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Defensa Del Consumidor Sancion De Multa Irregularidades En La Administracion
Administrador De Consorcio Registro De Administradores

JURISPRUDENCIA Defensa del consumidor. Sancion de multa. Irregularidades en la
administracion. Administrador de consorcio. Registro de administradores Se confirmala disposicién de la Direccion de
Defensa del Consumidor que impuso a recurrente una multa de $ 23.000 por infringir €l articulo 15 -inciso a- delaley 941, a surgir
gue el denunciado habia gjercido la actividad de administrador sin estar inscripto en el Registro Publico de Administradores de
Consorcios de Propiedad Horizontal. Y para determinar el monto de la multa se tuvo en cuenta la gravedad del hecho.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, alos dias del mes de junio de dos mil diecinueve, reunidos en acuerdo los jueces de la
Salalll dela Céamarade Apelaciones en lo Contencioso Administrativo y Tributario de la Ciudad Autdnoma de Buenos Aires para
conocer en el recurso directo de apelacion interpuesto afs. 63/66 contrala disposicion DI-2014-1370-DGDY PC dictada por la
Direccidn General de Defensay Proteccion al Consumidor, en los autos caratulados ?Panighetti, Algjandro ¢/ GCBA & recurso
directo sobre resoluciones de defensa a consumidor?, Expte. D9332-2014/0, y habiéndose practicado el sorteo pertinente resulta que
debe observarse el siguiente orden: Dr. Esteban Centanaro, Dra. Gabriela Seijasy Dr. Hugo Zuleta. El tribunal resuelve votar la
siguiente cuestion: ¢se gjusta a derecho laresolucion apelada? A lacuestion planteada, €l Dr. Esteban Centanaro dijo:  |. La
presente accion seinicié como consecuencia de la denuncia efectuada en la Direccion General de Defensay Proteccion a
Consumidor (en adelante, la Direccion) por Maria José Pearson contra Alejandro Panighetti, por distintas irregularidades en la
administracién del consorcio de propietarios de la calle O'Higgins 2273, de estaciudad (v. fs. 2/4).  1l. A fs. 60/61 la Direccion
dict6 la disposicion DI-2014-1370-DGDY PC e impuso a Panighetti una multa de veintitrés mil trecientos cuatro pesos ($ 23 304)
por infringir el articulo 15, inciso g, delaley 941.  Paraasi decidir, la administracién sostuvo que de la prueba producida surgia
gue el denunciado habia gjercido la actividad de administrador sin estar inscripto en el Registro Publico de Administradores de
Consorcios de Propiedad Horizontal. Para determinar el monto de la multa se tuvo en cuentala gravedad del hecho.  111. A fs.
63/66 Panighetti presentd recurso directo de apelacién.  Sefiadl 6 que nunca fue designado como administrador ni ha gjercido como
tal. Explico que todos los integrantes del consorcio se ocupaban en mayor 0 menor medida de la administracion de la propiedad
horizontal. Indic6 que en la asamblea extraordinaria del 1° de abril de 2012 se aprob6 una administracién internay en conjunto, con
division de tareas. Agregé que para poder designar a un administrador era necesario contar con un libro de actas rubricado, algo de
lo que se carecia. Por Ultimo, puso de resalto que en el acta de la asambleadel 18 de julio de 2012 -que fuera confeccionada por la
propia denunciante- se consigno: ?administracion vacante por no haber quien cumplalas funciones, y cambio de formade
administrador? (v. fs. 65).  1V. Como paso previo aentrar en el andlisis de aquello que fueramateriadel recurso, cabe recordar
gue los jueces no estén obligados a pronunciarse sobre todos |os argumentos esgrimidos por |as partes, ni a hacer referenciaala
totalidad de las pruebas producidas, bastando que valoren |as que sean conducentes para la correcta composicion del litigio (cfr. art.
310 del CCAyT y doctrina Fallos 272:225, 274:486, 276:132 y 187:230, entre otros). V. Ante todo, considero que es conveniente
efectuar algunas precisiones acerca del marco normativo aplicable aestalitis.  El articulo 1 delaley 941 dispone la creacion del
?Registro Publico de Administradores de Consorcios de Propiedad Horizontal, a cargo de la maxima autoridad del Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires en materia de defensa de los consumidoresy usuarios?.  Por su parte, €l articulo 2, modificado por laley
3254, establece que la administracion de consorcios no puede gjercerse atitulo oneroso ni gratuito sin la previainscripcién en el
mencionado registro. Ademés, estipula que €l gercicio de esta actividad sin estar inscripto constituye unainfraccion alaley 941
(cfr.art. 15, inc.ay f)  Por dltimo, €l articulo 3, también modificado por laley 3254, establece: ?Se denominan
Administradores/as Voluntarios/as a todos/as agquellog/as propietarios/as que residan en unidades funcionales de edificios y cumplan
lafuncion de administrador sin percibir retribucién alguna?. V1. El denunciado plantea que la sancién impuesta resulta arbitraria
toda vez que nunca fue designado ni g ercié como administrador. Lo primero que creo necesario mencionar es que, de acuerdo a
las constancias agregadas a la causa, Panighetti [levd a cabo tareas que son propias de un administrador -v. arts. 9, 10y 14 delaley
941y art. 19 del reglamento de copropiedad y administracion del consorcio que obraafs. 1/17 del expte. civil ?Pearson, Maria José
s/convocatoria de asamblea?-. El actor se encargd de comunicar la convocatoria a asamblea (v. fs. 10), efectud el pago de servicios e
impuestos comunes del consorcio (v. fs. 31y 118 vta.), confecciond laliquidacion de expensas (v. fs. 31, 118 vta,, 142 vta. Y 150
vta.), emitio recibos de pago de expensas (v. fs. 15) y recaudd |o abonado en tal concepto, incluyendo los honorarios
correspondientes ala administracion del consorcio (v. fs. 15y 17). Estas tareas se llevaron a cabo durante un periodo en el que se
carecia de un administrador designado atitulo oneroso que no fuera un propietario del consorcio (v. fs. 24y 29). Todos estos
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€lementos abonan la posicién de Pearson, respecto a que Panighetti actué como administrador del consorcio de lacalle O'Higgins
2273.  El testigo Pablo César Tagliani declard: ?Cuando yo llegué al departamento E, entendia que la administracion lallevaba
adelante Algjandro [en referencia a Algjandro Panighetti] porque se encargaba de hacer el resumen de la administracion de expensas
y yo le abonaba a é y me daba el comprobante de pago? (v. fs. 141 vta.). Luego agregd: ?Después conoci al resto de los vecinos, [...]
ahi entendi que é |levaba adelante las cuentas del consorcio, que no eraun administrador oficial, sino que eracomo €l lider, €l
secretario, |o hacia de onda. Algunas veces e hemos dicho que deberia cobrar algo por ocuparse, 10 que si pagabamos un gasto que
era para papeles, impresiones, y demas? (v. fs. 141 vta.). A su vez, latestigo Mercedes Maria Sangiorgi expreso: ?Algjandro erael
gue se ocupaba de dividir la boleta por 8 y decidir cuanto nostocaba a cadauno? (v. fs. 118 vta.).  No debe pasarse por alto que
otros vecinos del complejo también cumplieron tareas que, aunque de menor relevancia, podrian asociarse con las de quien se
encarga de laadministracién del consorcio. Por gjemplo, lafumigacion y lacompra de articulos de limpieza (v. fs. 31y 142). Si bien
en un principio todas estas tareas pudieron haberse [levado a cabo de manerainformal, luego fueron acordadas expresamente en la
asambl ea extraordinaria celebrada el 1° de abril de 2012. De acuerdo al acta que obra afs. 30/31 -que fuera acompafiada por €l
propio Panighetti-, el orden del dia de aquella asambleaincluy6 los siguientes temas: (1) subsidios, (2) administracion y (3) trabajos
aredizar. En el punto 2 del actalos vecinos debatieron en torno ala designacion de un administrador. Evaluaron dos aternativas:
por un lado, ?administracién interna (en conjunto; division de tareas)?y, por el otro, ?administracion externa? (v. fs. 30 vta.). Por
mayoria, seresolvid que la administracion seriainterna, es decir, acargo de los consorcistas (cfr. art. 3 delaley 941). En particular,
se decidio que las tareas inherentes ala administracion del complejo serian distribuidas entre Laura Flak -que comparte la unidad
funciona 7 con Pablo Tamburrini-, Panighetti, Sangiorgi y Tagliani. Latarea asignada a Panighetti fue: ?liquidacion, pago de
impuestosy servicios? (v. fs. 31).  Podria sostenerse que no se tratd de una designacion de administradores voluntarios en los
términos del articulo 3 delaley 941, puesto que -por gjemplo- en laliquidacion de las expensas de septiembre 2009 se consigno €l
rubro honorarios de administracion (v. fs. 16). Al respecto, €l articulo 2 del decreto 551/10, reglamentario de laley 941, establece
gue ?[s]e entiende que hay administracion onerosa cuando €l desempefio de la administracion de un consorcio de Propiedad
Horizontal (el Consorcio) es efectuado a cambio de una contraprestacion, sea ésta en dinero o en especie. Asimismo, se considera
administracion onerosa la compensacion de expensas, asi como toda compensacion de gastos que no se encuentre debidamente
respaldada por documentos tales como facturas o tickets conforme la normativa vigente?. Sin embargo, tal vez €l rubro honorarios
de administracién podria ser asimilado con aquel consignado, por un mismo monto, en las expensas de junio de 2012 bajo €l titulo
de fotocopias y gastos de computacion (v. fs. 19).  En cualquier caso, aun de haberse tratado de administradores voluntarios, estos
debieron haberse registrado (v. art. 15, inc. f, delaley 941). Contrariamente alo argtiido por Panighetti en su recurso (v. fs. 63 vta.),
ladistribucién de tareas decidida en la asamblea del 1° de abril de 2012 no involucré atodos los propietarios de las ocho unidades
funcionales del consorcio ni tampoco a todos los presentes en aquella asamblea. Los Unicos designados fueron Flak, Panighetti,
Sangiorgi y Tagliani. Panighetti no explica por qué tales designaciones no debieran entenderse como el medio através del cua se
conformd una administracion colegiada a cargo de solo algunos consorcistas.  Algo similar alo resuelto el 1° de abril de 2012
sucedio en laasambleajudicia que se celebro el 4 de marzo de 2013 en el Juzgado Nacional en lo Civil 29 (v. fs. 88 del expte. civil)
y que fuerarequerida por Pearson ante | as distintas irregul aridades advertidas en la administracion del consorcio (cfr. art. 10 dela
ley 13512, vigente al momento de los hechos). En sede judicial los propietarios de la calle O'Higgins 2273 volvieron a debatir en
torno aladesignacién de un administrador. Al igual que en abril de 2012, evaluaron dos alternativas: una administracion internao
una administracion externa. Por mayoria, se optd unavez mas por la primera opcion. De esta manera, fueron designados como
administradores, en forma conjuntay gratuita, Victoria Belaustegui -condémina junto a Panighetti de la unidad funcional 8-,
Sangiorgi y Tamburrini. A fs. 102 del expediente civil lajueza de grado hizo saber alos administradores designados que debian
concurrir a Registro Publico de Administradores a efectos de requerir su inscripcion como administradores voluntarios. Previo a
ello se habia solicitado al Registro Publico de Administradores que informe si quienes integran una administracion colegiaday
voluntaria debian registrarse. Larespuestafue afirmativa (v. fs. 98 del expte. civil). Larespuestadel registro es coherente con lo que
establece el articulo 4 delaley 941, en relacidn a que incluso |os administradores voluntarios deben registrarse. La normano
distingue entre si la administracion es colegiada 0 a cargo de solo un propietario. En todos |os casos corresponde la registracion.

En su recurso, Panighetti afirma que nunca fue designado como administrador. Sin embargo, no niega lo resuelto en la asamblea del
1° de abril de 2012, en la que -de acuerdo con su palabras- ?se resolvio llevar una administracién compartida con division de tareas?
(v. fs. 163) y, a esos efectos, se designd a Flak, Panighetti, Sangiorgi y Tagliani. El recurrente, en cambio, esgrime que para poder
designar a un administrador era necesario contar con un libro de actas rubricado, algo de lo que se carecia. Si bien de acuerdo con €l
articulo 5 del decreto 18734/49, reglamentario de laley 13512 (vigente al momento de los hechos), €l libro de actas debe ser
rubricado por el Registro de la Propiedad, no se trata de uno de los requisitos exigidos para la designacion y posterior inscripcion de
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un administrador (cfr. art. 4 delaley 941y su decreto reglamentario 551/10). De todas maneras, si es una de obligacion del
administrador que los libros estén rubricados conforme ala normativa vigente (v. art. 9 delasley 941y del decreto 551/10).
Panighetti no halogrado determinar por qué las designaciones convenidas en la asambleadel 1° de abril de 2012 no debieron ser
registradas de conformidad con lo establecido por laley 941.  Por otro lado, Panighetti destaca que en laasambleadel 18 dejulio
de 2012 la propia denunciante dej6 asentado en el acta, y como un punto del orden del dia, o siguiente: ?administracion vacante por
no haber quien cumplalas funciones, y cambio de forma de administrador? (v. fs. 29). Para el recurrente este fragmento debiera
entenderse como un indicio suficiente de que nunca fue designado como administrador. No obstante, no creo que sea acertada tal
interpretacion. En la primera parte del extracto se indica que la administracién del consorcio se encuentra vacante puesto que nadie
cumple las funciones que le corresponden a un administrador. Esto es coherente con |os distintos reclamos formulados por Pearson,
quien en mas de una oportunidad se encargd de poner de manifiesto las distintas irregularidades que, a su criterio, se venian
produciendo en la administracién del complejo. La segunda parte del extracto permite despejar toda duda, pues se hace alusién ala
posibilidad de cambiar laformaen que estaba siendo administrado el consorcio, esto es, pasar de un esquema de administradores
voluntarios a uno en el que hubiera un administrador externo y atitulo oneroso. Al tratarse este punto del orden del dia, Pearson
voto afavor de ladesignacion de un administrador externo. Pero nuevamente, por mayoria, se resolvié gque se continuaria con
administradores voluntarios. En el acta puede leerse lo siguiente: ?Laura Flack, Pablo Tamburrini, Mercedes Sangiorgi, Algjandro
Panighetti, votan por administradores ellos mismos? (v. fs. 29 vta.). Esto Ultimo no hace més que confirmar que existieron
designaciones de administradores voluntarios y que, en particular, Panighetti fue designado en por lo menos dos oportunidades -es
decir, en laasambleadel 1° de abril y enladel 18 dejulio de 2012-.  En sintesis, considero que Panighetti no logré rebatir que,
pese a no estar registrado, se desempefié como administrador del consorcio de propietarios de la calle O'Higgins 2273. Corresponde
entonces confirmar ladisposicion DI-2014-1370-DGDYPC.  VII. Las costas deben ser impuestas a la parte actora, en virtud del
principio objetivo de la derrota (cfr. art. 62 del CCAyT).  Asimismo, corresponde sefialar que el régimen de aranceles estructurala
regulacion de honorarios bajo la configuracion de distintas pautas. Por un lado, a partir de porcentajes cal culados sobre el monto del
pleito y aranceles minimos que postula como infranqueables (cfr. arts. 15, 17, 23, 24y 60 de laley 5134). Por otro, consagra el
principio de proporcionalidad pues en laley se establece que se tendra en cuenta, a regular los honorarios, las etapas cumplidas, la
extensiony calidad juridicade lalabor desarrollada, asi como su complejidad y |a responsabilidad que pudiera haberse derivado para
el profesional (cfr. arts. 17y 29 delamismaley).  Taesestandares, indican que lavalidez de laregulacién no depende
exclusivamente del monto o de las escalas referidas en tanto debe existir adecuada relacion entre lalabor desarrolladay la
retribucion que por ellase otorga (v. Fallos: 239:123, 251:516, 256:232 entre otros).  Asi, €l acceso a una remuneracion
proporcional al trabajo realizado representa el derecho del profesional involucrado y también delimita el alcance de la obligacién del
condenado al pago.  En ambos casos, |a desproporcion puede provocar lainvalidez de laregulacién cuando la aplicacion
mecanica de las escalas 0 los minimos legal es excedan la retribucion que justifica las tareas realizadas conforme laimportancia del
pleito.  De conformidad con lo que se dispone en los articulos 1°, 3°, 12, 15, 16, 17, 21, 23, 24, 29, 54, 56, 60, 62 y concordantes
delaley 5134y teniendo en cuenta el valor, motivo, complegjidad de la cuestion planteada, asi como la extension y calidad juridica
de lalabor desarrollada, su resultado, trascendenciay entidad (v. fs. 117/119y fs. 121/124 vta.), considero que corresponde fijar los
honorarios de la representacion |etrada de la parte demandada en la suma de tres mil pesos ($3000) por su actuacion ante esta
instancia (cfr. arts. 1°, 3°, 12, 15, 16, 17, 21, 23, 24, 29, 54, 56, 60, 62 y concordantesde laley 5134).  VIII. Envirtud de las
consideraciones precedentes, propongo a acuerdo: 1) Rechazar €l recurso incoado por Panighetti y, en consecuencia, confirmar la
disposicion DI-2014-1370-DGDY PC en todo lo que ha sido materia de agravio; 2) Imponer las costas a la parte actora; y 3) Regular
los honorarios de la representacion |etrada de |a parte demandada en los términos del considerando VII. A la cuestién planteada,
laDra. Gabriela Seijasdijo: ~ Adhiero ala solucion propiciada por Esteban Centanaro. Coincido con mi colega en que a partir de
un andlisis conjunto de la prueba producida se desprende que Alejandro N. Panighetti desempefi6 tareas propias de un administrador.
El articulo 2° delaley 941 sienta como regla que ?[|]a administracion de consorcios no puede g ercerse atitulo oneroso ni
gratuito sin la previainscripcion en el Registro Plblico de Administradores de Consorcios de Propiedad Horizontal ?. Los términos
del articulo 3° carecen de virtualidad para generar una excepcion alo dispuesto en el articulo anterior, pues se limitan a precisar €l
concepto de ?administrador voluntario?, sin mayores aditamentos.  En tal sentido, en cuanto interesa, en su redaccién anterior ala
reformaintroducida por laley 5415 (art. 8°, BOCBA 5415 del 17/07/18) -esto es, €l texto previsto segin laley 3254 (art. 9°,
BOCBA 3315 del 4/12/09)- €l articulo 15 establecia que ?[s]on infracciones ala presente Ley: a) El gercicio delaactividad de
administrador de consorcios de propiedad horizontal sin estar inscripto en el Registro creado por la presente ley, con excepcion delo
dispuesto en el art. 3?. De manera puntual, en el inciso f, la norma transcripta aclaraba que ?[p]ara el caso de los administradores a
titulo voluntario/gratuito, la Unicainfraccion serdlano inscripcion en €l registro?. Esa es, precisamente, la conducta reprochada por
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ladisposicion 1370-DGDyPC-14 del 26 de junio de 2014 (v. 60/61).  En este sentido dejo expresado mi voto. A lacuestion
planteada, €l Dr. Hugo Zuletadijo:  Adhiero a voto delaDra. GabrielaSeijas.  En mérito alas consideraciones expuestas, se
RESUELVE: 1) Rechazar €l recurso incoado por Panighetti y, en consecuencia, confirmar ladisposicion DI-2014-1370-DGDY PC
en todo lo que ha sido materia de agravio; 2) Imponer las costas ala parte actora; y 3) Regular los honorarios de la representacion
letrada de la parte demandada en tres mil pesos ($3000).  Registrese. Notifiquese y -oportunamente- archivese.

041576E
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