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PARITARIAS POR CONSORCIO

Desde el inicio de las relaciones laborales con el personal de portería de los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal, y con posterioridad a la ley 12.981, las nuevas condiciones laborales y los acuerdos salariales para determinar las remuneraciones del sector, fueron responsabilidad excluyente del Sindicato Único de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal – SUTERH – (Actualmente ejercida por la Federación Argentina de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal - FATERYH -) por el lado de los trabajadores.

Por parte de los empleadores, y en atención a la clara normativa del artículo 11 de la Ley 13.512 que textualmente dice: «El representante de los propietarios actuará en todas las gestiones ante las autoridades administrativas de cualquier clase, como mandatario legal y exclusivo de aquéllos.» los copropietarios y Administradores se vieron inicialmente legítimamente representados por la Cámara Argentina de Propiedad Horizontal (hoy Cámara Argentina de Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias).

En la década de los 80 del siglo anterior, esa antigua representación de la parte empleadora se vio ampliada con el ingreso de la UADI – Unión de Administradores de Inmuebles – y luego por el reconocimiento a AIERH – Asociación Inmobiliaria de Edificios de Renta y Horizontal – para sentarse también en la mesa de negociaciones.

Durante la década de los 90, el sueño del uno a uno, la paridad cambiaria, la estabilidad y la desindexación, congeló las discusiones salariales y las pocas que tuvieron lugar, repercutieron poco y nada en la comunidad consorcial, no obstante los encargados de edificios igualmente comenzaron a ser señalados como los trabajadores que gozaban del mayor grado de privilegios laborales y remunerativos.  

Pero la gran crisis del 2001 y la sorpresiva devaluación de la economía generó el necesario replanteo de todas las variables económicas que, por aquellos momentos,  afectaban despiadadamente el presupuesto familiar.

Las expensas comunes no quedaron ajenas a la discusión y en gran medida fueron y siguen siendo grandes protagonistas en todos los debates sobre el costo de vida en los medianos y  grandes centros urbanos diseminados por todo el país.
La tenaz e implacable persecución oficial desatada por el anterior gobierno de la ciudad de Buenos Aires contra la profesión del Administrador, fue acompañada por una  inusual aparición de nuevos y bulliciosos grupos que auto proclamándose, en términos generales, representantes de  millones de  «consorcistas», comenzaron una feroz y destructiva  campaña, ya no sólo atacando la profesión del Administrador en si misma, sino contra todo lo que ella pudiera significar. 


" ... esta discriminación e imposición salarial a través de las expensas comunes, llega a veces al umbral de atentar contra el derecho a la vida."tc "
\" ... esta discriminación e imposición salarial a través de las expensas comunes, llega a veces al umbral de atentar contra el derecho a la vida.\""
Al agotárseles ante la opinión pública la mayoría de los falaces argumentos esgrimidos contra nuestra profesión, la emprendieron contra la tradicional representación paritaria de los copropietarios y administradores, ejercida por las entidades antes mencionadas.

No hay dudas que el arrollador avance de la propiedad horizontal, hace más que necesario un replanteo profundo, pero extremadamente prudente y sereno, sobre todos los factores que inciden en su compleja realidad.
El de las relaciones laborales con el personal de portería, es sin duda uno de los más cercanos a la cotidianidad del habitante que vive departamentado, y por ende el primero que debería contar con soluciones prácticas y entendibles para el común de la gente.

Pero en esto como en todos los demás asuntos vinculados a las relaciones comunitarias, debemos tener muy en cuenta que pretender más de lo mismo que se rechaza, suele provocar mayores perjuicios y complicaciones que beneficios.

Es decir, llenar las negociaciones paritarias con una desproporcionada cantidad de organizaciones intermediarias que representen y aporten poco y nada de la voluminosa base social existente, seguramente burocratizara y complicará innecesariamente aún más la cuestión, aumentando el costo de las remuneraciones del personal de portería, con su correlativo incremento de las expensas comunes.

El sistema actual de negociaciones paritarias en el sector de la comunidad  consorcial, ha llegado a tal extremo de despersonalización, imposición y  discriminación que todos los habitantes de los departamentos lo consideran poco menos que una indebida, por no decir absurda,  intromisión del estado en sus asuntos privados.


" ... negociar en forma directa y cara a cara entre los propietarios empleadores y sus propios trabajadores ... "tc "
\" ... negociar en forma directa y cara a cara entre los propietarios empleadores y sus propios trabajadores ... \""
Los propios encargados lo consideran altamente discriminatorio, puesto que el trabajador que desempeña sus tareas y vive con su familia en un edificio de la zona norte de la ciudad (Recoleta, San Nicolás, Palermo, Plaza San Martín, etc.) no puede nunca comprar la misma cantidad de bienes y servicios en su barrio, que el compañero que trabaja y vive en la zona sur de la ciudad (Pompeya, Villa Soldati, Mataderos, etc.) y sin embargo a ambos le corresponde por convenio el mismo nivel de remuneración salarial.

Pretender desconocer esta realidad tan obvia sobre el desigual costo de vida en ambos extremos de la gran urbe, que agrede por igual los derecho de los trabajadores y de los consorcistas, resulta a simple vista un ejemplo más de la típica miopía social, a la que nos hemos acostumbrado a soportar, proveniente de la indiferente actitud de la dirigencia sindical sobre los verdaderos problemas de la comunidad consorcial.

Ni hablar de las abismales diferencias regionales, provinciales y hasta barriales que también se verifican en otras ciudades del interior del país, por tener que regirse obligatoriamente por los acuerdos salariales que se pactan a la distancia en la City porteña, en abierta contradicción al majestuoso concepto Federal de nuestra Carta Magna. 

Por parte de los consorcistas y sobre todo de aquellos que revisten en calida de jubilados y pensionados, esta discriminación e imposición salarial a través de las expensas comunes, llega a veces al umbral de atentar contra el derecho a la vida.  

Entendemos que debería, en lo inmediato, comenzar a aplicarse una nueva política laboral, tendiente a ampliar la base social de la negociación paritaria en el ámbito de la comunidad consorcial.

En el marco del relanzado pacto social del ´73 o el moderno «acuerdo social por sectores», que pregona el gobierno nacional, debería desde el Ministerio de Trabajo, Empleo y Seguridad Social de la Nación,  dársele prioridad al tema de la comunidad consorcial, en el cual rápidamente se podría instrumentar un procedimiento altamente participativo, por medio de la implementación de un modelo similar al de las «paritarias por empresa»,  para impulsar las discusiones salariales entre los consorcios de propietarios y su personal de portería.

En cada consorcio de propietarios se podría, a petición del trabajador o de su representación sindical, convocar dentro de los 15 días a una obligatoria asamblea extraordinaria de los copropietarios, para negociar en forma directa y cara a cara entre los propietarios empleadores y sus propios trabajadores, a fin de que discutan y acuerden los salarios y sus actualizaciones periódicas,  teniendo como piso el salario mínimo vital y móvil vigente a ese momento.

Nadie mejor que los copropietarios reunidos directamente con el encargado del edificio, para dialogar francamente sobre las verdaderas posibilidades de remuneración a la que puede comprometerse el conjunto de consorcistas con su propio personal de portería.

Y nadie mejor que el propio encargado para saber a ciencia cierta, hasta donde es real o no la dificultad de pagar mayores salarios por parte de los integrantes del mismo edificio en el cual trabaja y convive con sus empleadores.
En ese marco de negociaciones, las entidades que actualmente participan deberán quedar como resguardo para interpretar los acuerdos salariales por consorcio y además ser exclusivos y excluyentes negociadores de las condiciones profesionales para regular el desempeño de las labores por parte del trabajador de edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal.

Adm. Jorge A.Hernández

Presidente de Fundación Reunión de Administradores

Fuente: Revista REUNION DE ADMINISTRADORES tc "Director General del COPAPH-RA (Colegio Profesional de Administradores de Propiedad Horizontal de la República Argentina."
tc "Adm. Jorge A.Hernández"
COMO INCIDEN LOS SUELDOS DE PORTERIA EN LAS EXPENSAS COMUNES
Hay distintas posibilidades de abordaje del tema de las remuneraciones del personal de portería, para conocer la incidencia que tienen sobre las expensas comunes:  

1- en edificios con servicios centrales: el salario del encargado tiene una equivalencia del 30 al 40% de las expensas, 

2- en edificios sin servicios centrales, la incidencia va del 30 % al 60% del total.

3- en consorcios de menos de 15 unidades la incidencia del salario de los encargados oscila en alrededor de un 57,23 %; 

4- en consorcios que poseen entre 20 y 25 unidades es de un 40 % a un 49,6 % y

5- en consorcios de más de 40 unidades podemos hablar de un 28 % al 35 %.

Durante este año, la primera etapa del aumento incidió en un 0,7% a 3% de las expensas, la segunda significó una suba equivalente del 2,5 % a 5 %.

Cuando los copropietarios pagaron el último incremento acordado con los trabajadores de edificios, entonces, vieron que sus expensas variaron nuevamente entre 2,5 % y 5 %, en promedio. 

En lo que va del año, el incremento de las expensas por este motivo fue no menor a un 8 %  en edificios con servicios centrales y de 13 % en los que no tienen esos servicios.

En 2006 los encargados de edificios tuvieron un incremento de salarios de alrededor del 20 % y este año, del 19 %. 

Por su parte, el secretario general del gremio de los trabajadores de edificios, explicó que: ”estuvimos casi cuatro años sin incremento de sueldo. Además, nos agarró como a todos la devaluación y la crisis”.


" ... la propuesta es bajar el nivel de la discusiones salariales a su expresión más elemental, esto es: el consorcio ...."tc "
\" ... la propuesta es bajar el nivel de la discusiones salariales a su expresión más elemental, esto es\: el consorcio ....\""tc ""
La recomposición de salarios de los encargados fue en etapas. 
“Pedíamos un incremento mayor, pero entendemos las circunstancias de los consorcistas y la política económica que tiene el país”, explicó el mismo dirigente gremial. 

Los representantes gremiales habían solicitado un 22% y los administradores contraofertaron el 11 %.

Este aumento se vio reflejado en la liquidación del mes de mayo/07 cuando se abonaron las expensas de abril. 

Como es obvio, la repercusión del aumento depende del número de propietarios que participen del prorrateo.

Según explicó el titular del SUTERH, Víctor Santa María, en abril pasado: 
“Considerando que en los edificios hay un promedio de 20 unidades, creemos que las expensas individuales deberían subir entre 12 y 14 pesos”. 

Además justificó el aumento, señalando: 
“Esto es sólo un ajuste inflacionario, ya que los sueldos de los encargados aún no se recuperaron de la crisis y la devaluación”. 

La visión del dirigente sindical no es compartida por los otros actores de la negociación paritaria. 

Las organizaciones de Administradores cuestionaron el aumento. 
“Sabemos que los encargados tienen hoy una buena remuneración, que muchas veces supera lo que ganan quienes viven en el edificio. 

Por eso pretendemos que el aumento sea razonable y que se aplique en forma gradual, pero los consorcios están en un país donde existe un proceso inflacionario continuo”.
Hoy, el salario básico para un encargado con vivienda está entre $ 1.157 y $ 1.388 según la categoría del edificio, a lo que se suman los adicionales. 

El rubro más importante, según explicó Patricia Fernández, de la Asociación Inmobiliaria de Edificios de Renta y Horizontal, son las horas extras: 
“Se pagan con un 50 % adicional de lunes a viernes y con un 100 % los sábados desde las 13 horas y todo el domingo, suelen representar el 30 o 40 % del salario final”.

Hay una solución muy interesante, dada la diversidad de situaciones existentes en nuestra extendida geografía.

Sería adecuar la remuneración de los encargados a las distintas condiciones de cada provincia del país.

Los costos en cada uno de ellas dependen de las diversas variables que existen. 

No podemos pretender que una reunión paritaria en la ciudad de Buenos Aires, defina los salarios para todo el país.

En general no se conocen las condiciones particulares en cada ciudad, y por lo tanto debería adecuarse  el salario de los encargados a las reales necesidades zonales.
Por lo expuesto, la propuesta es bajar el nivel de la discusiones salariales a su expresión más elemental, esto es: el consorcio ....

Las discusiones tendrían lugar en cada consorcio en reuniones entre los propietarios y el personal, sin la asistencia del Administrador. 

Donde se trataría únicamente el tema del sueldo, dejando los temas técnicos y profesionales en manos de los Administradores.

Una vez que se arribe a un acuerdo se podrán hacer las notificaciones y la registración pertinente para dar forma legal al mismo. 

De esta manera, para cada ocasión se acordarán y ajustarán los salarios entre quienes los pagan y quienes lo reciben, justificando cada una de las partes sus respectivas posiciones, con lo cual se evitará la situación actual que tantos problemas trae entre las organizaciones de consorcistas y las de administradores designadas por el Ministerio de Trabajo de la Nación para las discusiones paritarias.

Creo que sin duda esta propuesta sorprenderá a más de uno de los presentes, pues las organizaciones de defensa de los consorcistas, quieren reservar para sí las discusiones salariales con el sindicato, pero si nos ponemos a analizar un poco, una pregunta que podría surgir es: 

¿Cuál es el costo, cuál el beneficio? 

Y, obviamente el costo es cero y el beneficio es llegar a un acuerdo directo con el personal, escuchándose mutuamente.

La implementación de esta propuesta requerirá tal vez de varios pasos intermedios, entre ellos, que el sindicato acepte bajar el nivel de discusión salarial a nivel de los trabajadores.

Que los propietarios (quienes pagan entre otras cosas los salarios) puedan hacer saber al personal que de ellos dependen, sus reales posibilidades e inquietudes al respecto.

Se podrá llegar a un verdadero equilibrio entre los requerimientos y las reales posibilidades de cada consorcio. 

Probablemente se lograría una participación muy activa de los propietarios, al involucrarse en algo tan sensible, como es la composición de los gastos por expensas.

No espero que esta propuesta sea aceptada hoy mismo, por todos los sectores intervinientes, pero la misma pretende insertar una inquietud en la mente de todos los que estamos involucrados en este tema tan apasionante, como lo es la administración de consorcios, pensando en el futuro que debemos avizorar. 

Tal vez con una nueva ley de propiedad horizontal,  con la colaboración de los que hoy somos actores, con jerarquización de nuestra profesión a través de una formación realmente profesional y por sobre todas las cosas, con el reconocimiento de la complejidad de nuestra tarea para lograr buenos resultados, podamos alcanzar ese punto donde la jerarquización profesional sea vista como una parte importante en la sociedad en la cual actuamos.

Adm. Ricardo Cáttedratc "Adm. Ricardo Cáttedra"
Director General del COPAPH-RA (Colegio Profesional de Administradores de Propiedad Horizontal de la República Argentina.

Fuente: Revista REUNION DE ADMINISTRADORES tc "Director General del COPAPH-RA (Colegio Profesional de Administradores de Propiedad Horizontal de la República Argentina."
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