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2016 GRANDES DESAFÍOS

EDITORIAL
CGAI Nº8

Sean mis primeras palabras en esta editorial como Presidente del CGAI,de agradecimiento 
hacia los socios, por la confianza de reelegirme por un nuevo periodo como director y 
hacia los directores por la confianza de elegirme como su Presidente. Quiero manifestar 
públicamente a nuestros lectores, mi total compromiso de trabajo tanto con el colegio, 
como con el gremio. Nuestra entidad acaba ya de cumplir 16 años de vida y el tiempo pasa 
vertiginosamente, por lo cual en estos 2 años de mandato, habrá que correr para dejar 
huellas. El colegio este año ya no tiene pantalón corto, dimos un paso hacia el futuro con 
pantalón largo. 

Así es, este año hemos comenzado con grandes desafíos. 
Queremos desarrollar para nuestros asociados, beneficios con diferentes empresas e 
instituciones, principalmente trabajaremos en la búsqueda de un convenio complementario 
de salud para nuestros asociados. Pero eso no es todo, este directorio se ha propuesto 
como meta, lograr un financiamiento permanente a través del tiempo mediante la creación 
de una OTEC (Organismo Técnico de Capacitación) el cual creemos que será de mucho 
beneficio para nuestros asociados, los trabajadores de su empresa y para nuestros 
colaboradores que laboran día a día en los edificios que administramos. 

También creemos,  que debemos marcar la diferencia respecto del mercado, que nuestros 
socios deben estar capacitados y certificados por el colegio para administrar, con 
procedimientos estándares, por lo que comenzaremos a trabajar en esa línea con la visión 
de crear diversas certificaciones, para los diversos tipos de administraciones del mercado.

Como pueden ver, tenemos grandes tareas y anhelos, pero creemos que uno de los desafíos 
más importantes, es lograr la participación de nuestros asociados en forma permanente, 
trabajando por el gremio y acompañándonos en cada actividad que emprendamos, en cada 
charla que demos y cada seminario que hagamos, porque individualmente podemos ser 
sólidos, pero juntos, INVENCIBLES.

Sergio Román Purcell
Presidente CGAI Chile
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A Adriana Armenia se la nota angustiada. 
A tal punto que nos confiesa que 
está pensando seriamente en dejar la 
administración para dedicarse a otra cosa. 
Lo cierto es que la sensación de Adriana 
es la misma que hoy sienten muchos 
administradores, agotados por el exceso 
de regulaciones que, según explican, no les 
permite atender a los edificios y condominios 
con la dedicación que debieran hacerlo. “La 
mayor parte de nuestro tiempo se nos va 
en trámites burocráticos que no solucionan 
problemas, por el contrario, complican todo 
y encarecen los gastos comunes que tienen 
que pagar los copropietarios”, sostiene. 

Adriana, hace 15 años que se dedica a la 
administración de edificios, nos explica que 
“la abrumadora cantidad de regulaciones 
que hoy rigen nuestra actividad no es el único 
problema que tenemos los administradores. 
A eso hay que sumarle otra cuestión no 
menor como es el nivel de agresión que 
hay en los arrendatarios  y propietarios 
que integran los condominios, que muchas 
veces se desquitan con nosotros como 
si fuésemos los responsables de los 
gastos que se producen en el edificio o los 
ideólogos de cada normativa que aparece 
todos los días”.

Sobre este último punto comenta que si 
bien la mayoría de los copropietarios tienen 
conocimiento de esas regulaciones y de las 
obligaciones que hay que cumplir, también 

es cierto que no siempre están dispuestos 
a llevarlas adelante porque eso significa 
incrementar los costos de los gastos 
comunes. 

“Me suelen decir: mi hermano vive en un 
edificio que no hacen todo lo que usted 
quiere hacer acá. Y así se solidarizan unos 
con otros quedando yo como la mala de la 
película que quiero hacerles gastar plata 
porque sí, de modo que me encuentro en el 
medio entre la negativa de los copropietarios 
y las exigencias de la regulación. Pero  no 
puedo dejarlo porque es mi medio de vida”, 
comenta Adriana.

Jorge Julio Affanni, de Administración 
Íntegra, añade que “las dificultades son 
cada vez mayores y se agravan en el caso 
de las empresas familiares como la nuestra, 
que no cuentan con una gran infraestructura 
como para atender a los clientes y andar 
corriendo de un lugar a otro tratando de 
cumplir con la gran cantidad de normas, 
disposiciones, regulaciones y leyes que 
cada día complican más nuestra actividad. 
La realidad es que todos los días nos 
aumenta el trabajo administrativo y eso nos 
quita tiempo para dedicarle a los edificios”. 

“Muchas veces nos dicen que si no 
damos abasto con el trabajo pongamos 
más personal. Es muy fácil decirlo pero 
nuestro negocio, como cualquier otro, es 
una ecuación donde se mezclan ingresos 

y egresos y el balance no puede ser 
deficitario. Aumentar la estructura siempre 
significa más gastos de personal y eso hoy 
en día no se puede hacer por el bajo nivel de 
honorarios que cobramos a cada edificio y 
que no es fácil ajustar”, explica Affanni.  

José María Rodríguez, de la Administración 
Paz Rodríguez Paz, hace 29 años que es 
administrador y coincide con sus colegas 
en el sentido de que “la actividad está 
cada vez más complicada por la excesiva 
regulaciones. Están permanentemente 
inventando cosas nuevas detrás de las 
cuales los administradores tenemos que 
salir corriendo para cumplir en tiempo y 
forma, pero muchas veces nos encontramos 
con que ni quienes crean las normas 
tienen las cosas claras, o los sistemas no 
funcionan, mientras que a nosotros nos 
obligan a cumplir los plazos”.

Ernesto Olius hace 25 años que administra 
y retoma uno de los principales temas que 
complican la tarea del administrador más 
allá del exceso regulatorio: la relación con 
los copropietarios. 

“Se ha complicado  
tanto que muchas veces  
somos maltratados  
por cuestiones que nada 
tienen que ver con  
nuestra responsabilidad.” 

ADMINISTRADORES

La actividad o el ejercicio profesional de dedicarse 24 / 7 a Administrar edificios  
ha llevado a nuestros colegas trasandinos a crear esta nota donde se entrevista  
a cuatro destacados Administradores de la Provincia de Buenos Aires.  
Estarán más cerca cada vez, de esta realidad  los Administradores Chilenos,  
lean a continuación la interesante entrevista. que aquí transcribimos.

¿Una actividad insalubre?

“A tal punto está llegando esta situación 
que cuando alguien nos trata bien o nos 
agradece por algo que hicimos nos llama la 
atención y lo destacamos cuando en realidad 
no debiera ser así. En mi caso hace más de 
20 años que soy socio de la CAPHyAI, y 
quiero decir que si bien la institución trabaja 
constantemente por la defensa de nuestros 
derechos, está también en nosotros hacer 
algo para defender la actividad, me parece 
que deberíamos estar más unidos para 
defendernos y trabajar por mejorar nuestra 
imagen en la sociedad”.   

Sobre la relación entre administradores y 
copropietarios, Adriana Armenia sostiene 
que “la falta de solidaridad entre ellos 
hace también que nosotros tengamos más 
trabajo. A veces tenemos que abocarnos 
a cuestiones menores entre dos vecinos 
cuando con diálogo y solidaridad ellos 
podrían encontrarle una mejor solución”.
 “Esto hace que nuestra actividad hoy sea 
insalubre. Es más, yo estoy pensando 
muy seriamente en cambiar de actividad 
en el mediano plazo porque tengo 
muchos problemas de salud y debo tomar 
ansiolíticos y antidepresivos. Pero no soy 
la única; esto nos pasa hoy a muchos 
administradores porque cada día se nos 
hace más difícil escapar aun permanente 
estado de angustia y estrés”.

El tema de los honorarios no estuvo ausente 
en las conversaciones. En tal sentido, José 

María Rodríguez hizo referencia a los bajos 
ingresos que tiene un administrador por 
la gran responsabilidad que conlleva su 
actividad. Y destacó: “no todos trabajamos 
de la misma manera, y eso hace que 
cuando un administrador es honesto con su 
actividad lo único que se lleva de su trabajo 
son los honorarios. Pero la realidad es 
que no todos actuamos del mismo modo y 
entonces ocurre que cuando hay que cotizar 
por un nuevo edificio se hace muy difícil 
competir con quienes tienen otro sistema 
donde los honorarios son sólo una parte de 
sus ingresos”. 

En alguna medida el tema se relaciona con 
la imagen del administrador en la sociedad. 
Sobre este punto Adriana Armenia sostuvo 
que “una de las cosas que podría ayudar a 
cambiar nuestra imagen es la Colegiación, 
eso sería muy importante porque obraría 
como un filtro que separaría a los buenos de 
los malos administradores”.

El área de acción de José María Rodríguez 
es la zona de Ramos Mejía,motivo por el cual 
cuando le preguntamos su opinión sobre la 
reciente promulgación de la Ley 14.701que 
creó el Registro Público de Administradores 
de Consorcios de Propiedad Horizontal 
de la Provincia de Buenos Aires, explica 
que “esto no traerá soluciones a los 
problemas de los administradores ni de 
los consorcios. Significará un aumento de 
burocracia que nadie podrá controlar. Me 

pregunto: ¿trajo soluciones a los problemas 
de los administradores y de los edificios, o 
perjudicó más las cosas? La respuesta es 
que se trata de una maraña burocrática que 
no solucionó nada. Y agrega: “Le pongo un 
ejemplo con el caso de la normativa para 
los ascensores. Sólo en el partido de La 
Matanza hay dos personas que realizan 
las inspecciones, si tenemos en cuenta la 
cantidad de edificios que hay en ese distrito 
bonaerense veremos que la normativa es de 
imposible cumplimiento. Es un descontrol en 
todos lados, en la ciudad de Buenos Aires y 
en la provincia, y eso no se soluciona con 
más regulaciones”.

 	

Fuente: Revista Propiedad Horizontal. 
Cámara Argentina de la Propiedad 
Horizontal y Actividades Inmobiliarias 
CAPHAI, Argentina, entrevista publicada en 
Abril de 2015.
	

Las dificultades mayores de los 
Administradores es no contar con una 
estructura o modelo organizacional y se 
ven enfrentados a correr de un lugar a 
otro para poder cumplir con todas sus 
obligaciones.

El exceso regulatorio 
y la relación con los 
copropietarios son los 
problemas más serios  
que tienen que 
enfrentar.
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