r”"a.;% UNIVERSIDAD
S NACIONAL
™/ DE LA PLATA

facultad de
Ciencias Econémicas

fC L

ESPECIALIZACIONEN
TRIBUTACION

TRABAJO INTEGRADOR FINAL

ADMINISTRACION DE CONSORCIOS DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

CRA. GARECA LILIANA ROXANA
DIRECTOR DEL TIF CRA. ERICA TOMASSONI

La Plata, OCTUBRE/2022



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

INDICE

(01211 11/ © O T PO PPPTPRR 3
OBJETIVOS ESPECIFICOS. ...ttt ettt eeitteeeeitte e e ettt e e ettt eeesatteessaatteeeaabeeesaataeeaeataeeaaastaeeeaasbeeeeantaeeeantaeeeansbeeeeansbeeessnbaeeessbaeeesnnsaeesannnes 3
CAPITULO I: INTRODUCCION A LA ADMINISTRACION DE CONSORCIOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL .....ccocveriruerrseessnescsnesssanssnns 4
INTRODUCCION: ...ttt ettt e et ee ettt e e e e ttee e ettt eeeeattee s aateee s ataeeesastaeeeanseeeeeaeaeeeeanbaeeeaasbaeeesasbeeeeanbaeeeansbeeeeaasbeeeesabaeeesnbaeessnnbeeassnbeneennns 4
CAPITULO 11: ASPECTOS GENERALES.........ccttiiiiiiiiinttiiiinieiiisntiieisteiiissteioisseeiessteiisssteiessmtesesstessesstessssstessssssesssssssesssssssesssssnees 5
(0e]gTer=T o) o YA N 10 L= 1<V - T 0 [ o L oF- TR PR 5
NUEVO COAIZO CiVil Y COMEBITIAl ...uueeeieiiiiiiiiii e aan 7
CAPITULO 11l: CONSORCIO DE PROPIETARIOS........ccceuiuiueeetssssssesestssssssssessntssssssssessssnssssssssssssstesssssessstssssssessnsssesssessssssasssssenssssssseses 9
o Yo} a - 11U g o 1o} T 9
(O L IV o - T (=L ol . 10 1 =T P UPPPPRR 11
Y0« @] a1 ol o OO PSPPSR PPPRR 12
El Reglamento de propiedad NOTIZONTAN ..........uuueeeeieiii s 12
El ADMINiSTrador Al CONSOITIO .. ...uviiiiiiieeiiitte ettt ettt ettt e et e et e e s mr et e e s st et e e s s et e e s aar e e e e sanr e e e s amneeeesaanneeessaneeeesnnaeens 14
I 401 o] [T [PPSR PP SP PP 16
Libros Obligatorios que deben llevar el consorcio de Propietarios .........cccccceeeeeeeriiii e 17
CONSEJO B PrOPIBLAIIOS . ..cceei e e 18
CAPITULO IV: ANALISIS DE IMPUESTOS NACIONALES.......cccocervuttiinsureiiissnnenissneeiisssnesssssssesssssseesssssssessssssesssssssessssssesssssssssssssssasssssns 19
[ aY oINS (o I3 W I T - [ o T- | (ol - [P UPPPNE 19
REZIMEN dE RETENCION Y PEICEPCION ..uuviiiiiiiiiiiiiiiiii e aaaan e aanaaasananaannnsansannnnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 21
Régimen de Registracion de contratos de Locacion de INMUEbIEs = RELL: ........uuuueeeiei e 23
IMPUESTOS @ LOS Bi€NES PEISONAIES ....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii s e ns s sasanaas s nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 24
IMPUESTO Al ValOr ABIEEaT0. .. .uuueiiiiiiiiiiiiiiiitiiit e aaaaaaansaanssnananansnnnnnnsnnnnsannnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 27
IMpuestos a LoS DEDITOS Y Créditos BAnNCArioS.........uuuuuuuuuuuuiiuiiiiiiiii i naannaaanaaananaa i naaaanaaaannananannnannannannnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 28
CAPITULO V: ANALISIS DE IMPUESTOS PROVINCIALES .......cccocvuiiiiiuniiiisneeiissneesssetessssssessssasssssssssessssssessssssssssssasssssssassssssssassssans 29



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

INIESOS BIULOS. ...ttt s 29
IMPUESEO INMIODITIAITO. ...ttt ettt e e ittt e ettt e e e e a bttt e e aba e e e e aba e e e eabbee e e aabbeeeeaabbeeesbbeeaeeabbeeesaabaeeesnbaeees 31
CAPITULO VI: SEGURIDAD SOCIAL ....cottiiiereiissuntiiissnntiiessnenissssteiisssteiessstesssssstesesssstesessssesssssstesssssssessssssssssssssasssssssssssssssesssssnasssssns 32
Régimen Seguridad Social. APOrtes Y CONTIIDUCIONES ......ceiiuiiiiiiiie ettt ettt e ettt e e sttt e s sabbe e e sbbe e e s sbbeeessabeeeesabaeens 33
Aportes y contribuciones REZGIMEN de ODIras SOCIAIES ......couuuiiiiiiiiiieiie ettt ettt e st e e e sttt e e s sbae e e s sabeeeesabeeessabaeeennns 43
Aseguradora RIESE0S de Trabajo (A R.T.) cie ittt ettt ettt e ettt e e e st et e e s abteeeesabteeesasbeeeeaabaeeeeabeeeeasbaeesaabaeeesnnbeeeesnsaeesansaeeesnns 44
CAPITULO VIII: JURISPRUDENCIA RELACIONADAL.......cctititttiiisnnteiissnteiesstetisssstesessseesesssesssssstesssssssesessssesssssstesssssssessssssssssssssasssssns 49
CONGCLUSIONES.......coootttiiinneiiissnneiesssnteiesssneiissssteiesssnessessssesssssseesesssseesessssesssssssesssssstesessssesssssssesssssseessssssessesssnessssssaesssssnessssssnasssssns 55
BIBLIOGRAFIA ......cuutiiiiittiiiinntiiiientiieinteiesstesiesssnesisssstesesssstesessssesssssstesesssseesessssesssssstesesssstesesssnessssssnesssssssesssssnessssssnesssssssessssnnans 55



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

RESUMEN

Para poder llevar a cabo este analisis en la primera parte del presente trabajo
se realizara una descripcion del marco legal y las caracteristicas y
funcionamiento para luego describir la normativa impositiva a nivel Nacional y
Provincial para lograr un analisis y asesoramiento impositivo de forma de
proporcionar informacién al publico en general dando a conocer la estructura

regulatoria, operativa y fiscal de los consorcios de propiedad horizontal.

OBJETIVO

El objetivo del presente trabajo es generar un aporte, tanto para estudiantes y
graduados en ciencias econdémicas, en el ejercicio de su profesion, asi como
para aquellos interesados en la normativa impositiva aplicable a los consorcios

que realicen alguna actividad econémica o solo se limite a recaudar expensas.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

En este presente trabajo nos centraremos en analizar y desarrollar el tratamiento
impositivo de consorcios de propiedad horizontal. Abarcando aquellos
consorcios que solo cobran expensas para solventar los gastos de
mantenimiento y administracion. Como asi también aquellos que ademas de
dicho cobro realizan actividad comercial, aplicando este analisis en el ambito del
sistema tributario argentino tanto a nivel nacional como provincial.
Particularmente se centrara el analisis, en |la érbita de La Provincia de Buenos
Aires y adicionalmente se tendra en cuenta la aplicacion de las disposiciones

aplicables en materia de seguridad social.

En primer lugar se describiran las principales caracteristicas de los consorcios
de propiedad horizontal, en segundo lugar se presentara el marco impositivo y
de seguridad social bajo el cual tienen lugar; luego se fundamentara su analisis
en las disposiciones aplicables en materia impositiva referidas al impuesto a las
ganancias, impuesto sobre los bienes personales de corresponder; impuesto al

valor agregado, impuesto sobre los ingresos brutos — entre otros- asi como los
3
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principales regimenes informativos, de retencién y facturacién aplicables. Con
respecto al marco de seguridad social, se sustentara su desarrollo basandose
en las disposiciones aplicables respecto de los aportes y contribuciones
obligatorios en materia previsional y de salud, asi como en las particularidades
que tengan lugar de ser por la aplicacion de convenios colectivos de trabajo que
regulen y agrupen a los trabajadores que conformen las entidades objeto del

presente trabajo.

CAPITULO I: INTRODUCCION A LA
ADMINISTRACION DE CONSORCIOS DE PROPIEDAD
HORIZONTAL.

INTRODUCCION:

Se entiende por consorcio de propietarios a la reunion o agrupacion de los
copropietarios, es decir aquellas personas que son titulares de dominio de un
inmueble sometido al régimen de la propiedad horizontal. A los fines de su
funcionamiento, la normativa' dispone que deben tener un estatuto que regule
los derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o
duefio de un conjunto de pisos, también denominada unidad funcional. Ademas,
su personeria juridica nace con la inscripcion del reglamento de propiedad en el
registro correspondiente y tiene su domicilio en el inmueble, por otra parte, sus
organos son la asamblea, el consejo de propietarios y el administrador. Por
consiguiente, dicha persona juridica se extingue sélo por la desafectacion del
inmueble al régimen de horizontalidad, ya sea por acuerdo unanime de los
propietarios, obviamente instrumentado en escritura publica, o por resolucién

judicial inscripta en el registro inmobiliario.

Debemos considerar que, de acuerdo al destino o uso, se pueden clasificar en:

1Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn, aprobado por el Congreso de la Nacién el 01 de octubre de 2014
mediante la Ley Nro. 26.994 promulgada el 07 de octubre de 2014 y publicada en el Boletin Oficial el 08 de
octubre del mismo afio, entrando en vigencia el 1 de agosto de 2015.

4
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a) Edificio o conjunto de uso residencial.
b) Edificio o conjunto de uso comercial.

c) Edificio o conjunto de uso mixto.

CAPITULO II: ASPECTOS GENERALES
Concepto y Naturaleza juridica.

Si hacemos un relevamiento en la historia, en Argentina, no existié ninguna
norma sobre la propiedad horizontal hasta la sancion del Codigo Civil Argentino,
obra de Dalmacio Vélez Sarsfield en el afio 1871 en el que se la prohibid
expresamente en el Art. 2.617 del Cadigo Civil que establecia:? “El propietario
de edificios no puede dividirlos horizontalmente entre varios duefos, ni por
contrato, ni por actos de ultima voluntad”, al respecto se transcribe las razones
expuestas por Velez Sarsfield, en la nota al articulo anterior, para fundamentar
la prohibicion expresa:® “La mayoria de los coédigos extranjeros lo permite,
entrando luego a legislar sobre las escaleras o pasadizos de las diversas partes
del edificio. La division horizontal, dado a uno los bajos y a otro los altos, crea
necesariamente cuestiones entre ellos, o sobre servidumbres, o sobre los
lugares que son indispensables para el transito en los diversos altos de un
edificio. En tales casos, la propiedad del que ocupa el suelo no puede ser

definida, y sin duda que no podria mudar sus formas”

Por lo expresado se reconoce que en la mayoria de los cuerpos normativos
extranjeros se permite la division horizontal, sin embargo, decide implementar la
prohibicion dada la imposibilidad juridica de definir la propiedad del suelo.
Naturalmente ante el crecimiento exponencial de las grandes urbes surge la
necesidad del nacimiento de reglamentacién especifica de la propiedad
horizontal, asi surge La Ley 13.512 sancionada en septiembre del afio 1948 que

deroga el articulo prohibitivo del Cédigo Civil Argentino 1871, esta Ley no define

2Art. 2617 Codigo Civil Argentino 1871.
3Nota al Art. 2617 Cédigo Civil Argentino 1871.
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la propiedad horizontal, pero es algo nuevo en el régimen de propiedades en

condominio en el Derecho Argentino.

Esta actualizacién normativa soluciona el problema de fondo de la divisidn
funcional de unidades, también crea directamente la institucidn registral para el
nacimiento y posterior movimiento de las unidades afectadas en contraste con
el aspecto estatico de la propiedad horizontal de la legislacion anterior, ya que
daba por sentado la existencia del edificio, es decir, no se ocupaban de la
posibilidad de constituirlo antes de que el edificio esté terminado (en proyecto o
en construccion) tampoco tuvo en cuenta la posibilidad de que las unidades se

insertaran al comercio inmobiliario antes de ser habilitadas.

A continuacion, con el transcurso de los anos, surgieron distintos conflictos que,
por no tener amparo legal, fueron analizados y resueltos por la doctrina y por la
jurisprudencia, planteando asi la necesidad de una reforma. Finalmente, a partir
del afio 2015, con la entrada en vigencia del Cédigo Civil y Comercial de la
Nacién, el consorcio es reconocido como persona juridica diferente del conjunto
de propietarios que lo conforman. En resumen, en el Art 2044 el CCCN define a
los consorcios como el conjunto de los propietarios de las unidades funcionales,
que tiene su domicilio en el inmueble, con 6rganos propios, como son las

asambleas, consejo de propietarios y el administrador.

Encuanto a la aplicacion del actual cédigo podemos mencionar que, CABA fue
de las primeras jurisdicciones en incorporar dentro de su legislacién lo normado
por el CCCN bajo la Ley 941 en el afio 2003, que regula la administracion de
consorcios de propiedad horizontal de la Republica Argentina, la cual pone
controles estatales minimos a la gestion administrativa de quienes ejercen de
administradores .En cuanto a la provincia de Buenos Aires,se dictd la Ley
14.701, publicada en BO BS AS 22/03/2015, la cual crea el registro publico de
administradores de consorcio de propiedad horizontal;la misma expone las

obligaciones, mandato y procedimientos administrativos .
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A la fecha el gobernador bonaerense, Axel Kicillof, mediante el Decreto 1734
publicado en B. O. 24/11/2022 aprobé la reglamentacion de la Ley 14.701, que
crea el Registro Publico de Administradores de Consorcios de Propiedad
Horizontal de la provincia de Buenos Aires, cuya autoridad de aplicacion sera la
Direccion Provincial de Personas Juridicas del Ministerio de Justicia y Derechos
Humanos. Esta area debera organizar y controlar el Registro Publico de
Administradores de Consorcios de Propiedad Horizontal, llevar adelante los
procedimientos de inspeccion, comprobacion y juzgamiento de las infracciones
previstas, y articular su actuacion en lo atinente al procedimiento administrativo,
en todas aquellas cuestiones relativas a la defensa de los derechos de las y los
consumidores, usuarios y usuarias. Ademas, La norma dispone que se deja sin
efecto la facultad de organizar y controlar el Registro asignada a la Direccion de
Defensa de las y los Consumidores y Usuarios, dependiente de la Direccion
Provincial de Defensa de los Derechos de las y los Consumidores y Usuarios de
la Subsecretaria de Desarrollo Comercial y Promocion de Inversiones del

Ministerio de Produccion.

Nuevo Cadigo Civil y Comercial

En cuanto a la normativa juridica de los consorcios de propiedad horizontal, se
incorpora en el cuerpo del CCCN el tratamiento de la propiedad horizontal; que lo
regula como un derecho real autbnomo y se especifican las condiciones para afectar
un inmueble al régimen de propiedad horizontal. En efecto, esta actualizaciéon
normativa fue aprobada por el Congreso de la Nacion el 01 de octubre de 2014
mediante la Ley Nro. 26.994 promulgada el 07 de octubre de 2014 y publicada en
el Boletin Oficial el 08 de octubre del mismo afio, entrando en vigencia el 1 de agosto
de 2015. A saber, las mismas estan definidas al finalizar el titulo V del libro cuarto,
constituyen las primeras medidas necesarias para afectar cualquier inmueble al
régimen de propiedad horizontal. En primer lugar, el articulo 2070 nombra que los
contratos anteriores a la constitucién de la propiedad horizontal estan incluidos en
las disposiciones del CCCN vy el articulo 2071 pone como requisito la constitucion
de un seguro obligatorio; este pretende que el titular proteja los derechos de los

7



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

futuros adquirentes, brindando seguridad y confiabilidad al desarrollo de la
administracién del consorcio, determinando asi un resguardo de las unidades que
aun no se constituyen o, cuya construccion aun no esté finalizada o, no esté

aprobado por el organismo de administracién en el plazo de terminacion.

Ademas, cuando se esta por iniciar el desarrollo de un consorcio para la afectacién
de un inmueble al régimen de propiedad horizontal se debe tener en cuenta el

articulo 2072, el cual excluye contratos que se enuncian a continuacion:

a. Aquellos en los que la constitucion de la propiedad horizontal resulta de la
particion o liquidacién de comuniones de cosas o bienes, o de la liquidacién de

personas juridicas;
b. Los que versan sobre inmuebles del dominio privado del Estado;

c. Los concernientes a construcciones realizadas con financiamiento o fideicomiso
de organismos oficiales o de entidades financieras especialmente calificadas por el
organismo de control, si de sus clausulas resulta que los contratos definitivos con
los adquirentes deben ser celebrados por el ente financiador o fiduciario, a quien los

propietarios deben otorgarle poder irrevocable a ese fin.

Con respecto a la caracterizacion y conceptualizacion del consorcio, el art. 2037 del
CCCN deja en forma expresa lo siguiente: “La propiedad horizontal es el derecho
real que se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular facultades de
uso, goce Yy disposicién material y juridica que se ejercen sobre partes privativas y
sobre partes comunes de un edificio, de conformidad con lo que establece este
Titulo y el respectivo reglamento de propiedad horizontal. Las diversas partes del
inmueble, asi como las facultades que sobre ellas se tienen son interdependientes

y conforman un todo no escindible”

Aparte de ello establece, que la constitucién del consorcio debe realizarse por
escritura publica y que el reglamento de propiedad horizontal debe inscribirse en el

registro inmobiliario. Lo que antes se conocia como piso o departamento, se
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incorpora en el art. 2039 de CCCN como “Unidad Funcional”, un término no

existente en la Ley 13512, pero si en la jurisprudencia y doctrina.

Finalmente, la unidad funcional consiste en pisos, departamentos, locales u otros
espacios susceptibles de aprovechamiento; por su naturaleza o destino deben tener
independencia funcional, y comunicacién con la via publica, directamente o por un
pasaje comun, también comprende la parte indivisa del terreno, de las cosas y
partes de uso comun del inmueble o indispensables para mantener su seguridad,
dichas cosas y partes cuyo uso no esta determinado, se consideran comunes,
ningun propietario puede alegar derecho exclusivo, cada propietario puede usar las
cosas y partes comunes conforme a su destino, sin perjudicar o restringir los
derechos de los otros propietarios teniendo en cuenta que existen bienes comunes
de uso exclusivo, que son aquellas partes del inmueble que por la ubicacion que
tienen no pueden ser utilizados por todos los propietarios, sino solamente por uno

o alguno de ellos, como por ejemplo las terrazas, balcones.

CAPITULO III: CONSORCIO DE PROPIETARIOS

A continuacién, se desarrollara la descripcidon de los érganos que forman parte del
consorcio estos son: el administrador, las asambleas y el consejo de propietarios.
Para entender su nacimiento lo primero que analizaremos sera el surgimiento de la

persona juridica y el reglamento de propiedad horizontal.

Persona juridica

En lo que se refiere a Persona Juridica, la incorporacion del CCCN en su articulo
2044 define al consorcio de propietarios y los reconoce como persona juridica
distinta a los propietarios, desde el punto de vista legal determina el modo de
funcionamiento de este 6rgano con terceros y da la definicion de sus nuevos
alcances como persona juridica privada, entonces se constituye como persona
juridica cuyo objeto es la de administrar inmuebles inscriptos en el régimen de

propiedad horizontal.
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Es necesario destacar el articulo 2044, se transcribe completo - “Consorcio. El
conjunto de los propietarios de las unidades funcionales constituye la persona
juridica consorcio. Tiene su domicilio en el inmueble. Sus érganos son la asamblea,
el consejo de propietarios y el administrador. La personalidad del consorcio se
extingue por la desafectacion del inmueble del régimen de propiedad horizontal, sea
por acuerdo unanime de los propietarios instrumentado en escritura publica o por

resolucion judicial, inscripta en el registro inmobiliario”.

Ademas de definir al consorcio, también nos deja claro cuando sucede la extincion
de la personalidad juridica del consorcio que prevé que sea por acuerdo unanime

de los propietarios o por resolucién judicial.

En el primer supuesto, es necesario que todos los propietarios de las unidades
funcionales se reunan en una asamblea extraordinaria en la cual manifiesten la
voluntad de desafectar el inmueble del régimen; la desafectacion requiere
unanimidad y se concretara a través de la instrumentacién por escritura publica y
su inscripcion en el registro de la propiedad del inmueble, una vez producida esta
desafectacion, los propietarios se transforman en conddéminos del inmueble
desafectado en la proporcidén pactada de comun acuerdo. En el segundo supuesto,
sera el Juez quien decida ponerle fin a la personalidad juridica del consorcio

mediante resolucién fundada.

Asi mismo, un consorcio en su reglamento debe describir las caracteristicas edilicias
y la finalidad de las unidades funcionales, también detallar en forma precisa cuales
son las partes y cosas comunes y todos los bienes que integran el patrimonio del

consorcio.

A continuacion, se describe lo que se considera cosas y partes comunes, aunque el
reglamento de propiedad puede establecer otras cosas o partes que considere
propias como derechos exclusivos sobre cosas, pero no puede establecer como

tales, cosas que la ley considere comunes.

10
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Cosas y partes comunes:

Como es evidente en el art 2041 enumera con caracter enunciativo las cosas y

partes necesariamente comunes:
a) el terreno;

b) los pasillos, vias o elementos que comunican unidades entre si y a éstas con el

exterior;
c) los techos, azoteas, terrazas y patios solares;

d) los cimientos, columnas, vigas portantes, muros maestros y demas estructuras,

incluso las de balcones, indispensables para mantener la seguridad;
e) los locales e instalaciones de los servicios centrales;

f) las cafierias que conducen fluidos o energia en toda su extensién, y los cableados,

hasta su ingreso en la unidad funcional,;
g) la vivienda para alojamiento del encargado;
h) los ascensores, montacargas y escaleras mecanicas;

i) los muros exteriores y los divisorios de unidades entre si y con cosas y partes

comunes;

j) las instalaciones necesarias para el acceso y circulacion de personas con
discapacidad, fias o modviles, externas a la unidad funcional, y las vias de

evacuacion alternativas para casos de siniestros;
k) todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de beneficio comun;

[) los locales destinados a sanitarios o vestuario del personal que trabaja para el

consorcio.

También, Cosas y partes comunes no indispensables que consisten en

comodidades o valor agregado que viene con una propiedad sometida al régimen

11
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de propiedad horizontal que no hacen a la esencia del edificio, por lo tanto, son

totalmente prescindibles segun art. 2042:
a) la piscina;

b) el solarium;

c) el gimnasio;

d) el lavadero;

e) el salén de usos multiples.

Sin embargo, existen unidades complementarias que son ambientes que no
constituyen intrinsecamente unidades funcionales, pero se hallan vinculadas a

éstas segun el plano del edificio y el reglamento de propiedad horizontal.

Sub Consorcios

En cuanto a, consorcios complejos una forma de administrar es estableciendo sub
consorcios es decir que tienen varias unidades funcionales con destinos diversos y
necesidades diferentes, en estos casos la administracion resulta compleja, tarea
que se organiza teniendo una administracion por sectores, el reglamento de
propiedad horizontal puede prever la existencia de sectores con independencia
funcional o administrativa, en todo aquello que no afecta sobre el edificio en general.
Asi mismo cada sector puede tener una sub asamblea, cuyo funcionamiento y
atribuciones deben regularse especialmente y puede designarse a un
subadministrador del sector a esto se le llama sub consorcios y en casos de conflicto
entre los diversos sectores la asamblea resuelve. En consecuencia, frente a
terceros responde todo el consorcio sin tener en cuenta los diversos sectores que

lo integran.

El Reglamento de propiedad horizontal

Con respecto al reglamento de propiedad horizontal es el contrato que regula la

organizacion del consorcio, en él se menciona detalladamente las caracteristicas de

12
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cada una de las unidades funcionales que forman parte del titulo de dominio de
cada copropietario. Por esta razon debe ser redactado mediante escritura publica e
inscripto en el registro de la propiedad del inmueble, es muy importante ademas de
ser un requisito juridico, ya que da la pauta para el caso de enajenacionde una
unidad funcional, que debe dejar constancia en la escritura que el adquirente conoce

y acepta dicho reglamento.

Ademas, debe cumplir con su contenido el cual se encuentra regulado en el
ARTICULO 2056 que se detalla a continuacion:

a) determinacién del terreno;

b) determinacion de las unidades funcionales y complementarias;
c) enumeracion de los bienes propios;

d) enumeracion de las cosas y partes comunes;

e) composicidn del patrimonio del consorcio;

f) determinacién de la parte proporcional indivisa de cada unidad;
g) determinacion de la proporcién en el pago de las expensas comunes;
h) uso y goce de las cosas y partes comunes;

i) uso y goce de los bienes del consorcio;
j) destino de las unidades funcionales;

k) destino de las partes comunes;

I) facultades especiales de las asambleas de propietarios;

m) determinacion de la forma de convocar la reunién de propietarios, su periodicidad

y su forma de notificacion;

n) especificacion de limitaciones a la cantidad de cartas poderes que puede

detentar cada titular de unidad funcional para representar a otros en asambleas;
13
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i) determinacion de las mayorias necesarias para las distintas decisiones;

o) determinacion de las mayorias necesarias para modificar el reglamento de

propiedad horizontal;
p) forma de computar las mayorias;

q) determinacion de eventuales prohibiciones para la disposicién o locacion de

unidades complementarias hacia terceros no propietarios;

r) designacion, facultades y obligaciones especiales del administrador;
s) plazo de ejercicio de la funcion de administrador;

t) fijacion del ejercicio financiero del consorcio;

u) facultades especiales del consejo de propietarios.

Por lo que se refiere a la modificacion del reglamento este s6lo puede modificarse
por resolucion de los propietarios, mediante una mayoria de dos tercios de la

totalidad de los propietarios.

El Administrador del Consorcio

En cuanto al administrador del consorcio es el representante legal, con caracter de
mandatario, dicho cargo puede ser ejercido por un propietario o un tercero, persona
humana o juridica, su designacion y remocion se encuentra en el reglamento de
propiedad horizontal, es necesario destacar que el CCCN lo nombra como un
organo del consorcio de caracter obligatorio, naturalmente su existencia surge para
atender las necesidades e intereses de todos los copropietarios y su finalizacion de
mandato cesa en oportunidad de la primera asamblea si no es ratificado en ella. A
saber, la primera asamblea debe realizarse dentro de los noventa dias de cumplidos
los dos afios del otorgamiento del reglamento o del momento en que se encuentren
ocupadas el cincuenta por ciento de las unidades funcionales, lo que ocurra primero.

A parte de ello, los administradores sucesivos deben ser nombrados y removidos
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por la asamblea, los cuales también pueden ser removidos sin expresion de causa,

esto no requiere la reforma del reglamento de propiedad horizontal.

A continuacion, se detalla los derechos y obligaciones del Administrador que son

impuestos por la ley, el reglamento y la asamblea de propietarios:
a) convocar a la asamblea y redactar el orden del dia;
b) ejecutar las decisiones de la asamblea;

c) atender a la conservacién de las cosas y partes comunes y a la seguridad de la
estructura del edificio y dar cumplimiento a todas las normas de seguridad y

verificaciones impuestas por las reglamentaciones locales;

d) practicar la cuenta de expensas y recaudar los fondos necesarios para
satisfacerlas. Para disponer total o parcialmente del fondo de reserva, ante gastos
imprevistos y mayores que los ordinarios, el administrador debe requerir la

autorizacion previa del consejo de propietarios;

e) rendir cuenta documentada dentro de los sesenta dias de la fecha de cierre del

ejercicio financiero fijado en el reglamento de propiedad horizontal;

f) nombrar y despedir al personal del consorcio, con acuerdo de la asamblea

convocada al efecto;

g) cumplir con las obligaciones derivadas de la legislacion laboral, previsional y

tributaria;

h) mantener asegurado el inmueble con un seguro integral de consorcios que
incluya incendio, responsabilidad civil y demas riesgos de practica, aparte de

asegurar otros riesgos que la asamblea resuelva cubrir;

i) llevar en legal forma los libros de actas, de administracion, de registro de
propietarios, de registros de firmas y cualquier otro que exija la reglamentacion local.

También debe archivar cronolégicamente las liquidaciones de expensas, y
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conservar todos los antecedentes documentales de la constitucidon del consorcio y

de las sucesivas administraciones;

j) en caso de renuncia o remocion, dentro de los quince dias habiles debe entregar
al consejo de propietarios los activos existentes, libros y documentos del consorcio,

y rendir cuentas documentadas;

k) notificar a todos los propietarios inmediatamente, y en ningun caso después de
las cuarenta y ocho horas habiles de recibir la comunicacion respectiva, la existencia

de reclamos administrativos o judiciales que afecten al consorcio;

I) a pedido de parte interesada, expedir dentro del plazo de tres dias habiles el
certificado de deudas y de créditos del consorcio por todo concepto con constancia
de la existencia de reclamos administrativos o judiciales e informacién sobre los

seguros vigentes;

m) representar al consorcio en todas las gestiones administrativas y judiciales como
mandatario exclusivo con todas las facultades propias de su caracter de

representante legal.

La Asamblea

La asamblea es el 6rgano del consorcio, que se conforma con la reuniéon de
propietarios y esta facultada para resolver ciertas cuestiones que se detallan a
continuacion:

a) las cuestiones que le son atribuidas especialmente por la ley o por el reglamento
de propiedadhorizontal;

b) las cuestiones atribuidas al administrador o al consejo de propietarios cuando le
son sometidas por cualquiera de éstos o por quien representa el cinco por ciento de
las partes proporcionales indivisas con relacion al conjunto;

c) las cuestiones sobre la conformidad con el nombramiento y despido del personal
del consorcio;

d) las cuestiones no contempladas como atribuciones del administrador o del

consejo de propietarios, si los hubiere.
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En cuanto a las asambleas puede autoconvocarse para deliberar decisiones que
van a ser validas, si la autoconvocatoria y el temario a tratar son aprobados por una
mayoria de dos tercios de la totalidad de los propietarios, aunque, son igualmente
validas las decisiones tomadas por voluntad unanime del total de los propietarios
que no lo hagan en asamblea.

Otro punto es la convocatoria y quérum de las asambleas: Los propietarios deben
ser convocados a la asamblea en la forma prevista en el reglamento de propiedad
horizontal, con transcripcion del orden del dia, el que debe redactarse en forma
precisa y completa; es nulo el tratamiento de otros temas, excepto si estan
presentes todos los propietarios y acuerdan por unanimidad tratar el tema.

Como se ha dicho las decisiones de la asamblea se adoptan por mayoria absoluta
y la forma de ser computada es sobre la totalidad de los propietarios de las unidades
funcionales y se forma con la doble exigencia del numero de unidades y de las
partes proporcionales indivisas de éstas con relacién al conjunto.

La mayoria de los presentes puede proponer decisiones, las que deben
comunicarse por medio fehaciente a los propietarios ausentes y se tienen por
aprobadas a los quince dias de notificados, excepto que éstos se opongan antes
por igual medio, con mayoria suficiente.

En el caso de oposicion a las decisiones de la asamblea, existe el derecho a
promover accion judicial de nulidad de la asamblea la cual caduca a los treinta dias
contados desde la fecha de la asamblea. Ademas, considerando que sea un caso
de supresion o limitacion de derechos acordados a las unidades que excedan de
meras cuestiones de funcionamiento cotidiano, la mayoria a computar debe

integrarse con la conformidad expresa de sus titulares.
Libros Obligatorios que deben llevar el consorcio de

propietarios

En el siguiente punto, vamos a desarrollar los libros obligatorios y como se deben
confeccionar las actas que se deben labrar en los mismos, en efecto los consorcios
tienen obligacion de llevar un libro de actas de asamblea y un libro de registro de

firmas de los propietarios, de manera que en el libro de actas de asamblea consten
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en acta cada asamblea, temas tratados, decisiones tomadas y las firmas de los
presentes como constancia de su asistencia. En relacién al libro de registro de
firmas, en él debe constar las firmas de todos los copropietarios para luego ser una
herramienta que permite cotejar por el administrador con las firmas originales
registradas y las actas que se labran en cada asamblea.

En cuanto a las actas deben confeccionarse por un secretario de actas elegido por
los propietarios; éstas deben contener el resumen de lo deliberado y la transcripcion
de las decisiones adoptadas o, en su caso, propuestas por la mayoria de los
presentes, y luego ser firmadas por el presidente de la asamblea y dos propietarios
al pie de cada acta, también el administrador debe dejar constancia de las
comunicaciones enviadas a los ausentes, de las oposiciones recibidas y de las
eventuales conformidades expresas.

En el caso de, que el administrador o el consejo de propietarios, en subsidio,
omitieran convocar a la asamblea, en consecuencia, los propietarios que
representen el diez por ciento del total pueden solicitar al juez la convocatoria de
una asamblea judicial y posteriormente el juez debe fijar una audiencia a realizarse
en su presencia a la que debe convocar a los propietarios, dicha asamblea judicial
se puede resolver con mayoria simple de los presentes y si no se llega a una
decision, por lo cual decide el juez en forma sumarisima. Asimismo, y si
corresponde, el juez puede disponer medidas cautelares para regularizar la

situacion del consorcio.

Consejo de propietarios

Actualmente la mayoria de los consorcios tienen designado un consejo de
propietarios, este es un 6rgano de caracter no obligatorio ya que la normativa
expresa que la asamblea puede designar a un consejo integrado por propietarios,
pero no los obliga. En relacion con la designacién de este 6rgano se decide en
asamblea y es importante destacar que no sustituyen al administrador, salvo los
casos que se enuncia taxativamente, ni puede cumplir las obligaciones de la
asamblea.

En cuanto a las atribuciones del consejo de propietarios se detallan las siguientes:
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a) convocar a la asamblea y redactar el orden del dia si por cualquier causa el
administrador omite hacerlo;

b) controlar los aspectos econdmicos y financieros del consorcio;

c) autorizar al administrador para disponer del fondo de reserva, ante gastos
imprevistos y mayores que los ordinarios;

d) ejercer la administracion del consorcio en caso de vacancia o ausencia del
administrador, y convocar a la asamblea si el cargo esta vacante dentro de los

treinta dias de producida la vacancia.

CAPITULO IV: ANALISIS DE IMPUESTOS NACIONALES

En este capitulo nos centraremos en la incidencia del consorcio en materia
impositiva a nivel Nacional, teniendo en cuenta la ley de impuestos a las ganancias,
régimen de retencidén y percepcién, impuestos a los bienes personales, IVA e

impuestos a los débitos y créditos bancarios vigente al momento de este trabajo.

En primer lugar, en materia impositiva partimos de la identificacién tributaria, los
consorcios como persona juridica deben inscribirse en AFIP para obtener su CUIT,
este le va permitir ser empleador, abrir cuenta bancaria a nombre del consorcio,
realizar contrataciones de bienes o servicios/ obras o poder realizar cualquier
tramite que requiera para el desarrollo de sus actividades. Posteriormente se debe
evaluar de acuerdo al tipo de consorcio y las actividades que va desarrollar si se

encuentra gravado por cada impuesto que a continuacion se va a describir.

Impuestos a Las Ganancias

En la mayoria de los casos, los consorcios de propietarios no desarrollan actividad
comercial debido a, que sus ingresos se generan por cobro de expensas con la
finalidad de solventar gastos de mantenimiento y reparaciones de partes comunes

del edificio, en estos casos no esta alcanzado por el impuesto a las ganancias.

En los casos que el consorcio de propietarios desarrolle actividad econémica como

la locacion de inmueble, va tener ingresos cuya fuente es distinta al cobro de
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expensas. Por lo tanto, estos alquileres estan gravados en el Impuesto a las
Ganancias como renta de primera categoria, en el caso que pertenezcan a personas

fisicas / sucesiones indivisas o de tercera categoria si son sujetos empresas.

Acerca de, el impuesto a las ganancias es un impuesto Nacional, Segun la ley

considera ganancia a:

e Los rendimientos, rentas o enriquecimientos producidos por una fuente
permanente.

e Los rendimientos, rentas o enriquecimientos obtenidos por las sociedades
comerciales y empresas unipersonales.

e Los resultados obtenidos por la venta de bienes muebles amortizables e
inmuebles y por la transferencia de derechos sobre inmuebles.

e Los resultados obtenidos por la venta de acciones, valores representativos,
certificados de depodsito de acciones, cuotas y participaciones sociales,

monedas digitales, titulos, bonos y demas valores.

Ademas, el impuesto a las ganancias comprende 4 categorias divididas segun la

fuente de las ganancias.

Ganancia de primera categoria: Corresponde a las ganancias generadas por el

usufructo de los inmuebles urbanos y rurales.

Ganancia de segunda categoria: Corresponde a los ingresos obtenidos por

acciones, intereses, dividendos, etc.

Ganancia de tercera categoria: Corresponde a las ganancias de las sociedades y

empresas unipersonales.
Ganancia de cuarta categoria: Son las ganancias obtenidas por el trabajo personal

Con respecto a la ley de impuestos a las ganancias, no considera sujeto pasivo del
impuesto al consorcio de propietarios, los beneficiarios de las rentas que se generan
por ser integrantes del consorcio sean personas fisicas o juridicas son los
contribuyentes del impuesto. Dicho copropietario debera incluir esta renta dentro de
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su declaracion jurada del impuesto a las ganancias (siempre y cuando corresponda
presentar la declaracion jurada del impuesto porque sus ingresos netos gravados

por todas sus actividades superen los valores minimos establecidos).

Otro punto a dar cumplimiento, es que el impuesto a las ganancias vigente, ensu
Resolucion General AFIP 4004 E/2017, extiende la obligacion de utilizar
comprobantes electrénicos originales para respaldar operaciones de locacion de
inmuebles destinados a casa-habitacion del locatario, esto brinda a los inquilinos la
posibilidad de deducir en su cuenta impositiva el alquiler mensual de su casa
habitacién, y a tal efecto debe aportar la factura emitida por el propietario. Por lo
tanto, los inquilinos van a exigir al consorcio locador las facturas para cumplir con

dicho requisito y acceder a la deduccion.

Ademas, en el caso de producirse la venta de un inmueble o de una unidad
funcional, se debe tener en cuenta la fecha de adquisicion del inmueble/unidad
funcional si se adquirié antes del 01/01/2018 el vendedor debera abonar el ITI
impuesto a la transferencia de inmuebles, si se adquirid con fecha posterior esta
gravado por el impuesto a las ganancias cedular que aplica el 15% de la ganancia

obtenida entre la venta y la compra de dicho inmueble/unidad funcional.

Régimen de Retencion y Percepcion

Como se ha mencionado anteriormente los consorcios de propiedad horizontal
deben cumplir a través de su administrador los regimenes establecidos por AFIP de

forma obligatoria, los cuales describiremos a continuacion:

A los efectos del régimen de retencién el administrador debe aplicar cuando
corresponda lo establecido en la RG 830/00% Ila retencién se practicara
individualmente a cada sujeto, en concepto de retencion de ganancias, de
corresponder,aplicando un monto no sujeto a retencion por cada beneficiario

inscripto, debiendo entregar al agente de retencién una nota suscripta por todos

4F-2019-00203577-AFIP-SGDADVCOAD#SDGCTI
https://www.boletinoficial.gob.ar/detalleAviso/primera/211382/20190715
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ellos indicando apellido y nombre, domicilio fiscal, CUIT, proporcion de la renta que
le corresponda y condicion en el impuesto. Atento a lo expuesto, la retencion debera
practicarse considerando el monto no sujeto a retencion -de corresponder-, las
alicuotas y la escala, que se establecen en el Anexo VIII de la RG 830/00
actualizado por RG 4525 Anexo | (2019), conforme al concepto sujeto a retencion y
al caracter que reviste el beneficiario frente al impuesto. También, la RG 4525
establece el monto no sujeto a retencion a inscriptos de $11.200,00 con alicuota de
retencion 6% a inscriptos y de la alicuota del 28% si se trata de personas humanas
y sucesiones indivisas, y del 25% para el resto de los sujetos, otro dato a tener en
cuenta es la retencion minima que se fija en $1.020,00 es decir que en el caso que

nos dé un importe de retencion menor a $1.020,00 no se retiene.

El Régimen Informativo de Expensas: Se encuentra vigente por la Resolucién
AFIP N° 3369/2012. Actualizada por RG. N° 4.145/2017 la misma, debe ser
cumplida cuando se den dos condiciones: que la superficie de los departamentos o
unidades funcionales, sumando los metros cuadrados correspondientes a cocheras
y/o bauleras, sea mayor o igual a 100 m2 y el monto de las expensas resulte mayor
o igual a $ 8.000.- en el mes calendario informado, ademas Igual tratamiento se
aplica para el supuesto que de distintos inmuebles respecto de los cuales el pago
de las expensas o gastos se encuentre a cargo de los mismos sujetos, o
pertenezcan a los mismos propietarios y, en ambos casos, correspondan al mismo
consorcio. Si se tratara de countries, clubes de campo, chacras, barrios cerrados y
demas complejos urbanisticos, la superficie debe ser mayor a 400 mts. Los sujetos
obligados deberan informar los datos del presente régimen, utilizando el programa
aplicativo denominado "AFIP DGl - REGIMEN INFORMATIVO DE PAGO DE
EXPENSAS - Version 4.0".

En cuanto a la presentacion de la declaracion jurada, se presenta de forma mensual
ingresando a través de la pagina web de AFIP (www.afip.gob.ar) al servicio con
clave fiscal denominado "presentacion de DDJJ y pagos". Obviamente el obligado

es el consorcio y el administrador lo es de forma subsidiaria.
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Régimen de Registracion de contratos de Locacion de

Inmuebles - RELI:

El régimen tiene como objetivo contar con informacién para la verificacion del
cumplimiento de las obligaciones fiscales de los sujetos intervinientes en las
operaciones registradas, teniendo en cuenta La Ley N° 27.551 introdujo cambios en
la regulacion de los contratos de locacion, lo que implicé una modificacion del
CCCN. En particular en su articulo 16 de la ley establece que los contratos de

locaciéon de inmuebles deben ser declarados por el locador ante la AFIP.
A continuacion, se detallan los contratos alcanzados por el presente régimen:

e Locaciones de bienes inmuebles urbanos

e Arrendamientos sobre bienes inmuebles rurales.

e Locaciones temporarias de inmuebles —urbanos o rurales- con fines
turisticos, de descanso o similares.

e Locaciones de espacios o superficies fias o moviles -exclusivas o no-
delimitados dentro de bienes inmuebles -. locales comerciales y/o “stands”
en supermercados, hipermercados, shoppings, centros, paseos o galerias de

compras, etc.

En todos los casos deben ser informadas en forma digital ingresando con clave
fiscal a la pagina web del organismo, al servicio denominado registro de locaciones
de inmuebles - RELI — CONTRIBUYENTE y para el caso de los consorcios de
propietarios, la obligacion de declarar todos los contratos de locacion se cumple a
través del representante legal que tiene vinculada su CUIT y clave fiscal en la AFIP,

naturalmente es quien debe registrarlo habilitando el servicio “RELI”.

Visto que, los consorcios de propietarios que alquilan sectores comunes del edificio
con el fin de obtener un ingreso y de esta forma poder pagar menos expensas.
Como por ejemplo los locales ubicados en avenidas principales o en zonas
comerciales donde se puede obtener un buen alquiler mensual y, por lo tanto, las

expensas pueden ser bajos.
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En particular los alquileres mas usuales en los consorcios de propietarios son:
Medianeras para publicidad, Terrazas para telefonia, locales, cochera y bauleras

propiedad del consorcio, unidad de porteria, sétanos para fibra 6ptica.

Otro punto a considerar es que la registracion de los contratos por parte de
cualquiera de los condéminos libera de la obligacion al condominio y a los restantes

conddéminos, siempre que se haya informado a la totalidad de sus integrantes.

Ademas, ante la deteccion de incumplimientos al régimen de registracién de
contratos por parte de condominios, los incumplimientos recaen sobre todos los

conddéminos integrantes del mismo.

Impuestos a Los Bienes Personales

Para poder establecer si se encuadra dentro de este impuesto describiremos lo

que este impuesto grava:

A) Personas humanas residentes en el pais y las sucesiones indivisas radicadas en

el mismo, por los bienes situados en el pais y en el exterior.

B) Personas humanas residentes en el exterior y las sucesiones indivisas radicadas

en el mismo, por los bienes situados en el pais.

C) Sucesiones indivisas tributaran por los bienes que posean al 31 de diciembre de
cada ano, en tanto dicha fecha quede comprendida en el lapso transcurrido entre el
fallecimiento del ciudadano por el que se inicia la sucesion indivisa y la declaratoria
de herederos o aquélla en que se haya declarado valido el testamento que cumpla

la misma finalidad.

Este impuesto se aplica sobre los bienes situados en el pais y segun el caso, en el
exterior, es decir sobre bienes que estén en el patrimonio al 31 de diciembre de
cada ano. De manera que si la valuacion total del patrimonio para cada periodo
fiscal supera el monto minimo establecido a partir del cual se aplica el impuesto se
debe dar el alta en el impuesto y presentar la declaracion jurada donde determine

el importe a ingresar, la cual surge de aplicar una alicuota al monto de valuacion del

24



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

patrimonio que excede del minimo no imponible que para el periodo 2021 es de
$6.000.000 y para loslnmuebles destinados a casa-habitacién: no estaran
alcanzados por el impuesto cuando su valuacion resulte igual o inferior a $
30.000.000.

Con respecto a la valuacién de inmuebles en el art. 22 de Decreto 281/97 (T.O. Ley

23.966) establece como deben valuar:
a) Inmuebles:

1. Inmuebles adquiridos: al costo de adquisicion o valor a la fecha de ingreso al
patrimonio, se le aplicara el indice de actualizacion mencionado en el articulo 27
referido a la fecha de adquisicion o de ingreso al patrimonio, que indique la tabla
elaborada por la direccién general impositiva DGI para el mes de diciembre de cada

ano.

2. Inmuebles construidos: al valor del terreno, determinado de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se le adicionara el costo de construccién, al que
se le aplicara el indice de actualizaciéon mencionado en el articulo 27 referido a la
fecha de finalizacion de la construccion, que indique la tabla elaborada por la DGI

para el mes de diciembre de cada afio.

El costo de construccion se determinara actualizando mediante el citado indice,
cada una de las sumas invertidas desde la fecha de cada inversiéon hasta la fecha

de finalizacion de la construccion.

3. Obras en construccion: al valor del terreno determinado de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado 1. se le adicionara el importe que resulte de actualizar cada
una de las sumas invertidas, mediante el indice citado en los puntos anteriores,

desde la fecha de cada inversion hasta el 31 de diciembre de cada ano.

4. Mejoras: su valor se determinara de acuerdo con lo dispuesto en los apartados

2.y 3. para las obras construidas o en construccion, segun corresponda.
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Alicuotas®

Valor total de los bienes
que exceda el minimo no

imponible

Pagaran Mas Sobre el excedente
Mas de $ AS $ el% de$
0 3.000.000, 0 0,50% 0

inclusive

3.000.000 6.500.000, 15.000 0,75% 3.000.000
inclusive

6.500.000 18.000.000, 41.250 1,00% 6.500.000
inclusive

18.000.000 100.000.000, 156.250 1,25% 18.000.000
inclusive

100.000.000 300.000.000, 1.181.250 1,50% 100.000.000
inclusive

300.000.000 En adelante 4.181.250 1,75% 300.000.000
Cuando se trate de inmuebles con edificios, construcciones o mejoras, al valor
atribuible a los mismos, determinado de acuerdo con los apartados 1., 2. y 4, se le
detraera el importe que resulte de aplicar a dicho valor el DOS POR CIENTO (2%)
anual en concepto de amortizacion. A los efectos de la aplicacion de lo dispuesto
precedentemente, en el caso de inmuebles adquiridos, la proporcion del valor
actualizado atribuible al edificio, construcciones o mejoras, se establecera teniendo
en cuenta la relacién existente entre el valor de dichos conceptos y el de la tierra
segun el avaluo fiscal vigente a la fecha de adquisicion. En su defecto, el
contribuyente debera justipreciar la parte del valor de costo atribuible a cada uno de

los conceptos mencionados.

SFuente: https://www.afip.gob.ar/gananciasYBienes/bienes-personales
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Cuando los bienes se posean en condominio, cada condomino incluye en su
declaracion jurada la parte que le corresponde en la titularidad de los bienes que se
trate. Para el caso de acciones y participaciones en el capital de las sociedades
regidas por la Ley de Sociedades Comerciales N° 19.550, se encuentra normado
en la continuacién del articulo 25 de la Ley de Impuesto sobre los Bienes
Personales®, se presume sin admitir prueba en contrario, que los bienes que
integran dicha sociedad pertenecen de manera directa o indirecta a sujetos pasivos

del gravamen.

Estos bienes se valuan al valor patrimonial proporcional correspondiente al ultimo

balance cerrado al 31/127 del ejercicio que se liquida.

Las acciones y participaciones sociales (ley 19.550) no se computan en la base de
calculo del impuesto de sus titulares, ya que esta regido por el art 25.1 bajo el
régimen de responsabilidad sustituta, en el cual el impuesto reviste el caracter de
pago unico y definitivo, este es determinado por las sociedades que actuan como

responsables sustitutos, aplicando sobre el valor mencionado la alicuota del 25%

Entonces, si estamos en presencia de un Consorcio de Propietarios no es un sujeto
pasivo del impuesto de bienes personales, y en caso que hubiera adoptado la
estructura de sociedad comercial para el impuesto de bienes personales se aplica
el art.25.1

Impuesto al Valor Agregado.

Los consorcios son responsables del I.V.A. segun lo dispone el articulo 4° de la ley

de este impuesto. Por ello, el consorcio debera inscribirse en el IVA pero las

SArticulo...: El gravamen correspondiente a las acciones o participaciones en el capital de las sociedades
regidas por la Ley 19.550 de Sociedades Comerciales (t.o. 1984) y sus modificaciones, cuyos titulares sean
personas fisicas y/o sucesiones indivisas domiciliadas en el pais o en el exterior, y/o sociedades y/o cualquier
otro tipo de persona de existencia ideal, domiciliada en el exterior, sera liquidado o ingresado por las
sociedades regidas por esa ley y la alicuota a aplicar serade veinticinco centésimos por ciento (0,25%) sobre
el valor determinado de acuerdo con lo establecido por el inciso h) del articulo 22 de la presente norma. El
impuesto asi ingresado tendra el caracter de pago unico y definitivo. (Expresion “de cincuenta centésimos
por ciento (0,50%)” sustituida por la expresion “de veinticinco centésimos por ciento (0,25%)”, por art. 71 de
la Ley N° 27.260 B.0. 22/7/2016. Vigencia: a partir del dia siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial.)
7 En caso que la sociedad tenga una fecha de cierre distinta, se establecen disposiciones especiales.
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locaciones destinadas exclusivamente a casa habitacion del inquilino estan exentas,
cualquiera sea el monto del alquiler, si el destino no es vivienda, no esta exenta de
IVA. En ese caso se debe analizar si se trata de los locales o en su caso cocheras
o también para fines comerciales o profesionales, consultorio, oficinas, salones para

eventos, por ejemplo, el salon de usos multiples el gravamen es del 21%.

Los comprobantes que debe emitir el consorcio estaran identificados con la letra
que, para cada caso, se establece a continuacion: Letra “A”, por operaciones
realizadas con otros responsables inscriptos; Letra “B”: por operaciones realizadas
con sujetos que respecto del IVA estan exentos, no responsables o consumidores

finales.

Impuestos a Los Débitos Y Créditos Bancarios

El tratamiento tributario que corresponde otorgar en el impuesto sobre los créditos
y débitos en cuentas bancarias y otras operatorias a la cuenta corriente bancaria a
nombre de los consorcios de propietarios, segun el Dictamen N° 51/2011 de AFIP
los consorcios de propietarios deben tributar el impuesto sobre los créditos y débitos
en cuentas bancarias y otras operatorias, a la tasa general del impuesto del SEIS
POR MIL (6 o/oo0), dado que no resulta procedente que por via interpretativa se
extienda la tasa reducida a otros casos mas alla de los especificamente

contemplados por la norma.

Ademas, el Decreto 380/2001 reglamentacién del impuesto sobre los débitos y
créditos en cuenta corriente bancaria, establecido por la mencionada Ley N° 25.413,
en su articulo 7 contempla los casos y las alicuotas que corresponden y expresa
que tendran alicuota reducida si se da el caso de una entidad que gozara de la
alicuota reducida del impuesto en cuestion, si simultaneamente, realiza operaciones
exentas y/o no alcanzadas en el impuesto al valor agregado, y reviste la condicién
de exenta en el impuesto a las ganancias o acredita el empadronamiento como

entidad exenta en tramite.
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CAPITULO V: ANALISIS DE IMPUESTOS
PROVINCIALES

Ingresos Brutos

Elimpuesto sobre los ingresos brutos, es el principal recurso que obtiene el gobierno
provincial, calculando como un porcentaje sobre las ventas, el hecho imponible del
IIBB grava el ejercicio de una actividad econdomica habitual y a titulo oneroso en la
Jurisdiccion de la Provincia Bs As, del comercio, industria, profesién, locacién de
bienes, obras o servicios o de cualquier otra actividad. El ejercicio de esa actividad
debe constituir un medio de vida para el sujeto y deben ser parte del giro comercial
del negocio, esto es habitualidad. Por lo que las actividades esporadicas, aisladas
o0 que no constituyen un medio de vida del sujeto quedan fuera de la imposicion
porque el objeto del IIBB es decir que son actividades que por su calidad de
productoras de ingresos expresan capacidad contributiva.

Por ultimo, la habitualidad una vez adquirida no se pierde razén por la cual si luego
de adquirida se ejerce de manera discontinua no implica la pérdida de ese requisito.
El consorcio es una persona juridica creada con la finalidad de optimizar y
racionalizar los recursos y gastos del conjunto de propietarios de las unidades
funcionales y estos pueden ser sujetos del impuesto sobre los ingresos brutos si las
actividades que realizan efectivamente se encuentre dentro del marco de la Ley y
el reglamento de copropiedad. Si los consorcios de propietarios solo perciben
expensas ordinarias y extraordinarias para administrar y conservar el inmueble y no
realizan actividad lucrativa, no genera ingresos brutos y por lo tanto no se encuentra
alcanzado por dicho impuesto?®.

Otra opcion que tienen los consorcios ademas de la actividad propia, es de explotar

alguna parte comun del inmueble y lo desarrollen con fines de lucro o a titulo

8Informe técnico N° 013/98 El fisco de la Provincia de Bs As sefiala que “debe entenderse que quedan
comprendidas entre estas ultimas — las no alcanzadas -, Unicamente aquellas que hacen a la administracion y
conservacion de los lugares comunes del inmueble sujeto al régimen de propiedad horizontal. Ha sido
ratificado a través de los Informes 213/05, 14/17 y la consulta 130/99.
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oneroso, encuadrando asi la configuracion del hecho imponible del IIBB y en ese
caso corresponde la inscripcion a dicho impuesto.

El encuadre de la actividad para realizar la inscripcién en el 1IBB corresponde al
codigo 949920 Servicios de consorcios de edificios®, entre las actividades lucrativas
que implican una prestacion de servicios a terceros pueden ser el alquiler de la
terraza del inmueble para la colocacion de antena de telefonia celular a cambio de
una retribucién, alquiler del salén de usos multiples, alquiler de sus propias unidades
funcionales, cesion de una parte comun para publicidad entre otras. Debe tenerse
presente La Ley impositiva 2022 el inciso B) del articulo 20 que Establece la alicuota
del tres con cinco por ciento (3,5%) para la Actividad 949920, en tanto no tengan
previsto otro tratamiento en esta Ley o se encuentren comprendidas en beneficios
de exencion establecidos en el cddigo fiscal o leyes especiales.

Por lo tanto, un consorcio de propietarios que sea locador de inmuebles y no le
corresponda la aplicacion de alguna exencidn debera inscribirse y tributar el 11BB en
la jurisdiccion que corresponda.

El periodo fiscal para la determinacion del gravamen es el ano calendario, salvo
expresa disposicion en contrario del cédigo. De manera que se liquida mediante 12
anticipos mensuales,siendo el ultimo anticipo la liquidacion final.

Para el caso de los consorcios de propiedad horizontal en Provincia de Buenos
Aires, aquellos que no generan renta gravada es decirsolo se limita a administrarse
asi mismo, tienen un problema actual que es la retencion de IIBB en las cuentas
bancarias, ya que el banco en su rol de agente del cumplimiento tributario debe
aplicar los regimenes de retencion, el inconveniente surge que al no estar dentro
del padron con alicuota cero',lo lleva a ser pasible de retenciones y percepciones
por los movimientos bancarios. Ante la consulta a ARBA para que figure en el
padron con alicuota cero debe solicitarse por expediente con nota y documentacion

que acredite que no realiza actividad gravada. La nota explicativa debe ser firmada

°Nomenclador de actividades econédmicas NAIIB 18 Resolucién normativa N 38/2017 con vigencia a partir del
18/10/2017.
10En los padrones se consigna para cada cuit una alicuota que debe aplicar el agente de retencidn, tienen
alicuota cero los exentos y las actividades no gravadas.
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por el administrador, informando el CUIT del consorcio y copia del reglamento de

propiedad que posee el consorcio de propiedad horizontal.

Impuesto Inmobiliario

En Provincia de Buenos Aires el impuesto inmobiliario es el tributo que grava a toda
propiedad inmobiliaria radicada en este territorio y estd conformado por un impuesto
basico (El basico se compone por la valuacion fiscal del inmueble en si, la cual se
multiplicara por los coeficientes anuales dispuestos por la Ley impositiva,
correspondiente a cada partido),que se abona por cada inmueble en forma
individual y en caso de corresponder el impuesto inmobiliario complementario este
impuesto resultara de la diferencia entre el valor que resulte de aplicar las bases
imponibles de cada inmueble, a las escalas y alicuotas que surgen de la Ley
impositiva. Y por otro lado, de la suma de los impuestos basicos de cada inmueble
perteneciente al conjunto de los mismos, segun el art 169 del cddigo fiscal ''de la
Provincia de Buenos Aires Ley 15.079 (B.O. 11/12/2018) establece que: “Los
titulares de dominio, los usufructuarios y los poseedores a titulo de duefiopagaran
anualmente por los inmuebles situados en la Provincia, el impuesto establecido en
elpresente Titulo, que estara conformado por un basico y ademas -en caso que
corresponda- uncomplementario, de acuerdo a las siguientes disposiciones.” La
base imponible del mismo estara conformada segun el art. 170 del codigo fiscal de
la Provincia de Buenos Aires Ley 15.226 (B.O. 31/12/2020) por: “La base imponible
del inmobiliario basico estara constituida por la valuacién fiscal de cada
inmueble.....La base imponible del inmobiliario complementario estara constituida
por la suma de las bases imponibles del inmobiliario basico de los inmuebles

pertenecientes a un mismo conjunto atribuibles a un mismo contribuyente”.

Para el caso de consorcio de propiedad horizontal se podria encuadrar en el art177
inc. N) Los propietarios y demas responsables de inmuebles pertenecientes a la
planta urbana edificada, cuyo avaluo fiscal total no supere la suma que fije la ley

impositiva y ademas sean propietarios, usufructuarios o poseedores de ese solo

11 Fuente: www.gba.gov.ar Publicada: B.O. N° 26552 (11/03/2011)
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inmueble. En el supuesto de pluralidad de obligados al pago, gozaran de la exencion
solamente los que reunan los requisitos establecidos en el parrafo anterior. El resto
de los obligados abonara la parte proporcional del impuesto que corresponda, el
que se liquidara de conformidad a lo establecido en el articulo 178 (En los casos de

exenciones, la proporcion exenta se calculara sobre el gravamen liquidado).

La exencidn recae sobre las personas humanas contribuyentes propietarias en el

caso de cumplirse con el avaluo fiscal.

CAPITULO VI: SEGURIDAD SOCIAL

En el presente capitulo se describira el sistema de seguridad social que encuadra a
los trabajadores de las actividades ligadas a los consorcios de propiedad horizontal.
En el caso objeto de estudio los trabajadores actualmente se agrupan bajo el
sindicato unico de trabajadores de edificios de renta y horizontal (SUTERH),
conocido con esta sigla desde el miércoles 6 de mayo de 1959, promueve y defiende
los derechos e intereses laborales y salariales de los trabajadores de edificios, a fin
de garantizar su acceso permanente a una mejor calidad de vida y se aplica el
convenio colectivo de trabajo 589/10, y sus correspondientes modificatorias, que
rige en materia de categorias laborales, vestimenta, remuneraciones,
bonificaciones, horas extra, régimen de feriados y licencias, modulos regionales y

negociacion colectiva.

En efecto, la federacién argentina de trabajadores de edificios de renta y horizontal
(FATERYH) es una persona juridica de caracter privado a la que el Estado nacional

le delego facultades vinculadas con el poder de policia del trabajo.

32



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

Régimen Seguridad Social. Aportes y Contribuciones

El objetivo de la seguridad social es crear a favor de todos los miembros de la
sociedad un conjunto de garantias que permitan afrontar determinados hechos o
eventos que suprimen o reducen su actividad productiva o imponen cargas
economicas suplementarias. Es decir, la Seguridad Social se ocupa de cubrir

contingencias del trabajador/a y de su familia.

Contingencia a cubrir Prestaciones o coberturas de la

Seguridad Social

Vejez, invalidez, muerte Régimen Previsional
Cargas de familia Asignaciones y Subsidios Familiares
Enfermedad Obras Sociales y PAMI

Enfermedad profesional y accidentes Régimen de Riesgos de Trabajo

de trabajo

Desempleo Seguro de Desempleo

El sostenimiento financiero del sistema de cobertura se obtiene de diferentes
fuentes, tales como impuestos, aportes del empleado, contribuciones del empleador

y recursos propios del estado.

El Sistema Integrado Previsional Argentino (SIPA) se encuentra creado y regulado
por la Ley 24.241'? La misma en su art. 11 establece que: “El aporte personal de
los trabajadores en relacién de dependencia sera del once por ciento (11 %), y la

contribucion a cargo de los empleadores del dieciséis por ciento (16 %).”.....

Ademas, en su tercer parrafo expresa que: “Los aportes y contribuciones
obligatorios seran ingresados a través del SUSS. A tal efecto, los mismos deberan
ser declarados e ingresados por el trabajador autobnomo o por el empleador en su

doble caracter de agente de retencion de las obligaciones a cargo de los

12 Ley 24.241 “Sistema Integrado de Jubilaciones y Pensiones” (B.O. 18/10/1993 y sus modificaciones).
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trabajadores y de contribuyente al SIJP, segun corresponda, en los plazos y con las

modalidades que establezca la autoridad de aplicacion.”

Esos importes se calcularan sobre las remuneraciones del empleado, descripto en
el art. 6 de la Ley 24.241 que la misma se conceptualiza como : “ Se considera
remuneracion, a los fines del SIJP, todo ingreso que percibiere el afiliado en dinero
0 en especie susceptible de apreciacion pecuniaria, en retribucion o compensacion
o con motivo de su actividad personal, en concepto de sueldo, sueldo anual
complementario, salario, honorarios, comisiones, participacion en las ganancias,
habilitacién, propinas, gratificaciones y suplementos adicionales que tengan el
caracter de habituales y regulares, viaticos y gastos de representacion, excepto en
la parte efectivamente gastada y acreditada por medio de comprobantes, y toda otra
retribucion, cualquiera fuere la denominacién que se le asigne, percibida por

servicios ordinarios o extraordinarios prestados en relacion de dependencia.”

Otro punto importante, que tenemos que tener en cuenta es el art. 7 que define los
conceptos excluidos de considerarse remuneracion indicando que “No se
consideran remuneracion las asignaciones familiares, las indemnizaciones
derivadas de la extincion del contrato de trabajo, por vacaciones no gozadas y por
incapacidad permanente provocada por accidente del trabajo o enfermedad
profesional, las prestaciones econdémicas por desempleo, ni las asignaciones
pagadas en concepto de becas. Tampoco se considera remuneracion las sumas
que se abonen en concepto de gratificaciones vinculadas con el cese de la relaciéon
laboral en el importe que exceda del promedio anual de las percibidas anteriormente

en forma habitual y regular.”

Las alicuotas'® correspondientes a las contribuciones patronales sobre la némina

salarial con destino a los subsistemas de seguridad social, seran:

3 https://www.afip.gob.ar/relaciones-laborales/empleadores/aportes-y-contribuciones.asp
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a) 20,40%: para los empleadores pertenecientes al sector privado cuya actividad
encuadre en el sector "servicios" o "comercio", siempre que sus ventas totales

anuales superen los limites para la categorizacion MiPyME.

b) 18%: para los restantes empleadores pertenecientes al sector privado no
incluidos en el inciso anterior, que deberan tener vigente el certificado mipyme.
Asimismo, esta alicuota sera de aplicacion a las entidades y organismos del sector

publico como:
las sociedades de economia mixta

las empresas del Estado (actividades de caracter industrial, comercial o de

explotacién de servicios publicos de igual naturaleza)
las sociedades del estado

todo otro organismo nacional, provincial y municipal que venda bienes o preste

servicios a terceros a titulo oneroso
Deducciones sobre la base imponible:

Las detracciones que se indican a continuacion seran aplicables para los periodos

devengados diciembre 2019 y siguientes.

De la base imponible se detraeran por cada trabajador $7.003,68, en concepto de

remuneracion bruta

Para los empleadores de los sectores textil, de confeccion, de calzado, de
marroquineria, de salud y los del sector primario agricola e industrial comprendidos
en los decretos 1.067/2018; 128/2019 y 688/2019 esta detraccion asciende a
$17.509,20

También se aplicara la detraccion de $17.509,20 a los empleadores concesionarios
de servicios publicos cuyo capital social pertenezca en, al menos, un 80% al Estado

Nacional
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Adicionalmente, y para los empleadores que tengan una nomina de hasta 25
empleados, se contempla una detraccion de $10.000 mensual, aplicable sobre la

base imponible.

Asi, los empleadores a efectos de determinar el porcentaje a aplicar deberan
observar lo determinado en la pagina de AFIP y en funcién del cumplimento de los
requisitos alli indicados, aplicara el 18% o bien el 20,40% en concepto de

contribucion patronal sobre las remuneraciones de los trabajadores.

Tabla de Aportes y Contribuciones - Seguridad Social'

Contribuciones Empleador Trabajador
Jubilacion 16% 1%

PAMI 2% 3%

Obra Social 6% 3%

Fondo Nacional de Empleo | 1,5% -

Seguro de Vida Obligatorio | 00,3% -

ART (Lo que cotice la ART) | -

De esta forma, los consorcios en su caracter de empleador deberan ingresar como
contribuyentes el importe en relacion a las contribuciones de seguridad social y
como agente de retencidn los aportes de los empleados bajo relacién de

dependencia. Ambas obligaciones se ingresaran por medio de una Declaracion

14 Tabla extraida de https://www.argentina.gob.ar/trabajo/buscastrabajo/conocetusderechos/salario
36



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

Jurada de pago mensual F 931- Formulario 931- que en funcion de la cantidad de
empleados podra completarse en linea o bien por medio del aplicativo SICOSS en

plataforma SIAP y deberan hacerlo en los plazos y condiciones fijados al respecto.

En caso en que el Consorcio sea empleador, el administrador del consorcio debe
cumplir con las obligaciones previsionales, tanto en los aspectos formales como de
pago de las mismas, tiene a su cargo la liquidacion de los sueldos del personal, que
se encuentra regulado por el Estatuto del Personal de Casas de Rentas y Propiedad
Horizontal (ley 12.981 y D.R. 11.296/49 y Res. M.T.P. 11/1951) bajo el Convenio
Colectivo 589/10.

Como se ha descripto para la liquidacién de sueldos al personal que se desempefia
en los consorcios de propiedad horizontal, se debe aplicar la planilla salarial vigente
la cual se encuentra publicada en: https://fateryh.org.ar/planilla-salarial-vigente/
para poder aplicar debemos tener en claro la clasificacion del edificio en cuanto a

las 4 categorias que puede tener segun la descripcién que desarrollamos:

CLASIFICACION DE EDIFICIOS:se clasifican los edificios segin los servicios
centrales que poseen, se establecen como servicios centrales los siguientes: Agua
caliente — calefaccion — compactador y/o incinerador de residuos — servicio central
de gas envasado (donde no hubiere gas natural) — desagote camara séptica
(circunscrito a las zonas donde existe para uso comun del edificio) — ablandador de
agua (circunscrito a las zonas donde existe para uso comun del edificio)- natatorio
— gimnasio — saunas — cancha de paddle — cancha tenis o squash — salén de usos

multiples — solarium y lavanderia.

La supresidn de algun servicio central, no implicara el bajar de categoria al

trabajador/a.

a) 1ra. Categoria: Los edificios con tres 0 mas servicios centrales;
b) 2da. Categoria: Los edificios con dos servicios centrales;

c) 3ra. Categoria: Los edificios con un servicio central;
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d) 4ta. Categoria: Los edificios sin servicios centrales.
CATEGORIAS SEGUN CCT 589/10'5

a) ENCARGADO/A PERMANENTE: Es quien tiene la responsabilidad directa ante
el empleador del cuidado y atencion del edificio, desempefiando sus tareas en forma

permanente, normal y habitual;

b) AYUDANTE PERMANENTE: Es quien secunda al encargado/a en sus tareas,

debiendo desempenarlas en forma permanente, normal y habitual,

c) AYUDANTE DE TEMPORADA DE JORNADA COMPLETA: Es aquel/la que
ejerce las funciones designadas en el punto b) en forma temporaria en zonas
turisticas del pais y por un periodo minimo de noventa dias y hasta un maximo de
120 dias. Los periodos mencionados podran complementarse con las prestaciones
que se efectivicen en los denominados feriados de semana santa y vacaciones de
invierno y/o verano segun corresponda a la zona turistica en cuestién o feriados
puente. Este/a trabajador/a adquirira su estabilidad con arreglo a lo establecido en

la Ley 12.981 y modificatorias y en el art. 97 de la Ley de contrato de trabajo.

d) AYUDANTE DE TEMPORADA DE MEDIA JORNADA: Es quien cumplimenta las
mismas funciones que el/la ayudante de temporada, trabajando la mitad de la
jornada y percibiendo lo dispuesto en la escala salarial del presente convenio, con

arreglo al computo de temporada efectuado en el inciso anterior.

e) AYUDANTE DE MEDIA JORNADA: Es quien cumplimenta las mismas funciones
que el/la ayudante permanente en edificios de hasta treinta y cinco (35) unidades,
o donde trabaje un ayudante permanente, sin importar la cantidad de unidades
existentes en el edificio, trabajando la mitad de la jornada y percibiendo lo dispuesto
en la escala salarial del presente Convenio o en edificios donde ya trabajasen

ayudantes permanentes, trabajando la mitad de la jornada;

ISARTICULO 72: El Personal a que se refiere esta Convencidn se clasificara de acuerdo a sus funciones de la
siguiente forma, estando todos sujetos a lo normado por el art. 23 del presente convenio..
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f) ENCARGADO/A NO PERMANENTE: Es quien realiza tareas propias del/la
encargado/a en edificios en los que tengan a su cargo hasta veinticinco (25)
unidades sin servicios centrales o con servicios centrales de calefaccion y/o agua
caliente. Este/a trabajador/a tendra la obligacion de cumplir un horario de
permanencia en el mismo de hasta cuatro horas diarias. Los horarios vigentes en
esta categoria a la fecha de sancion de este Convenio seran mantenidos sin

modificacion.

g) SUPLENTE DE JORNADA COMPLETA: Es quien reemplaza al/la titular cuya
jornada de trabajo sea de 8 horas diarias, durante el descanso semanal de éste/a,
vacaciones, enfermedad y/o cualquier licencia que contemple el presente Convenio
y/o la legislacién laboral vigente. El/la suplente del descanso semanal, adquiere
estabilidad en su cargo a los 60 dias corridos desde su ingreso. La jornada laboral
de este personal podra ser igual al del/la titular, percibiendo los importes que fije la

escala salarial vigente.

h) SUPLENTE DE MEDIA JORNADA: Es quien reemplaza al/la titular. Respecto de
este personal rigen las mismas condiciones que la del suplente de jornada completa

y percibira el 50% del valor diario establecido para el mismo.

i) PERSONAL ASIMILADO: Es aquel que desempefia sus tareas en forma
permanente, normal y habitual, distinta de las definidas como a cargo dellla
encargado/a, ayudante o Vvigilador/a, como ser: ascensoristas, telefonistas,

administrativos/as, jardineros/as, recepcionistas, personal de mantenimiento, etc.;

j) ENCARGADO/A DE UNIDADES GUARDACOCHES: En esta categoria estan
comprendidos los/as trabajadores/as que realizan sus tareas en forma permanente,
normal y habitual en los garajes destinados a guardar los vehiculos de los
propietarios y/o usuarios legitimos, siendo sus tareas el realizar la limpieza general
de garaje, apertura y cierre del mismo dentro de su jornada de labor, acomodar y

cuidar los coches;
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k) PERSONAL CON MAS DE UNA FUNCION: Es el/la encargado/a o ayudante que
ademas de las tareas especificas desempefa otras distintas en el edificio, en forma
permanente, normal y habitual, dentro de su jornada de labor como ser: a) apertura,
cierre, cuidado y limpieza de garaje y/o jardin; b) movimiento de coches hasta un
maximo de veinte (20) unidades y; c) limpieza de pileta de natacién y mantenimiento
del agua de la misma (con productos adecuados para la tarea, los que seran
provistos por el consorcio), saunas, salones de usos multiples, o cualquier otro de

los definidos como servicios centrales en el articulo 6°.

) PERSONAL DE VIGILANCIA NOCTURNA: Es aquel que tiene a su cargo
exclusivamente la vigilancia nocturna del edificio y sus instalaciones, debiendo

prestar la debida colaboracién en casos de emergencia.

m) PERSONAL VIGILANCIA DIURNO: Con jornada de ocho horas diarias de lunes
a sabado hasta las 13 hs. de este ultimo dia, con la misién y funcién de vigilar el
edificio, especialmente en cuanto a la gente que ingresa o egresa y el
funcionamiento de los servicios centrales, con la obligacidén en este ultimo supuesto
de dar aviso inmediato al designado por el administrador en caso de detectarse

fallas o emergencias.

n) PERSONAL VIGILANCIA MEDIA JORNADA: Con cuatro horas diarias de labor,
de lunes a sabado, con iguales funciones que el de jornada completa, con un 50%

del salario de este.

0) MAYORDOMOYVA: Es quien realiza las tareas propias del/la encargado/a en forma
permanente, normal y habitual en inmuebles donde existen tres o mas

trabajadores/as a sus ordenes;

p) TRABAJADORES/AS JORNALIZADOS/AS O DE LIMPIEZA: Son quienes
realizan tareas de limpieza y que no trabajen mas de dieciocho horas por semana
en el mismo edificio. A este tipo de personal se le abonara por hora de trabajo
realizado no pudiendo en ningun caso pagarse menos de dos (2) horas diarias. El

valor hora se obtendra de la siguiente forma: se considerara el sueldo basico que
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percibe un/a Encargado/a Permanente Sin Vivienda de Edificios de primera
categoria, dividiendo tal remuneracién por 120, el importe resultante sera el valor
de una hora de trabajo, ademas los trabajadores/as que realicen tareas de retiro de

residuos los dias domingos y feriados, quedan incluidos en esta categoria.

gq) INTENDENTES: Todo/a trabajador/ra que tiene a su cargo emprendimientos
destinados a propiedad horizontal y/o rentas y/o barrio cerrados y/o complejos
habitacionales con servicios multiples, prestando su conocimiento y supervisién del
estado general de las instalaciones del edificio y sus servicios y ejecutara las
ordenes que la Administracion le imparta a su respecto, las que deberan estar

debidamente plasmadas en el Libro de Ordenes.

Otros rubros relevantes propios de la actividad describimos la licencia anual y los

rubros que se liquidan de forma mensual que comprende el recibo de sueldo:
e LICENCIA ANUAL.:

*Doce dias habiles cuando la antigiedad al servicio del empleador no exceda de

cinco anos;

* Veinte dias habiles cuando la antigliedad al servicio del empleador sea mayor de

cinco afos y no exceda de diez afnos;

* Veinticuatro dias habiles cuando la antigledad al servicio del empleador sea

mayor de diez afos y no exceda de veinte afos;

* Veintiocho dias habiles cuando la antigliedad al servicio del empleador exceda de

veinte anos;

Se reserva al empleador, dentro del plazo comprendido desde el 1° de octubre hasta
el 30 de abril, sefalar la época en que se acordaran las vacaciones, debiendo dar

aviso al/la empleado/a u obrero/a con anticipacion de cuarenta y cinco (45) dias.

e Antiguedad: ( Art. 11) para las diversas categorias y escalas salariales,

los/as trabajadores/as percibiran una bonificacién por antigiedad por cada
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afio de servicio:Cada categoria de jornada completa el 2 % del sueldo basico
de un Ayudante permanente sin vivienda de 4ta.Y para Categoria de los
trabajadores de las categorias de media jornada, suplentes y jornalizados. 1

% del sueldo basico de un Ayudante permanente sin vivienda de 4ta.

Se establece el dia 2 de octubre de cada afio como el dia del/la trabajador/a de
propiedad horizontal. Dicho dia el personal estara franco total de servicio; de

trabajarlo debera ser abonado independientemente como feriado.

e CONTRIBUCIONES Y APORTES MENSUALES - CAJA DE PROTECCION
A LA FAMILIA ART. 19° CCT 589/10 este rubro comprende para la
integracion del fondo: Aporte mensual del 1,5 % del salario a cargo del
empleador por cada trabajador/a titular afiliado/a o no, y a cargo dell/la

trabajador/a el 1% de salario.

Ademas, de la liquidacién de los rubros mencionados anteriormente, el consorcio
tiene la obligacion de actuar como agente de retencion, el administrador
deberetener, todas las contribuciones establecidas en el convenio. Estos importes
deben ser depositados en los bancos que disponga la F.A.T.E.R.Y.H. los importes
correspondientes a la cuota sindical (2 % del Trabajador) con arreglo a lo
establecido en la ley 23.551. quedando expresamente establecido que los pagos
que corresponden a la aplicacion de los articulos 19° caja de proteccién a la familia,
27° proteccioén de la maternidad, vida, desempleo y discapacidad (empleador 4 % y
trabajador 1 %) y 29° servicio de conciliacion (empleador 0.5 %), deberan ser

abonados mensualmente.

Entonces a la hora de liquidar las diferentes situaciones que se presentan también
se debe identificar, como por ejemplo si es con vivienda o sin vivienda, jornada
laboral ejemplo si es de 4 hs u 8hs y el plus a liquidar como plus por limpieza de
cocheras, plus por sacar residuos, plus por limpieza de jardin, etc. Como se ha
mencionado estos son importes fijos que se multiplican por las unidades funcionales
dando asi una liquidacion de acuerdo a las caracteristicas del edificio, segun cada

situacion en particular del trabajador
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Aportes y contribuciones Régimen de Obras sociales

Los aportes y contribuciones a la obra social estan reglamentados por la Ley 23.660.
Obras Sociales (B.O 20/01/1989) y en su art. 1 inc. A) expresa que quedan
comprendidos a las disposiciones de esta ley: “Las obras sociales sindicales
correspondientes a las asociaciones gremiales de trabajadores con personeria

gremial, signatarias de convenios colectivos de trabajo...”

En resumen, establece que estan obligatoriamente incluidos en la calidad de
beneficiarios de las obras sociales: los trabajadores que presten servicios en
relacion de dependencia- sea en el ambito privado o en el sector publico-; los
jubilados y pensionados nacionales; los beneficiarios de prestaciones no
contributivas nacionales. De forma adicional quedan incluidos como beneficiarios el
grupo familiar primario de las categorias arriba mencionadas; las personas que
convivan con el afiliado titular y reciban del mismo ostensible trato familiar- segun la
acreditacion que determine la reglamentacion- y otros ascendientes o
descendientes por consanguinidad del beneficiario titular y que se encuentren a su

cargo.

Las contribuciones a cargo del empleador equivalente al seis por ciento (6 %) de la

remuneracion de los trabajadores que presten servicios en relacion de dependencia.

El aporte de los trabajadores que presten servicios en relaciéon de dependencia
equivalente al tres por ciento (3%) de su remuneracién. Asimismo, establece el art.
16. de la Ley 23.660 Obras Sociales (B.O 20/01/1989) que : “ por cada beneficiario
a cargo del afiliado titular.... aportara el uno y medio por ciento (1.5%) de su

remuneracion”

De la misma forma que los recursos con destino a la seguridad social, el art. 19 de
la Ley 23.660 Obras Sociales (B.O 20/01/1989) establece que: “Los empleadores,
dadores de trabajo o equivalentes en su caracter de agentes de retencidén deberan

depositar la contribucion a su cargo junto con los aportes que hubieran debido

16 http://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/0-4999/62/texact.htm
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retener -al personal a su cargo-, dentro de los quince (15) dias corridos, contados a

partir de la fecha en que se deba abonar la remuneracion”.

De esta forma, los consorcios en su caracter de empleadoras deberan ingresar
como contribuyentes el importe en relacién a las contribuciones de seguridad social
y como agente de retencion los aportes de los empleados bajo relacion de
dependencia. Ambas obligaciones se ingresaran por medio de la Declaracion

Jurada de pago mensual F 931- Formulario 931.

La obra social que nuclea a los afiliados de SUTERH es OSPERYH (obra social del
personal de edificios de renta y horizontal) que debe asegurar a sus beneficiarios
mediante sus propios servicios o a través de efectores contratados, las prestaciones
de prevencion, diagnostico y tratamiento médico y odontoldgico, sin periodos de
carencia a través de un programa integral que cubre las diferentes etapas de la vida,

desde el embarazo hasta la etapa adulta.

Los aportes y contribuciones a la obra social se calcularan conforme el salario de

jornada completa de la categoria en que se desempenia el trabajador/a.

Aseguradora Riesgos de Trabajo (A.R.T.)

Todo empleador se encuentra obligado a contratar un seguro con las aseguradoras
de riesgo de trabajo ART. Las mismas se encargan de reparar los dafos
econdmicos en casos de accidentes de trabajo o enfermedades profesionales que

sufran los trabajadores.

Si el trabajador sufriera un accidente de trabajo o una enfermedad profesional, la

ART se hace cargo de:
Su atencion médica inmediata.
Pagarle el sueldo mientras estas en tratamiento.

Pagarle las indemnizaciones que le correspondan.
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El empleador debera pagarle a la trabajadora solo los diez (10) primeros dias de

sueldo.

Las ART se encuentran reguladas en la Ley 24.557' Ley de Riesgos de Trabajo

(B.O. 04/10/1995) que preve ademas las contingencias y situaciones cubiertas.

Los precios de las pdlizas son libres y dependen entre otros factores de la actividad
econdmica de la empresa; condiciones de seguridad e higiene y cantidad de

personal.

Las prestaciones previstas se financiaran con una cuota mensual a cargo del
empleador, que debe ser declarada y abonada conjuntamente con los aportes y
contribuciones que integran el SUSS. Su fiscalizacién, verificacidn y ejecucion

estara a cargo de la ART.

El Empleador deberan ingresar el importe correspondiente en concepto de ART por

medio de la declaracion jurada de pago mensual F 931.

También, se debe tener en cuenta dentro de las obligaciones del empleador lo que

se determina en forma expresa en el art.25 del CCT 589/10:

e Mantener registrd actualizado de las entregas de elementos de proteccion
personal; de los registros de capacitacion en materia de riesgos del trabajo,
asi como de las visitas técnicas y recomendaciones efectuadas por la ART
y por el responsable del servicio de higiene y seguridad en el trabajo, de
acuerdo a lo establecido en el Decreto 1338/96.-

e Cada trabajador/a debera recibir de su empleador los datos
correspondientes de la ART con la que se halla cubierto su seguro de riesgos
del trabajo, y los numeros a los que deba comunicarse en caso de accidente.

e En caso que el/la trabajador/a sea citado/a por la ART o servicio de medicina
del trabajo para practicarse examenes medicos periddicos o de cualquier

otra especie y/o para realizar cursos de capacitacion fijados por normas

17 http://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/25000-29999/27971/texact.htm
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legales o convencionales, éstos se haran en horario de trabajo o en su
defecto en horas extraordinarias. El desplazamiento del/la trabajador/a

correra por cuenta del empleador.

En su art. 27del CCT589/10, se designa a la entidad sindical signataria como agente
contratante tomador pdlizas de seguros que brindan cobertura, con compania/s de
seguros debidamente autorizada/s como tales ante la Superintendencia de seguros
de la nacion con la finalidad de que la misma contrate para garantizar la proteccién
de la maternidad, vida y desempleo de los trabajadores y trabajadoras titulares de
la actividad,afiliados a la entidad sindical de base adherida a la FATERYH, y/o
aquellos trabajadores que sin ser afiliados a la entidad sindical hayan expresado su

conformidad para acceder a los beneficios.
La cobertura de los siguientes riesgos:

(I) seguro por fallecimiento del trabajador y/ o trabajadora titular, por un capital
equivalente a 4 (cuatro) veces el importe de la remuneracion neta de bolsillo
correspondiente a su categoria de revista en el convenio vigente al momento de su

deceso.

(Il) Se cubriran también las remuneraciones que se devenguen por accidentes o
enfermedades inculpables, establecidas en la ley de contrato de trabajo las que

tendran las siguientes franquicias a cargo exclusivo del empleador:

e de un mes por cada contingencia (enfermedad o accidente inculpable)
denunciado por el trabajador en los casos que la legislacion laboral
contemple el pago de remuneraciones por un periodo de hasta tres meses.

e lafranquicia sera de dos y tres meses por cada contingencia, segun el caso,
para los supuestos en que la legislacion laboral contemple el pago de
remuneraciones por un periodo de hasta seis y doce meses
respectivamente. Los salarios que forman parte de esta cobertura seran
abonados por el consorcio y luego reintegrados por la aseguradora dentro

de los treinta dias de cumplidos los requisitos formales preestablecidos para
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acreditar el derecho al cobro. Queda expresamente aclarado que este
beneficio sera para la totalidad de los trabajadores de la actividad, afiliados
0 no a la entidad sindical de base adherida a la FATERYH.

(Il) Se abonara bajo el presente convenio, un subsidio equivalente al 50%
(cincuenta por ciento) de la remuneracion neta de bolsillo correspondiente a su
categoria de convenio de la trabajadora activa, que ejerza su derecho al goce de
licencia por excedencia en el caso de nacimiento de hijo y/o hija, durante un plazo
de hasta 3 (tres) meses. Para determinar el neto del salario se deducira del valor
correspondiente a la categoria de la trabajadora un 18% que se considera
equivalente a retenciones normales y habituales. En aquellos supuestos que la
trabajadora no ejerza dicha opcién tendra derecho a percibir igual suma en

concepto de cobertura por maternidad.

(IV) Debera brindarse por la aseguradora designada la cobertura de la contingencia
por desempleo, otorgandole al trabajador/a una suma en concepto de
indemnizacién equivalente al 50 % (cincuenta por ciento) de su remuneracion neta
de bolsillo correspondiente a su categoria de revista en el convenio vigente al
momento de extinguirse su relacién laboral por despido directo, por un lapso de
cuatro meses. Para determinar el neto del salario se deducira del valor
correspondiente a la categoria un 18% que se considera equivalente a retenciones

normales y habituales.

(V) La aseguradora debera hacerse cargo también del pago de la cuota
correspondiente a los aportes y contribuciones del régimen de obras sociales para
brindar cobertura médica, con arreglo al programa médico obligatorio o el que lo
sustituya en un futuro, a través de la obra social sindical u otra entidad que
determinare la FATERYH. Los plazos de cobertura seran: (a) 3 (tres) meses en el
supuesto de licencia por excedencia, (b) 1 (un) ano para los beneficiarios del
trabajador fallecido o desempleado o su grupo familiar primario que se encontraran

a su cargo en la obra social al momento de producirse su deceso o despido directo.
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(VI) Debera brindarse por la aseguradora asignada la indemnizacion por muerte

del trabajador/a prevista en el articulo 248 de la LCT,

(VIl) Debera brindarse por la aseguradora asignada el pago de la licencia por
maternidad para la madre adoptante de un menor y por un periodo de 60 dias

corridos contados a partir del otorgamiento de la guarda con fines de adopcion.

(VIIl) Debera brindarse por la aseguradora asignada el pago de la licencia por

paternidad en caso de parto multiple de 10 dias corridos,

(IX) Debera brindarse por la aseguradora asignada el pago de la licencia por

paternidad para el padre adoptante, de 3 dias corridos,

(X) Debera brindarse por la aseguradora asignada el pago de la licencia de 30 dias
corridos para el padre del recién nacido cuando la madre fallece en el parto o
inmediatamente después de él. Con la cobertura establecida se dara respuesta a
las situaciones enunciadas, intentandose dotar a la mujer trabajadora de la mas
amplia cobertura en caso de maternidad, brindandole los medios para la
prolongacion de la lactancia, elemento primordial en la salud y desarrollo de los

recién nacidos.

(XI) Debera brindarse por la aseguradora asignada el pago de las indemnizaciones
previstas en el art. 212 de la LCT. El pago estara sujeto a la acreditacion de las

condiciones previstas en la poliza respectiva.

Con relacién ala cobertura de la contingencia de muerte del trabajador o trabajadora
titular, quedan instituidos como beneficiarios de la cobertura por muerte aquéllos a
quienes los trabajadores identifiquen expresamente o en su defecto aquellos
reconocidos como tales en el estatuto aprobado por la Ley 12.981 y modificatorias,

respetandose el orden de prelacién alli establecido.
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CAPITULO VIII: JURISPRUDENCIA RELACIONADA

Finalmente, en la busqueda de jurisprudencia en materia de consorcios son pocos
los casos que llegan a corte (ejemplo causas por cobro de expensas, incumplimiento
de contrato, indemnizacion por despidos) ya que la mayoria se resuelven en primera
instancia debido a los montos de demanda, por esta razén para ir a corte no es
conveniente ya que deben cumplir requisitos y el costo que genera es elevado en

tiempo y dinero.

Actualmente, la problematica que estan viviendo muchos consorcios es con
FATERYH. Ellos reclaman los aportes de la "caja de proteccion de la familia" y
"fondo de maternidad, vida, desempleo y discapacidad", esto se debe a que han
incrementado los consorcios que tercerizan los servicios de vigilancia y de limpieza
debido a cuestiones de seguridad u obtener un servicio mas econémico, contratan

vigiladores especializados o servicios de limpieza externos.

Estas tercerizaciones de servicios afectan las recaudaciones de SUTERH vy
FATERYH por lo que en su interpretacion del CCT, estos reclaman el aporte de
"caja proteccion familia" en el caso de SUTERH y el del "fondo de maternidad, vida,
desempleo y discapacidad" que reclama FATERYH, ante este reclamo suelen iniciar
juicio ejecutivo siendo los montos reclamados pequefos, lo cual por cuestiones
precisamente de monto no habilitan la via recursiva y la mayoria han tenido
sentencia en contra. Asi al no poder acceder por cuestiones técnicas a la segunda

instancia, las sentencias quedan firmes y los montos son ejecutados.

Autos: "SUTERH C/CONSORCIO ALCARAZ 4402 S/EJECUCION FISCAL" —
Juzgado Nacional del Trabajo N° 9 —octubre 2004

En este caso, un Consorcio que habia contratado los servicios de limpieza a través
de una empresa de maestranza, omitieron los aportes a la caja de proteccion
familiar del SUTERH y haciéndolos al SOM (Sindicato de Obreros de Maestranza),
fue demandada judicialmente por el SUTERH, El consorcio demandado contesto

oponiendo excepcién de inhabilidad de titulo, acompanando facturas B de una
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empresa de limpieza, que era quien enviaba a la trabajadora a realizar tareas en el
edificio, por todo el periodo reclamado. La fiscalia en su dictamen, concluy6
aconsejando el rechazo de la demanda. La sentencia del Juez, de fecha octubre
de 2004 coincide "en un todo con lo dictaminado por el Ministerio Publico" y resuelve
"hacer lugar a la excepcion opuesta por la accionada, desde que el titulo
oportunamente acompanado por la actora no es habil a los efectos del reclamo

incoado".

En el caso "FATERYH c/Consorcio de Copropietarios Edificio Casa 11 Boulevard
Patricio Peralta Ramos Numeros 219 — 231 s/Ejecuciones varias", juzgado Federal
n. 4 de Mar del Plata — septiembre 2021: la deuda reclamada por FATERYH contra
un consorcio que habia contratado a una empresa de limpieza para suplantar las
tareas habituales que realizaba el encargado del edificio, lo reclamado se componia
del aporte mensual del 2% sobre la remuneracion bruta total de los trabajadores a
cargo de los empleadores y del 1% a cargo de los trabajadores afiliados al SUTERH
y de aquellos que hayan optado por acceder a los beneficios establecidos en el art.
27 del CCT 589/10. En consecuencia, el reclamante, indicoé que, en mayo de 2014,
la FATERYH y las camaras empresarias, reformularon el texto del art. 4 del CCT
589/10, que fue redactado de la siguiente manera: "los/as empleados/as u
obreros/as que trabajen en forma habitual con consorcios de propietarios ocupados
en edificios o emprendimientos sometidos al régimen de la propiedad horizontal,
Ley 13.512 y/o sus modificatorias, siendo su estabilidad la establecida en el Art.6
de la Ley 12.981".

El juez Alfredo Lopez, en base al texto del art.4 del CCT 589/10, mencionado
anteriormente, entendid que el consorcio es responsable del pago, ya que se
prescinde "de la forma que asuma la prestacion del servicio, ya sea en relacion de

dependencia o como personal suministrado por terceros".

Asi, se establece que el consorcio es responsable del pago con prescindencia de la
forma que asuma la prestacion del servicio ya sea en relacion de dependencia o

como personal suministrado por terceros.
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Autos: Consorcio de Propietarios del edificio de la calle Arenales1855 c/ Sindicato
Unico de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal y otros s/ accién
declarativa — SENTENCIA 19 de octubre de 2015 - CAMARA NACIONAL DE
APELACIONES DEL TRABAJO. CAPITAL FEDERAL, CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES Sala 08-Magistrados: Victor A. Pesino - Luis A. Catardo - Id SAIJ:
FA15040084

“Los trabajadores que prestan servicios de seguridad y vigilancia en el consorcio
accionante son empleados de la una empresa cuya actividad es prestar servicios
de seguridad y vigilancia a terceras empresas. Desde esta perspectiva, estos
empleados se encuentran fuera del ambito de aplicacion del convenio aplicable al
personal del consorcio, y ello permite concluir que las entidades demandadas
SUTERH, OSPERYH y FATERYH carecen de toda legitimacion para exigir el cobro
de aportes y contribuciones de estos empleados, por cuanto dichas entidades no
ostentan representacidon gremial respecto de los trabajadores, a quienes no le son
aplicables las normas convencionales de los trabajadores de casa de renta y
propiedad horizontal, sino las que regulan la actividad de las empresas de seguridad

y vigilancia”....

Entonces, la Camara Nacional de Apelaciones del Trabajo resolvié que a los
empleados de la empresa de seguridad no puede considerarselos empleados del

consorcio usuario a los efectos de establecer el marco regulatorio.

Autos: "Consorcio de Propietarios del Edificio Arenales 3.566/3.568/3.570 ¢/ Sind.
Unico de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal y otro s/ Accién
Declarativa" — sentencia definitiva n°® 48687 — 31 de marzo de 2016 - CAMARA
NACIONAL DE APELACIONES DEL TRABAJO -SALA VIl — juzgado n° 29 - Dres.
Estela Milagros Ferreiros y Néstor Miguel Rodriguez Brunengo

en este caso, la actora promovio la presente accion declarativa de certeza contra
Suterh y Fateryh con el objeto de lograr un pronunciamiento judicial que determine
que se encuentra obligado a efectuar aportes y contribuciones respecto de los

trabajadores que le prestan tareas de seguridad privada, por ser dependientes de
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Security Star S.R.L., empresa con la que contratd la prestacion de tales servicios.
La accionante adujo que los mismos se encontraban amparados por el C.C.T. N°
507/2.007. La accionante argumenté que los empleados destinados al servicio de
seguridad privada en el consorcio no son sus empleados, por lo que no carga con
la obligacién de realizar aportes ni al Suterh S ni a Fateryh, pues al ser empleados
de la empresa prestadora del servicio de vigilancia, Security Star S.R.L., se

encuentran regidos por el C.C.T. aplicable a esa actividad.

La sentencia de primera instancia hizo lugar a las pretensiones del consorcio actor
y declar6 que a los trabajadores que prestan servicios de seguridad y vigilancia al
Consorcio de Propietarios del Edificio Arenales 3.566/3.568/3.570 les corresponde
aplicar el convenio colectivo de trabajo perteneciente a los trabajadores de
seguridad. Ante la apelacion presentada contra dicho pronunciamiento por Suterh y
Fateryh, los jueces que integran la Sala VIl destacaron que “no se trata aqui de
trabajadores de esta ultima que solicitan se declare la solidaridad del consorcio o la
aplicacioén de los arts. 30 0 29 LCT -que convierte en empleador a quien contrata o
subcontrata tareas- ni existe un desplazamiento normativo, puesto que el tercero

(Security Star S.R.L.) aplica el ordenamiento que corresponde a su actividad”

En el fallo dictado el 31 de marzo de 2016, el tribunal resolvio que “ a los empleados
de la empresa de seguridad no puede considerarselos empleados del consorcio
usuario a los efectos de establecer el marco regulatorio que los ampara”, ello sin
perjuicio “de lo que pudiera opinar en cada caso concreto en que un trabajador
pretendiera responsabilizar a la usuaria atribuyéndole el caracter de principal o
respecto de una eventual responsabilidad solidaria motivada por subcontrataciones
en el supuesto de que alegara que la seguridad resulta insita de la actividad de los
consorcios, fuera con invocacién de los previsto en los arts. 29 6 30 de la LCT, pero
tal supuesto no es el que se configuré en el caso de autos”, confirmando de este

modo la decision recurrida.

Autos: Sanchez, Diego Antonio ¢/ ACP Seguridad SAy otro s/ despido “ - JUZGADO
N° 17 — SENTENCIA 25 de Octubre de 2019 - CAMARA NACIONAL DE
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APELACIONES DEL TRABAJO. CAPITAL FEDERAL, CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES - Sala 05 Magistrados: Arias Gibert-Ferdman-Rodriguez Brunengo
Id SAIJ: FA19040196.

En este caso particular, el actor se considera en despido indirecto por parte de su
empleador siendo esta la empresa de seguridad ACP Seguridad SA y reclama el
pago de multas e indemnizaciones correspondientes al despido, considera que
debe hacerse extensiva la condena, en forma solidaria al Consorcio en virtud de lo
normado por el articulo 30 RCT. Atento que los integrantes del consorcio
dispusieron la contratacién de servicios de seguridad a través de la empresa ACP
Seguridad S.A, se da el supuesto en que contraten o subcontraten cualquiera sea
el acto que le dé origen, trabajos o servicios correspondientes a la actividad normal
y especifica propia del establecimiento, entendido este ultimo como establecimiento
laboral dentro del cual se enmarcan relaciones de trabajo. El actor Argumenta, entre
otras cosas, que la actividad de vigilancia desarrollada en conjunto con otras
obligaciones a su cargo que enumera en el escrito recursivo, como ser control de
personal doméstico, planillas horarias, atencién de los porteros eléctricos, etc. por

el trabajador hace a la actividad normal y especifica de éste.

El articulo 30 RCT establece dos supuestos de aplicacion: a) “Quienes cedan total
o parcialmente a otros el establecimiento habilitado a su nombre” y; b) “... o
contraten o subcontraten cualquiera sea el acto que le dé origen, trabajos o servicios
correspondientes a la actividad normal y especifica propia del establecimiento,
dentro o fuera de su ambito”...

el magistrado aclara que, con respecto a las consecuencias juridico econémicas,
debe aclararse que el principal no es deudor sobre el contenido de las obligaciones
(que deben ser cumplidas por el acreedor) sino por la falta del cumplimiento por
parte de los subcontratistas de los deberes para con el trabajador. Se transcribe
parrafo: “Digo esto porque frente al incumplimiento contractual ocasionado por el
empleador, la ley llama a un sujeto para que responda solidariamente por las
consecuencias de ese incumplimiento, es decir, al cedente, ya sea en el marco de

una accion resarcitoria o de una multa. Por tanto, por las consecuencias del
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incumplimiento se puede reclamar indistintamente al empleador o al obligado

solidario”...

Del voto de la Dra. Ferdman, en minoria. A fin de que nazca la responsabilidad
solidaria de una empresa por las obligaciones laborales de la otra, en los términos
del art. 30 LCT es menester que aquella contrate o subcontrate "trabajos o servicios
correspondientes a la actividad normal y especifica propia del establecimiento...", y
si bien comprende también a las actividades que pudieran ser calificadas de
accesorias, lo concreto es que deben estar integradas permanentemente al
establecimiento, supuesto que no se da en el caso de la vigilancia contratada por
un Consorcio de Propietarios. Ello asi, toda vez que la seguridad constituye una
labor accesoria y escindible del giro especifico propio del establecimiento donde se
presta, cuyo funcionamiento no se veria afectado por la ausencia de dicho servicio,
de lo que se sigue que las tareas de vigilancia contratadas no forman parte del
objeto propio y especifico del Consorcio de Propietarios, ni pueden considerarse
inescindiblemente integradas al establecimiento, por lo que en el caso el Consorcio
de Propietarios demandado no debe responder solidariamente en los términos del
art. 30 LCT.

el TRIBUNAL POR MAYORIA RESUELVE: Confirmar la sentencia de grado en lo
principal que decide y modificarla, extendiendo la condena en forma solidaria al

Consorcio de Propietarios Rosales 2793.

Atento a lo expuesto, se recomienda a los consorcios que si contratan una empresa
de limpieza se controle fehacientemente que su personal esté debidamente
registrado, se liquide e ingresen los aportes y contribuciones de rigor y cumpla con
todos los seguros obligatorios teniendo en cuenta que a la hora de un accidente en
un posible juicio el consorcio es solidariamente responsable, junto a la empresa

empleadora de los dafios producidos en su ambito.
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CONCLUSIONES

Respecto de los interrogantes planteados en la introduccion del presente trabajo,
considerando los argumentos desplegados en el desarrollo, se puede determinar
que los consorcios que solo cobren expensas para administrar el edificio no
encuadran en la inscripcion de impuestos al no ejercer una actividad econémica, no
obtiene ingresos gravados, mientras que los consorcios que realizan actividad
comercial, se encuentran gravados y deben realizar la inscripcion de los Impuestos

desarrollados.

En funcién de lo expuesto, y tal como ha sugerido en materia de |IBB de Provincia
de Bs As, seria conveniente realizar una reforma administrativa en relacion al
padrén con alicuota cero para que figuren de forma automatica los consorcios sin

actividad comercial.

En relacion a la problematica actual entre los consorcios y FATERYH/ SURTERH
por la tercerizacion de servicios que tienen como fin la eficiencia econémica y la
especializacion de servicios, como los de limpieza y seguridad. Estos reclamos,
requiere la urgente atencion del Estado, ya que a la fecha solo existe los fallos de
corte que de acuerdo a las particularidades de cada caso pueden contrastar con
otras resoluciones en casos similares, en efecto los fallos de los magistrados al
momento de juzgar evaluan la intencion del legislador y el espiritu de la norma, en
este marco se deja al descubierto las diferencias de criterio que pueden existir en

las distintas salas que integran la Camara laboral.

BIBLIOGRAFIA

Libros y ensayos

Cerchiara, Claudia M.: “Ganancias y Bienes Personales”. ERREPAR 2018.

German Coloma: “Breve analisis econdémico de la propiedad horizontal”. CEMA186
Abril 2001.

55



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

Gomez Albarracin, Alberto E. “Administracion de edificios en propiedad horizontal-

aspectos administrativo contables” MACHI 1978.

Sastre, Agustin “Agentes de recaudacién del impuesto sobre los ingresos brutos en

la Provincia de Buenos Aires”- Especializacion en tributacién- UNLP-2014.

Documentos Publicos

http://www.afip.gov.ar
http://www.arba.gov.ar
http://www.anses.gob.ar
http://www.sssalud.gov.ar
http://www.infoleg.gov.ar
https://suterh.org.ar
https://osperyh.org.ar

Leyes, Resoluciones, Fallos y Dictamenes

Cadigo Fiscal, Ley 10.397 (B.O. 11/03/2011)
Convenio Colectivo de Trabajo N° 589/10.

Decreto 1230. IMPUESTOS. Impuesto al Valor Agregado. normas para la aplicacién
de la alicuota diferencial. (B.O 30/10/96)

Decreto 1344/98 - Reglamentario Impuesto a las Ganancias B.O. (25/11/98).

Decreto 1344/98 Reglamentario de la Ley Impuesto a las Ganancias (B.O.
25/11/1998)

Decreto 534/2004 Impuesto sobre los Créditos y Débitos en Cuentas Bancarias y
Otras Operatorias (B.O. 03/05/2004).

Decreto 840/2001 Contribuciones Patronales (B.0.20/06/2001)
56


https://suterh.org.ar/
https://osperyh.org.ar/

Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

Decreto N° 380/2001.Decreto reglamentario de la Ley De Impuesto a los débitos y
créditos en cuenta corriente. (B.O. 30/03/2001).

RG4525 AFIP- IMPUESTO A LAS GANANCIAS. Régimen de retencion para
determinadas ganancias. Resolucion General N° 830, sus modificatorias y

complementarias.
Ley 19.550- Ley de Sociedades Comerciales (B.O 25/04/1972).
Ley 20.628 Impuesto a las Ganancias —T.O. por Decreto 649/97 (B.O. 06/08/97).

Ley 23.349 Impuesto al Valor Agregado t.o. 1997 Dto. 280 y sus modificaciones
(B.O. 15/04/97).

Ley 23.660 Obras Sociales (B.O 20/01/1989)

Ley 24.241 Sistema Integrado de Jubilaciones y Pensiones (B.O. 18/10/1993)
Ley 24.557 Ley de Riesgos de Trabajo (B.O. 04/10/1995)

Cddigo Civil y Comercial de la Nacion. Ley 26.994.

Ley 13.512 Propiedad Horizontal

Ley 23.966 Impuesto a los Bienes Personales

Ley 25.413 Impuesto a los Débitos y Créditos Bancarios.

Ley 20.744 Ley de Contrato de Trabajo.

Ley 12.981 Estatuto de Encargados de Casa de Renta y Propiedad Horizontal.

Ley 14701 ambito de la Provincia de Buenos Aires — registro publico de

administradores de consorcios de propiedad horizontal (B.O. 18/03/2015)

Ley 941 CABA -registro publico de administradores de consorcios de propiedad
horizontal (B.O. 03/01/2003)

57



Administracidn de consorcios de propiedad horizontal

Fallo “FATERYH ¢/ Consorcio de Copropietarios Edificio Casa 11 Boulevard Patricio
Peralta Ramos Numeros 219 —231 s/ Ejecuciones varias — Tribunal Juzgado Federal
de Mar del Plata IV- 17/09/2021.

"SUTERH C/CONSORCIO ALCARAZ 4402 S/EJECUCION FISCAL" — Juzgado
Nacional del Trabajo N° 9 —octubre 2004

Fallo “Consorcio de Propietarios del edificio de la calle Arenales1855 c/ Sindicato
Unico de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal y otros s/ accion
declarativa” — SENTENCIA 19 de Octubre de 2015 - CAMARA NACIONAL DE
APELACIONES DEL TRABAJO. CAPITAL FEDERAL, CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES Sala 08.

Fallo "Consorcio de Propietarios del Edificio Arenales 3.566/3.568/3.570 ¢/ Sind.
Unico de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal y otro s/ Accién
Declarativa" — sentencia definitiva n° 48687 — 31 de marzo de 2016 - CAMARA
NACIONAL DE APELACIONES DEL TRABAJO -SALA VIl — juzgado n° 29.

Fallo “Sanchez, Diego Antonio ¢/ ACP Seguridad SA y otro s/ despido “ - JUZGADO
N° 17 — SENTENCIA 25 de Octubre de 2019 - CAMARA NACIONAL DE
APELACIONES DEL TRABAJO. CAPITAL FEDERAL, CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES - Sala 05.

58



	OBJETIVO
	OBJETIVOS ESPECIFICOS
	INTRODUCCION:
	CAPITULO II: ASPECTOS GENERALES
	Concepto y Naturaleza jurídica.
	Nuevo Código Civil y Comercial

	CAPÍTULO III: CONSORCIO DE PROPIETARIOS
	Persona jurídica
	Cosas y partes comunes:
	Sub Consorcios
	El Reglamento de propiedad horizontal
	El Administrador del Consorcio
	La Asamblea
	Libros Obligatorios que deben llevar el consorcio de propietarios
	Consejo de propietarios

	CAPITULO IV: ANALISIS DE IMPUESTOS NACIONALES
	Impuestos a Las Ganancias
	Régimen de Retención y Percepción
	Régimen de Registración de contratos de Locación de Inmuebles - RELI:
	Impuestos a Los Bienes Personales
	Impuesto al Valor Agregado.
	Impuestos a Los Débitos Y Créditos Bancarios

	CAPITULO V: ANALISIS DE IMPUESTOS PROVINCIALES
	Ingresos Brutos
	Impuesto Inmobiliario

	CAPITULO VI:  SEGURIDAD SOCIAL
	Régimen Seguridad Social. Aportes y Contribuciones
	Aportes y contribuciones Régimen de Obras sociales
	Aseguradora Riesgos de Trabajo (A.R.T.)

	CAPITULO VIII: JURISPRUDENCIA RELACIONADA
	CONCLUSIONES
	BIBLIOGRAFIA

