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Resumen ejecutivo

La presente investigacion se centra enlos principales aspectos de la PH, los cambios que
incorporo el nuevo Coédigo Civil respecto a esta institucion, y cuales fueron sus efectos en los

consorcios de propietarios de CABA.

Actualmente, la propiedad horizontal es uno de los sistemas de vivienda mas comunes en el
mundo entero ya que se admite en la mayoria de las legislaciones. En nuestro pais, la mitad de

la poblacién se encuentra bajo este régimen.

Para satisfacer las necesidades e intereses comunes de todos los convivientes, existe una
organizacion especial compuesta basicamente por un consorcio de propietarios y un

administrador; que se encargara de la administracién general del edificio.

En las primeras paginas de este trabajo se observa una breve descripcion de la propiedad
horizontal, su importancia en el régimen de propiedad en Argentina, particularmente en la Ciudad

Autonoma de Buenos Aires, y como llegé a ser incluida en la legislacion de nuestro pais.

Incluimos, ademas, una breve resefa de la ley 13.512, que fue la primera ley que regulo la
PH, para luego adentrarnos en el articulado del nuevo cadigo civil que incluy6 a éste régimen de

propiedad y describir su contenido.

Luego realizamos el planteo de los objetivos a alcanzar, durante el desarrollo de la
investigacion, y las hipotesis que se esperan comprobar. Se plantearon dos hipotesis, una
principal que plantea que las modificaciones que incorporé el nuevo cédigo civil fueron
beneficiosas para la PH en CABA, y una hipétesis secundaria referida a la ley 941 que creo el

Registro Publico de Administradores.

El trabajo continua con el analisis de dicho articulado, donde se observan los principales
cambios que se introdujeron. Los mas sobresalientes fueron los referidos al consejo de

propietarios, el quérum para la toma de decisiones y los deudores de expensas.

También incluimos en el andlisis a la ley 941, que fue creada para regular la actividad de los
administradores. Esta cre¢ el registro publico de administradores e incorpord nuevas obligaciones

para las personas que desempenan la actividad.



Pero como esta investigacién no podia basarse solo en informacién tedrica, y para poder
arribar a las conclusiones que comprueben o refuten nuestras hipétesis es que, ademas, se
realizaron encuestas a propietarios e inquilinos y a administradores de consorcios de propiedades
ubicadas en CABA. A los primeros se les indago sobre las modificaciones del nuevo cédigo civil,
pero principalmente sobre sus experiencias como parte del consorcio, el consejo de propietarios,
el quérum vy las decisiones de las asambleas, y los deudores de expensas. La mayoria de los
encuestados que conocen los cambios incorporados opiné que, comparado con la ley 13.512, el
nuevo cédigo civil no tiene una redaccién mas clara ni completa. Por otra parte, los que
desconocen que el cddigo civil regula actualmente la PH, mostraron un claro interés en

interiorizarse sobre el tema.

A los administradores por su parte, ademas de consultarles sobre el articulado del nuevo
cédigo civil, se les indago sobre la ley 941 y si esta fue beneficiosa para su actividad. Sobre el
nuevo codigo la mayoria de ellos coincide en que contribuyé a mejorar la situacion de los
consorcios ya que reglamenta cuestiones que de no ser obligatorias no se llevarian adelante, que
modifica los quérum y, ademas, especifica algunas otras cuestiones, como por ejemplo, tipos de
gastos que corresponden y cuales no. Respecto al registro publico de administradores, todos
ellos estan inscriptos, sin embargo no todos estan de acuerdo en que fue favorable para la
profesién. La mayoria cree que si lo fue, ya que consideran que sirvié para poner orden y regular
varias cuestiones, pero otros opinan que solo sirve para agregar burocracia y costos operativos

a la administracion que es un negocio entre privados y no compromete al interés publico.

Una vez que logramos recopilar la informacion necesaria, analizamos los datos obtenidos de
las encuestas y asi pudimos arribar a las conclusiones que nos permitieron comprobar

parcialmente la hipoétesis principal y totalmente la hipétesis secundaria.



Consideraciones generales

En la actualidad, la mayoria de la poblacion argentina, sobre todo en la Ciudad de Buenos
Aires, se encuentra vinculada, directa o indirectamente, al régimen de propiedad horizontal. La
implantacién de este régimen vino a producir una trascendental innovacion a una de las
instituciones mas antiguas e importantes del derecho como es la propiedad. Lo que comenzé
siendo una excepcion al sistema imperante, ocupa hoy gracias a su desarrollo y avance, un lugar

preferente con respecto a la propiedad comdun.

Las edificaciones sometidas a este régimen se han incrementado notablemente. No sdlo
existen construcciones destinadas a vivienda sino también; a toda clase de actividades

comerciales, profesionales o aun de esparcimiento.

Se puede decir que el sistema de propiedad horizontal combina un derecho exclusivo sobre
ciertos sectores y un derecho comun sobre otros. Este particularismo requiere también una
organizacion especial, es por ello que nuestra ley establece la constitucién de un consorcio de
propietarios. Estos cuentan con un reglamento que contiene las normas de convivencia a respetar

y también, tienen la posibilidad de delegar funciones en un administrador ajeno a ellos.

Sin embargo, la Propiedad Horizontal no es sélo una institucion juridica sino un fenébmeno
economico y social que comprende el comportamiento de las personas cuando estan obligadas

a convivir, compartiendo bienes y servicios.

Podria decirse que la Propiedad Horizontal es una sociedad al revés, quien se asocia con otras
personas lo hace contando con ellas para obtener una ganancia. Pero quienes compran una
propiedad bajo este régimen no se interesan para nada en los demas propietarios y no van a vivir
o trabajar juntos motivados por finalidades especificas, sino por una simple necesidad fisica de
tener que compartir un inmueble indivisible, esperando vivir en paz y sin ser molestados. (Loisi,
2005)



Fundamentacion

Vélez Sarsfield, autor del Codigo Civil Argentino de 1871, se resistia en aquel momento, a
incluir en su articulado a la Propiedad Horizontal, por considerarla un semillero de pleitos. Por tal
motivo, dicha institucion permanecié ajena a nuestra legislacion hasta el aio 1948, cuando se
sanciond la ley 13.512. Aunque esta ley fue considerada durante mas de sesenta afios un
adecuado instrumento regulador del sistema, con el correr de los afos, la realidad social y la
economia evolucionaron y se hizo cada vez mas evidente la necesidad de aggiornar la ley a la
situacion actual. Por tal motivo es que, finalmente en agosto de 2015, entrd en vigencia el Nuevo

Cddigo Civil y Comercial de la Nacion que incluyé en su articulado a la Propiedad Horizontal.

En general todo ordenamiento juridico es inconcebible sino responde a las exigencias de la
realidad social a la que va destinado, mas cuando se versa sobre una institucién que, como el de
Propiedad Horizontal, ha adquirido tanta importancia y que tendié a satisfacer las necesidades

habitacionales en las grandes urbes.

Entendemos que los beneficios que implica que la ley establezca las reglas de manera
imperativa tienen que ver no solo con el funcionamiento de los consorcios sino también con la
posibilidad de obtener un sistema uniforme en donde la sociedad encuentre un mejor acceso a la
informacion. En la organizacién de un consorcio entran en juego numerosas obligaciones y
responsabilidades, que no solo les incumben a los que se encuentran sometidos a éste régimen,
sino también a terceros. Actualmente la mayoria de la poblacion Argentina, principalmente en el
Area Metropolitana de Buenos Aires, vive o trabaja en edificios de propiedad horizontal, por lo
cual, resultaria beneficioso interiorizarse acerca de como quedo estructurada la PH a partir de la

entrada en vigencia del Nuevo Cédigo Civil de la Nacion.

Estimamos necesario recurrir a la legislacion y a la opinién de aquellos que conforman y viven
bajo el régimen de PH, a fin de alcanzar una armoniosa interpretacién entre lo que sucede en el
mundo juridico y las necesidades propias de los tiempos y lugares donde estas se desarrollan.
Consecuentemente, el régimen de propiedad no solo necesita ser reconocido, sino que ademas
requiere que se lo aliente, fortalezca y encauce, dotandolo con un orden mas completo, eficaz, y

conforme al tiempo que se vive y a la sociedad a la cual rige.



Es por esto que la presente investigacion puede resultar interesante para definir con mayor
claridad ciertas cuestiones en torno al consorcio de propietarios, las relaciones entre vecinos y la

tarea del administrador.

Antecedentes

En el ano 1948 se sanciona la Ley 13.512, esta fue la Unica disposicién legal que reguld la
Propiedad Horizontal hasta el afio 2015.
Con respecto a ésta ley, el Dr. Osvaldo Loisi, presidente de la Liga del Consorcista de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, consideraba que, aunque el sistema en sus comienzos fue muy
positivo en varios aspectos, la sociedad y la economia argentinas experimentaron cambios que
volvieron a la ley estrecha. Las dos principales falencias que él destaco fueron, por un lado, que
el legislador no habia tenido en cuenta a la gente que viviria bajo ese régimen y,por otra parte,
opinaba que hacia reposar el control de la administracion en las asambleas de propietarios y esto

no era algo conveniente. (Loisi, 2005)

La propiedad horizontal se habia concebido como una ley que iba a posibilitar la realizacién
de negocios inmobiliarios en gran escala pero nunca se tuvo en cuenta que en esos edificios
vivirian personas. Por no advertirse que, ademas de ser un negocio inmobiliario imponia un modo
de vivir, es que el decreto reglamentario de la Ley 13.512 le otorgaba al duefio originario del
edificio la facultad de redactar,practicamente a su conveniencia, el reglamento de copropiedad
que seria la verdadera ley de cada consorcio. Esa era la primera gran falencia queloisicreia,

tenia la ley.

Respecto al control de la administracidén por parte de las asambleas, decia que, salvo en el
caso de delitos comprobados, no existia un organismo oficial de control para los administradores.
En el ano 1948 los edificios contaban con una pequefa cantidad de unidades que hacia
relativamente facil la reunion de todos los propietarios. Pero a medida que los edificios crecieron,
se empezo a tornar cada vez mas dificil reunir en un mismo lugar, un mismo dia y en un mismo
horario a los integrantes de todas las unidades que lo conformaban. Entonces, si el control residia

exclusivamente en la asamblea, en tanto esta no pudiera reunirse, no habria control.



Sin olvidar, ademas, que el reglamento que estableceria las mayorias necesarias para poder

deliberar y resolver era redactado por el constructor.

“Aquellas dos falencias apuntadas serian no obstante remediables si nuestra justicia
funcionara realmente como un servicio publico eficaz, porque en caso de conflictos entre vecinos
0 entre éstos y las administraciones, en un régimen republicano, siempre se puede acudir al juez.
Pero no es asi en nuestro caso. Por falta de presupuesto y de una organizacién racional, lo certo
es que la apelacion a la justicia en esos casos resulta ser en la practica una verdadera utopia,

porque requiere de una tramitacion lenta y cara.” (Loisi, 2005, pag.17)

El Dr. Loisi, opina que, en Argentina, se consideraba a la Propiedad Horizontal como un tema
legal, pero nunca se lo habia enfocado desde un punto de vista real es decir, como una
problematica interdisciplinaria que nacia de la convivencia forzada por la necesidad de compartir
un inmueble indivisible. Por ello, es que, en una futura reforma legal en la materia, no debia
ignorarse la necesidad de adoptar una nueva perspectiva que incluyera a las personas que viven

o trabajan en esos edificios.

Varios afios después, en el afo 2015, la ley 13.512 fue derogada y reemplazada por el

articulado del Nuevo Cédigo Civil.

La Universidad Catdlica Argentina (UCA), que posee varias lineas de publicaciones,
académicas y profesionales, publico el 14 de abril de 2016, en “El Derecho” diario de doctrina y
jurisprudencia, un articulo escrito por el Dr. Juan Carlos Hariri. En este articulo, Hariri, analiza y
compara, pero desde la perspectiva del derecho, a la ley 13.512 con el Nuevo Caédigo Civil de la

Nacién, para establecer hasta qué punto se ha transformado la ley.

El Dr. Hariri opina que la ley 13.512 llené en su momento un vacio legal importante y demostré
su bondad, pues permiti6 una aplicacién clara y sencilla que aprovechd la construccion de
edificios ampliando su espacio para construir, y regulé la vida de los copropietarios previendo
derechos y obligaciones. Luego de realizar la comparacion y describir los cambios que pudo
observar, concluye que se debe ponderar la inclusion de la propiedad horizontal dentro del Nuevo

Cadigo Civil, aun con la existencia de algunas imperfecciones.

Para finalizar afirma “...en suma, con las advertencias que indicamos dentro del breve andlisis

del articulado, no tenemos duda de que la nueva legislacién presentara un tratamiento mas
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pronunciado de nuestros tribunales, pues debera recurrirse a la jurisprudencia en que se aplic
la ley 13.512 y llenar las lagunas que presenta el régimen que ahora nos rige...” (Hariri, Juan
Carlos, 2016, Comparacion entre la ley 13.512 y el nuevo Cédigo Civil y Comercial, El Derecho —

diario de doctrina y jurisprudencia, N° 13.935 ED 26, pag. 1-4.)

Objetivos:

e Objetivos Generales

Analizar los cambios incorporados por el Nuevo Codigo Civil respecto a la PH y determinar
como influyeron, junto con la ley 941, en la cotidianeidad de los propietarios, en el funcionamiento

y la organizacién de los consorcios en CABA, y en la actividad de los administradores.

e Objetivos Especificos

- Analizar los articulos del Nuevo Cdédigo Civil de la Nacion concernientes a la PH y la ley
941Registro Publico de Administradores.

- Realizar una comparacion entre la antigualey 13.512, el articulado del Nuevo Cadigo Civil
y la Ley 941 Registro Publico de Administradores

- Determinar cuales fueron los cambios incorporados y los efectos que tuvieron sobre los
consorcios Yy la actividad de los administradores.

- Indagar, en consorcios de CABA,como influyeron los cambios que incorporé el Nuevo
Cadigo Civil en la vida consorcial.

- Indagar sobre los cambios que incorporé el Nuevo Cédigo Civil para la PH y que efectos
tuvieron en la tarea de los administradores, y si la ley 941 Registro Publico de

Administradores fue beneficiosa para la actividad.

11



Hipotesis principal

El Nuevo Cédigo Civil de la Nacion, vigente desde Agosto de 2015, incorporé modificaciones
beneficiosas para la PH en CABA, ya quele otorgd mayor entidad al consejo de propietarios,
facilité el recupero de deudas de los morosos de expensas y resolvid el problema de la falta de

quoérum para la toma de decisiones.

Hipotesis secundaria

La ley 941 que creo el Registro Publico de Administradores le otorgé mayor profesionalismo a
la actividad, al obligar a los administradores a estar registrados, con matricula actualizada y a

tener que presentar anualmente una declaracién jurada de su gestion.

Descripcion y delimitacion del campo de estudio

En el presente trabajo se investigara la figura del consorcio de propietarios en la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires y la incorporacion de la propiedad horizontal en el articulado del

Nuevo Cdédigo Civil de la Nacién.

Se utilizara la legislaciéon actual del régimen de propiedad horizontal, esto comprende
principalmente, el nuevo Cédigo Civil y Comercial de la Nacion yla Ley 941 Registro Publico de
Administradores de Consorcios, modificada y ampliada por las leyes 3254 y 3291. Con el fin de
extraer las ventajas y desventajas que presenta la nueva legislacion se hara una comparacién de

esta con la antigua Ley 13512 de Propiedad Horizontal.

Sin embargo, y debido a que la investigaciéon no puede limitarse solamente a la legislacion, se
realizaran encuestas para obtener mayor informaciéon. Se indagara sobre los cambios que
introdujo el nuevo cadigo civil y qué efectos tuvieron en la vida consorcial y la tarea del
administrador.Especificamentevamos a tomar como muestra en este trabajo a consorcistas que
viven en edificios ubicados en CABA y, a través deencuestas, profundizar sobre que
conocimientos tienen estos respecto al nuevo cddigo civil y los cambios que incorporo a la PHy

saber que opinan al respecto. También se buscara conocer cuan informados estan sobre lo que
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sucede en los consorcios de los cuales forman parte, si participan activamente en éstos y cémo

es su relacion con sus vecinos y el administrador.

Por otro lado, también se tomara como muestra a administradores de propiedades en CABA.
Se les consultara sobre los cambios que incorporé el nuevo cddigo civil, si creen que fueron de
gran relevancia para la vida consorcial y que sucedié en los consorcios que administran luego de
que estos entraron en vigencia. Ademas haremos referencia a la ley 941 Registro Publico de
Administradores, buscaremosconocer su condicién respecto a la inscripciéon en el Registro de
Administradores, saber qué opinion tienen sobre dicha ley y si consideran que favorecié a la

actividad.

De esta manera se espera obtener informacion sobre la situacién actual dela PH que nos sea

util paraarribar a una conclusién que nos permita comprobar o refutar las hipétesis planteadas.

Marco teodrico

Propiedad Horizontal

Hasta hace un par de anos, la legislacion argentina seguia al Derecho Romano, que concebia
al derecho de propiedad como derecho absoluto. La propiedad de los inmuebles sélo podia
dividirse verticalmente, mediante paredes, cercas o tabiques, por ello es que, sea cual fuera la
altura del edificio, estaba prohibido al propietario dividirlo para venderlo separadamente por pisos
en planos horizontales. A raiz de esto, muchos de los edificios grandes que existian en Buenos

Aires, eran explotados como inquilinatos, los famosos conventillos.

Debido a los acontecimientos sociales provocados por la Revolucion Industrial, grandes masas
de poblacion emigraron del campo a las ciudades para emplearse en las fabricas. Esto origind
entonces una escasez de viviendas, el espacio resultaba estrecho y las ciudades comenzaron a
crecer a lo alto. Por este motivo, fue preciso modificar la legislacion heredada para dar paso a un

nuevo concepto de propiedad, asi nace la Propiedad Horizontal.

En el articulo 2617 del Cédigo Civil sancionado en el afo 1871, Vélez Sarsfield prohibid

expresamente que el propietario de un edificio pudiera dividirlo horizontalmente, ya sea por

13



contrato o por actos de ultima voluntad. También preferia que el dominio sea pleno en cabeza de
una sola persona. Cuando comenzo a construirse mas de una unidad de vivienda en el mismo lote,
surgio la necesidad de legislar sobre este tema y es asi, que el articulo 2617 del Cédigo Civil fue

derogado en 1948 cuando nacid la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal.

Breve reseria de la Ley 13512

La Ley 13512 de Propiedad Horizontal, contenia solo 20 articulos, con premisas generales y las
cuestiones puntuales y especificas eran regladas por el reglamento de copropiedad. En su primer
articulo determinaba las caracteristicas que debe tener un inmueble para que pueda estar afectado
al régimen de propiedad horizontal. Establecia que los distintos pisos de un edificio o los distintos
departamentos de un mismo piso deben ser independientes y tener salida a la via publica
directamente o por pasaje comun. Esos pisos y departamentos podian pertenecer a distintos
propietarios y a la vez, cada piso o departamento podia pertenecer en condominio a mas de una

persona.

El resto de sus articulos establecia qué considerar como partes exclusivas y aales como
comunes, que derechos tienen los habitantes sobre las partes comunes, el destino que se les podia
otorgar a los pisos o departamentos, la obligacién de los propietarios de las expensas de
administracion y reparacion, la redaccion del reglamento de copropiedad, la actuacion del
representante de los propietarios ante las autoridades administrativas y la obligacién de asegurar el
inmueble contra incendios, entre otras cuestiones. Asi mismo, permitié la division de los edificios en
pisos o departamentos para su venta en forma individual y separada; y fue un medio para popularizar
la propiedad privada, permitiéndole a una gran masa de poblacién el acceso a una vivienda propia,
lo cual fortalecié a la clase media. También estimuldla construccion y las transacciones inmobiliarias,
por lo cual puede decirse que se convirtid en un factor de progreso econémico, pues inaugurd un

tipo de negocio nuevo para las firmas constructoras e inmobiliarias. (Loisi, 2005)

Esta ley tuvo vigencia hasta el afio 2015 ya que fue derogada por la Ley 26.994 que aprobé el

nuevo Caodigo Civil y Comercial de la Nacién.
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La PH en el Cédigo Civil y Comercial

La Ley 13.512 no definia la institucion de PH, sélo hacia alusién al dominio y codominio. El
Nuevo Cdédigo Civil, en su articulo 2037, la define como el derecho real que otorga la facultad de
usar, gozar y disponer sobre una cosa propia. En este caso sobrela unidad funcional del inmueble
y superficies, cosas y partes comunes del edificio que estan determinadas por ley y por el
reglamento de copropiedad. Ademas menciona y describe, en el articulo 2039, a la UF y las
unidades complementarias, y el requisito de “independencia funcional”, que no aparecian en la
Ley 13.512.

El NCC también aclara que el reglamento de PH lo puede redactar tanto el titular de dominio,
como los codominios, situaciéon que no estaba incluida en el articulo 9 de la ley derogada. Asi
mismo, hace referencia a la incorporacién de dicho reglamento como parte integrante del titulo

de propiedad.

Respecto a las cosas y partes comunes, que no poseen un uso determinado, el Nuevo Codigo
Civil las define como “partes comunes” y les otorga un ordenamiento mas explicito que el de la
Ley 13.512. El articulo 2041 del codigo enumera las partes necesariamente comunes, tales como,
pasillos, palieres, muros y todas las estructuras indispensables para mantener la seguridad.
Ademas, incluye cosas que el articulo 2 de la derogada Ley 13.512 no contemplaba, como ser,
locales e instalaciones de servicios centrales y aclara que (...)‘las cafierias que conducen fluidos
0 energia en toda su extension, y los cableados, son comunes hasta su ingreso en la unidad
funcional’(...). En la antigua ley esto no estaba expresado y generaba eternas discusiones a la
hora de resolver algunos problemas. Sobre las cosas y partes propias, el articulo 2043 del codigo
incluye las puertas, ventanas, artefactos y los revestimientos, incluso de los balcones. También
define como propias, las cosas y partes que el reglamento de copropiedad prevea como tales,

sin perjudicar la convivencia ordenada.

Ademas, entre las obligaciones de los propietarios, en el articulo 2046 del codigo, se agrega
la de permitir el acceso a su UF para realizar reparaciones de cosas y partes comunes, y de
bienes del consorcio. Como asi mismo, poder verificar el funcionamiento de cocinas, calefones,
estufas y otras cosas riesgosas, o para controlar los trabajos de instalaciones.
Por otra parte, el articulo 2048, contempla y amplia el articulo 5 de la antigua ley, sobre que los

propietarios estan obligados a atender los gastos de conservacién y reparacion de su unidad
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funcional, como asi también, al pago de las expensas para el mantenimiento y reparacion de las

cosas y partes comunes.

En cuanto a los ruidos molestos, que suelen ser tema de conflicto en los edificios, el articulo
2047 del NCC, que reemplaza al articulo 6 de la Ley 13512, incorpora el concepto de “normal

tolerancia” respecto a los ruidos o maneras de perturbar la tranquilidad de los vecinos.

Las expensas también suelen ser un problema en los consorcios, mas precisamente los
morosos de expensas. En este sentido los cambios que incorpora el Nuevo Cdodigo Civil brindan
mas herramientas de accién ante estos casos.Los articulos 2049 y 2050, refieren al pago de
expensas. Se reitera lo que decia el articulo 8 de la Ley 13512 sobre la inviabilidad del abandono
del pago de expensas, pero redactado con mayor amplitud y claridad. Incluyendo, ademas, la
obligacion del pago de expensas que hayan sido devengadas antes de la adquiscién de la UF,
que la antigua ley establecia en el articulo 17 pero con una redaccion menos clara. Por otra parte,
el articulo 2049, admite que el reglamento de copropiedad puede eximir a ciertos propietarios del

pago de expensas derivadas de servicios que no utilizan.

Con la Ley 13.512, para ejecutar a algun propietario que debia expensas, era suficiente con la
firma del administrador, que es la misma persona que hace la liquidacién. Con el NCC sera
necesario el aval del consejo de propietarios, que a su vez puede convocar una asamblea para
decidir. En tanto que el articulo 2048 del cddigo, como otra herramienta de accidén ante los
morosos, le otorga al certificado de deuda de expensas, expedido por el administrador y aprobado
por el consejo de propietarios, el caracter de titulo ejecutivo para el cobro de las expensas y
demas contribuciones adeudadas.

Respecto a la imposibilidad de lograr quérum para deliberar y mayoria para la toma de
decisiones, el nuevo cddigo civil, a diferencia de la ley 13512, regula con mas detalle las
facultades de la asamblea, como asi también su convocatoria, quérum, mayorias y su registro en
el libro de actas. En la reunién de consorcio de propietarios la mayoria ya no es por persona sino
que, segun el articulo 2060 del nuevo cdodigo civil, se deben computar de acuerdo a los
copropietarios totales y no solo los presentes. Asi las decisiones de la asamblea se toman por
mayoria absoluta sobre la totalidad de los propietarios y se conforma con una doble exigencia del
numero de unidades y de las partes proporcionales indivisa de estas con relacion al conjunto. La
mayoria de los presentes puede proponer decisiones pero sera obligatorio circular a los

propietarios ausentes el acta de asamblea y estos tendran quince dias, desde la notificacién, para
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oponerse por escrito y se necesitara una mayoria suficiente sino se daran por aprobadas. Con
esto se permite que los propietarios que no puedan estar presentes también participen en las

decisiones.

En cuanto a las atribuciones del administrador, éstas se limitaron y fueron concedidas a los
consorcistas, por ejemplo, la tarea de fiscalizar las cuentas del administrador y ante su ausencia
0 incapacidad asumir sus funciones. Hoy en dia el consorcio tiene mayor autonomia, se puede
defender sin depender del administrador y hasta puede ponerle a éste pautas de trabajo. La Ley
13.512 incluyd, en el art. 9 inc. a, la “designacion de un representante de los propietarios” como
clausula obligatoria del reglamento de copropiedad. Este representante podia ser uno de los
integrantes del consorcio o un tercero. El articulo 2065 del nuevo codigo civil aclara y unifica
varias normas respecto a este tema, “el administrador es representante legal del consorcio con
el caracter de mandatario. Puede serlo un propietario, un tercero, persona humana o juridica”. El
representante que mencionaba la ley de PH estaba facultado para administrar las cosas de
aprovechamiento comun. Se reconocia que la gestion de los intereses comunes en cuestiones
qgue no justificaran la convocatoria de la asamblea o que hubieran sido ya resueltas por esta,

estaban a cargo del administrador.

En la antigua ley la designacion del primer administrador debia encontrarse en el reglamento
de copropiedad, y la de sus sucesores se efectuaba por asamblea. El articulo 2066 del cédigo
civil determina que el administrador designado en el reglamento cesa en su actividad con la
primera asamblea sino es ratificado en ella. La primera asamblea debera realizarse a los noventa
dias del cumplimiento de los dos anos de otorgamiento del reglamento de copropiedad o del
momento en que se encuentren ocupadas el cincuenta por ciento de las unidades funcionales.
La segunda parte del articulo 2065 determina que los administradores sucesivos deberan ser
designados y removidos por la asamblea, sin necesidad de que el reglamento de copropiedad
sea modificado por tal motivo. Ademas los administradores pueden ser removidos sin expresion
de causa. Asi pues, comparando la ley 13.512 con el nuevo codigo civil, este ultimo aclara
algunas cuestiones. Primeramente, que si la primera asamblea no ratifica al administrador éste
cesa vy, si existiera, el Consejo de Propietarios lo reemplazaria temporariamente. Ademas, que
la designacién de un nuevo administrador no implica la modificacion del reglamento de

copropiedad.
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El consejo de propietarios adquirié muchas mas facultades, ya que anteriormente era solo un
mero colaborador del administrador. La existencia del consejo no es obligatoriapero es util cuando
no se esta conforme con las funciones del administrador o las actas de administracién son

sospechadas. También es util para funciones consultivas y de control periddico.

Otro de los cambios mas trascendentes, es que el consorcio pasé a ser una persona juridica, que
tiene su domicilio en el inmueble y cuyos 6rganos son la asamblea, el consejo de propietarios y el
administrador. Tiene patrimonio propio, conformado por fondos de reserva, pago de expensas y
montos que tenga en el banco. Puede solicitar créditos a su nombre, por ende, puede convertilse

en deudor y se le podria solicitar una quiebra.

No solo el nuevo cédigo civil incorporé avances legales sino también la Ley 941 que creo el

Registro Publico de Administradores.

El administrador

Es la persona designada como representante legal del consorcio con el caracter de mandatario.
Este puede ser un propietario o un tercero, persona humana o juridica. El primer administrador es
designado por el reglamento de propiedad horizontal, pero sino es ratificado en laprimera asamblea
cesa en sus funciones. El nuevo cédigo civil establece que dicha asamblea debe realizarse dentro
de los noventa dias de cumplidos los dos afos del otorgamiento del reglamento o del momento en
que se encuentren ocupadas el cincuenta por ciento de las unidades funcionales, b que ocurra
primero. La designacién y remocién de los sucesivos administradores es tarea de la asamblea. Estos
pueden ser removidos sin expresion de causa. Las decisiones de la asamblea se adoptan por
mayoria absoluta computada sobre la totalidad de los propietarios de las unidades funcionales,

sumado a la mayoria de las proporciones indivisas de éstas con relacién al conjunto.

Actualmente, ninguna persona puede administrar un consorcio si no esta inscripta y ha declarado
el o los edificios que administra, ya sea a titulo oneroso o gratuito. El Registro Publico de
Administradores de CABA, cuyo organismo responsable es la Direccion General de Defensa y
Proteccion al Consumidor, inscribe y otorga la correspondiente matriaula a las personas que
administran consorcios de propiedad horizontal dentro de CABA. Asi mismo el Registro Publico de
Administradores, mediante el articulo 12 de la ley 941, obliga a los administradores a presentar
anualmente una DDJJ que contenga los pagos de aportes y contribuciones previsionales, de la
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seguridad social, aportes convencionales de caracter obligatorio y la cuota sindical, si
correspondiese. Ademas del pago de la pdliza de seguro contra incendios, pagos de servicios,
impuestos y tasas, contribuciones para partes comunes, y las medidas adoptadas para la seguridad
del edificio. También establece la obligatoriedad de que al momento de contratar proveedores para
el consorcio, por ejemplo gasistas o plomeros, estos deberan tener titulo o matricua y contar con
seguros de riesgo de trabajo de todo el personal que asista a la propiedad para realizar elservicio.
Esto es algo que hasta hace un tiempo no sucedia por improvisacion, descuido o amiguismo, e

implica un granriesgo.

Analisis de variables, unidades organizacionales y actores

En la presente investigacién nos propusimos analizar los cambios incorporados por el nuevo
Cadigo Civil y Comercial de la Nacién respecto a la PH y poder conocer cuales fueron los efectos

que éstos tuvieron en los consorcios de CABA.

Especificamente realizaremos un relevamiento entre personas que vivan en propiedades
horizontales en CABA, tanto propietarios como inquilinos. Se les indagara porser quienes
conforman los consorcios, esperando obtener informacién sobre el consejo de propietarios, la
concurrencia a las asambleasy losdeudores morosos de expensas. Con la informacion
recolectada se espera poder concluir cual es el nivel de interés de los propietarios en formar parte
del consejo y su opinidn sobre la existencia de este, que sucede a la hora de lograr el quérum en

las asambleas para poder tomar decisiones, y que ocurre con los deudores de expensas.

Luego se consultara a administradores, que ejerzan la actividad en propiedades de CABA, ya
que estos pueden brindarnos la informacién acerca del funcionamiento de los consorcios en la
actualidad. Se les preguntarasobre los cambios que incorporé el nuevo cédigo civil y cuan utiles
fueron en la practica, particularmente en relacion al quérum en las asambleas y los morosos de
expensas. Ademas, seran consultados sobre cual es el nivel de participacion e interés de los
consorcistas en formar parte del consejo de propietarios. Por otro parte, también se los indagara
sobre la ley 941, por ser la ley que regula la actividad de los administradores,para conocer su

opinion sobre ésta, y si fue favorable y logré brindarle mayor profesionalismo.

Teniendo en cuenta las variables establecidas para analizar nuestro objeto de investigacion,

realizaremos el procesamiento y analisis de los datos obtenidos a través de las encuestas.
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Metodologia

A los fines del presente trabajo, llevamos adelante una investigacién de tipo descriptiva y
explicativa. Descriptiva ya que iniciamos describiendo los cambios que tuvo la PH y su legislacién
desde que Vélez Sarsfield redacto, en 1871, el primer cédigo civil y comercial hasta la actualidad,
como asi también los cambios que introdujo la ley 941 para regular la actividad de los
administradores de este tipo de propiedades. Luego de esta descripcion procedimos a analizar
detalladamente la informacién tedrica y se plantearon dos hipoétesis, la primera en base a los
puntos que se consideraron mas relevantes, en este caso fueron los consejos de propietarios, los
morosos de expensas y el quérum en las asambleas, y una segunda hipoétesis basada en la ley
941 y el aporte que hizo a la actividad de los administradores. Ademas decimos que la
investigacion es de tipo explicativa porque, no s6lo nos basamos en la descripcidn de la situacion,
sino que a través de la realizacion de encuestas nos propusimos recolectar datos que nos
permitieran establecer conclusiones y explicaciones para confirmar o refutar las hipotesis

planteadas.

La metodologia utilizada tiene un enfoquecuali-cuantitativo.  Cualitativoporque
utilizamosencuestas para poder obtener informacion sobre el punto de vista y la experiencia de
las personas que conforman un grupo relacionado al tema de nuestro estudio, y cuantitativo
porque los datos recolectados para probar la hipétesis fueron medidos de forma numéricay en
porcentajes para poder analizarlosy establecer patrones que fueran utiles para poder arribar a las

conclusiones pretendidas.

La recoleccion de datos esta compuesta por una serie de encuestas realizadas a propietarios
e inquilinos y a administradores de consorcios de propiedades horizontales ubicadas en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. Las muestras seobtuvieronutilizando el criterio de muestreo no
probabilistico discrecional o por juicio, ya que se seleccionarondos grupos reducidos de
individuos de acuerdo a caracteristicas especificas y un lugar geografico determinado,
considerando que era lo mas adecuado para llevar a cabo la presente investigacion. De este
modo se pudieron obtener datos de la realidad en los consorcios y su administracién para ser
contrastados con el analisis que realizamos sobre el nuevo cédigo civil y la ley 941, y que nos

permitieron arribar a una conclusion sobre la hipétesis planteada.
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Comprobacion de las hipotesis

Nuestroanalisis comenzé con los datos obtenidos de las respuestas de los propietarios e

inquilinos.

Sobre un total de 55 personas encuestadas que residen en edificios ubicados en CABA, de
los cuales la mitad son propietarios y la otra mitad inquilinos, solo el 34,5 % sabe que la PH se
regia por la ley 13.512 y que actualmente fue reemplazada por el nuevo cédigo civil. No obstante,

de dicho porcentaje la mayoria desconoce los cambios que el cédigo implemento.

Acerca del nuevo codigo civil

Del porcentaje de encuestados que conocen los cambios incorporados por el nuevo codigo
civil, la mayoria coincide en que, comparado con la ley 13.512, la redaccién del cédigo civil no es

mucho mas clara ni completa.

Por otra parte, de aquellos que desconocen que la PH hoy en dia se rige por el nuevo cddigo
civil, junto a los que desconocen los cambios que este incorporo, el 85% respondié que le gustaria
interiorizarse sobre el tema. Ademas se les consulto quien creen que deberia brindarles esa
informacion, el 45,8 % respondié que el administrador, el 41,7% que el Estado y el 12,5 %

considera que ellos mismos deberian obtenerla.

Reglamento de copropiedad y vecinos

También fueron consultados sobre el reglamento de copropiedad, del total de encuestados el
65,5 % conoce el reglamento de su edificio. En cuanto a aquellos que lo desconocen, el 42 %
manifestd que es porque no pudo obtener una copia de este, el 31,6% no tiene interés en
conocerlo y el resto se divide entre los que no sabian o hace poco tiempo se enteraron que existe,
quienes ocupan la propiedad pero un familiar es el propietario y aquellos que consideran que es
muy dificil obtener una copia del mismo.

Sobre la relacion entre vecinos, de los 55 encuestados, el 63,6 % manifesté que tiene buena
relacion, un 14,5 % que la relacion es muy buena, otro 14,5% que es regular y un 7,3% no tiene
relacion. Ademas se indago sobre las situaciones que eran motivo de conflicto con los vecinos y

un 34,5% expresé no haber tenido conflictos, un 29% tuvieron conflictos por ruidos molestos, el
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21,8% por filtraciones de agua, el 9%por gastos comunes excesivos y el resto se divide entre uso

inadecuado de espacios comunes y malos olores.

Reuniones de consorcio y toma de decisiones

Respecto a las reuniones de consorcios, del total de encuestados, un 63,6% afirmé que en su
edificio se realizan reuniones con regularidad y, de estos, solo un 58,2% asiste a ellas. De
aquellos que asisten regularmente a las reuniones el 78% manifesté que siempre hubo quérum

para poder deliberar y tomar decisiones.

En cuanto a la nueva modalidad que incorporo el nuevo cédigo civil sobre notificar a los
ausentes y que estos puedan oponerse a las decisiones tomadas, el 41,8% respondi6é que esta
modalidad se implementé en su edificio y la mayoria de ellos coincidid en que se obtuvieron
resultados positivos. Algunas de las justificaciones fueron porque muchas veces los inquilinos no
informan a los propietarios sobre la realizacion de la asamblea, otros no tienen tiempo o no les
interesa asistir, y de esta manera se agilizaron las tomas de decisiones en el caso de que haya

propietarios ausentes.

®si
@ No

El Consejo de Propietarios

Ademas, se les consulto sobre la existencia de los consejos de propietarios que colaboran con
la administracién. El 60% de los encuestados sabia que el consorcio puede contar con un consejo
y el 66,7% de estos cuenta con uno en su consorcio.
Del porcentaje que afirmo que su consorcio posee consejo de propietarios, solo el 9% participa
de éste, yde aquellos que no forman parte la mayoria manifesté que es por no tener tiempo para

dedicarse a ello o porque no tienen interés.

El 86,4 % de los encuestados cree que la existencia de un consejo de propietarios es positiva

para los consorcios ya que permite tener un mejor control del desempefio del administrador,
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facilita la comunicacién con este y entre los propietarios, y en muchos casos agiliza la toma de

decisiones.

@S
@ No

/ 136%

No obstante, solo el 24, 2 % estaria interesado en formar parte del consejo.

®si
® No

Las expensas v los deudores morosos

Por otra parte, en cuanto a las expensas, el 85% de los encuestados controla su liquidacién
de expensas. Ademas el 83% afirmé que hay morosos y solo un 32,7% sabe que el certificado

de deuda de expensas puede utilizarse como titulo ejecutivo para el cobro a los propietarios.

@ si
@® No

23



El administrador, su gestién v la ley 941

Respecto a la ley 941 y el registro de administradores, el 41,8% desconoce que el
administrador, para poder ejercer, debe estar inscripto y con matricula actualizada. En referencia
a esto, del total de encuestados, el 30,9% afirmd que su administrador se encuentra inscripto, el
16,4% se encuentra inscripto y con matricula actualizada, y el 56,4% desconoce si esta inscripto.

Se encuentra inscriplofa
en el registro. ..

Pogsee reinscripciony
rmatricula actuali..

Se encuentra inscripto
pero su matricul. .

MO se encuentra
inscriptofa en el regis..

MO pﬂsele reinst:ipc:ﬂn. 0 (0 %)

ni matricula ac..

a————— I
inscripto

0 10 20 30 40

17 (30.9 %)
9(16.4 %)
0 (0 %)

00 %)

Sobre los informes de gestién que debe presentar el administrador, sdo el 52,7% respondié

que su administrador presenta informes sobre su gestion.

Ademas, se les consultd sobre algunos posibles motivos por o que pudieron haber tenido
conflictos con su administrador. El 58,2% respondié que no tuvo conflicto alguno, el 18,2% tuvo
conflictos por falta de transparencia en su liquidacion, el 9,1% por falta de mantenimiento de las
partes comunes, el 1,8% por no haber ejecutado lo decidido por la asamblea y el 12,7% por tener

dificultades a la hora de comunicarse con este.

Por ultimo, se les pregunto si estarian interesados en saber mas sobre la ley 941, el 65,5%

respondié que si y el 34,5% que no estan interesados.

Luego de haber analizado las respuestas obtenidas de los consorcistas continuaremos
relevando la encuesta dirigida a los administradores de consorcios. Los datos fueron obtenidos

sobre una muestra de 3 administradores.

Inscripcion en el registro, la ley 941 y su aporte a la actividad

Se comenzo6 preguntando sobre su inscripcion en el registro de administradores, en este caso

todos manifestaron estar inscriptos y con matricula actualizada.
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Por otra parte se les consulto si creian que la creacion del registro y la ley 941 favorecieron a
la profesion y le otorgaron mayor profesionalismo. En este caso dos de los administradores
opinaron que si ya que consideran que sirvid para poner orden y regular varias cuestiones, como
por ejemplo los honorarios, y ademas para un control de los administradores que estafan gente.
No obstante, uno de ellos opiné que no es asi, ya que cree que es solo agregar burocracia y
costos operativos a la administracion que es un negocio entre privados y no compromete al

interés publico.

®si
@ No

El nuevo codigo civil, los cambios incorporados v el quérum en las asambleas

Sobre los cambios incorporados por el nuevo cddigo civil todos los administradores estan
interiorizados sobre el tema, pero solo dos de ellos opinan que estos contribuyeron para mejorar
la situacion de los consorcios. Expresaron que el nuevo cédigo reglamenta cuestiones que de no
ser obligatorias no se llevarian adelante, que modifica los quérum y, ademas, especifica algunas
otras cuestiones, como por ejemplo, tipos de gastos que corresponden y cuales no. Sin embargo,
uno de ellos opind que los cambios incorporados no son tan positivos para los consorcios ya que,
para él, agregan costos que llevan aparejados la contabilidad separada, libros, etc., que no
necesariamente llevan a una mayor transparencia. Considera que existen mecanismos de control

mucho mas eficaces sin producir mayores costos.

Respecto a la falta de quérum en las asambleas, sélo uno de los administradores manifesto
haber tenido inconvenientes para tomar decisiones antes de laimplementacién del nuevo cédigo
civil. Pero todos coincidieron en que, luego de la entrada en vigencia de éste, no tuvieron

inconvenientes en este aspecto.
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Sin embargo, al consultarles si los cambios respecto del quérum fueron positivos, dos de los
administradores consideran que si y uno de ellos respondié que no ya que, él opina que la
normativa indica que debe aplicarse primero la ley especial y luego la general. Por esta razoén, si
el reglamento de copropiedad difiriese con el cédigo civil respecto a las mayorias, deberia

aplicarse lo que dice el reglamento.

Sobre la modalidad que incorporo el nuevo cédigo de notificar a los ausentes las decisiones
de la asamblea, dos de los administradores respondieron que en los consorcios que administran
se ha implementado con resultados positivos. Otro de ellos respondié que en sus consorcios no
se ha implementado esto y, ademas, cree que este procedimiento no seria de gran utilidad y solo

produciria costos excesivos para un consorcio medio.

@® Si
@ No

Deudores morosos de expensas

En relacion a los morosos de expensas, ninguno de los administradores tuvo inconvenientes
por falta de pago en los consorcios que administran. Ademas opinan que, la aclaracion
incorporada por el nuevo codigo sobre la utilizacién del certificado de deuda camo titulo ejecutivo,

no es de gran trascendencia ya que anteriormente ya podia ser utilizado ser de este modo.

Consejo de propietarios

Respecto a los consejos de propietarios todos los administradores respondieron que los
consorcios que administran cuentan con uno. Ademas, manifestaron estar de acuerdo con la
existencia de estos, siempre y cuando estén formados por gente idénea. Ellos creen que, en la
mayoria de los casos, los consejos de propietarios son positivos para los consorcios, ya que son

el nexo entre el administrador y los propietarios, y los hace mas democraticos.
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Por ultimo se les consulto a los administradores sobre la participacion de los propietarios en
los consejos. Dos de ellos respondieron que en la mayoria de los casos los propietarios estn
dispuestos a formar parte de estos, y solo uno de ellos manifestd que muchas veces no estan
interesados ya que no quieren asumir las responsabilidades de colaborar con la administracion,
siendo nexo entre esta y los propietarios, brindando asesoramiento o ejerciendo tareas de control

sobre el funcionamiento del consorcio.

Por lo dicho respecto a los consejos de propietarios, el quérum en las asambleas y los morosos
de expensas la hipotesis principal se comprueba parcialmente, ya que efectivamente el nuewo
cédigo civil le otorgd mayor entidad al consejo de propietarios y resolvié el problema de la falta
de quérum para la toma de decisiones. No obstante, en cuanto a que facilité el recupero de
deudas de los morosos de expensas, los cambios incorporados no hicieron mas que enunciar la
utilizacion del certificado de deuda como titulo ejecutivo que ya se podia aplicar con la anterior

legislacion.

En relacion a la hipotesis secundaria, esta pudo ser comprobada totalmente. Pudimos concluir
que la ley 941 Registro Publico de Administradores, favorecié a la profesion. Se regulé la
actividad, brindandole mayor seriedad y control al desempefio de los administradores, como asi

también, ordenando otras cuestiones como por ejemplo los honorarios.

Conclusiones y aportes

El presente trabajo surgié con la idea de poder adquirir herramientas concretas que nos
permitan llevar adelante la tarea de administrar consorcios. Sin embargo, al ir profundizando en
el tema pudimos observar como a lo largo de los anos la propiedad horizontal fue tomando mayor
entidad y por este motivo fue necesario darle un marco legal.Al conocer esta informacién es que
finalmente nos propusimos enfocarnos en como fue la evolucion de la legislacion que regulaba

este tipo de propiedad a lo largo de los afos.

Asi pues llegamos a la idea con la cual dimos comienzo a esta investigacion: Los efectos de
las modificaciones del Nuevo Cdédigo Civil sobre la vida consorcial y el aporte de la Ley 941

Registro Publico de Administradores a la actividad. Una vez culminado el primer proceso de
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analisis de informaciéon definimos lo que pretendiamos conocer principalmente y con esto

planteamos las hipétesis y los objetivos a seguir.

Esta investigacion nos permitio comprender cual fue el resultado de los cambios que incorporé
el nuevo cédigo civil en la vida consorcial. Pudimos concluir que los cambios mas evidentes
fueron el mayor protagonismo otorgado al consejo de propietarios incluyéndolo como 6rgano del
Consorcio al Consejo de propietarios y la simplificacion en la convocatoria a asamblea haciendo

que el quérum y las mayorias puedan lograrse por adhesion.

De acuerdo a lo expuesto en el analisis, al observar los resultados de las encuestas, hemos
podido determinar que actualmente los Consejos de Propietarios poseen mayor entidad, su
existencia es positiva para los consorcios ya que son el nexo entre los propietarios y el
administrador, facilitando la comunicacién entre estos, y proporcionando un mejor control de sus
tareas. Ademas, en lo que respecta al quérum de las asambleas, el sistema de notificaciones a

los ausentes fue util para resolver la falta de quérum y agilizar la toma de decisiones.

Sin embargo, sobre la cuestién de los morosos de expensas, los cambios no fueron muy
trascendentales ya que, la aclaracion de que el certificado de deuda puede utilizarse como titulo
ejecutivo, no es relevante porque ya antes de la sancién del nuevo cddigo podia ser utilizado

como tal.

El nuevo codigo en estudio no solo ha completado y actualizado el texto de la ley 13.512, sino
que ademas, adoptd una nueva perspectiva mas acorde a la situacion actual del régimen de

propiedad horizontal.
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Epilogo

Este trabajo significa no sélo un requisito para la obtencién al titulo de contador publico, sino
que es el fruto del interés e interrogantes que surgieron al ir conociendo mas sobre el tema. A
menudo la realidad presenta situaciones que no se encuentran en libros 0 manuales. Muchas
veces ante un asunto que desconocemos consultamos bibliografia para encontrar la informacion
pero nos damos cuenta que ese tema en concreto no esta. Por eso se hace necesario contar con

conceptos fundamentales que nos permitan hacer un nuevo y creativo uso de la informacion.

A través de la investigacion realizada pudimos recabar informacion para poder comprender y
concluir como las modificaciones incorporadas por el nuevo codigo civil han resultado
beneficiosas para los consorcios de CABA en varios aspectos. Pero ademas, pudimos conocer
un poco mas en profundidad los comienzos de la propiedad horizontal y algunos aspectos de su
funcionamiento que hasta el momento desconociamos, pese a que en la actualidad es uno de los
sistemas de vivienda mas comunes y en la Argentina la mitad de la poblacién argentina se

encuentra bajo este régimen, especialmente en CABA.

También, resulto interesante poder aplicar el sistema de encuestas para conocer las opiniones
de los actores que conforman este régimen de propiedad, ya que consideramos que tener una
perspectiva real sobre el tema investigado fue fundamental para cumplir los objetivos planteados

y poder dar sustento a nuestras conclusiones.

Es importante destacar que la propiedad horizontal es un sistema que utilizaremos cada vez
mas, rigiendo cada vez a mas personas, por ello es que esperamos que este trabajo sirva como
punto de partida para estar mas informados sobre los derechos y responsabilidades que

poseemos al vivir bajo este régimen de propiedad.
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Anexos

Anexo | - Encuesta a administradores

La siguiente encuesta se ha confeccionado con el fin de obtener informacién sobre los
administradores de consorcios y su opinion respecto a los cambios incorporados por el nuevo
cédigo civil. Su colaboracion andénima, permitira reunir informacion veridica que sustente nuestra

investigacion.

;Esta usted inscripto en el Registro Plblico de
Administradores y con matricula actualizada para ejercer?

3 respuestas

@i

@ hNo

@ Registrado pero sin
matricula actualizada

;Considera que |a creacion del registro y la sancion de la ley
941 favorecio a la profesion y le otorgo mayor
profesionalismo?

3respuestas

@i
@ Mo
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iPor qué?

drespluestas

Drdena y requla a les administradores que timan a la gente.
Requla honorarios y muchas cosas mas

Sencillamente se trata de agregarle burecracia y costos oparativos a la administracion de una
finca que por otro lado, se trata de un negocio entre privados. No estd comprometido en
absoluto el interés piblico.

;Esta interiorizado sobre los cambios que se incorporaron con
la reforma del codigo civil?

3respuestas

@i
@ Mo

;Cree que los cambios que el nuevo codigo civil incorporo,
respecto al régimen de PH, contribuyeron para mejorar la
situacion de los consorcios en CABA?

3 respuestas

@ 5Si
@ Mo
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iPor qué?

3 respuestas

Reglamenta cuestiones qua da no ser obligatorias no se llevarian adelante.
Especifica los gastos que corresponden y que no entre otras cosas. Modifica los qurum.

Se agregan costos gue traen aparejados |3 contabilidad separada, libros, etc., que ne hacen en
forma alguna & la transparencia. Existen mecanismes de control que pueden ser mucho mas
eficaces sin traer mayores costos.

Dentro del conjunto de consorcios que administra, ;antes de la
implementacion del nuevo codigo civil, tuvo inconvenientes a
la hora de tomar decisiones en las asambleas por falta de
quorum?

3 respuestas

®5
@ Mo

iLuego de |la implementacion del nuevo marco normativo, ha
tenido inconvenientes a |a hora de tomar decisiones por falta
de quorum?

3 respuestas

® S
@ o

32



;Los cambios incorporados por el nuevo codigo civil sobre las
mayorias para la toma de decisiones fueron positivos?

3 respuestas

® s
@ Mo

¢Por qué?

3 respuaskas

Come ya mancione antes, regula cuestiones importantes que de no estar probablements no se
harian en muchos caso por oposicion de los consorcistas a ahorrar dinero.

Forgue si

Porque at mismo tiempo, la prelacién nermativa indica que primero debe aplicarse la ley
especial y luego la general. Si el Raglamento en este caso; indica una forma de computarse el
quotum, mayoras, etc, habra que astar a loque diga &l mismoe y NO &l Codigo que es lay
genaral,
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Actualmente el nuevo codigo civil detalla que, en el caso de
gue no asistan a la Asamblea, se debe notificar las decisiones
tomadas a los propietarios ausentes y estos tendrén 15 dias
para oponerse, sino se daran por aprobadas, ;se ha
implementado esto en alguno de |os consorcios que
administra?

3 respuestas

@5
@ Ho

Si respondid afirmativamente |a pregunta anterior, indique si
los resultados fueron:

2 respuestas

@ s
@ Mo

;Por qué?

Lrespuasias

La gente que no Se prasento a |3 reunidn no emitid un woto en contra por medio fehacienta
dentro dal plazo establecido.

Se notifica y fa realidad g nunca hubd oposicion
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;Cree que implementar este procedimiento puede ser Util a |a
hora de tomar decisiones?

1respuesta

® s
@ o

;Por qué?

1respuesta

Resulta un costo excesivo para un Consorcio medio. Podria apilic_arse_"dic!jo procedimiento en
Consorcios de alto poder adquisitivo y frente & dacisiones transcendentalas.

Respecto a las expensas y los morosos, en |os edificios que
usted administra, ;ha tenido inconvenientes para que |os
propietarios efectivicen el pago?

3 respuestas

@ Si
@ Mo
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El nuevo codigo civil incorpord |a posibilidad de utilizar el
certificado de deuda de expensas como titulo gjecutivo para e
cobro a los propietarios jcree que esto favorecio el cobro de
estas y ayudo a disminuir los indices de morosidad?

2 respuestas

@ S
@ Mo

;Por qué?

3 respuestas

Mo se, noletuve que aplicar por el momento.

Las expensas ya eran un titulo ejecutivo. Creo que el secreto es presionar desde el 2do mes de
deuda y nodejar que se acumule

“fa era un titulo ejecutivo antes de |a sancidn del Codige. Lo que le agregaron fue la firma del
Consejode Propietarios.
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;Estéa de acuerdo con que |os consorcios cuenten con un
Consejo de Propietarios?

2 respuestas

@5
@ Mo

iPor qué?

3respuestas

Es el nexo entre &l administrador ¥ el resto de los propietarios.
Méas democraticoy da respaldo a las decisiones asumidas

Es un nexo importante entre Propietarios y Administrador. Sin embargo, no puede desprenderse
de ello que TOBOS los Consejos son buenos nique estan integrados por gente iddnea y.
capacitada en el tema y ellotrae aparejado que torman en muchisimos casos, pésimas

decisiones.

(Alguno de los consorcios que usted administra cuenta con un
Consejo de Propietarios?

8 respuestas

@ Si
@ Mo
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:Cree que |a existencia del Consejo de Propietarios es positiva
para el desarrollo de sus tareas como administrador?

3 respuestas

@<
@ Mo

i Por que?

J respuestas

Colaboran en la toma de decisiones

Depende. Por los motivos exprasados en la respuesta anterlor, No todo Consejo es criterioso,
ni siquiera esta conformado con la mejor gente posible (atento a que muchas veces, esta
conformado por la gente menos capacitada, HABIENDO otros que lo estan mas), pero en
altima instancia, es ‘culpa’ tambign de que, los mas capacitados, nada dicen o ne se oponen a
que los primeros integren un drgano Tundamental.

Luego de la implementacion del nuevo codigo los propietarios
no forman parte del consejo porque....

Arespuestas

@ Mo estan interesados en
formar parte y asumir las
responsabilidades que co. ..

@ Mo estan informados sobre
la existencia del consejo

@ Esto no sucede, la mayoria
esta interesado en formar
pare

@ Larealidad es muy
heteroganea. Mo resulta p...




Anexo Il - Encuesta a consorcistas

El presente cuestionario esta dirigido a propietarios y/o inquilinos, y se ha confeccionado con la

intencion obtener informacion sobre ciertos aspectos relacionados a la convivencia en los
consorcios de CABA. Su colaboracién anénima, permitira reunir informacion veridica que
sustente nuestra investigacion.

(Usted es ?

&8 respuestas

@ FPropietario
@ Inquilino

;Sabia que hasta el aho 2015 la Propiedad Horizontal se regia
por la ley 13.512 pero fue derogada y reemplazada por
articulos del Nuevo Codigo Civil?

55 respugstas

@ si
@ No
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;Esta interiorizado sobre los cambios que el nuevo codigo

incorporo?

19 respuestas

@3
@ Hao

¢Cree que el Cadigo Civil, comparado con la ley 13.512, posee
una redaccion mas clara y completa?

8 respuestas

® S
@® ho

iLe gustaria interiorizarse sobre los cambios que incorporo el
Nuevo Codigo Civil?

® 5
& No

40



;Quién cree usted que deberia proveer la informacion sobre
los cambios que incorpord el nuevo codigo civil?

45 respuestas

@ E! administrador
@ ElEstado
@ Uno mismo

;Conoce el reglamento de copropiedad y administracion que
rige el consorcio al cual usted pertenece?

ES respuestas

®
@ No

¢ Por qué motivo no conoce el reglamento?

19 respuestas

@ Mo tiene interes

@ Mo pudo obtener una copia
del mismo

@ Hace poto se gue existe

@ el propietano es mi papa

@ Mo sabia gque existia

@ Alguilo una casa, no existe
tal reglamento

@ No es de facil acteso
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Respecto a la relacion con sus vecinos ;Como |a calificaria?

55respuestas

@ Muy buena

@ Buena

@ Regular

@ Mala

@ Mo tiena relacion

¢Ha tenido conflicto con vecinos por alguna de |os siguientes
situaciones?

55 respuestas

Filtraciones de agua —12(21.8 %)

Ruides molestos —16 (291 %)

Gaslos comunes

extesivos 581%
Malos olores —1{1.8%)
Uso inadecuado de _3(55%)

gspacios comunes

Mo tuve conflictos —18(345%)

0 5 10 145 20

¢En su edificio se realizan reuniones de consorcios con
regularidad?

55 respuestas

@ 5
® No
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¢Asiste usted a las reuniones?

58 respuestas

®Si
@ No

.En las asambleas que presencio, se logré el quérum
necesario para deliberar y poder tomar decisiones?

d2respuestas

@ s
® No

Actualmente, en caso de no asistir a la Asamblea, se debe
notificar las decisiones tomadas a |os propietarios ausentes y
estos tendran 15 dias para oponerse, sino se daran por
aprobadas. ;En su edificio, se ha implementado esto?

66 respuestas

@® s
@ Mo

43



£Como fueron los resultados obtenidos?

23 respuesias

@ Positivos
@ nMenativos

iPor que?

23 respuestas

Las obligaciones comunes fueron cumplidas

Por que no hay compromiso ni ayuda de los propietarios ni de inquilings

Entre vecinos nos ponemos de acuerdo en cuanto a servicios distintos son los gastos exfraordinarios
Muy didactica y practica la encuesta

Porque fueron avances y reparaciones del edificio

Siermnpre se intenta mejorar problemas del edificio

Se arreglaron problemas pendientes

La gente sumd votos a posterior

se resolvieron algunos problernas de reparaciones mas rapido

Se solucionaron los problemas rapidaments

Madie se opuso. Hay poca participacion en asambleas. La gente no se involucra

Se han hecho las cosas que se acordaron entre los vecinos.
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Ayuda a tormar decisiones importantes

porque lograron ponerse de acuerdo sin discutir
Lagente acepto lodispuesto en las asambleas.
Se ven los cambios

Creoque la mayoria de los propietarios desconocen o no les interesa el tema de los plazos para aprobar las
decisiones de la Asamblea.

Es un espacio en &l cual cada uno puede expresar su situacidn come inguiline, =i es que estd conforme o sugiere
algdn cambio faworable para la buena convivencia.

Generalmente es xq todos los propietarios participan de las asambleas

Muchas veces los inquilines neinforman a los propietarios acerca de las asambleas
Porque todos colaboramaos en un fin comuan

Yotan los que estan interesados y los ausentes tornan loque hayan elegido las mayoria

Permite agilizar los tiempos de resolucion

:Sabia usted que los consorcios pueden contar con un Consejo
de Propietarios que colabore con |la administracion,
funcionando como nexo entre los propietarios y el
administrador, y desempefando funciones de asesoriay
control?

S&respuestas

@i
@ o
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&Su edificio cuenta con un Consejo de Propietarios?

33 respuestas

@5
@ Mo
¢Usted forma parte del Consejo?
22 respusstas
@S
& Mo

90.9%

;Por qué?

22respuestas

Porque cuando vine a vivir al edificio ya habia Consejoy no se modifico a la fecha y estoy conforme con los
integrantes del mismo.

Tiempo insuficiente para el desempefio de las tareas requeridas
no tengo tiempo

Soy inquiling

Mo tengo tiempo

Mo estoy interesada

S0y UNa perecna mayor
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¥q los q forman parte del Consejo son inamovibles y estan arreglados con la administracion
Soy inquilino

S0y propietaria

Por soy inguiline

Por la sencilla razoén que se necesitaban propietarios ya que muy pocos querian formar parte del mismo.
Igualmente me encargo de controlar las facturas y gastos del consorcio (documentacion}.

Mo he tenido oportunidad de postularme

Mo tengo interes en hacerlo

*fa estaba conformado cuando ingrese al edi
Por cuestion de tiempo

hay abogados ygente mejor informada

Mo posec el tiermpo necesario

Falta de tienpo

Mo dispongo de tiempo para tareas extra
Falta de tiempo & interés

Confio en las personas que conforman el Consejo actualmente.

¢Cree gue |a existencia de un Consejo es positiva para el
consorcio?

24 respuesias

@® =i
@ No
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iPor qué?

A .
s :'.-'!:-.-;5.=UE:-.-?.:|:

Forque nos representan a todos ¥ se ocupan de los inconvenientes del edificio.
Es necesario un ente de orden que sea constants

se toman decisiones importantes

Mejor control

Es un organo de control

Aporta ideas muy positivas

Mo son de mucha ayuda

¥q en este caso, todos ellos acceden atener beneficios a cambiode tirar para el mismmo
lado que lo g quiera imponer la administracion

Porque actua de intermediario con los inquilinos

Fara resolver problemas del edifico

For que se puede auditar lo que realiza el administrador y procurar que todo se realice
correctamenta

Forque si el Consejo esta integrado con propietarios que conocen sobre algunos termas
basicos (gj. arreglos, documentacion contable, supervision de trabajos de proveedores, efc)
se logra una mejor comunicacion entre el resto de los propietarios y el administrador.
Porque fiscaliza el trabajo del administrador

Forque permite un co trol sobre los gastos que realiza el consorcio

En este caso no loes, dadoque quienes conforman el consorcio no estan interiorizados
respecto a normativa u otras cuestiones dtiles, a efectos de controlar efectivamente al
administrador

Fara controlar

se debate y tienen control s los gastos

Hay mas control
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Control
Porque el administrador no siempre responde o atiende las consultas
Gestiona cuestiones de accion diaria y mantiene informados a los propietarios

Fermite |la atencion de algunas cuestiones del dia que se pueden resolver sin esperar la
intervencion de las administracion del consorcio.

(Estaria interesado en formar parte del Consejo de
Propietarios?

33 respuestas

@S
@ ro

iPor qué?

A3 respuestas

Falta de tiempo

falta de tiempo

Mo tengo tiempo

Mo me considero idénea

Para que haya mas control , para mejorar el edificio y para que existan referentes
digponibles de manera rapida

Para que sea mas equitativo entre duefios y administradores y inguilines
Mo dispongo del tiempo ¥ dedicacion para ello
Porque ayudaria a un uso mas eficiente de los recursos y a un mayor control de los gastos

no meinteresa discutir con nadie
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Mo g0y propietario

Soy inquilino

Falta de tiempo

Mo todos tienen el valor, para llevar al frente *problernas que sean de otros®, pero nos afectan a todos a la larga.
3i, deberia ser rotativo a fin de que todos puedan ir involucrandose.
Mo es una tarea facil conformar a todos

neme dan los tiempos y el alma

Me gusta hacer las cosas bien y que nos favorezcan a todos

Mo disponge de tiermpo que implicaria

para tomar accion sobre temas que aun no tienen solucion

Mo tengo el tiempo para involucrarme

Prefiero perder mitiempo en algo que me interese

Mo aplica a mis necesidades

porque hoy en dia tiene recierta sponsabilidad
Para interceder en la toma de decisiones

por tiermpo

o en mi caso particular me parece que no podria formar parte por falta de tiempo, ya que solo estoy en mi casa
para dormir y descansar

Mo tengo tiempo niinteres

Es mucha responsabilidad.

Respecto al pago de las expensas, ;jcontrola |a liquidacion que
le otorga su administracion?

&8 respuestas

@S
® o
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2En su edificio hay morosos?

47 respuestas

@ si
® Mo

:Sabe usted que el certificado de deuda de expensas puede
utilizarse como titulo ejecutivo para el cobro a los
propietarios?

EErespuestas

@ Si
® Mo

;Sabia usted que segun |a ley 941 Registro Publico de
Administradores, el/la administrador/a, para poder ejercer
como tal, debe estar inscripto/a en el Registro Publico de
administradores?

&&respusstas

@ =i
@ to
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Respecto a su administrador/a {marque todas las opciones
que considere correctas)

S8 respuestas

Se encuentra inscriptola
en el registro...
Posee reinscripcidn y
matricula actuali...

Se encuentra inscripto
pero su matricul.. |
MO se encuentra|
inscriptofa en el regis...
MO posees reinscripcion, |
ni matricula ac...
Desconozen i estd
inscripto

¢Ha tenido conflictos con su administracion por alguno de los
siguientes motivos?

&5 respuestas

FUr dind e
transparencia en las —10{18.2 %)
ligui...

Far no permitir ver la
docurmentacidn de. ..

Par no ejecutar o
decidido en la asamb...

Par dificultades a la hora
de comunicar...

Mo tuvo hingdn conflicto

52



¢El/la administrador/a de su edificio presenta informes de su
gestion?

&5 respuestas

@ Si
® Mo

iLe interesaria saber mas acerca de |la ley 941 Registro de
Administradores Publicos?

&8 respuestas

@i
@ Mo
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