LEY ABREVAYA DE ADMINISTRADORES DE CONSORCIOS (N° 3.254)

Buenos Aires, 05 de noviembre de 2009.-
La Legislatura de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires

sanciona con fuerza de Ley

Articulo 1°.- Modifiquese el Articulo 2° de la Ley 941 el que quedara redactado de la
siguiente forma:

“Articulo 2°.- Obligacion de inscripcion: La administracion de consorcios no puede
ejercerse a titulo oneroso ni gratuito sin la previa inscripcion en el Registro Publico de
Administradores de Consorcios de Propiedad Horizontal.”

Articulo 2°.- Modifiquese el Articulo 3° de la Ley 941 el que quedaréa redactado de la
siguiente forma:

“Articulo 3°.- Administradores/as Voluntarios/as: Se denominan Administradores/as
Voluntarios/as a todos/as aquellos/as propietarios/as que residan en unidades
funcionales de edificios y cumplan la funcion de administrador sin percibir retribucion
alguna.”

Articulo 3°.- Agréguese al articulo 4° de la Ley 941 el siguiente texto:

e.- Informe expedido por el Registro de Juicios Universales.

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

Los/las administradores/as voluntarios/as gratuitos/as solo deberan presentar:

a).- Original y copia del Documento Nacional de Identidad

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

Articulo 4°.- Agréguese al articulo 5° de la Ley 941 como inciso “d” el siguiente texto:

“d.- Los inhabilitados por condena penal por delitos dolosos relacionados con la
administracion de intereses, bienes o fondos ajenos, mientras dure la inhabilitacion.”

Articulo 5°.- Modifiquese el articulo 6° de la Ley 941 el que quedara redactado de la
siguiente forma:

“Articulo 6°.- Certificado de Acreditacion: El administrador sélo puede acreditar ante
los consorcios su condicion de inscripto en el Registro, mediante un certificado emitido
a su pedido, cuya validez es de treinta (30) dias. En dicha certificacion deben constar la



totalidad de los datos requeridos al peticionante en el Articulo 4° de la presente Ley, asi
como las sanciones que se le hubieran impuesto en los dos (2) ultimos afios.

El/la administrador/a debe presentar ante el consorcio el certificado de acreditacion enla
asamblea ordinaria o extraordinaria que se realice a fin de considerar su designacion.”

Articulo 6°.- Modifiquese el articulo 7° de la Ley 941 el que quedara redactado de la
siguiente forma:

“Articulo 7°.- Publicidad del Registro: EI Registro es de acceso publico, gratuito y debe
estar disponible para su consulta en la pagina web del Gobierno de la Ciudad.
Asimismo, la reglamentacion establecera los lugares fisicos de consulta.”

Articulo 7°.- Modifiquese el capitulo Il de acuerdo al siguiente articulado:
CAPITULO I1.- OBLIGACIONES DEL ADMINISTRADOR.

“Articulo 8°.- Presentacion de constancia de inscripcion: El/la administrador/a debe
presentar anualmente una constancia del certificado de inscripcion en el Registro
actualizado en la asamblea ordinaria. En dicha oportunidad hara entrega de una copia de
la presente ley al consorcio de propietarios presentes. De igual forma procedera en
cualquier asamblea donde se considere su designacion o continuidad.

Articulo 9°.- Obligaciones del Administrador. En el ejercicio de sus funciones deben:
a.- Ejecutar las decisiones adoptadas por la Asamblea de Propietarios conforme lo
previsto por las normas vigentes.

b.- Atender a la conservacion de las partes comunes, resguardando asimismo la
seguridad de la estructura del edificio conforme lo dispuesto por las normas vigentes.
c.- Asegurar al edificio contra incendio y accidentes, al personal dependiente del
Consorcio y terceros.

d.- Llevar en debida forma, los libros del Consorcio conforme las normas vigentes.

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

f.- Conservar la documentacion del consorcio y garantizar el libre acceso de los
consorcistas a la misma.

g.- Denunciar ante el Gobierno de la Ciudad, toda situacion antirreglamentaria y las
obras ejecutadas en el edificio que administra sin el respectivo permiso de obra o sin
aviso de obra, segun corresponda conforme las normas vigentes.

h.- Depositar los fondos del consorcio en una cuenta bancaria a nombre del Consorcio
de Propietarios, salvo disposicion contraria de la asamblea de propietarios.

i.- La gestion del Administrador de Consorcios de Propiedad Horizontal debe, siempre
que la Asamblea Ordinaria o0 Extraordinaria lo disponga, ser auditada contablemente y
acompafiada de un informe de control de gestion realizados por Profesionales de
Ciencias Economicas.

De igual forma, la Asamblea Ordinaria o Extraordinaria podra disponer la realizacion de
una auditoria legal a cargo de un Profesional del Derecho.

Para lo dispuesto en los parrafos anteriores se debera observar que los profesionales
posean matricula habilitante en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y su firma estar
legalizada de acuerdo con la normativa correspondiente.

J.- Convocar a las Asambleas Ordinarias o0 Extraordinarias conforme a los reglamentos



de copropiedad, bajo pena de nulidad, especificando lugar, dia, temario y horario de
comienzo Yy finalizacion. En la misma se adjuntara copia del acta de la Gltima asamblea
realizada.

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

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

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

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

d).- Mes que se abona, periodo o concepto.

e).- Vencimiento, con su interés respectivo.

f).- Datos del/a administrador/a, firma y aclaracion, CUIT y namero de inscripcion en el
Registro.

g).- Lugar y formas de pago.

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

Articulo 10.- De las liquidaciones de expensas: Las liquidaciones de expensas
contendran:

a.- Datos del administrador (nombre, domicilio, teléfono, C.U.L.T. o C.U.L.L., N° de
inscripcion en el Registro).

b.- Datos del consorcio, con el N° de C.U.L.T. y Clave de Identificacion en el
SindicatoUnico de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal.

c.- Detalle de los ingresos y egresos del mes anterior y el activo o pasivo total.

d.- Nombre y cargo del personal del consorcio, indicando categoria del edificio, N° de
C.U.l.L., sueldo basico, horas extras detalladas, periodo al que corresponde el pago,
detalles de descuentos y aportes por cargas sociales a cargo del consorcio.

e.- Detalle de los pagos por suministros, servicios y abonos a contratistas, indicando
nombre de la empresa, direccion, N° de C.U.L.T o C.U.I.L., N° de matricula, trabajo
realizado, elementos provistos, importe total y en su caso, cantidad de cuotas y nimero
de cuota gue se abona.

f.- Detalle de pagos por seguros, indicando nombre de la compafiia, nimero de poéliza,
tipo de seguro, elementos asegurados, fechas de vencimiento de la poliza y nimero de la
cuota que se abona.

g.- El recibo del administrador por el cobro de sus honorarios, detallando N° de
C.U.LT., nimero de inscripcion en el Registro de Administradores, consignando su
situacion fiscal, importe total y periodo al que corresponde.

h.- En caso gue existieran juicios por cobro de expensas 0 por otras causas en los que el
Consorcio sea parte, se indicara en la liguidacion mensual todos los datos del mismo
(nimero de juzgado interviniente y expediente, caratula, objeto y estado) y capital
reclamado.

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

Articulo 11.- Requisitos para contratar: Los administradores de consorcios no pueden
contratar ni someter a la consideracion del consorcio los presupuestos de provision de
bienes, servicios o realizacion de obras que no retinan los siguientes requisitos:

a.- Titulo y/o matricula del prestador o contratista, cuando la legislacién vigente asi lo



disponga.

b.- Nombre, domicilio, datos identificatorios y fotocopia de la inscripcién en AFIP y
ANSES del prestador del servicio o contratista.

c.- Descripcion detallada de precios, de los materiales y de la mano de obra, por
separado.

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

e.- Si se otorga 0 no garantia y en su caso, el alcance y duracion de esta.

f.- El plazo para la aceptacion del presupuesto manteniendo el precio.

g.- Seguros de riesgos del trabajo del personal a cargo del prestador o contratista, en los
casos que asi lo exija la legislacién vigente y de responsabilidad civil. Cuando se
contrate a trabajadores autdnomos, las pélizas deben estar endosadas a favor del
consorcio.

Los administradores deben exigir original de los comprobantes correspondientes, y
guardar en archivo copia de los mismos por el plazo minimo de dos (2) afios, salvo que
la Asamblea disponga uno mayor.

En aquellos casos en que la necesidad de la reparacion sea de urgencia o para evitar
dafios mayores el/la administrador/a podra exceptuarse del cumplimiento de los
requisitos previos en este articulo limitando la intervencion a lo indispensable y
sometiendo el resto a lo prescripto.

Articulo 12.- Declaracion jurada: Los/as administradores/as inscriptos/as en el Registro
creado por esta ley, deben presentar anualmente un informe con el siguiente contenido,
el que tendré caracter de declaracion jurada:

a.- Listado actualizado de los consorcios que administra, consignando si lo hace a titulo
gratuito u oneroso.

b.- Copia de las actas de asamblea relativas a rendiciones de cuentas.

c.- Detalle de los pagos de los aportes y contribuciones previsionales, de seguridad
social, y cualquier otro aporte de caracter obligatorio, seguro de riesgo de trabajo y
cuota sindical si correspondiese, relativos a los trabajadores de edificios dependientes de
cada uno de los consorcios que administra.

d.- Detalle de los pagos efectuados en concepto de mantenimientos e inspecciones
legalmente obligatorios.

e.- Declaracion jurada patrimonial ante el consorcio y aprobada por este, destinado a
garantizar sus responsabilidades como administrador. Esta declaracion podra sustituirse
por la constancia de la constitucion a favor del consorcio de propietarios, a cargo del
administrador, de un seguro de responsabilidad profesional emitido por una compafiia
de seguros.

Se exceptla de las obligaciones impuestas en este articulo a los/as administradores/as
voluntarios/as gratuitos/as.”

Articulo 8°.- Modifiquese el capitulo 111 segun el siguiente articulado:
“CAPITULO III.- DEL mandato de administracion.

Articulo 13.- Duracién: El administrador, salvo disposicion en contrario establecida en
el Reglamento de Copropiedad y Administracion de cada consorcio, tendra un plazo de
hasta un (1) afio para el ejercicio de su funcion, pudiendo ser renovado por la asamblea
ordinaria o extraordinaria, con la mayoria estipulada en el mencionado Reglamento o en
su defecto por los dos tercios de los/as Propietarios/as presentes, con minimo quérum.
Puede ser removido antes del vencimiento del plazo de mandato con la mayoria prevista



a tal efecto en el Reglamento de Copropiedad. El término de un afio regira a partir de la
aprobacion de esta Ley.

Articulo 14.- De los honorarios: Los honorarios del Administrador son acordados entre
el Administrador y la Asamblea de Propietarios, sin ninguna otra entidad o Camara que
los regule y s6lo podran ser modificados con la aprobacion de la Asamblea Ordinaria, 0
en su caso la Extraordinaria convocada al efecto y por la mayoria dispuesta en el
Reglamento de Copropiedad. A falta de disposicion se requerira mayoria absoluta.”

Articulo 9°.- Incorporese un nuevo capitulo a la Ley 941, cuyo articulado es el
siguiente:

“CAPITULO IV.- REGIMEN DE INFRACCIONES Y DE SANCIONES.

Articulo 15.- Infracciones: Son infracciones a la presente Ley:

a.- El ejercicio de la actividad de administrador de consorcios de propiedad horizontal
sin estar inscripto en el Registro creado por la presente ley, con excepcion de lo
dispuesto en el art. 3°.

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

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

d.- El incumplimiento de las obligaciones impuestas por los articulos 9° y 10, cuando
obedecieran a razones atribuibles al administrador.

e.- El incumplimiento de la obligacion impuesta por el art. 6° in fine.

f.- Para el caso de los administradores a titulo voluntario/gratuito, la Gnica infraccion
sera la no inscripcién en el Registro.

Articulo 16.- Sanciones: Las infracciones a la presente Ley se sancionan con:

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

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

c.- Exclusion del Registro.

Se puede acumular la sancion prevista en el inciso a) con las sanciones fijadas en los
incisos b) y c).

En la aplicacion de las sanciones se debe tener en cuenta como agravantes, el perjuicio
patrimonial causado a los administrados y, en su caso, la reincidencia.

Se considera reincidente al sancionado que incurra en otra infraccion de igual especie,
dentro del periodo de dos (2) afios subsiguientes a que la sancidon quedara firme.”

Articulo 10.- Incorpdrese un nuevo capitulo a la Ley 941, cuyo articulado es el
siguiente:

“CAPITULO V.- Procedimiento Administrativo:
Articulo 17.- Denuncia. La autoridad de aplicacion debe recepcionar las denuncias

correspondientes o actuar de oficio cuando toma conocimiento de la posible comision
por parte de los administradores de actos contrarios a la presente ley.



Articulo 18.- Instruccién del sumario.- Recibida la denuncia, si la autoridad de
aplicacion encontrare mérito suficiente en la misma ordenard la instruccién del
correspondiente sumario e imputara al denunciado.

La imputacion debe contener inexcusablemente:

a.- Una relacidn circunstanciada y sucinta de los hechos en que se basa.

b.- La cita precisa de la norma presuntamente infringida.

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

Articulo 19.- Prueba. En cada uno de los supuestos se da traslado al infractor mediante
cedula por diez (10) dias para que formule el descargo correspondiente y ofrezca la
prueba de la que pretenda valerse. Notificado o vencido el plazo dado para ello, el
instructor procede a recibir la causa a prueba, determinando aquella que resulta
admisible, con los siguientes requisitos:

La prueba es admitida s6lo en el caso de existir hechos controvertidos y siempre que no
resulten manifiestamente inconducentes.

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

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

Es responsabilidad de la parte solicitante, la confeccion, suscripcion y diligenciamiento
de los oficios, asi como los gastos, costos y costas que demande para el cumplimiento
de la prueba informativa que solicite, asi como la citacion y comparecencia de los
testigos que se ofrezca, todo bajo apercibimiento de tenerlo por desistido.

Articulo 20.- Resolucion.- Concluidas las diligencias sumariales, previo informe final
del instructor, la autoridad de aplicacion dicta resolucion definitiva dentro de los veinte
(20) dias habiles. La misma sera publicada en el Boletin Oficial de la Ciudad Autonoma
de Buenos Aires.

Articulo 21.- En todo aquello no previsto en las disposiciones que anteceden, seran de
aplicacion en forma supletoria las previsiones contenidas en la Ley 757 sobre
procedimiento para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y lo dispuesto por el
Decreto 1.510/1997, de Procedimiento Administrativo de la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires

Articulo 22.- Prescripcién: Las acciones y sanciones emergentes de la presente ley
prescriben en el término de tres (3) afios contados a partir de la comision de la
infraccion o la notificacion de la sancion pertinente.”

Articulo 11.- Comuniquese, etc.
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