos 
-

tas presentes en una asamblea para que se 

¿Cuál es el quórum para la toma 
de decisiones asamblearias?

“Las decisiones de la asamblea se 
adoptan por mayoría absoluta compu-
tada sobre la totalidad de los propieta-
rios de las unidades funcionales y se for-
ma con la doble exigencia del número 
de unidades funcionales y de las partes 
proporcionales indivisas de éstas con 
relación al conjunto.”

Todos los presentes deben dejar asentado 
en el libro de actas de asamblea su asisten-

mayoría absoluta (mitad más uno sobre el 
total de propietarios del consorcio), la ma-
yoría de los presentes puede proponer deci-
siones, las que deben comunicarse por me-
dio fehaciente a los propietarios ausentes y 
se tienen por aprobadas a los quince días de 

-
-

mado en el artículo 2060 del Código, para 
-
-

talidad de los consorcistas que representen 
-

sorcio, estimado sobre los porcentuales del 
Reglamento de Propiedad (la llamada doble 
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para que realicen su oposición dentro de los 

mediante los correos electrónicos registra-
dos en el Libro de Propietarios (que se con-
sideran medios fehacientes), los que para 
poder revertir la propuesta deberán ser en 

que se suman a las propuestas presencia-
les, y las oposiciones se computan con los 
votos negativos presenciales o sin acumular 

-
blecidos en el (artículo 263 CCCN) salvo las 
decisiones que supriman o limiten derechos 
acordados que requieren una expresión con-

El derecho del consorcista a promover acción 
judicial de nulidad del acto asambleario tiene 
plazo de caducidad de 30 días desde la fecha 

Sugerencias para una buena
comunicación durante la asamblea

 Buscar que todos participen 

 
 
 
 
 

de establecer un tiempo determinado para 
que cada cual pueda exponer su punto de 

minutos) esto obliga a que en la asamblea 
se hable puntualmente de lo que se deba de-
batir, y en caso de que se deba responder a 
lo que alguien plantea, puede iniciarse una 
nueva ronda, respetando el orden y el tiempo 

También es importante resaltar que no es 
posible negarle a un propietario su derecho 

ser dialogados, se pueden pensar mecanis-
mos en conjunto para resolverlos de modo 

equitativo y en caso de que no pudieran diri-
mirse, es conveniente hacer uso de los me-
dios adecuados para llegar a una solución 

Autorización de representación

Cada vecino o vecina puede hacerse repre-
sentar por otra persona emitiendo la respec-

los que el propietario permita a su inquilino 
participar en la Asamblea, puede otorgarle 

-
-

(Ver modelo de auto-
rización, pág 24).

¿Puede la asamblea 

posibilita a la asamblea autoconvocarse 
-

cisiones que se adopten son válidas si la au-
toconvocatoria y el temario a tratar son apro-
bados por una mayoría de dos tercios de la 

¿Qué pasa si hay total acuerdo 
sobre una cuestión particular 
aunque no se celebre una asamblea?

que son igualmente válidas las decisiones 
tomadas por voluntad unánime del total 
de los propietarios, aunque no lo hagan en 

Importante: 
CCCN, si el administrador o el consejo de  
propietario omiten convocar a asamblea, 
los propietarios que representen el diez 
por ciento del total pueden solicitar al juez 

Cada año calendario debe decidirse por 
asamblea ordinaria la renovación del man-
dato del administrador, o en su caso, su 
remoción y designación de un nuevo admi-
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un libro de actas?

Es obligatorio llevar un Libro de Actas de 

Las actas deben ser elaboradas por un se-
cretario de actas elegido por los propieta-
rios, y deben contener el resumen de lo de-
liberado y la transcripción de las decisiones 
adoptadas o propuestas por la mayoría de 

-

(ver modelo de acta, pág. 25).

Actas

Consejo de Propietarios 

-

los puede remover o reelegir y no requiere 

¿Cuáles son las funciones 
del consejo de propietarios?

 Convocar a la asamblea en caso de 
vacancia o ausencia del administrador 

 Es el órgano encargado de controlar 

 Funciona como nexo cotidiano entre 
los propietarios y el administrador, fa-

cilitando, entre otras cosas, la comuni-
cación de los temas referentes al con-

 Ejercer, transitoriamente, la adminis-
tración del consorcio en caso de au-

 Los integrantes del Consejo de Pro-
pietarios no ponen en juego su patri-
monio, salvo en el caso de que come-

Administrador

¿Qué funciones cumple?

es quien ejerce la representación legal del 

cualquier persona humana o una persona 

Las obligaciones del administrador son es-
tablecidas en el artículo 2067 del CCCN, y 

 Convocar a la asamblea y redactar el 

 Ejecutar las decisiones de la asam-

 
 Atender a la conservación de las 

partes comunes y a la seguridad del 

 Practicar la liquidación de expensas y 
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 Rendir cuenta documentada dentro 
de los sesenta días de la fecha de cie-

 Nombrar y despedir al personal del 
consorcio, con acuerdo de la asam-

 

de establecer la obligatoriedad de su ma-
-

ministradores de Consorcios dependiente 
de la Dirección General de Defensa y Pro-
tección al Consumidor como requisito para 
poder ejercer la administración de un con-
sorcio en el ámbito de CABA, también in-

-

 Ejecutar las decisiones adoptadas  

 Atender a la conservación de las par-
tes comunes resguardando el man-
tenimiento edilicio e infraestructura, 
instalaciones, sistema de protección 
contra incendio, higiene y seguridad y 

el cuidado del agua potable conforme 

 
y accidentes, al personal dependiente 

 Llevar en debida forma los libros del 
Consorcio, conforme las normas vi-

 Llevar actualizado un libro de Regis-
tro de Firmas de los Copropietarios, 
el que es exhibido al comienzo de 

-

la autenticidad de los poderes que se 

 Conservar la documentación del con-
sorcio y garantizar el libre acceso de 

 Denunciar ante el Gobierno de la Ciu-
dad, toda situación antirreglamentaria 

que administra sin el respectivo permi-

corresponda conforme las normas vi-

 Depositar los fondos del consorcio 
en una cuenta bancaria a nombre del 

 Convocar a las Asambleas Ordina-
rias o Extraordinarias conforme al 
Reglamento de Propiedad Horizontal, 

-

misma se debe adjuntar copia del acta 

 En caso de renuncia, cese o remo-
ción, el Administrador debe poner a 
disposición del consorcio dentro de 

y toda documentación relativa a su 
administración y al consorcio, inclu-
yendo la acreditación del pago de los 
aportes y contribuciones del encarga-
do y/o dependiente, en caso de que 
los hubiere, no pudiendo ejercer la re-

De agotarse las instancias de diálogo fren-

-
to a las obligaciones del administrador, el 
consorcista afectado puede formular de-
nuncia contra el administrador  a la Direc-
ción General de Defensa y Protección al 
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Dirección General de Defensa y Protección al Consumidor 
Registro de Administradores de Consorcios

Av. Martín García 464, 3er piso.
Lunes a viernes de 10 a 14 h
5030-9885 int 3020. 
registroconsorcios@buenosaires.gob.ar

https://buenosaires.gob.ar/tramites/denuncia-digital-defensa-al-
consumidor

O de manera presencial en:

Sede Comunal 2, Uriburu 1022.
Miércoles de 8.30 a 14.30 h.

denuncia, ingresá al sitio web anteriormente mencionado.

Tipos de Administración

La Administración que se elija puede ser ad- 
honorem u onerosa, de acuerdo a las posibi-

El administrador es designado por la Asam-
blea Ordinaria y lo une al consorcio una rela-

Administradores “ad-honorem”

El desempeño de la actividad de adminis-
trar un consorcio puede ser ejercido de 
manera ad-honorem (gratuita) o volunta-
ria, en este caso el designado no cobra 

ad-honorem debe cumplir con las mismas 
obligaciones que los administradores one-

sancionados administrativamente pero si 

Administradores onerosos 

También, se puede designar a un administra-
dor oneroso o externo que cobra honorarios 

Prácticas recomendables

el administrador y las personas que inte-
gran el consorcio es la revisión de la liqui-

-
da en que participemos, interiorizándonos 
acerca del funcionamiento de la adminis-

tiempo malos entendidos o corregir errores 

Es importante destacar que el administra-
dor debe ser objeto de buenos tratos por 
parte de los consorcistas, como así éste 
debe tener una relación amigable con todos 
los consorcistas, y proveer a aquellos la in-

Sub-consorcios

¿Qué son los sub-consorcios?

El actual CCCN trae una nueva modalidad de 
organización, que funciona dentro del consor-

-
sible, el reglamento de propiedad horizontal 
puede prever la existencia de sectores con 
independencia funcional o administrativa, 

-

Cada sector puede tener una sub-asam-
blea, cuyo funcionamiento y atribuciones 
debe regularse especialmente y puede 
designarse a una persona que gestione 

conflicto entre los distintos sectores es la 

destacar que frente a terceros responde 
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esté de acuerdo, una vez lograda la apro-
bación por la mayoría, tiene acción para 

tales casos el juez evaluará bajo distintos 

o no de las obras o mejoras nuevas decidi-

Es importante destacar que este derecho 

caso de las decisiones de obras o mejoras 

 Para mejoras u obras nuevas que mo-

 

 Para mejoras u obras nuevas en inte-

 

Reparaciones urgentes:

caso de ausencia del administrador y de 
los integrantes del Consejo de Propieta-
rios, cualquier propietario puede realizar 
reparaciones urgentes en las cosas y par-
tes comunes, con carácter de gestor de 

el consorcio puede negar el reintegro total 
o parcial y exigir, si corresponde, la restitu-
ción de los bienes a su estado anterior, a

“Quien perturba el descanso o la tranqui-
lidad pública mediante ruidos que por su 
volumen, reiteración o persistencia exce-
dan la normal tolerancia, es sancionado 
con uno (1) a cinco (5) días de trabajo de 
utilidad pública o multa cincuenta (50) a 

en espacios comunes
Infracciones

¿Qué medida puede tomarse ante 
una infracción?

de violación por un propietario, u ocupante 
a cualquiera de las normas del CCCN y del 
Reglamento, el Consorcio o Cualquier Pro-
pietario afectado tiene acción para hacer 
cesar las infracciones, la que se hará por la 

-
fractora no es propietario, puede ser desalo-

Ruidos molestos

con personas ruidosas que pueden conver-

que nos permiten reclamar y mejorar nues-

En primera instancia, es bueno conocer la 
ley, que considera que 
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Diálogo, mediación 
comunitaria y acciones judiciales

El primer camino para alcanzar una solución 

Reglamento de Convivencia interno para veci-

proceso apuesta a que los involucrados son 
personas capaces de hacerse cargo de sus 
propios problemas y quienes mejor pueden 
proponer las vías de solución, ya que han 

A partir de opciones y propuestas sugeri-
das por los propios interesados, se logran 
convenios que tienen el alcance de acuer-

-

el mediador, facilita la comunicación entre 

mediación nunca impone la solución y, por 
tanto, nunca toma partido, ni adhiere a las 

Para acceder a este servicio se debe iniciar 
un Trámite a Distancia (TAD) mediante la 
plataforma miBA del Gobierno de la Ciu-
dad de Buenos Aires, este servicio depen-

De igual forma, recientemente se dictó la 
-
-

ción General de Mediación y Convivencia 
Vecinal y la Dirección General de Defensa y 
Protección al Consumidor que establece un 
canal de mediación comunitaria que brinda 
a los consorcistas el acceso a un método 

La Defensoría del Pueblo de la Ciudad Au-
tónoma de Buenos Aires también brinda un 

-
vicio es gratuito, su carácter voluntario permi-
te que las partes decidan libremente si parti-
cipan o no de un proceso que, en una o más 

problemas que se pueden resolver a través 
-

molestias por tenencias de mascotas; pro-
blemas interculturales, ecológicos y urbanís-
ticos; desavenencias familiares; multipartes; 
discriminación; medianería y ocupación del 

Respecto a temas consorciales, no aseso-
ran sobre liquidaciones de expensas (no 

pero se pueden realizar acuerdos de pago 

Mediación Comunitaria no pueden abordar-
se reclamos de sumas de dinero, pero sí en 

los vecinos pueden plantear reclamos de 

Podés acceder al servicio de mediación lla-

-

podés comunicar escribiendo un mensaje al 
-

viando un mail a 
 También están a disposición los internos 

de la Dirección de Mediación, Conciliación y 

-
ción Comunitaria o también de modo direc-

En caso de un problema de índole penal o con-

Además, puede denunciarse ante el Minis-
-

denuncias@
 o también se puede realizar 
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SAN NICOLÁS

SAN TELMO

CENTROS CON HORARIOS ESPECIALES

BARRIO PILETONES

CIM COMUNA 15

CLUB ATLÉTICO SAN LORENZO DE ALMAGRO

LUGANO 

Ministerio de Desarrollo y Hábitat

PADRE RICCIARDELLI (1.11.14)

RETIRO - Padre Mujica

SOLDATI (NIDO)

Los delitos y contravenciones que se pue-
den denunciar en las Unidades de Orien-

molestos, maltrato animal, daños, uso in-
-

tivos, violencia doméstica, violencia de gé-
nero, usurpación, discriminación, violación 

Es necesario presentar DNI u otro docu-

será conveniente que se acerque toda la do-
cumentación o pruebas que se tenga sobre 

La denuncia se puede hacer de forma anó-
nima, sin embargo, es preferible para la per-
sona que denuncia proporcionar sus datos, 

estado de la causa y de la evolución del pro-
ceso, y podrá ejercer su derecho a solicitar la 

de Buenos Aires pone a disposición Unidades 
de Orientación y Denuncia, de lunes a viernes 

BALVANERA

CHACARITA

FLORES - 

LA BOCA - 

LUGANO

NUÑEZ

ONCE

(subsuelo, en el interior de la estación 

PALERMO

Registro Público de Administradores 
de Consorcios

Consorcios es el ente que inscribe y otor-
ga matrícula a las personas que adminis-

Además, brinda asesoramiento a vecinos 

¿Cuáles son sus funciones?

-
gula la actividad de la administración de con-

Obligaciones 
de la administración
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pautas para las contrataciones que realizan 
los administradores, garantizando así las 
condiciones de seguridad y calidad de las 

Los administradores deben estar inscriptos 
y con su matrícula vigente, es decir, actuali-

-
nen derecho a exigir que la administración 

-
na persona puede administrar un consorcio 

Es obligación de todos los administradores-

Frente a esta irregularidad, pueden ser de-

Requisitos para inscribirse y obtener 
la matrícula

 Formulario de Inscripción, sitio web  
-

 

 Constancia de Inscripción de AFIP

 
   
 

expedido por el Registro Nacional de 

 
solicita en el Palacio de Tribunales, en 

 
el Registro de Deudores Alimentarios 

Para personas que administran ad-honorem 

 Formulario de Inscripción, sitio web   
-

 

 Documento que pruebe que usted es 

 Copia del acta de asamblea que resol-
vió la designación como administrador 
ad-honorem de consorcio del cual es 

 
el Registro de Deudores Alimentarios 

La matrícula otorgada por el RPA tiene vi-
gencia de un año, con lo cual, es necesario 
renovar la matrícula anualmente, y para ello 
se exige realizar el curso de actualización de 

Para inscribirse por primera vez ante el RPA, 
se exigirá próximamente rendir un examen 

Registro Público de Administradores de Consorcios

Mail de contacto

CUIT del consorcio

Todo consorcio debe contar con una Clave 
Única de Identificación Tributaria (CUIT), 

Que el consorcio posea su propio CUIT le 

 Abrir una cuenta bancaria propia 
del consorcio para cobrar expensas, 
realizar pagos del consorcio, perci-
bir reclamos contra vecinos morosos 
y/o terceros por cualquier otro motivo 
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 Contratar personal y/o empresas  
-

 Contratar pólizas de seguro (contra in-

Una vez protocolizada el Acta de Designa-
ción del Administración y realizada la apertu-
ra de los Libros ya es posible iniciar el trámite 

-
liza la persona que ejerce la Administración 

la AFIP ( -
nos/ -

con los datos solicitados, se le requerirá ad-

 

 DNI de la persona que ejerza la Admi-

 

 -
tas en el cual se encuentre  asentada 
el acta con la designación del adminis-

La documentación solicitada puede 
variar según la agencia.

Toda la documentación presentada tiene 
-

cribano o autoridad competente si se trami-
-

ma digital se puede presentar en la Agencia 
correspondiente con turno previo mediante 

Las personas que ejercen administración ad-
honorem no necesitan inscribirse como mo-

Cuenta bancaria consorcial

en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 

es obligación de la Administración realizar 
la apertura de una Cuenta Bancaria donde 
se depositen las expensas que pagan men-

La cuenta debe tener como autorizados a la 
administración y a un miembro del Consejo 
de Propietarios (en caso de existir) designa-
do por Asamblea; si el Consorcio no cuenta 
con Consejo de Propietarios la Asamblea 
debe designar a un consorcista como au-

con requisitos propios, quedará a criterio 
de cada consorcio la elección de la entidad 

Modelo único de liquidación 
de expensas y de recibo de pago 
de expensas

de la CABA se estableció la confección de 
-

sas, éste, a su vez, debe ser enviado a cada 
uno de los consorcistas por un medio elec-
trónico, o en su defecto, publicarlo en un 

de pago de expensas debe ajustarse al mo-
-

car las pautas y los criterios dispuestos en 
la liquidación de las expensas, de modo que 

(Ver mode-
lo sugerido, pág.26)

Esto facilitará la tarea de los administrado-
res de consorcios y permitirá a la totalidad 
de los consorcistas efectuar el control de la 
administración, lo que implicará una mayor 

Canales de Atención al Público de AFIP

Consulta web, 

Agencias correspondientes:
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Los detalles sobre los requerimientos de la 
CABA respecto del modelo liquidación de 
expensas se pueden consultar en el sitio 

-

Cabe señalar que recientemente, como una 
medida que promueve la transparencia en la 
gestión del administrador de consorcios, se 
estableció que la liquidación de expensas 
debe brindar acceso a los consorcistas me-
diante un QR o link/hipervínculo a todos los 
gastos, pagos de servicios e insumos  efec-
tuados en nombre del consorcio en el perío-

QR exhiba el Reglamento de Propiedad Ho-
rizontal del consorcio como así también el 
presente Manual de Buenas Prácticas Con-

-

De igual forma, las expensas deben dife-
renciar gastos ordinarios y extraordinarios 
como así también debe informar el detalle 
de los trabajos y servicios contratados indi-

El administrador debe informar con antela-
ción a su contratación y/o renovación con-
tractual el valor de sus honorarios, acla-

y asegurar la hermeticidad del agua, garan-
tizando las condiciones necesarias para 

a) Efectuar un análisis bacteriológico y 
físico-químico del agua que se encuen-
tra en los tanques, como mínimo una 

b) En el supuesto que del resultado 
de los análisis surja que la calidad del 
agua potable para consumo humano 
no se ajusta a los estándares estable-
cidos por el Ente Regulador de Agua y 

que en su futuro lo reemplace, dentro de 
-

cio de propietarios y/o su administrador, 
debe proceder a limpiar y desinfectar los 
tanques conforme la normativa vigente 

El incumplimiento de dicho control de los tan-
ques de agua es sancionado por el Capítulo II 

El consorcio de propietarios y/o admi-
nistrador de inmuebles afectados al 
régimen de Propiedad Horizontal que 
omita cumplir con la limpieza y desin-
fección de los tanques de agua desti-
nados al consumo humano y/u omita 
efectuar en forma anual el análisis bac-
teriológico físico y químico del agua es 
sancionado con multa de quinientas 

Matafuegos e IFCI

de matafuegos, equipos contra incendio 

“La vigencia de la recarga de los extin-
tores (matafuegos) es de un (1) año. 

Limpieza de tanques de agua

Controlar y revisar en forma periódica las 
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-
visión y/o control completo del estado 
del matafuego, no pudiendo ser este 

como servicio accesorio y/o condición 

servicios de mantenimiento y recarga de 
matafuegos e IFCI deben estar habilitadas 

-
cho mantenimiento y conservación se debe 

En el sitio web de la AGC se puede con-
sultar el manual interactivo para declarar la 
conservación y mantenimiento de instala-

 La contratación anual de la empresa  

 La renovación anual calendario (de 

La contratación anual de la empresa conser-
vadora se realiza mediante  administración 
de instalaciones, que puede ser desde la 

-
-

dora queda a cargo del mantenimiento de los 
libros digitales, que pueden ser revisados por 

Habilitaciones

Todas las instalaciones de transporte ver-
tical, como ser ascensores, montacargas, 

instalados en el ámbito de la Ciudad Autó-
noma de Buenos Aires, deben encontrarse 
habilitados por la Dirección General de Re-

-
tación de las instalaciones trae aparejada la 
clausura de las mismas hasta tanto se regu-

-

Cada vez que se haga una inspección de la 

-
tener los datos actualizados de la adminis-
tración de instalaciones en la plataforma 

¿Quién es el responsable de que un 
ascensor se encuentre habilitado?

esa responsabilidad, a través de la adminis-

Pasos para realizar una habilitación:

 La gestión de la habilitación de un 
elevador la realiza la empresa instala-
dora/conservadora en conjunto con la 
administración de instalaciones (debe 

Agencia Gubernamental de Control

Seguro integral de consorcios

Actualmente la legislación vigente en la 
Ciudad de Buenos Aires determina que los 
inmuebles constituidos en propiedad hori-
zontal deben estar asegurados contra acci-
dentes de todo tipo, incendios, derrumbes 

integridad de los propietarios, propietarias, 
trabajadores y trabajadoras del consorcio y 
terceros/ as, y que se detalle en las expen-

Mantenimiento de los ascensores

La legislación vigente exige que los eleva-
dores estén habilitados para su uso y que 
su mantenimiento mensual sea registrado 
en la plataforma web del Gobierno de la 

gastos previstos en el presupuesto para el 

serán incluidos en las expensas respecto 
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estar habilitada por AGC y no presen-
tando sanción alguna), que debe con-
feccionar planos de la instalación, ade-

Todo el material debe ser presentado 
ante la Dirección General de Regis-

DGROC cuenta con un registro de los 
profesionales habilitados para realizar 

 Completada la documentación, se pro-
cede a evaluar el expediente, pudiendo 
ser el elevador inspeccionado por un o 
una profesional enviado/a por la Agen-
cia Gubernamental de Control en caso 
de que se necesite corroborar la infor-

 Una vez aprobado el registro, el eleva-
dor tendrá una habilitación transitoria 

una empresa conservadora que será la 
encargada de hacer el control mensual 

-
cumentación relativa a dicha empresa 
puede ser presentada en cualquier 
momento desde el inicio del trámite 

-
-

sitos, el elevador queda habilitado y se 
le entrega al administrador de instala-

los libros digitales se dejarán asenta-
dos los datos de la empresa conserva-
dora y de la persona que administre la 

utilizará el libro para indicar el estado 
del elevador y las necesidades de man-

El requisito de habilitación es excluyente 
para que un ascensor se encuentre apto 

En caso de que la administración no en-
cuentre el comprobante de la habilitación 
del ascensor, que en su momento realizó, 
debe concurrir a la Mesa de Entradas de la 
Dirección General de Registro de Obras y 

-

puede realizar la misma administración, sin 
necesidad de profesionales matriculados o 
matriculadas ni gestores, porque la habilita-

Registro de ascensores

-
ción del consorcio registrar los ascensores 
e informar su estado de conservación en el 
sitio web de la Agencia Gubernamental de 

Para declarar, registrar y hacer seguimiento 
sobre el mantenimiento y la conservación de 
los ascensores se debe ingresar al portal web 

Agencia Gubernamental de Control

Agencia Gubernamental de Control

Cursos gratuitos de administración 
de consorcios

El área de educación no formal del GCBA 
brinda cursos de Administración de Con-

necesario contar con conocimientos ni 
estudios previos, y se pueden inscribir 
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Este trámite tiene por objeto la gestión del 
pago de expensas de unidades funciona-
les bajo el  dominio del Instituto de Vivien-
da de la Ciudad (IVC) y que no se encuen-

¿Cuáles son los requisitos?

El consorcio debe contar con CUIT 
y  cuenta bancaria

de Tramitación a Distancia (TAD) y realizar los 

A) Creación del registro consorcial 

Mediante este registro se abrirá un 
Legajo para el Consorcio, a los efec-
tos  de  mantener  la  información  
actualizada  respecto a la adminis-
tración del mismo, y estará habilita-
do para realizar los trámites de Ex-

todos aquellos administradores de 
consorcio debidamente designados 
deberán presentar ante el Instituto de 
Vivienda de la Ciudad (IVC), a través 
del sistema de Trámites a Distancia 
(TAD), toda la documentación res-

Pasos para realizar el trámite

1.- Ingresando a la Plataforma de 

2.- 

3.- 

4.- Cargar la documentación indicada 

Centros donde se brindan los cursos

Educación No Formal

Mail de contacto

oferta_curso_todos/

CUBA (Belgrano)

ARANGUREN (Flores)

ANGEL GALLARDO (Caballito)

JUNCAL (Palermo)

TRAFUL 

AMIA (Balvanera)

LUGANO

PATERNAL

RETIRO

Agencia de Aprendizaje 
a lo Largo de la Vida

Tramitación de pago 
de expensas (Mediante TAD)
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5.- Formulario de Registro Consorcial 

6.- Copia de la Constancia de CUIT 

7.- Copia del Acta de Designación del 

8.- Copia de la Constancia de CUIT 

9.- 

10.- Declaración Jurada de Datos Ban-

11.- 

Una vez creado el Legajo, los administra-
dores, en caso de ser necesario, podrán 
actualizar la información allí registrada a tra-
vés del sistema de Tramitación a Distancia 

-

B) Procesamiento para el pago de ex-
pensas por TAD

Pasos para realizar el trámite

1.- Ingresar a la Plataforma de Tramita-

2.- 

3.- 

4.- 

5.- Cargar la documentación indicada 

6.- 

De corresponder el pago de expensas por 
parte de este organismo, las administracio-
nes deberán presentar ante el Instituto 

de Vivienda de la Ciudad (IVC) la liquidación 
mensual de las expensas ordinarias y/o ex-
traordinarias correspondientes a las unida-

-
dad del IVC, a través del TAD se realizará un 

Es indispensable que el consorcio cuente 

trámite de Registro Consorcial) y que los da-
tos de las Administraciones se encuentren 
actualizados (ver trámite de Actualización 
del Legajo Consorcial) en caso contrario, el 

Ante cualquier duda o consulta, podrá en-
consultaconsorcios_ivc@

o ingresando en ht-
-
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Modelos Sugeridos

-

-
traordinaria) a realizarse el día_____ del mes _______________ del año ______ a las ______ hs en primera convo-

Fecha de convocatoria

Modelo de autorización en caso de no poder asistir a la asamblea

__________________________ para que lo represente en la asamblea (ordinaria/extraordinaria) a celebrarse el 

___________________________
Firma del/la propietario/a



25

-

seguro para el consorcio aparte de los obligatorios, como no se alcanzó la mayoría absoluta, la mayoría de pre-

-

Modelo de acta de asamblea 
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Modelo único de liquidación de expensas 

Titular: CUIT
Banco: Sucursal

N° de cuenta: CBU:
Alias:
N° de autoservicio:
CBU:

ADMINISTRACIÓN
Nombre: Domicilio: Mail:
Tel.:
CUIT:
Situación Fiscal: Horario
Web : Facebook Twitter Instagram  :
Whatsapp

CONSORCIO
Nombre: Domicilio
CUIT:
Convenio:
Descargar App Propietarios/Inquilinos

EMPRESA DE COBRANZAS
Nombre:.    Notas:

SIRO
DEPÓSITO O TRANSFERENCIA

MIS EXPENSAS 1 Venc:
2 Venc:

FORM ADE PAGO

Importe

Importe

$
U$

$
U$s

$

Total seguros  U$s

Lote M dulo-Manzana

Total

%    $
Total gastos generales 

U$

4 SEGUROS

5 GASTOS GENERALES

- Período: Agosto 2024 -
PAGO    Fecha Importe: -    Caja Forma:

%

Total %

3 SERVICIOS P BLICOS
Total servicios p blicos %

1 AFIP

PAGO Fecha  - Importe: $    - Caja - %      $

Forma:

Forma: Efectivo
Total afip    $

Rubros-Concepto-Detalle de Proveedores b C D Inc.

Rubros-Concepto-Detalle de Proveedores b C D Inc.

Fecha     Estado Lote   M dulo-
Manzana

Propietario    Nro. Exp.    Instancia    Importe

Carátula : Juzgado:
Objeto:

Fecha Concepto Importe
$

Total $

Proveedor Nro. de Póliza Descripción Fecha de Venc.

Propietario Importe
$

$

$

NOTAS - P LIZAS

P LIZA

PROPIETARIOS CON SALDO DEUDOR

JUICIOS

DEPÓSITOS NO IDENTIFICADOS

REMUNERACIONES AL PERSONAL Y CARGAS SOCIALES (Conf. Art. 10 inc. d Ley N° 941)

GASTOS DEL PERÍODO POR SUMINISTROS, SERVICIOS, ABONOS Y SEGUROS (Conf. Art. 10 inc. e y f Ley N° 941
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COMPOSICIÓN DE ESTADO FINANCIERO (Conf. Art. 10 inc. i Ley N° 941)

COMPOSICIÓN DE FONDOS (Conf. Art. 10 inc. i Ley N° 941)

SALDO ANTERIOR $ -

Otros Ingresos $

Otros Egresos $ 0.00

Ingresos por expensas $

Egresos por Gastos -$

Saldo al cierre $ -

SALDO ANTERIOR $

Otros Ingresos $ 0.00

Otros Egresos $ 0.00

Ingresos por expensas $

Egresos por Gastos -$

Saldo al cierre $

SALDO ANTERIOR $ -

Otros Ingresos $ 0.00

Otros Egresos $ 0.00

Ingresos por expensas $ 0.00

Egresos por Gastos $ 0.00

Saldo al cierre $

SALDO ANTERIOR $

Otros Ingresos $ 0.00

Otros Egresos $ 0.00

Ingresos por expensas $ 0.00

Egresos por Gastos $ 0.00

Saldo al cierre $

SALDO ANTERIOR U$s -

Otros Ingresos U$s 0.00

Otros Egresos U$s 0.00

Ingresos por expensas U$s 0.00

Egresos por Gastos -U$s 0.00

Saldo al cierre U$s -

U$s - d lares -

$ - BANCO XX

$ - CAJA EFECTIVO -

$ - VALORES -

$ - RETENCIONES -

Ordinario $
Aportes y cargas sociales a Pagar $
FONDO ORDINARIO U$s-

FONDO DE RESERVA

FONDO ORDINARIO ($)
SALDO ANTERIOR $-

Movimientos de caja $

Ingresos por expensas $

Gastos del período actual $-

Gastos pagados devengados en períodos anteriores $0.00

Total $-
Plazo fijo nro  xxxx $



28

$
$0.00

$0.00
$0.00

$0.00

Fecha

Fecha Lote PropietarioM dulo-Manzana Importe

Número Destinatario Importe
$

Gastos del período actual $0.00

Gastos pagados devengados en períodos anteriores $0.00

Total $

SALDO ANTERIOR U$s

Movimientos de caja $0.00

Ingresos por expensas $0.00

Gastos pagados devengados en períodos anteriores
Total $

FONDO ORDINARIO (U$s)

Aportes y cargas sociales a Pagar ($)
SALDO ANTERIOR
Movimientos de caja

Ingresos por expensas
Gastos del período actual

Gastos del período actual $0.00

Gastos pagados devengados en períodos anteriores $0.00

Total $

SALDO ANTERIOR $

Movimientos de caja $0.00

Ingresos por expensas $

Total $

Ordinario ($)

Ingresos por expensas $

Gastos del período actual $0.00

Gastos pagados devengados en períodos anteriores $0.00

FONDO DE RESERVA ($)

SALDO ANTERIOR $

Movimientos de caja $0.00

ESTADO PATRIMONIAL (Conf. Art. 10 inc. c Ley N° 941)

CHEQUES NO INGRESADOS

COBRANZAS PENDIENTES DE IMPUTACIÓN

Fondo de inversion 1Nombre y Apellido CUIL
Cargo:
Período

Categoría
Categoría encargado

Descripción Cantidad Haberes  Deducciones

Total $  $

Importe

$

Lot e  M odulo - M anzana  D at .  A d ic. Pro p iet ar io Saldo  ant . Pagos C red / D eb D euda Int . a b C D Tot al G. Part R ed . A  Pagar Pront o Lo t e

ord inarias expensa Pago

Tota l    $     $     $   $ %   $ %   $ %   $ %   $     $     $     $
Descripción de clases:

a- Prorrateo fijo -
b- Prorrateo variable -
C- Prorrateo fijo -
D- Prorrateo variableTipo de Liquidación: Vencida

1 Venc:
2 Venc:

%
%

ESTADO DE CUENTA Y PRORRATEO



ANEXO
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Links de normativa aplicable

 

 Ley 941 y reglamentación:

marco-legal

 Disposición celebrada en forma conjunta entre la Dirección General 

y Protección al Consumidor (DISFC-2024-1- GCABA

CÓDIGO CIVIL Y COMERCIAL
DE LA NACIÓN 
TÍTULO V 
PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPÍTULO 1
Disposiciones generales

ARTÍCULO 2037.-
horizontal es el derecho real que se ejerce 
sobre un inmueble propio que otorga a su 
titular facultades de uso, goce y disposición 
material y jurídica que se ejercen sobre par-
tes privativas y sobre partes comunes de un 

-
ce este Título y el respectivo reglamento de 

del inmueble, así como las facultades que 
sobre ellas se tienen son interdependientes 

ARTÍCULO 2038.- 

dominio o los condóminos deben redactar, 
-

piedad horizontal, que debe inscribirse en el 

El reglamento de propiedad horizontal se 
integra al título suficiente sobre la unidad 

ARTÍCULO 2039.- -
recho de propiedad horizontal se determina 
en la unidad funcional, que consiste en pi-
sos, departamentos, locales u otros espa-
cios susceptibles de aprovechamiento por 
su naturaleza o destino, que tengan inde-
pendencia funcional, y comunicación con 

comprende la parte indivisa del terreno, de 
-

ble o indispensables para mantener su se-
guridad, y puede abarcar una o más unida-

ARTÍCULO 2040.- 

unidades funcionales las cosas y partes de 

mantener su seguridad y las que se deter-
minan en el reglamento de propiedad hori-
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-
tario puede alegar derecho exclusivo, sin 
perjuicio de su afectación exclusiva a una o 

Cada propietario puede usar las cosas y 
partes comunes conforme a su destino, sin 
perjudicar o restringir los derechos de los 

ARTÍCULO 2041.- Cosas y partes necesaria-
-

a) El terreno;
b) Los pasillos, vías o elementos que co-
munican unidades entre sí y a éstas con el 
exterior;
c) Los techos, azoteas, terrazas y patios so-
lares;
d) Los cimientos, columnas, vigas portan-
tes, muros maestros y demás estructuras, 
incluso las de balcones, indispensables para 
mantener la seguridad;
e) Los locales e instalaciones de los servi-
cios centrales;
f) -
gía en toda su extensión, y los cableados, 
hasta su ingreso en la unidad funcional;
g) 
h) Los ascensores, montacargas y escale-
ras mecánicas;
i) Los muros exteriores y los divisorios de uni-
dades entre sí y con cosas y partes comunes;
j) Las instalaciones necesarias para el acce-
so y circulación de personas con discapaci-

funcional, y las vías de evacuación alternati-
vas para casos de siniestros;
k) Todos los artefactos o instalaciones exis-

l) Los locales destinados a sanitarios o 
vestuario del personal que trabaja para el 

ARTÍCULO 2042.- Cosas y partes comunes 
-

a) la piscina;
b) el solárium;
c) el gimnasio;
d) el lavadero;
e)

ARTÍCULO 2043.-

la unidad funcional las cosas y partes com-
prendidas en el volumen limitado por sus es-
tructuras divisorias, los tabiques internos no 
portantes, las puertas, ventanas, artefactos y 

También son propias las cosas y partes que, 
susceptibles de un derecho exclusivo, son 
previstas como tales en el reglamento de pro-
piedad horizontal, sin perjuicio de las restric-

ARTÍCULO 2044.- 
los propietarios de las unidades funciona-

-
nos son la asamblea, el consejo de propie-

La personalidad del consorcio se extingue 
por la desafectación del inmueble del régi-
men de propiedad horizontal, sea por acuer-
do unánime de los propietarios instrumen-

CAPÍTULO 2

de los propietarios

ARTÍCULO 2045.- -
tario puede, sin necesidad de consentimien-
to de los demás, enajenar la unidad funcional 
que le pertenece, o sobre ella constituir de-

transmisión o extinción de un derecho real, 
gravamen o embargo sobre la unidad funcio-
nal, comprende a las cosas y partes comu-
nes y a la unidad complementaria, y no pue-
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ARTÍCULO 2046.- -

a) Cumplir con las disposiciones del re-
glamento de propiedad horizontal, y del 
reglamento interno, si lo hay;
b) Conservar en buen estado su unidad 
funcional;
c) Pagar expensas comunes ordinarias y 
extraordinarias en la proporción de su parte 
indivisa;
d) Contribuir a la integración del fondo de 
reserva, si lo hay;
e) Permitir el acceso a su unidad funcional 
para realizar reparaciones de cosas y partes 
comunes y de bienes del consorcio, como 

de cocinas, calefones, estufas y otras cosas 
riesgosas o para controlar los trabajos de su 
instalación;
f) -
ción su domicilio especial si opta por consti-

ARTÍCULO  2047.- -

a) destinar las unidades funcionales a usos 

previstos en el reglamento de propiedad 
horizontal;
b) perturbar la tranquilidad de los demás 
de cualquier manera que exceda la normal 
tolerancia;
c) ejercer actividades que comprometan la 
seguridad del inmueble;
d) 

ARTÍCULO  2048.-
Cada propietario debe atender los gastos 
de conservación y reparación de su propia 

expensas comunes ordinarias de administra-
ción y reparación o sustitución de las cosas y 
partes comunes o bienes del consorcio, ne-
cesarias para mantener en buen estado las 
condiciones de seguridad, comodidad y de-
coro del inmueble y las resultantes de las obli-
gaciones impuestas a la administración por la 

Igualmente son expensas comunes ordi-
narias las requeridas por las instalaciones 
necesarias para el acceso o circulación de 

y para las vías de evacuación alternativas 

Debe también pagar las expensas comunes 
extraordinarias dispuestas por resolución 

-
ministración y aprobado por el consejo de 
propietarios, si éste existe, es título ejecuti-
vo para el cobro a los propietarios de las ex-

ARTÍCULO  2049.- -
rios no pueden liberarse del pago de ningu-
na expensa o contribución a su cargo aun 
con respecto a las devengadas antes de su 
adquisición, por renuncia al uso y goce de 
los bienes o servicios comunes, por enaje-
nación voluntaria o forzosa, ni por abando-

Tampoco pueden rehusar el pago de expen-
sas o contribuciones ni oponer defensas por 
cualquier causa, fundadas en derechos que 
ellos invoquen contra el consorcio, excepto 
compensación, sin perjuicio de su articula-

de propiedad horizontal puede eximir parcial-
mente de las contribuciones por expensas a 
las unidades funcionales que no tienen acce-
so a determinados servicios o sectores del 

ARTÍCULO  2050.- Obligados al pago de ex-
-

plicar liberación de éste, están obligados al 
pago de los gastos y contribuciones de la 
propiedad horizontal los que sean poseedo-

CAPÍTULO 3

ARTÍCULO  2051.- Mejora u obra nueva que 
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obras nuevas sobre cosas y partes comu-
nes, los propietarios o el consorcio requie-
ren consentimiento de la mayoría de los 
propietarios, previo informe técnico de un 

Quien solicita la autorización si le es dene-
gada, o la minoría afectada en su interés 
particular que se opone a la autorización si 
se concede, tienen acción para que el juez 

El juez debe evaluar si la mejora u obra nue-
va es de costo excesivo, contraria al regla-
mento o a la ley, y si afecta la seguridad, 
solidez, salubridad, destino y aspecto arqui-

resolución de la mayoría no se suspende sin 

ARTÍCULO  2052.- Mejora u obra nueva que 

nueva, realizada por un propietario o por 
el consorcio sobre cosas y partes comu-
nes, aun cuando no importe elevar nue-
vos pisos o hacer excavaciones, gravita o 

manera sustancial, debe realizarse con el 
-

bién requiere unanimidad la mejora u obra 
nueva sobre cosas y partes comunes en 

ARTÍCULO  2053.- Mejora u obra nueva en 

autorizada sobre cosas y partes comunes 

efectuarla a su costa y soportar los gastos 
-

piedad horizontal y de su inscripción, si hu-

ARTÍCULO 2054.- Reparaciones urgen-

la administración y de los integrantes del 
consejo de propietarios puede realizar re-
paraciones urgentes en las cosas y partes 
comunes, con carácter de gestor de ne-

consorcio puede negar el reintegro total o 

parcial y exigir, si corresponde, la restitu-
ción de los bienes a su estado anterior, a 

ARTÍCULO 2055.- Grave deterioro o des-
-

por mayoría que represente más de la mitad 
del valor, puede resolver su demolición y la 
venta del terreno y de los materiales, la re-

no puede ser obligada a contribuir a ella, y 
puede liberarse por transmisión de sus de-
rechos a terceros dispuestos a emprender 

mayoría puede adquirir la parte de los dis-

CAPÍTULO 4
Reglamento de propiedad horizontal

ARTÍCULO  2056.- 

a) Determinación del terreno;
b) Determinación de las unidades funciona-
les y complementarias;
c) Enumeración de los bienes propios;
d) Enumeración de las cosas y partes 
comunes;
e) 
f) Determinación de la parte proporcional 
indivisa de cada unidad;
g) Determinación de la proporción en el 
pago de las expensas comunes;
h) 
i) Uso y goce de los bienes del consorcio;
j) Destino de las unidades funcionales;
k) Destino de las partes comunes;
l) Facultades especiales de las asambleas 
de propietarios;
m) Determinación de la forma de convocar 
la reunión de propietarios, su periodicidad y 

n) -
dad de cartas poderes que puede detentar 
cada titular de unidad funcional para repre-
sentar a otros en asambleas;
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ñ) Determinación de las mayorías necesarias 
para las distintas decisiones;
o) Determinación de las mayorías necesa-

-
dad horizontal;
p) Forma de computar las mayorías;
q) Determinación de eventuales prohibicio-
nes para la disposición o locación de uni-
dades complementarias hacia terceros no 
propietarios;
r) Designación, facultades y obligaciones 
especiales de la administración;
s) Plazo de ejercicio de la función de ad-
ministrador;
t) Fijación del ejercicio financiero del 
consorcio;
u) Facultades especiales del consejo de 

ARTÍCULO  2057.- -
-

carse por resolución de los propietarios, 
mediante una mayoría de dos tercios de la 

CAPÍTULO 5
Asambleas

ARTÍCULO 2058.- Facultades de la asam-
-

a) Las cuestiones que le son atribuidas es-
pecialmente por la ley o por el reglamento 
de propiedad horizontal;
b) Las cuestiones atribuidas a la adminis-
tración o al consejo de propietarios cuando 
le son sometidas por cualquiera de éstos o 
por quien representa el cinco por ciento de 
las partes proporcionales indivisas con rela-
ción al conjunto;
c) Las cuestiones sobre la conformidad con 
el nombramiento y despido del personal del 
consorcio;
d) Las cuestiones no contempladas como 
atribuciones de la administración o del conse-

ARTÍCULO 2059.- 
Los propietarios deben ser convocados 

a la asamblea en la forma prevista en el 
reglamento de propiedad horizontal, con 
transcripción del orden del día, el que debe 
redactarse en forma precisa y completa; es 
nulo el tratamiento de otros temas, excepto 
si están presentes todos los propietarios y 

La asamblea puede autoconvocarse para 

son válidas si la autoconvocatoria y el te-
mario a tratar se aprueban por una ma-
yoría de dos tercios de la totalidad de los 

-
madas por voluntad unánime del total de 
los propietarios aunque no lo hagan en 

ARTÍCULO  2060.-
decisiones de la asamblea se adoptan por 
mayoría absoluta computada sobre la to-
talidad de los propietarios de las unidades 
funcionales y se forma con la doble exigen-

proporcionales indivisas de éstas con rela-

La mayoría de los presentes puede propo-
ner decisiones, las que deben comunicar-
se por medio fehaciente a los propietarios 
ausentes y se tienen por aprobadas a los 

-
tos se opongan antes por igual medio, con 

El derecho a promover acción judicial de nu-
lidad de la asamblea caduca a los treinta días 

ARTÍCULO 2061.- Conformidad expresa del 
-

rechos acordados a las unidades que exce-
dan de meras cuestiones de funcionamien-
to cotidiano, la mayoría debe integrarse con 

ARTÍCULO 2062.- 
los restantes libros referidos a la adminis-
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tración del consorcio, es obligatorio llevar 
un Libro de Actas de Asamblea y un Libro 

Debe labrarse acta de cada asamblea en 
el libro respectivo, en el que los presen-

asamblea deben ser cotejadas por la ad-
-

por un secretario de actas elegido por los 
propietarios; éstas deben contener el resu-
men de lo deliberado y la transcripción de 
las decisiones adoptadas o, en su caso, 
propuestas por la mayoría de los presentes, 

-

la administración debe dejar constancia de 
las comunicaciones enviadas a los ausen-
tes, de las oposiciones recibidas y de las 

ARTÍCULO 2063.-
la administración 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 

realizarse en su presencia a la que debe 

judicial puede resolver con mayoría simple 

-
mismo, y si corresponde, el juez puede dis-
poner medidas cautelares para regularizar 

CAPÍTULO 6
Consejo de propietarios

ARTÍCULO 2064.- -
blea puede designar un consejo integrado 
por propietarios, con las siguientes atribu-

a) Convocar a la asamblea y redactar el or-
den del día si por cualquier causa la admi-
nistración omite hacerlo;

b) -
nancieros del consorcio;
c) Autorizar a la administración para dispo-
ner del fondo de reserva, ante gastos impre-
vistos y mayores que los ordinarios;
d) Ejercer la administración del consorcio 
en caso de vacancia o ausencia de la ad-
ministración, y convocar a la asamblea si el 
cargo está vacante dentro de los treinta días 

Excepto los casos indicados en este artí-
culo, el consejo de propietarios no susti-
tuye a la administración, ni puede cumplir 

CAPÍTULO 7
Administrador

ARTÍCULO 2065.-
La administración es representante legal 
del consorcio con el carácter de mandata-

ARTÍCULO 2066.- 
La administración designada en el reglamen-
to de propiedad horizontal cesa en oportuni-

dentro de los noventa días de cumplidos los 
dos años del otorgamiento del reglamento o 
del momento en que se encuentren ocupa-
das el cincuenta por ciento de las unidades 

Los administradores sucesivos deben ser 
nombrados y removidos por la asamblea, 
sin que ello importe la reforma del regla-

-

obligaciones impuestos por la ley, el regla-
-

a) Convocar a la asamblea y redactar el or-
den del día;
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b) Ejecutar las decisiones de la asamblea;
c) Atender a la conservación de las cosas 
y partes comunes y a la seguridad de la es-

-
ciones impuestas por las reglamentacio-
nes locales;
d)Practicar la cuenta de expensas y recau-
dar los fondos necesarios para satisfacer-

fondo de reserva, ante gastos imprevistos 
y mayores que los ordinarios, la administra-
ción debe requerir la autorización previa del 
consejo de propietarios;
e) Rendir cuenta documentada dentro de 
los sesenta días de la fecha de cierre del 

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 

h) Mantener asegurado el inmueble con un 
seguro integral de consorcios que incluya 
incendio, responsabilidad civil y demás ries-
gos de práctica, aparte de asegurar otros 
riesgos que la asamblea resuelva cubrir;
i) Llevar en legal forma los libros de actas, 
de administración, de registro de propieta-

-
bién debe archivar cronológicamente las 
liquidaciones de expensas, y conservar to-
dos los antecedentes documentales de la 
constitución del consorcio y de las sucesi-
vas administraciones;
j) En caso de renuncia o remoción, dentro 
de los quince días hábiles debe entregar al 
consejo de propietarios los activos existen-
tes, libros y documentos del consorcio, y 
rendir cuentas documentadas;
k) -

las cuarenta y ocho horas hábiles de recibir 
la comunicación respectiva, la existencia de 
reclamos administrativos o judiciales que 
afecten al consorcio;
I) A pedido de parte interesada, expedir 
dentro del plazo de tres días hábiles el cer-

tificado de deudas y de créditos del con-
sorcio por todo concepto con constancia 
de la existencia de reclamos administra-
tivos o judiciales e información 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 carácter de repre-

CAPÍTULO 8
Subconsorcios

ARTÍCULO 2068.- -

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 

Cada sector puede tener una sub-asam-
blea, cuyo funcionamiento y atribuciones 
deben regularse especialmente y puede de-

-

Frente a terceros responde todo el consor-
cio sin tener en cuenta los diversos sectores 

CAPÍTULO 9
Infracciones

ARTÍCULO 2069.- 
violación por un propietario u ocupante 
de las prohibiciones establecidas en este 
Código o en el reglamento de propiedad 
horizontal, y sin perjuicio de las demás ac-
ciones que corresponden, el consorcio o 
cualquier propietario afectado tienen ac-
ción para hacer cesar la infracción, la que 
debe sustanciarse por la vía procesal más 
breve de que dispone el ordenamiento lo-

-
pietario, puede ser desalojado en caso de 
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-

de Administradores de Consorcios de Pro-
piedad Horizontal, imponiendo la obligato-
riedad de inscripción como condición para 
el ejercicio de la administración de consor-
cios, así como diversas obligaciones para 
los Administradores, y estableciendo un 
régimen de sanciones por incumplimientos 
a la ley;

-
glamentación de la citada ley;

cambios sustanciales en la norma de origen;

estructura organizativa de la Jefatura de 
Gabinete de Ministros, estableciendo entre 
las responsabilidades primarias de la Direc-
ción General de Defensa y Protección del 

-
tar los registros necesarios para la defensa 

-
ducidas al régimen vigente resulta necesa-
rio dictar una nueva reglamentación, que 
permita una mejor aplicación de la norma 
legal que nos ocupa;

Que asimismo procede dotar a la Dirección 
General de Defensa y Protección del Con-
sumidor de las herramientas idóneas para 
un mejor cumplimiento de sus funciones, en 

de Administradores de Consorcios de Pro-
piedad Horizontal;

Que en este orden de ideas corresponde 
designar a la Dirección General de Defensa 
y Protección del Consumidor como autori-

-

tarla a dictar las normas complementarias 
que resulten necesarias;

Por ello, y en uso de las atribuciones conferi-
-

ción de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires;

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

Apruébase la Reglamentación 

El cumplimiento de las obli-

-

-

Las adecuaciones que corresponda realizar 
deben instrumentarse inexcusablemente 
en la primer Asamblea Ordinaria, o en su 
caso en una Asamblea Extraordinaria, en 
la primera liquidación de expensas o en la 
primera contratación de servicios, respec-
tivamente, a realizarse con posterioridad al 
vencimiento del plazo previsto en el párra-

aplicable a tales incumplimientos lo previsto 
por el Capítulo IV de la ley que por el presen-

Los Administradores que se 
encuentren inscriptos en el Registro con 
anterioridad a la fecha de entrada en vi-
gencia de la reglamentación que por el pre-
sente se aprueba, deben acreditar dentro 

fecha su inscripción en un curso de capaci-
tación en los términos del inciso f) del artí-

-
neral de Defensa y Protección del Consumi-
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dor como autoridad de aplicación de la Ley 

dictar las normas instrumentales e interpre-
tativas necesarias para la mejor aplicación 
del citado régimen legal y la presente regla-

El presente Decreto es refren-
dado por el señor Jefe de Gabinete de Mi-

 Dése al Registro, publíquese 
-

nos Aires, y para su conocimiento y demás 
efectos, remítase a la Jefatura de Gabinete 

Ciudadana, y a la Dirección General de De-
-

Propiedad Horizontal, a cargo de la máxima 
autoridad del Gobierno de la Ciudad en mate-

Administradores de Consorcios de Propie-
dad Horizontal (el Registro) funciona en el 
ámbito de la Dirección General de Defensa 

La administración de consorcios no puede 
ejercerse a título oneroso ni gratuito sin la 

Administradores de Consorcios de Propie-

administración onerosa cuando el desem-
peño de la administración de un consorcio 
de Propiedad Horizontal (el Consorcio) es 
efectuado a cambio de una contrapresta-

-
mismo, se considera administración onero-
sa la compensación de expensas, así como 
toda compensación de gastos que no se 
encuentre debidamente respaldada por do-
cumentos tales como facturas o tickets con-

-
tuita siempre que el desempeño de la ad-
ministración del Consorcio sea efectuada 

La autoridad de aplicación puede inscribir 
-

tradores de consorcio que por su condición 
se encuentren obligados a hacerlo, sin per-
juicio de la imposición de las sanciones que 

a todos aquellos propietarios que residan en 

la función de Administrador sin percibir retribu-

 La administración vo-
luntaria y gratuita sólo puede ser desempe-
ñada por copropietarios o sus apoderados, 
que residan o tengan el asiento principal de 

El poder puede ser otorgado ante escribano 

la forma que dispongan las normas comple-

 Requisitos para la inscrip-
-

tradores de consorcios deben presentar la 

a. 
caso de personas de existencia ideal, adi-

-
-

b. Constitución de domicilio especial en la 

c.
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d. -
cional de Reincidencia y Estadística Crimi-

reglamentación deberá establecer qué au-
toridades de las mismas deben cumplir con 

e. Informe expedido por el Registro de Jui-

f. 
capacitación en administración de consor-
cios de propiedad horizontal, en el modo y 
forma que establezca la reglamentación de 

Los Administradores voluntarios gratuitos/ 

a) Original y copia del Documento Nacional 

b)
cual deberá contener los datos del consorcio, 
cantidad de unidades funcionales del mismo 
y designación ad honorem como Adminis-

-
mero de matrícula del Registro de Propiedad 
Inmueble o, en su defecto, simple declaración 

Para inscribirse en el 
Registro, los Administradores de consorcio 
deben completar una solicitud de inscrip-
ción conforme lo determine la autoridad de 
aplicación, la que pasará a integrar el legajo 

Administradores, sea su actuación onerosa 
-

das al domicilio constituido ante la autori-

-
diante constancia vigente, emitida por la 

-

Estadística Criminal debe presentarse obli-
-

sonas jurídicas debe ser cumplido por todos 
aquellos que ejerzan la representación y ad-
ministración de las mismas, de acuerdo con 

La autoridad de aplicación imparte, orga-

-
sos de capacitación en administración de 

-
dos los casos se valorará especialmente su 
diseño curricular, programas, carga horaria 

-
tarios gratuitos acreditan su designación 

Acta de Asamblea con los requisitos esta-

-

inscribirse en el Registro o mantener la con-

a.
b. Los fallidos y concursados hasta su reha-

c. Los sancionados con pena de exclusión, 

d. Los inhabilitados por condena penal por 
delitos dolosos relacionados con la admi-
nistración de intereses, bienes o fondos aje-

La inexistencia de los 
impedimentos establecidos en el artículo 

-
me expedido por el Registro de Juicios 

y por los certificados emitidos por la au-

forma y condiciones que determine la au-

En caso de concurso preventivo, el inte-
resado debe acreditar que no está inhabi-
litado para ejercer el comercio mediante 

-
-
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La autoridad de aplicación puede dar de 
baja la matrícula de todo Administrador que, 

-
sorcista y/o informe judicial o administrativo 
se compruebe se encuentra alcanzado por 

La administración sólo puede acreditar ante 
los consorcios su condición de inscripto en 

a su pedido, cuya validez es de treinta (30) 

la totalidad de los datos requeridos al peti-

como las sanciones que se le hubieran im-

El Administrador debe presentar ante el con-

asamblea ordinaria o extraordinaria que se 

-
ditación se emite en la forma y condiciones 

forma anual, siempre que la administración 
-

tante, la administración puede requerir a la 
autoridad de aplicación una constancia ac-

asamblea ordinaria o extraordinaria que se 

debe estar disponible para su consulta en la 

Asimismo, la reglamentación establecerá 

La consulta de los datos 
del Registro puede efectuarse en su sede y 
en los Centros de Gestión y Participación 
Comunal, en la forma y condiciones que de-
termine la autoridad de aplicación y con los 

de la administración

Presentación de constan-

presentar anualmente una constancia del 
-
-

cha oportunidad hará entrega de una copia 
de la presente ley al consorcio de propie-

en cualquier asamblea donde se considere 

 Para la actualización 

indispensable la presentación de las co-
rrespondientes declaraciones juradas, en 
la forma y condiciones que establezca la 

La copia de la Ley y su reglamentación debe 
entregarse a todos los propietarios presen-
tes en la primera asamblea ordinaria a cele-
brarse a partir de la vigencia de la presente 
reglamentación, con constancia en el acta 

dispusiere, o a requerimiento expreso del 
copropietario interesado, debe efectuarse la 
entrega en posteriores asambleas a los co-

Obligaciones de la administra-

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

a) Las decisiones de la Asamblea de Propie-
tarios deben establecer el plazo de ejecución 

b. Atender a la conservación de las partes 
comunes, resguardando asimismo la segu-

b) Las necesidades y requerimientos deben 
ser debidamente planteadas en Asamblea 

-
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-
tarse las rechazadas por la Asamblea por 
falta de fondos u otros motivos ajenos a la 

c. -
cidentes, al personal dependiente del Con-

c) La presentación de las respectivas pó-
lizas y sus alcances se ajusta a lo que dis-

d. Llevar en debida forma, los libros del 

d) 
el libro de administración, libro de actas de 
asamblea, libro de sueldos y jornales, libro 

copropietarios, libro de ascensores y todo 
aquel libro que se disponga la autoridad de 

-

autorice, los registros podrán llevarse en 

e) Llevar actualizado un libro de Registro 
de Firmas de los Copropietarios, el que es 
exhibido al comienzo de cada Asamblea a 

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

f. Conservar la documentación del consor-
cio y garantizar el libre acceso de los con-

f) Formulada la solicitud por el consorcista, 
la administración debe otorgar la vista de la 
documentación requerida en un plazo máxi-

g. Denunciar ante el Gobierno de la Ciu-
dad, toda situación antirreglamentaria y las 

-
nistra sin el respectivo permiso de obra o 

-

g) -

a situaciones y obras ejecutadas con pos-
terioridad a la entrada en vigencia de la pre-

La autoridad de aplicación establece los 

La denuncia debe ser comunicada a los 
consorcistas en la primer Asamblea Ordina-

h. Depositar los fondos del consorcio en 
una cuenta bancaria a nombre del Consor-
cio de Propietarios, salvo disposición con-

h) La primer Asamblea Ordinaria inmediata-
mente posterior a la entrada en vigencia de 
la presente reglamentación, que designe a 
la administración o le renueve el mandato, 
debe decidir la apertura de cuenta bancaria 
a nombre del Consorcio, o la continuidad de 

La cuenta debe tener como autorizados a la 
administración y a un miembro del Conse-
jo de Administración designado por Asam-
blea; si el Consorcio no cuenta con Consejo 
de Administración la Asamblea debe desig-

i. La gestión de la administración de Consor-
cios de Propiedad Horizontal debe, siempre 
que la Asamblea Ordinaria o Extraordina-
ria lo disponga, ser auditada contablemen-
te y acompañada de un informe de control 
de gestión realizados por Profesionales de 

Asamblea Ordinaria o Extraordinaria podrá 
disponer la realización de una auditoria le-

Para lo dispuesto en los párrafos anteriores 
se deberá observar que los profesionales 
posean matrícula habilitante en la Ciudad 

legalizada de acuerdo con la normativa co-

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

j. Convocar a las Asambleas Ordinarias o 
Extraordinarias conforme a los reglamentos 
de copropiedad, bajo pena de nulidad, es-

-
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j) 
se consigna en la convocatoria de modo 
tentativo, pudiendo en el mismo acto de ini-

-
zación menor al consignado en la convoca-

-
zación de la asamblea quedaran pendientes 
de tratamiento puntos incluidos en el orden 
del día, se hace un cuarto intermedio que 
no puede ser de más de ocho (8) días corri-

nueva fecha y hora sin más requisito que la 

k. En caso de renuncia, cese o remoción, 
debe poner a disposición del consorcio, 

-
cumentación relativos a su administración y 

k) La administración puede, por razones 

Los libros y documentación deben quedar 
a disposición del Consorcio en el domicilio 

acepta la renuncia o dispone el cese de la 

l. Los recibos de pagos de expensas deben ser 

a)
b)
c) 
d) 
e) 
f) -

g)

En caso de juicios con sentencia favorable al 
Consorcio de Propietarios, la administración 
debe depositar en la cuenta bancaria del Con-
sorcio los montos totales percibidos dentro de 

m) Toda la documentación relativa al cobro 
de una sentencia favorable al Consorcio, y 

la correspondiente constancia del depósito 
en la cuenta bancaria del Consorcio, debe 
encontrarse a disposición de los consor-
cistas en la primer Asamblea Ordinaria o 
Extraordinaria que se celebre con posterio-

De las liquidaciones de 

a. Datos de la administración (nombre, do-
-

 
a) El domicilio consignado por la adminis-
tración en la liquidación de expensas debe 
coincidir con el domicilio especial constitui-
do en el Registro al momento de inscripción 
o, en su caso, comunicado con el corres-
pondiente formulario de cambio de domici-

b. 
-

c. Detalle de los ingresos y egresos del mes 

d. Nombre y cargo del personal del consor-

CUIL, sueldo básico, horas extras detalla-
das, período al que corresponde el pago, 
detalles de descuentos y aportes por cargas 

d) La presente obligación puede ser cum-
plimentada acompañando copia del reci-

de existir deudas, moratorias y/u otra si-
tuación irregular respecto a los aportes y 
contribuciones, debe ser consignado con 

e. Detalle de los pagos por suministros, 
servicios y abonos a contratistas, indican-

-
lizado, elementos provistos, importe total y 
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e) Deben acreditarse mediante copia de 
-

f. Detalle de pagos por seguros, indicando 

tipo de seguro, elementos asegurados, fe-

g. El recibo de la administración por el co-

de Administradores, consignando su situa-
-

g) El recibo o factura debe encontrarse a 
disposición de los consorcistas en la Asam-
blea Ordinaria convocada para la rendición 
de cuentas, o cada vez que sea requerido 

h. En caso que existieran juicios por cobro 
de expensas o por otras causas en los que 
el Consorcio sea parte, se indicará en la li-
quidación mensual todos los datos del mis-

-
pediente, carátula, objeto y estado) y capital 

i. Incluir el resumen de movimientos de la 
cuenta bancaria del Consorcio correspon-

Los Administradores de consorcios no pue-
den contratar ni someter a la consideración 
del consorcio los presupuestos de provisión 
de bienes, servicios o realización de obras 

a. Título y/o matrícula del prestador o con-
tratista, cuando la legislación vigente así lo 

b. 
y fotocopia de la inscripción en AFIP y AN-

c. Descripción detallada de precios, de los 
materiales y de la mano de obra, por sepa-

d. El plazo en el que se realizará la obra o se 

e.

f. El plazo para la aceptación del presupues-

g. -
sonal a cargo del prestador o contratista, 
en los casos que así lo exija la legislación 

-
do se contrate a trabajadores autónomos, 
las pólizas deben estar endosadas a favor 

-
ben exigir original de los comprobantes 
correspondientes, y guardar en archivo 
copia de los mismos por el plazo mínimo 
de dos (2) años, salvo que la Asamblea 

En aquellos casos en que la necesidad de 
la reparación sea de urgencia o para evitar 
daños mayores el/la Administrador/a podrá 
exceptuarse del cumplimiento de los requi-
sitos previos en este artículo limitando la in-
tervención a lo indispensable y sometiendo 

En caso de incumpli-
miento de cualquiera de los requisitos es-

causas atribuibles a los consorcistas, no 
imputables a la administración, éste sólo 
puede demostrar dicha situación mediante 

-
timo párrafo del artículo que por el presente 
se reglamenta, se consideran reparaciones 
de urgencia las necesarias para evitar o so-
lucionar un grave riesgo, o temor de daño 
serio e inminente sobre bienes de copro-
pietarios, ocupantes o terceros, o cuando 

-
cio éste ocasione grave daño y las repara-
ciones deban realizarse de inmediato para 

de las respectivas pólizas de seguros y sus 
alcances se ajusta a lo que disponga la au-

as Administradores/as inscriptos/as en el 
Registro creado por esta ley, deben presen-
tar anualmente un informe con el siguiente 
contenido, el que tendrá carácter de decla-
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a. Listado actualizado de los consorcios 
que administra, consignando si lo hace a tí-

b. Copia de las actas de asamblea relativas 

c. Detalle de los pagos de los aportes y con-
tribuciones previsionales, de seguridad so-
cial, y cualquier otro aporte de carácter obli-
gatorio, seguro de riesgo de trabajo y cuota 
sindical si correspondiese, relativos a los 

d. Detalle de los pagos efectuados en con-
cepto de mantenimientos e inspecciones 

e. Declaración jurada patrimonial ante el 
consorcio y aprobada por éste, destinado 
a garantizar sus responsabilidades como 

-
tituirse por la constancia de la constitución a 
favor del consorcio de propietarios, a cargo 
de la administración, de un seguro de res-
ponsabilidad profesional emitido por una 

en este artículo a los/as Administradores/as 

 Todo dato consignado 
en la declaración jurada es susceptible de 

La inclusión de datos, informaciones o do-
cumentos falsos, no veraces o contrarios a 
la normativa aplicable, se considera incum-
plimiento y hace pasible de la aplicación de 
sanciones, sin perjuicio de las acciones civi-

Junto con la declaración jurada la admi-
nistración debe acompañar la actualiza-
ción del certificado del Registro de Jui-
cios Universales, del Registro Nacional 
de Reincidencia y Estadística Criminal, y 
del certificado de aprobación y/o actuali-
zación del curso de capacitación en ad-
ministración de consorcios de propiedad 

domicilio constituido, y la constancia de 

-

-
ción, salvo disposición en contrario esta-
blecida en el Reglamento de Copropiedad 
y Administración de cada consorcio, tendrá 

de su función, pudiendo ser renovado por la 
asamblea ordinaria o extraordinaria, con la 
mayoría estipulada en el mencionado Re-
glamento o en su defecto por los dos tercios 
de los/as Propietarios/as presentes, con mí-

Puede ser removido antes del vencimiento 
del plazo de mandato con la mayoría previs-
ta a tal efecto en el Reglamento de Copro-

El plazo de ejercicio de 
la función de Administrador, cualquiera sea 
éste, comienza a contarse desde la fecha 
que disponga la asamblea ordinaria o ex-

no lo estableciera, el plazo se cuenta desde 

Antes del cumplimiento del plazo del man-
dato, la administración debe llamar a asam-
blea para decidir sobre su renovación y, de 
ser pertinente, el plazo por el que se llevará 

no realizarse asamblea se da por concluido 
el mismo bajo exclusiva responsabilidad 
de la administración, quedando los con-
sorcistas habilitados para autoconvocarse 
y dar solución a la situación planteada con 
el quórum establecido en el reglamento de 
copropiedad o, en su defecto, por los dos 
tercios de los propietarios presentes, con 

-
norarios de la administración son acordados 
entre la administración y la Asamblea de Pro-
pietarios, sin ninguna otra entidad o Cámara 

con la aprobación de la Asamblea Ordinaria, 
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o en su caso la Extraordinaria convocada al 
efecto y por la mayoría dispuesta en el Re-

-

-

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 excepción de lo dis-

b. La contratación de provisión de bienes o 
servicios o la realización de obras con pres-
tadores que no cumplan con los recaudos 

c. El falseamiento de los datos a que se re-

d. El incumplimiento de las obligaciones 

obedecieran a razones atribuibles a la admi-

e. El incumplimiento de la obligación im-

f. Para el caso de los Administradores a título 

g. El incumplimiento de la obligación im-

-

a.

sueldo básico de la menor categoría de los 
encargados de casas de renta y propiedad 

b.
del Registro;
c. 

En la aplicación de las sanciones se debe 
tener en cuenta como agravantes, el perjui-
cio patrimonial causado a los administrados 

incurra en otra infracción de igual especie, 
dentro del período de dos (2) años subsi-

-
tivo

aplicación debe recepcionar las denuncias 

toma conocimiento de la posible comisión 
por parte de los Administradores de actos 

-
bida la denuncia, si la autoridad de aplicación 

-
nará la instrucción del correspondiente suma-

La imputación debe contener inexcusable-

a. Una relación circunstanciada y sucinta de 

b. La cita precisa de la norma presuntamen-

c. El plazo para formular el descargo co-

los supuestos se da traslado al infractor 

que formule el descargo correspondiente 
y ofrezca la prueba de la que pretenda va-

para ello, el instructor procede a recibir 
la causa a prueba, determinando aquella 
que resulta admisible, con los siguientes 

el caso de existir hechos controvertidos y 
siempre que no resulten manifiestamente 
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»» Contra la resolución que deniega 
medidas de prueba solo procede el recurso 

»» La prueba debe producirse dentro del 

desistidas aquellas no producidas dentro de 

»» Es responsabilidad de la parte solici-
tante, la confección, suscripción y diligen-

costos y costas que demande para el cumpli-
miento de la prueba informativa que solicite, 
así como la citación y comparecencia de los 
testigos que se ofrezca, todo bajo apercibi-

del instructor, la autoridad de aplicación dic-

En todo aquello no pre-
visto en las disposiciones que anteceden, 
serán de aplicación en forma supletoria las 

procedimiento para la Defensa de los Con-
sumidores y Usuarios y lo dispuesto por el 

-
ministrativo de la Ciudad Autónoma de Bue-

y sanciones emergentes de la presente ley 
prescriben en el término de tres (3) años 
contados a partir de la comisión de la infrac-

-

Primera: Los actuales Administradores de 
consorcios deben inscribirse en el Registro 

de Propiedad Horizontal dentro de los no-

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-

-
tunidad, deben entregar a los consorcistas 

Tercera: El Poder Ejecutivo debe regla-
mentar la presente ley dentro de los noven-

GOBIERNO DE LA CIUDAD DE BUENOS 
AIRES 2024 - Año del 30° Aniversario de la 
Autonomía de la Ciudad de Buenos Aires

Número:

Referencia: 

-

-

Consumo de la CiudadAutónoma de Buenos 
-
-
-

CONSIDERANDO:
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Gobierno y Vínculo Ciudadano de la Ciudad 
Autónoma de Buenos Aires;

Que entre las Direcciones Generales a car-

Defensa y Protección al Consumidor y la de 
Mediación y Convivencia Vecinal;

Que entre las responsabilidades primarias 
de la Dirección General Defensa y Pro-
tección al Consumidor se encuentra la de 

de encuentro e intercambio entre actores 
de la propiedad horizontal para propiciar la 

-
-

Que, por su parte, son responsabilidades 
primarias de la Dirección General Media-

a los vecinos de la Ciudad Autónoma de 
Buenos Aires instancias de mediación a 

-
mover y desarrollar medidas tendientes a 
fomentar las relaciones de buena vecin-

Que la Dirección General Defensa y Protec-
ción al Consumidor es Autoridad de Aplica-

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

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

Que por la naturaleza misma de las rela-

encuentran por fuera del marco normativo 

-
dad en la Comunidad Consorcial;

Que por su parte, el servicio de Mediación 
llevado a cabo por la Dirección General 
Mediación y Convivencia Vecinal es un 
servicio descontracturado y voluntario al 
que los vecinos involucrados en un con-

resolverlo en forma rápida, ágil e informal 
en el que las partes son ayudadas por un 
tercero neutral llamado Mediador, capaci-
tado a tales efectos, que facilita la comuni-
cación, para que se encuentre la solución 
más conveniente, por sí mismos;

Que de esta forma, los vecinos involucra-

y recomponen el tejido social a través del 
diálogo;

Que en la Ciudad de Buenos Aires existen 

-

consorcistas, encargados, administrado-

Que en el contexto descripto, resulta conve-

Generales de Defensa y Protección al Con-
sumidor y la de Mediación y Convivencia 

de la Ciudad, el acceso a métodos ágiles 

Que en ese marco es que se propicia la sus-

Por ello, en uso de las facultades concedi-

Los Directores Generales de la Direción 
-
-

DISPONEN

Artículo 1. La Dirección General Defensa 
y Protección al Consumidor remitirá a la Di-
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rección General Mediación y Convivencia 
Vecinal los casos en los cuales, a su criterio, 
pueda resultar conveniente el servicio de 

de conformidad con el procedimiento dis-

forma parte integral de la presente disposi-

Artículo 2. La Dirección General Media-
ción y Convivencia Vecinal remitirá a la Di-
rección General Defensa y Protección 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 

Artículo 3. La Dirección General Defensa y 
Protección al Consumidor podrá establecer 
la obligatoriedad del servicio de mediación 
brindado por la Dirección General Media-
ción y Convivencia Vecinal cuando la natu-

los derechos del resto de los copropieta-

peligro inminente al resto de los vecinos de 

Artículo 4. Los Trámites de Mediación Comu-
nitaria que se iniciaran de conformidad con 

considerarán alcanzados por lo dispuesto en 
-

Artículo 5. 




