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En mi caracter de Administradora del Barrio Bahia
Cauquén Asociacion Civil, conforme lo acredito con copia del Acta de mi
designacion, tengo el agrado de dirigirme Ud. a efectos de acompanar copia
del Acta de Asamblea Extraordinaria de la Asociacion que represento, que tuvo

lugar el dia 31 de marzo de 2026, para conocimiento de los Consejales.

Ello, a fin de poner en su conocimiento que en la
misma se decidié mediante votacidon nominal, por mas del 60% del total de
votos habilitados (93 votos a favor y 29 votos en contra), la ratificacion del Acta
de Asamblea Extraordinaria del dia 22 de noviembre de 2011; lo que implica la
consideracion de la pavimentacion de la calle Los Nires como un gasto comun
del Barrio, a ser solventado a través de las expensas como el resto de gastos
comunes, conforme lo dispone nuestro Estatuto Social.

Lo expuesto va en consonancia con lo ya expresado
en la nota de fecha 17 de diciembre de 2025 dirigida a la Sra. Secretaria de
Planificacion e Inversion Publica, Arq. Maria Belén Borgna - Nota N° N-26942
recibida el 19/12/2025 - en la cual se solicitdé que las facturas correspondientes
al Plan de Pavimentacién de la calle Los Nires, sean unificadas en una Unica
factura a nombre de esta Asociacion, comprensiva de la totalidad de los lotes
que integran el Barrio.

Y dicha solicitud se fundd, justamente, en lo
oportunamente resuelto por los propietarios de los lotes del Barrio en la
Asamblea Extraordinaria del afio 2011 citada, donde se establecié que “..la
incorporacién del costo imputado a los frentistas para el asfalto externo del
Barrio recaera dentro del costo de las obras de infraestructura complementaria,



siendo financiado por la totalidad de los lotes del Barrio en proporcién a los
metros cuadrados de cada uno...”.

En relacion con ello, se dejé expresamente aclarado
que la Asociacion se hara cargo del prorrateo intemo correspondiente entre los
propietarios del Barrio.

En consonancia con esta solicitud, en ocasion de
sancionar la Ordenanza Municipal N°6600 de fecha 23 de febrero de 2026, el
Concejo Deliberante dispuso en su Articulo 10° que la Asociacion Civil Barrio
Bahia Cauquén — conforme la peticion oportunamente presentada — abonara el
total de lo que el municipio facture en concepto de contribucion por mejoras de
la obra de pavimentacion aludida, sin distinguir a qué parcela y/o beneficiario
corresponda.

Como es posible observar, la Asociacion ha
sostenido un mismo criterio a lo largo del tiempo, que se ha expresado
democraticamente en las Asambleas Extraordinarias que se han llevado a
cabo, y que reiteradamente han manifestado la voluntad de la gran mayoria de
propietarios de mantener vivo el espiritu de vida en comin de nuestro Barrio,
regido por el Estatuto Social que nos regula.

No obstante, ha llegado a conocimiento de la
Administracion que a pesar de lo decidido por la ultima Asamblea
Extraordinaria — del 31/03/2026 -, algunos propietarios del Barrio que incluso
participaron en la misma y tuvieron oportunidad de exponer su criterio, se han
presentado ante el Concejo Deliberante para solicitar la derogacion del Articulo
10° de la Ordenanza Municipal N°6600, y la liquidacién individual del costo de
pavimentacion.

Ello, en flagrante violacion del Estatuto de nuestra
Asociacion, y sin poder de representacion alguno respecto de la misma, el cual,
conforme he acreditado, ejerzo yo exclusivamente.

Por todo lo expuesto, acompafio el Acta de
Asamblea Extraordinaria de referencia para conocimiento del Honorable

Concejo Deliberante de la ciudad de Ushuaia, y solicito se desatienda cualquier



pedido por parte de propietarios individuales del Barrio que, por hallarse en
desacuerdo con lo legal y democraticamente decidido por la Asociacion que
integran, pretenden conseguir que ese Concejo modifique lo que en forma
legitima legislé oportunamente.

Sin otro particular, saludo a Ud. con distinguida
consideracion,
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Asociacion Civil Barrio Bahia Cauquén
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ACTA DE ASAMBLEA ORDINARIA y EXTRAORDINARIA DEL DIA 07/05/2025

In b cludad de Dshuoio. 0 108 7 dias del mes de mayo de 2025, se 1e0nen 1os progietariog ge:
Barre ot a Cavauén Asociacdn Civil gue se detallan pnlos folos 13, 14Y 15 del fhed dn ragistio ¢ avttercia
o Asambiras-fomo ¥ con el fn ge celetror ka osomblea ofingria convocada opattunamente oo of &
Actvirietigor

Siendo los 18 30 hs. se da comianio g ta Atamblea Cradinario. la misma es presicida pos g sio
Craciein Goita def Conseio ge Adminigtiacidn, pora trator ¢l siguiente orden del dfa

Orden del dia - Asamblea General Ordinaria del 07/08/2028

Primer Punto Designacion de cos asambleistas para firmar conjuntamente con el Sr. Presidente del
Consejo de Adminisiracién y ef Sr. Administrador el acta de Asamblea.

Sequndo Punto: Rend:cion y consideracion para su aprobacion de! batance afo 2024 y cuentas de la
asoclaotn

Tercer Punte: Eleccitn de Autondades Consejo de Administracidn

Cuarto Punto: Eleccidon Administrador
Quinto Punto: Eleccidn de integrantes de la Comisidn de Arquitectura y Urbanismo

Orden del dia - Asambiea General Extracrdinaria det 7/05/2025

Primer Puntg: Se pone 8 consideracitn de los propietarios las medidas a tomar respecto a los alquiteres
tempofanos

Se procede a designar a dos vecinos para firmar ef acta. eligidéndose a los Sefores
Manna Goyogana y Danie! Maliica

Sequndo Punto: Rendicidn y consideracion para su aprebacion del balance ano 2024 Rendicion y
consideracion para su aprobacion de las cuentas de 13 Asociacidn, presentadas desde el 0101/2024 hasta el
dia 3171272024

El Contador Francisco Ortenzio quien realizd los informes especiales de auditoria anual hasta el dia
3171212024, explica Jos detalies del mismo Acto seguido se pone en consideracidn y se aprueba por
unammidad la rendicion del balance aflo 2024 la aprobacion de las cuentas de 13 Asociacién hasta el
317122024

Tercer Punto: Eleccion miembros del Consejo de Administracién

Conse;jo de Administracion.

Presidente’ Sr. Ramuo Caballero DNt 21 514 789
Vicepresdente: Sra Graciela Gata  DNI 18 318 021
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Consejeros Tautares

1) Sr. David Pachtman DN 26501579

2) Sr. JuanCar'cs Nutez D NI- 13830886

3) Sra Alejandra Gatzzy D N1 23814014

4) Sr Dane! Mollica DNi.17 196039

8) Les Cauquenes SA - Apoderado Sr. Gerente Santago Mendizabal
Chi 20128 718

6) Emilia Chiatvo ON1: 20782223

7) Acrian Bruno DNI: 14 343621

8} Sr. Alejandro Morand DNI:12913362
G) Carclina Navarro DMNI1:3019% 833

Consejeros Suplentes
10) Stra Ancreade Vienert DN1 313743513

11) Alejandra Jerez DNt 21586350
12) Sr. Pedro Bossio DN 24561532

Cuarto Punto: Eleccién de Administrador - Intendente

Por voto unanime de 108 presentes. se ratifica como Administradora a Ly Sra Paula Junces
DNI 21900898
Se decide dejar ¢f Cargo de intendente sin designar
Quinto Punto; Eteccién de integrantes CAU

Comisién de Arquitectura y Urbanismo estard inteqrada por:

Administradora 1) Paula Juncos DN 21 GO0 £53
2) Arg Edgardo Perez N1 23747 536
3) Alberio Monachek D N1 8402165
4) Daniel Moltica ONI 17196089
&) Ennque Pitol DN 10897280

Asamblea extraordinaria

Después de exponer a'gunos puntos de vista respecta 3 los a'quieres tempcerancs, se resuelve Gue queda en
12 facuftad del concejo de administracién determinar 13 nGurosicad ce 13 aphicacidn del estatuto. Esto imphca
decidir sanciones y de queé tpo frente al incumphimientd de L3 reglamentaccn vigente

Siendo las 21 00 hs_y no habiendo mas temas para tratar, se ¢a por concluida 1a Asamblea
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ACTA DE ASAMBLEA ORDINARIA y EXTRAORDINARIA DEL DIA 31/03/202¢

En la ciudad de Ushuaia. a los 31 dias del mes de Marzo de 2026. se retuinen los
propietarios del Barrio Bahia Cauquén Asociacién Civil que se detallan en los folios
20,21,22,23,24,25.26,27 del libro de Registro de Asistencia a Asambleas-Tomo I, con el fin de
celebrar la Asamblea Ordinaria convocada oportunamente por la Sra. Administradora.

Siendo las 18:35 horas. se da comienzo a la Asamblea Ordinaria. la misma es
presidida por la Sra. Graciela Gaita, Vicepresidente del Consejo de Administracion, para tratar
el siguiente orden del dia.

Orden del dia - Asamblea General Ordinaria del 31/03/2026

Primer Punto: Designacion de dos asambleistas para firmar conjuntamente con la Sra.
Vicepresidente del Consejo de Administracién y la Sra. Administradora, el Acta de Asamblea.

Se procede a designar dos vecinos para firmar el Acta, eligiéndose al Sr. Marcelo Rodriguez
DNI.: 17.400.332. y al Sr. Marcelo Martin DNI.:21.485.282

Segundo Punto: Rendicién y consideracién para su aprobacion del Balance del afio 2025.
Rendicion y consideracién para su aprobacion de las cuentas de la Asociacion, presentadas desde
el 01/01/2025 hasta el dia 31/12/2025.

El Contador Francisco Ortenzio quien realizé los informes especiales de auditoria anual
hasta el dia 31/12/2025. explica los detalles del mismo. Acto seguido se pone en consideracion
y se aprueba por unanimidad la rendicion del Balance afio 2025 y la aprobacién de las cuentas
de la Asociacion hasta el 31/12/2025.

Acto seguido, siendo las 18:57 horas se da por finalizada la Asamblea Ordinaria; y se da
inicio a la Asamblea Extraordinaria convocada para le dia de la fecha.

Se recuerda que la Asamblea fue convocada por la Administracion segun el siguiente
orden:

Orden del dia - Asamblea General Extraordinaria del 31/03/2026

Iniciada la Asamblea Extraordinaria. la Sra. Administradora procede a leer el punto del
orden del dia que fue materia de la convocatoria, en los siguientes términos:

Primer Punto: Propuesta del Consejo de Administracion de ratificar el Acta de Asamblea
del aiio 2011. Explica, conforme fuera detallado en el mail de la convocatoria, que en el acta

sefialada se aprobé que los costos de la contribucién por mejoras referentes al asfalto de la calle
Los Nires fueran distribuidos entre los vecinos como un gasto comun, en proporcion de los
metros cuadrados de cada lote. sin distinguir entre frentistas y no frentistas.

1.-Realizada la propuesta, toma la palabra la vecina Veronica Luna (lote 138) y manifiesta que
impugna la convocatoria a la Asamblea Ordinaria y Extraordinaria por error material respecto
del dia de la convocatoria, toda vez que el mail comunico como fecha de la misma el dia jueves
31 de marzo en lugar del dia martes 31 de marzo, sosteniendo la nulidad de la misma y haciendo



reserva de interponer accion legal en razon de ello. Luego de que se le permita leer su postura en
tal sentido. se procede a la votacion de incorporar el tratamiento de la impugnacion al orden del
diaa fin de resolverlo en forma previa a continuar la asamblea. Votan los presentes, resolviéndose

por mayoria absoluta por el tratamiento de la impugnacién en forma afirmativa.

2.-Acto seguido, habiéndose resuelto la incorporacién del tema para su tratamiento en forma
previa, se somete a votacion de la Asamblea la mocién incorporada por la Sra. Luna en la que se
impugna por nula la convocatoria. Luego de intercambio de opiniones entre los vecinos
presentes, se resuelve rechazar dicho planteo impugnatorio votando por ello la mayoria. Los
argumentos centrales radican en que el error material advertido no impidio la participacion
requerida por el Estatuto para llevar adelante la Asamblea convocada, demostrado ello por la
numerosa asistencia a la misma. Es importante tomar en cuenta en tal sentido que el dia
31/03/2026 no estaba en discusion, sino sélo que se habia consignado erroneamente como dia
jueves, cuando en realidad debi6 decir martes. Amén de que hubo un recordatorio con la fecha y
dia correcto, los numerosos vecinos presentes manifiestan que la publicidad que tuvo la
Asamblea por la tematica a abordar, no se ajusta al planteo impugnatorio, tal cual lo evidencia la
numerosa presencia de vecinos. Se vota r mavoria se rechaza la impugnacién.

uidamente, resuelta | estion_previa se decide avanzar con el orden del dia

previsto para la Asamblea Extraordinaria,

1-Vecino lote 115 (David Pachtman) y siendo parte del Consejo, al inicio de la Asamblea expone
el espiritu del Barrio comentando los antecedentes que derivaron en la convocatoria a esta
Asamblea. Explica las razones que llevaron al Barrio en su momento a aprobar una distribucién
comun de gastos similares, como asi también que la propuesta de asfalto en el caso fue producto
de una decision del Consejo que fue aprobado por la Asamblea de propietarios en fecha 6 de
octubre de 2025.

2-Vecina del Lote 138 (Verdnica Luna) plantea escrito y lee a viva voz su postura en disidencia.
Alega que la obra de pavimentacion debe ser abonada conforme se detalla en el Anexo de la
Ordenanza Municipal 6600/2026, que diferencia entre frentistas y no frentitas. Se acompafa
como Anexo I la fundamentacién que realizo; escrito firmado por Federico Carlos Garcia
propietario de lote 138.

3-Vecina Lote 17 (Cecilia Stratico), en coincidencia con el Consejero del Lote 115, da también
su postura y fundamenta la misma partiendo en su argumentacion desde el concepto de que la
contribucion por mejoras de la obra de pavimentacion constituye un gasto comuin, que como tal
debe distribuirse conforme coeficiente determinado por los metros cuadrados de cada lote,
independientemente de los montos detallados en la Ordenanza, pues si bien al Municipio le es
indiferente el Estatuto, para los vecinos éste es de cumplimiento obligatorio. Se acompafia
fundamentacion esgrimida como Anexo 1.

4-Vecina Lote 107 (Flavia Bugueyro) expone que el Consejo del Barrio indujo a error a la
Municipalidad cuando la administradora presento una nota en diciembre de 2025. y que por eso
lo dispuesto en el articulo 10 de la ordenanza no deberia regir.

5-Se aclara por presidencia que la administradora actud en todo momento conforme a las
instrucciones del Consejo de Administracion.

6-Algunos vecinos plantearon dudas sobre los montos a pagar, y respecto del concepto de
frentistas y no frentistas.

7-Vecina Lote 92 (Bettiana Cobas) aclar6 que, como Asociacion, el Barrio no esti sujeto al
control de fiscalizacion por la IGJ, por lo que no seria competencia de este organismo resolver
planteos propuestos por la Asamblea.

8-Los vecinos Capellano, Gaudio y Sampietro exponen posturas acompafiando el espiritu del
Acta del afio 201 y manifiestan su preocupacion de que las posturas adversas afecten de alguna
manera la obra de pavimentacion, en tanto genera un beneficio para todos los vecinos.



9-Luego de un largo intercambio entre los vecinos respectos de ambas propuestas. se resueive
pasar el asunto a votacion conforme el orden del dia.

Punto 1 del orden del dia.

Ratificar el Acta de la Asamblea del 2011. Votacion Nominal.

Se recepcionan las dos propuestas:

1.- Lote 138 (Verdnica Luna): pagar asfalto conforme montos especificados en la
Ordenanza Municipal 6600/2026; rechazando la ratificacion del acta. Se recibe el
correspondiente fundamento de la misma.

2.- Lote 17 (Cecilia Stratico): pagar asfalto conforme el espiritu del Acta de Asamblea
del aito 201 1. y lo dispuesto en el Estatuto respecto del pago de los gastos comunes (arts.2
inc. j) y 12 inc. j). de conformidad con lo prescripto por los arts. 15 y 16); ratificando el
acta. Se recibe el correspondiente fundamento de la misma.

Habiéndose realizado la votacién nominal, se deja constancia que la Administradora del Barrio
Paula Juncos de manera conjunta con la vecina Flavia Bugueyro, proceden a contar los votos,
resultando los mismos de Noventa y tres (93) votos a favor respecto a la ratificacion del Acta de
la Asamblea del afio 2011, y Veintinueve (29) votos en contra.

Acto seguido y en consecuencia del resultado de la votacion, se incorpora en Asamblea el
tratamiento de la modalidad de pago. Se a mavoria_dar el tratamient

modalidad de pago.

Se trata la modalidad de pago que consiste en que: El 30% de anticipo inicial requerido por la
Municipalidad, sera recaudado por la administracién del Barrio en liquidacion complementaria
que sera enviada en el transcurso del mes de abril de 2026, con la posibilidad de ser abonado en
dos cuotas iguales y consecutivas para su cancelacion. Y se encarga a la Administracion gestionar
ante la Municipalidad alternativas de pago (en uno o varios pagos, en efectivo, con tarjetas de
crédito, etc) para la cancelacion total del 70% restante. A tal efecto. la Administracion
comunicara a la Municipalidad el detalle de montos pendientes de pago de cada lote, calculados
de conformidad con lo que prevén los articulos 15 y 16 del Estatuto del Barrio; ello de acuerdo
con la votacion resultante de la presente asamblea.

Se vota al respecto y los votantes ratifican sus votos, resultando 93 votos a favor de la modalidad
propuesta, y 29 votos en contra: por lo que la mocién queda aprobada.

Siendo las 21:17 hs. y no habiendo més temas para tratar. se da por concluida la Asamblea.




Anexo |

Ushuaia, martes 31 de marzo de 2026.-

Asociacién Civil Barrio Bahia Cauquén
S/D

Yo, Federico Carlos Garcia, D.N.I. 28.380.079, propietario del lote
138, lote identificado catastralmente con la Secc. J, Mac.43, parcela 24 del Barrio
Bahia Cauquén, por la presente vengo a impugnar formalmente Ila
convocatoria y cualquier eventual resolucidon que pudiera adoptarse en la
Asamblea Extraordinaria prevista para el dia “jueves 31 de marzo de 2026°, por
las razones que paso a detallar;

1. Nulidad de la convocatoria por error esencial en la fecha.

El lamado a asamblea emitido el pasado 21 de marzo del presente
indica “jueves 31 de marzo™ como fecha de celebracion, cuando dicha fecha
corresponde a martes. Este error genera incertidumbre absoluta sobre la fecha
real de realizaciéon del acto y vuinera el derecho de los copropietarios a participar
informadamente.

E! Articulo Vigésimo Cuarto, inciso a) del Estatuto exige que la
citacion indique el caracter y asuntos a tratar con fecha precisa. El mismo articulo
establece un plazo minimo de convocatoria de diez dias corridos para
Asambleas Extraordinarias. Un error en el dia de la semana que genera
incertidumbre objetiva sobre cudndo sesiona la Asamblea viola estas exigencias
estatutarias. La nulidad de la convocatoria es formal e insubsanable,
comprometiendo la validez de todo lo que se resuelva en su consecuencia.

2. Incompetencia de la Asamblea para decidir sobre la

pavimentacion exterior / sobre obligaciones tributarias propias de cada
propietario.

La pavimentacion de la calle Los Nires es una Contribucion por
Mejoras determinada por la Ordenanza Municipal N° 660072026, lo que
constituye un gasto propio de cada lote conforme el Articulo Décimo Tercero del
Estatuto, que dispone expresamente que “cada propietario debera atender
individuaimente los gastos de conservacion y reparacion de su LOTE, como asi
también e/tkpé/gb de los impuestos, tasas, contribuciones y cualquier otro
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gravamen que pudiera afectarlo”. La Asamblea carece de facultades para
convertir ese gasto individual en gasto comun (Arts. Décimo Segundo y Vigésimo
del Estatuto).

La Asamblea no tiene facuitades para modificar mediante una
mayoria simple (o incluso especial) la naturaleza de una obligacion municipal
personal de cada propietario.

La distincion entre la naturaleza de los gastos es clara y tajante.
Intentar pagar la pavimentacién exterior mediante la Asociacion no es solo un
"cambio de forma”, es una mutacién juridica de un gasto propio en uno comun,
lo cual choca directamente con el Estatuto.

La obra de pavimentacion de la calle los Nires normada por la
Ordenanza Municipal N°6600/2026 es una Contribucion por Mejoras. En la
mencionada norma se determinaron los sujetos obligados (frentistas y no
frentistas) y montos especificos. La Asociacién Civil no tiene facultades
delegadas por el Estado para "re-legislar” una carga publica.

Sumado a lo precedentemente indicado la Asamblea no tiene
facultades para “colectivizar” una deuda que el Estatuto ya previé como
individual. Transformar un gasto propio en comun mediante una votaciéon de
mayoria simple es nulo, ya que altera el régimen de responsabilidad patrimonial
del articulo decimotercero.

Aun cuando se aceptara —a titulo meramente argumental— que la
Asamblea pudiera tratar este asunto, la decision requeriria la mayoria especial
del 60% del Total de Votos Habilitados conforme el Articulo Vigésimo Cuarto,
inciso g2) del Estatuto, por encuadrar en al menos dos de sus supuestos:

i. Supuesto Quinto: "Para disponer la realizacion de toda obra nueva,
mejora o refaccion que afecte al inmueble comun cuyo beneficio alcance
al Barrio en su conjunto”; y

ii. Supuesto Tercero: “Para reformar el presente Estatuto en todo lo que no
se refiera al inciso g1 anterior”, toda vez que asumir colectivamente una
deuda que el Articulo Décimo Tercero declara individual equivale
materialmente a una reforma estatutaria encubierta.

Una aprobacién por simple mayoria o mayoria del 50%+1 seria nula
de nulidad absoluta por violacion de las normas de quérumy mayorias del propio
E:«z_t,qtuto. y por cays'a/ilicité“ del acto juridico (arts. 958 y 1014 CCyC).

I/ R
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3. La calle exterior no integra el patrimonio comin de la
Asociacidn Civil.

El Estatuto limita la competencia de la Asociacion a la Parcela 1 del
Macizo 42 (Art. 2). La obra de pavimento es sobre dominio publico municipal,
ajeno al objeto social de la Asociacion.

La pavimentacion de una calle exterior por ordenanza municipal es
una carga de derecho publico que recae sobre el inmueble frente al municipio,
no una “"expensa comun” del barrio bajo el estatuto de este.

El pavimento de una via publica es una mejora al dominio publico
municipal. No encuadra en la definicion de “conservacién de partes comunes”
del barrio cerrado. Por lo tanto, no puede ser financiado bajo el régimen de!
articulo décimo segundo.

La contribucién por mejoras de la Ordenanza N° 6600/2026 es una
obligacién real (propter rem) que sigue al inmueble y recae sobre el titular
dominial frente al fisco municipal, no sobre la Asociacién Civil. El caracter real de
esta obligacion significa que no puede ser asumida ni novada por un tercero sin
conformidad expresa del acreedor —la Municipalidad— y sin que esa novacién
esté habilitada por norma. El Art. 10° de la Ordenanza solo recogié una peticion
privada de la Administradora, lo que resulta insuficiente para mutar el sujeto
pasivo de una obligacién tributaria, en violacién del principio de legalidad
tributaria (arts. 4°, 17° y 75° inc. 2 CN y doctrina de la CSJN en materia de
legalidad tributaria).

El Estatuto en sus Articulos Décimo Segundo y Vigésimo enumera
taxativamente los servicios a cargo de la Asociacién: porteria, planta depuradora,
recoleccion de residuos, limpieza de calles internas, seguridad, etc. La
pavimentacion de la calle exterior no figura en esa lista. Al pedir una “factura
Unica”, la Asociacion ha actuado como intermediaria en una obligacion donde no
tiene personeria juridica para ello, configurando un acto ultra vires inoponible a
los propietarios que no lo consintieron (art. 160 CCyC).

La_pavimentacidon exterior no es un gasto de consumo o
mantenimiento, es una inversién de capital en infraestructura publica.

La Asociacién NO es agente de recaudacion. El cobro a los
propietarios de una contribucién por mejoras particular de cada uno de ellos
resulta indebida porque la recaudacidn legalmente es competencia del

TMunicipio, no de ésta.
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4. Inaplicabilidad del Acta de Asamblea de 2011.

Se impugna cualquier pretensién de ratificar para utilizar el Acta de
Asamblea Extraordinaria del 22/11/2011 como consentimiento para la unificacion
de facturacién en la presente obra. Dicha asamblea referia a un proyecto de
pavimentaciéon distinto y anterior que quedé trunco. No es juridicamente
aceptable que una decisién tomada hace mas de 15 afios sobre un proyecto
diferente se aplique de forma automatica a la Ordenanza del afto 2026, la cual
establece nuevos montos, esquemas de financiacién y unidades contributivas
especificas.

Sumado a lo precedentemente indicado corresponde decir que dicha
asamblea configura una violacién al estatuto social, y resuita nula, ergo pretendié
perpetrar una modificacién al estatuto encubierta, no cumpliendo con los
procedimientos que se encuentran instaurados para llevar a cabo una
modificacion estatutaria.

S. Irregularidad on la nota presentada al Municipio.

El articulo vigésimo séptimo del Estatuto de la Asociacién Civil
expresamente indica que “cualquier presentacién que realice el administrador
ante organismos publicos o privades, deberé estar acompafiada por la firma de
un miembro del consejo de administracién”. La nota presentada carece de esa
firma y es, por tanto, invalida e inoponible a los propietarios.

Por aplicacién del Articulo Trigésimo del Estatuto (Poder del
Administrador), el Administrador actia mediante Poder Especial Irrevocable cuyo
alcance no incluye la facultad de asumir en nombre de los propietarios
obligaciones tributarias individuales sobre sus lotes de propiedad exclusiva, que
el Estatuto reserva expresamente a cada propietario (Art. Décimo Tercero). El
acto realizado excede el mandato estatutario y configura un acto ultra vires
inoponible a los propietarios que no lo consintieron (art. 160 CCyC).

Es por lo precedentemente indicado que también impugno la
actuacion de la Administradora de la Asociacién Civil Barrio Bahia Cauquén por
haber incurrido en un evidente exceso en sus facultades de representacion. Al
presentar ante el Concejo Deliberante y el Ejecutivo Municipal una solicitud de
unificacién de deuda basada en una nota y una asamblea de 2011 que resultan
nulas e inaplicables-para—4a obra actual (Ordenanza N° 6600/2026), la
administracion ha vuiﬁerédo' los limites de su mandato. Dicha presentacién no

I/ L
/7’(./?4/ 74 e ady’



solo carece de un consentimiento vigente y especifico de la Asamblea de
Propietarios para este nuevo plan de pavimentacién, sino que ademas pretende
subrogarse en derechos que son personalisimos de cada contribuyente,
induciendo a error al cuerpo legislativo local para la redaccion de un articulo (Art.
10) que nace viciado por apoyarse en una representacién inexistente para este
objeto.

6. Violacién del "Derecho de Propiedad" y Enriquecimiento Sin
Causa.

Pretender reliquidar en mas a los propietarios que la Ordenanza
identificé como no frentistas implica una clara violacién al patrimonio de estos,
derecho protegido por el articulo 17 de la Constitucibn Nacional. La
pavimentacion exterior es una carga propter rem que afecta al titular frente al
fisco municipal, no es un “gasto comun de mantenimiento” bajo el régimen
estatutario.

Concretamente, como propietario/a no frentista, la Ordenanza N°
6600/2026 fijo para los lotes de esa categoria un monto fijo determinado en el
Anexo ill de la Ordenanza. El mecanismo de prorrateo interno por M? que
pretende implementar la Asociacion puede arrojar un monto distinto —mayor o
menor— al determinado por la Ordenanza, sin que la parte suscribiente haya
prestado conformidad. Por un acto de gestion privada de la Administracion, los
propietarios no frentistas podrian verse obligados a abonar una suma diferente
a la que la norma tributaria determind como su cuota parte, en violacidon del
principio de legalidad tributaria (arts. 17° y 75° inc. 2 CN).

7. Declaraciéon de voto negativo.

En virtud de todo lo expuesto, si la Asamblea avanzara pese a la
presente impugnacién, hago constar que votaré en contra de toda resolucidén que
implique:

i. Asumir como gasto comun la contribucién por mejoras de la
Ordenanza N° 6600/2026;

ii. Autorizar a la Administracion a gestionar o recaudar dicho tributo
en nombre de los propietarios;

iii. Aprobar cﬁquier mecanismo de prorrateo interno por M? de ia
referida contnbucrén

=y
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Fundamento mi voto negativo en: (a) la incompetencia de la
Asamblea para tratar estos asuntos; (b) la violacién del Estatuto Social; (c) la
inaplicabilidad de lo resuelto en la asamblea extraordinaria del afio 2011; (d) la
invalidez formal de la nota presentada al Municipio; y (e) la tutela de mi derecho
de propiedad constitucionalmente garantizado.

8. Solicito.

Por todo lo expuesto, solicito:

~-Se declare nula de nulidad absoluta la convocatoria por: (i) error
formal insubsanable en el llamado; (ii) violacion del Estatuto Social; (iii)
vulneracioén del derecho de propiedad y del principio de legalidad tributaria.

-Se impida tratar asuntos respecto de los cuales la Asamblea no
tiene competencia estatutaria.

-La Asociacion Civil se abstenga de emitir expensas vinculadas a la
pavimentacion exterior.

-Se asiente en el Libro de Actas la presente impugnacién con
caracter previo al inicio de la deliberacién, dejando constancia de todos los
fundamentos aqui expuestos a los efectos de la eventual impugnacion judicial de
lo resuelto.

-Se remita copia de esta impugnacién al Consejo de Administracién
para su consideracién inmediata.

-Se comunique fehacientemente al Departamento Ejecutivo
Municipal la existencia de esta impugnacion, a fin de que se evaluie la revision
del Art. 10° de la Ordenanza N° 6600/2026.

9. Reservas.

Hago reserva expresa de accionar judicialmente contra toda
resolucion que avance en los puntos impugnados, como asi también de formular
la denuncia correspondiente ante la Inspeccion General de Justicia (IGJ),
organismo de control con competencia sobre las asociaciones civiles.

Asimismo, hago saber que presente ante la Municipalidad de
Ushuaia oposicion expresa a la aplicacion del Art. 10° de la Ordenanza
N°6600/2026 respecto de mi lote, solicitando ser facturado/a individualmente
(c_onforme el Art 4;‘, de dicha Ordenanza y el monto fijo determinado en el Anexo
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Il para contribuyentes no frentistas, segin corresponde a la nomenclatura
catastral de mi propiedad, en virtud de todos los fundamentos aqui desarrollados.

Sin otro particular,
Federico Carlos Garcia
D.N.l. 28.380.079

Propietario Lote 138 — Secc. J, Mac. 43, Parcela 24
Barrio Bahia Cauquén - Ushuaoa Tierra del Fuego
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Anexo I

Barrio Bahia Cauquén Asociacion Civil

Asamblea Extraordinaria del martes 31 de marzo de 2026

Sobre ¢l criterio de distribucion de costos - Obra de Pavimentacion Calle Los Nires

{Ordenanza 6600/26)

MOCION: que el gasto total de la CONTRIBUCION POR MEJORAS de la obra
de pavimentacién de la calle Los Nires que grava a nuestra Asociacién Civil, sca
tratado como un GASTO COMUN conforme Articulos 2inc. j) v 12 inc. j) del Estatuto,
protrateando el monto estrictamente por el porcentual de dominio de cada lote,
conforme lo exigen los Articulos 15 v 16 de nucstro Estatuto, cl cual prevalece sobre
cualquicr liquidacion municipal externa, de conformidad con los Articulos 959, 2081 v

concordantes del Codigo Civil v Comercial de la Nacion.

Si bien la Ordenanza 66(0/26 establece una distincion entre “frentistas” v “no frentistas”
para el calculo del tributo municipal, este ctiterio resulta inaplicable para la distribucion

interna de los gastos de nuestra Asociacion por los siguientes FUNDAMENTOS:

Conforme lo establece el Articulo Primero de la Ordenanza Municipal 6600/26, Ia obra

denominada; "Pavimentacion Calle Los Nires. Etapa 1I” fue declarada de utilidad publica

v sujeta al régimen de

Al respecto, ¢l Articulo Segundo inciso j) v ¢l Articulo Décimo Segundo inciso j) de

nuestro Estatuto Social, establecen expresamente que quedan comprendidos en la

finalidad asociativa v constituyen gastos comunes “Impuestos, Tasas o

Contsibuciones que recaigan sobre el lote, demas partes comunes del Barrio o
bre 1a Asociacién Civil”.

Asimismo, ¢l Articulo Vigésimo Cuarto inciso g2) Quinto cstablece que se requicre
Ia presencia v el voto favorable de propictarios que representen no menos del sesenta por

ciento (60%) del total de votos habilitados, para disponer la realizacion de toda obra

En relacion con cllo, la propia documentacion puesta a consideracion de los asociados
en fecha 3 de octubre de 2025 (Anexo 1), deseribe a Los Nires como la arteria principal
v tnico acceso a Bahia Cauquén, e identifica expresamente como beneficiatios v
responsables del pago de la obra, tanto a “frentistas” como a “no frentstas”, dado cl

caracter comun de la arteria como acceso obligatorio al Barrio. Ademis, se enumeran




beneficios comunes para todos, tales como la mejora de la seguridad vial, el acceso de
ambulancias, bomberos, policia v transporte, la reduccion de barro/polvo v el deterioro
vehicular, y la mejora general en la calidad de vida para todos los propietarios del Barrio
Bahia Cauquén por igual; constituvendo un claro cjemplo de lo previsto en la Gltima

norma cstatutaria citada.

Consccuentemente, de conformidad con el principio de equidad v lo previsto en cl

Estatuto que nos rige, la obra de pavimentacion ES UN GASTO COMUN.

El Articulo Décimo Quinto de nuestro Estatuto establece de manera taxativa que las
expensas v gastos comunes se calcularin sobre la base del porcentual de dominio
indicado cn el Anexo L. Asimismo, ¢! Articulo Décimo Sexto refuerza que dicho
porcentual determina la proporcion que corresponde a cada lote en los bienies v sectores
comuncs. Por lo tanto, cualquier gasto que la Asociacion asuma como propio — Articulo
10 de la ordenanza municipal 6600/26 - debe distribuirse siguiendo este principio de

cquidad estatutaria v no por criterios externos de zonificacion municipal.

Por su parte, ¢l Articulo Vigésimo inciso b) establece que todos los propictarios estan
obligados a contribuir al pago de los impuestos, tasas v contribuciones creados o a
crearse que de cualquier manera graven el inmueble en su caricter de cosa

comiin, o la Asociacion Civil.

Si bien en su Articulo 3° la Ordenanza 6600/26 discrimina entre vecinos frentistas v no

trentistas, corresponde sefialar que dicho desglose téenico ticne como dnica finalidad
permitir al municipio calcular el valor total a abonar por nuestro barrio en su conjunto,

pero no obliga a la Asociacion a replicar esa discriminacion interna.

En relacion con ello, en su Articulo 10° la ordenanza establece que Ia Asociacion Civil
Barrio Bahia Cauquén abonari ¢l total de lo que e municipio facture en concepto de
contribucion por mejoras, sin distinguir a qué parcela o beneficiario corresponda;
reforzando el concepto de que la municipalidad considera a nuestro Barrio como una
unidad, estableciendo una relacion directa con la Asociacion — v no con cada vecino

individualmente — para la liquidacion del costo de la obra de pavimentacion.

Esta disposicion no es azarosa, sino que responde a una solicitud expresa formulada por
<l Barrio Bahia Cauquén a la Secretaria de Planificacion e Inversion Pablica municipal en

fecha 17 de diciembre de 2025, de que las facturas correspondientes a los Iotes que
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integran ¢l mismo, sean unificadas en una sola factura a2 nombre de la Asociacion,

comprensiva de la totalidad de los lotes del Barrio.

Y dicha solicitud se fundé en lo resuclto por los propictatios de los lotes del Barrio en la
Asamblea Extraordinaria de fecha 22 de noviembre de 2011, oportunidad cn que sc
cstablecio que *..Jla incorporacion del costo imputado a los frentistas para el
asfalto externo del Barrio recaerd dentro del costo de las obras de infraestructura
complementaria, siendo financiado por la totalidad de los lotes del Barrio en
proporcion a los metros cuadrados de cada uno...”. En relacion con ello, se aclaro
al ejecutivo municipal que la Asociacién se hard cargo del prorrateo interno

correspondiente entre los propietarios del Barrio.

Lo expuesto evidencia que la deuda fue expresamente contraida por la Asociacion, - que
ademas especifico la forma de distribucion del costo de la misma -, v no por cada uno de
los “frentistas” en particular. Ello reafirma que la contribucion por mejoras de la obra de
pavimentacion recac sobre la Asociacion y constituye un gasto comiin, encuadrado bajo
¢l Articulo Décimo Segundo inciso j) va citado (Impuestos, Tasas o Contribuciones
sobre bienes comunes o sobre la Asociacién Civil); independientemente del método

que utilice la municipalidad para determinar el costo por metro de frente.

Al respecto, corresponde destacar que si bien para ¢l municipio el Estatuto que rige
nuestra Asociacion Civil resulta irrelevante, entre los asociados el mismo prevalece v debe

cumplirse, de conformidad con lo previsto en los articulos 959, 2081 y concordantes del

Cadigo Civil v Comercial de la Nacion.

El concepto de freatista ciego no es meramente descriptivo, sino que constituye una
situacion técnica de obstruccion funcional. Se refiere a los lotes ubicados en el perimetro
de un conjunto inmobiliario (art. 2073 C.C. v C.N.) que, si bien limitan fisicamente con
la calle publica, cstan separados de clla por muros perimetrales, cercos eléctricos o
dispositivos de seguridad cuya apertura estd prohibida por los reglamentos internos o las

autorizaciones municipales de urbanizacion.

En relacion con cllo, véase que nuestro Estatuto define al Barrio como una unidad
cerrada bajo la Ordenanza 2102, Asimismo, las regulaciones de construccion establecen
prohibiciones taxativas respecto al acceso. Concretamente, ¢l Articulo 3 inciso j) del
Reglamento de Construccién y Urbanizacion de nuestra Asociacion, dispone que
bajo ninguna circunstancia se podra acceder a los lotes a través del cerramiento

perimetral del complejo, el cual no podra ser abierto.

Esta restriccion tiene como fin garantizar la seguridad, la continuidad visual v la

integridad del Barrio. No obstante, a la vez implica que el frentista ciego tiene una
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relacién con la calle exterior idéntica a la de un vecino cuyo lote se encuentra en
el interior del Barrio. Ambos deben transitar por la red vial interna hasta cl acceso
principal o guardia para poder incorporarse a la via publica. Por lo tanto, el asfalto que
pasa por el frente “ciego” de su lote no le reporta ninguna ventaja de transitabilidad

inmediata, va que no puede utilizarlo para entrar o salir de su propiedad.

Tratar a los socios de forma desigual segiin su ubicacion respecto a una calle piblica
contradice la unidad de gestion vy convivencia que justifica nuestra existencia como

Asociacion.

De esta manera, la utilizacion de lo dispuesto en la ordenanza municipal — que se limita
a diferenciar entre “frentistas” v “no frentistas” por motivos meramente cconomicos, sin
considerar si éstos integran 0 no un barrio cerrado v si los frentistas son ciegos o no -,
para distribuir internamente los costos de la obra de asfalto en cuestion, no solamente
violaria ¢l Estatuto vigente v resultaria injusto por los motivos aqui expuestos, sino quc
asimismo dejaria una puerta abicrta para cuestionar ¢l contrato social v la naturaleza
misma de nuestro Barrio como urbanizacion cerrada, ademas de generar enemistad entre

vecinos innccesariamente.

A mayor abundamiento, desde el punto de vista legal, para que una tasa o contribucion
sea exigible, la doctrina v la jurisprudencia sefialan ‘que la obra debe ser “puesta a
disposicion” de manera efectiva y directa para el uso del contribuyente. En el caso del
frentista ciego, Ia puesta a disposicion es ilusoria. Si bien la calle existe y esta pavimentada,
¢l muro o cerco perimetral que el propio sistema asociativo v urbanistico obliga a
mantener —y cuva apertura penaliza— actia como una barrera que rompe ¢l nexo de

causalidad entre la obra v ¢l beneficio,

En este sentido, la base imponible de la contribucion por mejoras debe ser el costo de la
obra distribuido proporcionalmente al beneficio recibido. En la pavimentacion urbana
tradicional, un lote frentista con acceso directo ve incrementado su valor de mercado
debido a la eliminacién del barro, el polvo, v la mejora ¢n la accesibilidad vehicular v

peatonal. Esta es la llamada plusvalia diferencial: un aumento de valor mavor al del resto

de la zona que no tiene frente directo a la obra.

En el caso del frentista ciego, esta plusvalia diferencial desaparece v crea una desigualdad
respecto de los frentistas directos que si tienen acceso a la arteria pavimentada desde cl
frente de sus propiedades. En los barrios cerrados, ¢l mercado inmobiliario valora los
lotes en funcion de su ubicacion interna, sus vistas, su proximidad a las arcas comuncs
(amenitics) y su seguridad; pero no existe plusvalia respecto de una calle piblica a la que

no se puede tener acceso directo, pues el Gnico acceso a la misma es el portico de entrada

que utilizan todos los propietarios por igual.



Es decir, la pavimentacion de una calle exterior que no permite ¢l acceso al lote no genera
un aumento de valor superior para ¢l frentista ciego respecto a un lote intemo del barrio.
Ambos se benefician por igual del “entorno” mejorado v de la mavor facilidad para llegar
a la guardia del Barrio, pero el frentista ciego no obtiene la ventaja de un acceso directo,

como si la obtienen los frentistas directos que residen fuera del barrio cerrado.

Asi, si el beneficio es igual para todo ¢l Barrio Cerrado, la base imponible para ¢l cobro
del 100% del frente se torna inexistente. El cobro individual se convierte entonces en un
tributo sin causa, ya que se pretende cobrar al frentista ciego una “mejora” individual que
en realidad es una mejora comin para todo ¢l Barrio, resultando ¢n un cobro

discriminatorio y confiscatorio.

En este punto corresponde poner de resalto que existe un riesgo estratégico adicional
que 0o se debe soslavar. Validar literalmente la discriminacion de la municipalidad entre
lotes “frentistas™ v “no frentistas” sentaria un precedente elocuente que pondria en
peligro la seguridad v la propia existencia del Barrio Cerrado como tal, pues si la
Asociacion reconocicra formalmente que ciertos lotes son “frentistas directos™ de la calle
Los Nires para el cobro de la obra, abriria un canal de discusion legal sobre la legitimidad

de restringiries el aceeso directo desde dicha arteria.

En este sentido, cl espiritu de barrio 100" cerrado de nuestra urbanizacion, sc basa en
que, como se dijo, el unico cordon umbilical es el portico de entrada. Si se aceptara la
eriqueta de “frentista” para lotes individuales, sc debilitaria la defensa del cerramiento
perimetral frente a futuros reclamos de apertura o servidumbres de paso, puesto que los
vecinos “frentistas” que se habrian visto obligados a pagar tanto mis que sus vecinos,
reclamarian su derecho de “frendstas directos”, solicitando ¢l acceso directo a sus
respectivas propiedades desde la calle Los Nires, toda vez que habrian pagado por clla en
forma exclusiva, como ¢l resto de frentistas que residen sobre la arteria a asfaltar pero no
integran ¢l Barrio Cerrado Bahia Cauquén; ello fundado en el derecho constitucional de
igualdad. No ¢s necesario sefialar que una vez tomado ese camino, la naturaleza de

nuestra Asociacion como Barrio Cerrado comenzara a esfumarse.

Consecuentemente, en el contesto de nuestra Asociacién desarrollada como Barrio
Cerrado bajo la Ordenanza 2102, teniendo en cuenta que la calle Los Nires constituye cl
tnico acceso v “cordon umbilical” para todos los residentes, corresponde remarcar que
no existen “frentistas” en términos funcionales dentro de la urbanizacion, va que el
ingreso v la circulacion estan regulados por el Servicio de Porteria v ¢l Portico de Entrada,
los cuales son de uso comiin v propiedad de todos los socios. Se encuentra prohibido
acceder al barrio por otra via. En consecuencia, la mejora asfaltica beneficia por igual
a la totalidad de las 151 unidades, revalorizando el patrimonio de todos en

exactamente la misma medida.



Sin perjuicio de lo expuesto precedentemente respecto de la inexistencia de beneficio
diferencial en los denominados “frentistas ciegos”, corresponde cfectuar una aclaracion
en relacion a los pocos lotes que cuentan con autorizacion excepcional para acceder

directamente a la calle Los Nires.

En cfecto, dentro del barnio existen dnicamente cinco (3) lotes que, por razones
topograficas v constructivas especificas, han sido autorizados en su momento a contar
con salida directa a la via publica (lotes 45, 46, 47, 48 v 49). Dicha autorizacion reviste
caricter excepcional v no altera en modo alguno la naturaleza juridica de nuestra

Asociacion como Barrio Cerrado en los términos de la Ordenanza 2102,

En este sentido, resulta fundamental destacar que estos lotes contindan plenamente
integrados al régimen asociativo, encontrindose obligados al pago de expensas comunes,
incluyendo aquellas vinculadas al mantenimiento de infraestructura, servicios generales
(como recoleccion de residuos, limpieza del barrio, corte de pasto cn lugares comuncs,

mantenimiento de calles internas) v, en ¢l caso, la obra de pavimentacion.

Es decir, atin cuando dichos lotes cuenten con una situacion fictica particular en cuanto
a su acceso, ello no configura un criterio vilido para modificar ¢l régimen de distribucion
de gastos previsto en ¢l Estatuto (Articulos 15 v 16), ni genera por si solo un beneficio

diferencial que justifique un tratamiento economico distinto dentro de la comunidad.

Por el contrario, admitir que situaciones excepeionales puedan alterar la logica de
distribucion de los gastos comunes implicaria desnaturalizar el sistema asociativo vigente
v abrir l2 puerta a interpretaciones arbitrarias, en contradiccion con el principio de

igualdad entre los asociados v con las normas estatutarias que rigen la vida del Barrio.

En consecucncia, la existencia de estos casos particulares no invalida ni contradice lo
expuesto respecto de la naturaleza comin del beneficio derivado de la obra, ni justifica

la adopcion de criterios de distribucion basados en categorias ajenas al Estatuto.

Finalmente, considero importante destacar que ¢l fundamento central de esta mocion no
es la solidaridad, sino la SEGURIDAD JURIDICA. Si no sc paga la obra de
pavimentacion de la calle Los Nires por porcentual de dominio (Articulos 15 v 16), se
rompe ¢l Estatuto; v si se rompe ¢l Estatuto, ¢l Barrio dejara de ser juridicamente un
Barrio Cerrado, lo que desvalorizara las propicdades de todos, “frentistas” v “no

frentistas” por igual.

Por todo lo expuesto, MOCIONO que ¢l gasto total de la CONTRIBUCION POR

MEJORAS de la obra de pavimentacién de la calle Los Nires que grava a nuestra
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Asociacioén Civil, sea tratado como un GASTO COMUN conforme Arts. 2inc. j) v 12
inc. j) del Estatuto (expensa ordinaria o extraordinaria scgin sc determine), prorrateando
el monto estrictamente por el porcentual de dominio de cada lote, conforme lo exigen
los Articulos 15 v 16 de nuestro Estatuto, el cual prevalece sobre cualquicr liquidacion
municipal externa, de conformidad con los Articulos 959, 2081 v concordantes del

Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

Aplicar un criterio distinto no solo vulneraria el contrato social que nos rige, sino que
generaria una discriminacion arbitraria entre vecinos que reciben el mismo beneficio

logistico y patrimonial (mejora), en violacion del principio constitucional de igualdad.

Cecilia Inés Stratico
DNI1 24.552.064

Lote 17



