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       Provincia de Buenos Aires

Honorable Cámara de Diputados

PROYECTO DE LEY

El Senado y la Cámara de Diputados de la Provincia de Buenos Aires sancionan con fuerza de  




LEY:

CAPITULO I.

OBJETO. INSCRIPCIÓN. REQUISITOS
Artículo 1: Registro. Créase el Registro Público de Administradores de Consorcios de Propiedad Horizontal, con el objeto de reglamentar la actividad referida a la administración de consorcios de propiedad horizontal.

Articulo 2: Obligación de inscripción. Las personas físicas o jurídicas que administren onerosamente uno o mas Consorcios de Propiedad Horizontal, deben inscribirse en el Registro creado por esta Ley.

Articulo 3: Inscripción voluntaria. Es voluntaria la inscripción en el Registro aludido para las personas físicas o jurídicas que administren Consorcios de Propiedad Horizontal que no estén incluidas en supuesto del artículo 2.

Artículo 4. Requisitos para la inscripción. Para poder inscribirse, los administradores de consorcios deben presentar la siguiente documentación:

a) Nombre y apellido o razón social. Para el caso de personas de existencia ideal, adicionalmente: copia del contrato social, modificaciones y última designación de autoridades, con sus debidas inscripciones.

b) Constitución de domicilio especial en la Provincia de Buenos Aires.

c) Número de C.U.I.T.

d) Certificado expedido por Policía de la Provincia donde conste la no existencia de antecedentes penales. En el caso de las personas jurídicas la reglamentación deberá establecer qué autoridades de las mismas deben cumplir con este requisito.

Artículo 5: Impedimentos. No pueden inscribirse en el Registro o mantener la condición de activos: 

a) los inhabilitados para ejercer el comercio.

b) Los fallidos y concursados hasta su rehabilitación definitiva 

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

Artículo 6: Certificado de acreditación. El administrador sólo puede acreditar ante los consorcios su condición de inscripto en el Registro, mediante un certificado emitido a su pedido, cuya validez es de treinta días. En dicha certificación deben constar la totalidad de los datos requeridos al peticionante en el Artículo 4 de la presente Ley, así como las sanciones que se le hubieran impuesto en los dos últimos años.

El administrador, excepto que se trate de una administración no onerosa, debe presentar ante el consorcio el certificado de acreditación, en la asamblea ordinaria o extraordinaria que se realice a fin de considerar su designación.

Artículo 7: Publicidad del Registro. El Registro es de acceso público, pudiendo cualquier interesado informarse respecto de todo inscripto acerca de los datos exigidos en el artículo 4 de la presente Ley, así como de las sanciones que se le hubieren impuesto en los dos últimos años. La reglamentación establecerá los lugares de consulta.

CAPITULO II

OBLIGACIONES DEL ADMINISTRADOR
Artículo 8: Requisitos para contratar. Los administradores de consorcios sólo pueden contratar la provisión de bienes, servicios o la realización de obras con aquellos prestadores que reúnan los siguientes requisitos:

a).- Título o matrícula, cuando la legislación vigente así lo disponga.

b).- Seguros de riesgos del trabajo del personal a su cargo, en los casos que así lo exija la legislación vigente.

Los administradores deben exigir original de los comprobantes correspondientes, y guardar en archivo copia de los mismos.

Artículo 9: Declaración jurada. Los administradores deben presentar un informe anual con carácter de declaración jurada conteniendo:

a) La lista de consorcios en los cuales desempeñan sus tareas, detallando las altas y bajas producidas en el período.

b) Los pagos de los aportes y contribuciones previsionales, los correspondientes  a la seguridad social, aportes convencionales de carácter obligatorio y la cuota sindical si correspondiese, por los trabajadores de edificios pertenecientes a los consorcios que administran.

Dicha presentación se hará según la forma y condición que la reglamentación vigente determine.

Artículo 10: Los administradores deberán presentar de forma anual en asamblea la rendición de cuentas respecto de los ingresos y egresos correspondientes al ejercicio  fenecido.

CAPITULO 3

REGIMEN SANCIONADOR. PROCEDIMIENTO

Artículo 11: 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, salvo los comprendidos en el artículo. 3.

b) La contratación de provisión de bienes o servicios o la realización de obras con prestadores que no cumplan con los recaudos previstos en el artículo 8.

c) El falseamiento de los datos a que se refiere el artículo 4.

d) El incumplimiento de la obligación impuesta por el artículo 9, cuando tales incumplimientos obedecieran a razones atribuibles al administrador.

e) El incumplimiento de la obligación impuesta por el artículo 6 in fine.

f) El incumplimiento de la obligación impuesta por el artículo 15.

g) El incumplimiento de la obligación impuesta por el artículo 10.

Artículo 12: Sanciones. Las infracciones a la presente ley se sancionan con:

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

b) Suspensión de hasta seis (6) meses del Registro.

c) Exclusión del Registro.

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

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

f)   Se considera reincidente al sancionado que incurra en otra infracción de igual especie, dentro del período de dos (2) años subsiguientes a que la sanción quedara firme.

Artículo 13: Prescripción. Las acciones y sanciones emergentes de la presente ley prescriben en el término de tres (3) años contados a partir de la comisión de la infracción o la notificación de la sanción pertinente. La prescripción se interrumpe por la comisión de nuevas infracciones.

CAPITULO 4. CLAUSULAS TRANSITORIAS

Primera: Los actuales administradores de consorcios deben inscribirse en el Registro Público de Administradores de consorcios de Propiedad Horizontal dentro de los noventa (90) días corridos, contados a partir de la reglamentación de la presente Ley.

Segunda: Los administradores deben acreditar 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 funcionamiento del Registro. Asimismo, en tal oportunidad, deben entregar a los consorcistas una copia de la presente Ley.

Tercera: El Poder Ejecutivo deberá reglamentar la presente Ley dentro de los noventa (90) días, a partir de la publicación de la misma en el Boletín Oficial.

Cuarta: Invítase a los Municipios de la Provincia de Buenos Aires a adherir a la presente Ley.

Artículo 14: Comuníquese al Poder Ejecutivo.-

                                                      FUNDAMENTOS
            El vació legal que se presenta en nuestra Provincia a la hora de referirnos acerca de normativas que afecten la administradores de consorcios de propiedad horizontal le confiere el carácter perentorio a la necesidad de reglamentar una actividad comercial lícita y en vías de expansión.

La Provincia de Buenos Aires es el territorio de la Republica Argentina que concentra la mayor densidad de población. Sus populares centros urbanos resultan atractivos tanto en posibilidades laborales como intelectuales generando un crecimiento en su infraestructura edilicia caracterizada por la construcción de edificios de  departamentos regidos por administraciones centralizadas en la figura de un administrador de consorcios que en la actualidad ejercen sus tareas sin estar protegidos, regulados, amparados o sancionados por una legislación que se halle en consonancia  con la tarea que desempeñan.

En materia jurídica, la Ley 13.512 la cual establece el Régimen de la Propiedad Horizontal es la única normativa existente que contempla el concepto de Administrador de Consorcios, sin embargo no especifica taxativamente cuáles son sus deberes, obligaciones y sanciones en caso de mal desempeño de sus funciones.

Así, cada Administrador es elegido por el consorcio de cada Propiedad Horizontal de acuerdo al reglamento de interno de copropiedad -acordado y redactado por cada consorcio de propietarios frente a escribano público- y con el voto de la mayoría se hará cargo, por ejemplo, de cuestiones tales como: 

                         A) Ejecutar las resoluciones de las asambleas y hace cumplir el reglamento de Copropiedad y Administración.-

                         B) Preparar los balances, inventarios, presupuestos y los informes que requiera la Asamblea o el consejo de Administración.-

                         C) Llevar la cuenta corriente de cada unidad y una nómina actualizada de sus propietarios y sus domicilios legales.-

                         D) Inspeccionar las unidades con motivo de la realización y supervisión de trabajos de mantenimiento y reparación, o verificar el estado de los daños en las mismas.-

                         E) En caso de cesación en su cargo entregar los documentos y los fondos del consorcio a su reemplazante, al consejo de Administración o a la persona que indique la Asamblea.-

                         F) Representar al consorcio de copropietarios en toda relación jurídica, frente a los integrantes del consorcio, sus dependencias, toda clase de terceros y las autoridades públicas, personalmente o mediante la sustitución parcial de sus facultades, ejerciendo y desistiendo de todos los derechos. Contraer obligaciones, e intervenir en todos los juicios, causas y procedimientos judiciales y/o administrativos en que tengan interés o parte; a tales efectos queda facultado para firmar documentos públicos o privados, acudir a las autoridades competentes, judiciales y administrativas, nacionales, provinciales y municipales, incluidos los Tribunales Laborales, Correccionales, Penales, Policiales, Municipales, de Faltas, comisiones de conciliación y arbitraje, policía administrativa, efectuar gestiones y reclamos ante toda clase de entidades, reparticiones y concesionarios de servicios públicos; actuar como depositante o depositario; designar letrados y realizar todos los actos, gestiones y diligencias que fueren necesarios o convenientes.

                        G) En caso de transferencia o gravamen de cualquier unidad, deberá expedir un Certificado de Deudas por expensas comunes y cualquier otro concepto.-


De esta manera, resulta paradójico que se le atribuyan funciones legales a una figura que no está debidamente reglamentada. En consecuencia, el presente proyecto pretende, a través de la creación de un Registro Público de Administradores de Consorcios de Propiedad Horizontal, que el Estado intervenga en calidad de organismo de contralor.


Por los motivos antes expuestos, es que solicito a los señores y señoras legisladores con el propósito de crear un marco legal para regular la tarea del Administrador de Consorcios de Propiedad Horizontal  y brindar seguridad jurídica tanto a los prestatarios del servicio como a usuarios y consumidores.
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