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presentacion

Bienvenidos!! Esta asignatura “Elementos de Arquitectura y Urbanismo” aborda
el conocimiento de la ciudad y su influencia en el ser humano, atento que
constituye una respuesta a requerimientos e intereses personales y a formas
sociales y culturales.

Las manifestaciones referidas son una expresién social, y constituyen derechos
reales pasibles de intercambios, acciones éstas en las que el Martillero, Corredor
Publico y Corredor Inmobiliario intervienen desde su especificidad profesional.

El proyecto y la materializacion de las realizaciones de las urbes reconocen un
universo de factores condicionantes y posibilitantes, cuyo analisis y conocimiento
se tornan necesarios a los efectos de determinar su incidencia real y adecuada
valoracion.

En el marco de dicha evaluacién, la valoracién econdmica aparece como
resultado de la conjuncién de elementos materiales, formales y expresivos,
funcionales, técnicos, tecnolégicos, juridicos, reglamentarios, de localizacion y
entorno, etc., sin perjuicio de que, particularmente, la ponderacion de alguno o
algunos de los otros parametros pueda resultar superlativa y dominante.

El valor econémico tedrico es apto de ser modificado en funciéon de la influencia
relativa que tengan estos factores. Provocando eventualmente una depreciacion
o una plusvalia que incurre al momento de la toma de decisiones.

“Elementos de Arquitectura y Urbanismo” inserta en el Plan de Estudios de la
Carrera de MARTILLERO, CORREDOR PUBLICO Y CORREDOR INMOBILIARIO
le da respuesta al perfil del profesional que se quiere formar, teniendo en cuenta
las demandas del mundo actual.

Nuestro egresado debera desempefar actividades donde el negocio inmobiliario
puede tener un gran desarrollo e incluso ser su actividad principal.

El MARTILLERO, CORREDOR PUBLICO Y CORREDOR INMOBILIARIO tiene
la gran responsabilidad como rematador en subastas publicas, privadas y
judiciales, y de intervenir en negocios mobiliarios e inmobiliarios de diversa
indole, encontrdndose capacitado para la intermediacion en la compraventa
inmobiliaria.

Es precisamente a estos ultimos que “Elementos de Arquitectura y Urbanismo”
aporta los conocimientos necesarios y en correlacion con las demas asignaturas
de la carrera, permitan al profesional actuar con capacidad y responsabilidad,
otorgandole a la sociedad una respuesta a sus necesidades y requerimientos.

Quedamos a su disposicién para responder a las preguntas que surjan en el
desarrollo de sus estudios a través de los canales dispuestos.

Les deseamos éxitos en el cursado
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programa

Modulo 1: LA OBRA DE ARQUITECTURA - Condicionantes

1.1 Localizacion y Entorno Inmediato

a) Condicionantes de la obra de arquitectura:
clima, orientaciones, orografia, hidrografia,
topografia y suelo, forestacién, dimensiones
del predio, servicios, infraestructura, =
potencialidades urbanistico-arquitectdnicas g
de la localizacion.

b) Aspectos particulares de localizacién:
urbanay rural.

1.2 Normativas

a) Cadigo Civil y de Comercio: aspectos concretos de aplicacion.

b) Cddigo de Edificacion como regulador de emprendimientos edilicios.
c
d

) Ley de Prehorizontalidad, Ley de Propiedad Horizontal y Decretos Reglamentarios.
)

Planos de Subdivisién. Calculos de Superficies y Coeficientes.

Modulo 2: LA OBRA DE ARQUITECTURA - Proyecto y Materializacion

2.1 El Legajo técnico

a) Documentacion gréfica de la obra de arquitectura: planos municipales, planos
generales, planos de detalle, planos especiales.

b) Documentacion escrita de la obra de arquitectura: Pliegos Generales y Particulares
de Condiciones y de Especificaciones Técnicas.

c) Elementos complementarios:

2.2 La obra de arquitectura

a) Tipologias edilicias.

b) Subsistemas que la integran: sus
caracteristicas  constructivas, formales,
técnicas y tecnoldgicas.

c)Materializacién ~ concreta  (materiales,

S elementos  constructivos e instalaciones,
técnicas especificas). Apllca0|ones y usos posibles, durabilidad, conservacién
y mantenimiento.

d) Patologias edilicias: causas y efectos. (Materiales, técnicas constructivas,
factores funcionales, factores internos y externos).

2.3 Nociones de funciones profesionales en relacién al proyecto y ejecucion
de la obra.

a) Funciones profesionales

b) Nociones de formas de contratacién.
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Moédulo 3: LA OBRA DE ARQUITECTURA - Valoraciéon
3.1 Nociones de funciones profesionales en relacion a la obra ya ejecutada.

3.2 Conceptos y Factores de la obra ejecutada.

a) Conceptos de calidad: calidad constructiva, funcional, de servicios, de
infraestructura, calidad de imagen, calidad de situacién.

b) Factores de valoracion: materiales, calidad, antigliedad, estado de
conservacion, vida util probable, funcionalidad original, actual y futura.

3.3 Valor de la obra de arquitectura.
a) Conceptos de valor a nuevo y valor presente o actual.

b) Depreciacién fisica y funcional. Criterios de Depreciacién.

Médulo 4: LAS URBANIZACIONES

4.1 Formas de Crecimiento Urbano

a) Procesos reconocidos por el planeamiento
urbano

b) Procesos no reconocidos por el planeamiento

4.2 Estructura Urbana

4.3 Definiciones utilizadas en Urbanismo

4.4 Nuevos derechos reales en el Cédigo Civil y Comercial
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mapa conceptual
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macroobjetivos

e Desarrollar una conciencia ética frente a las formas de ejercicio profesional.

e |dentificar los requisitos del proyecto y de la obra (localizacién y entorno) y
las variables de la dinamica urbana.

e Distinguir las diferentes caracteristicas constructivas de la obra de
arquitectura y los subsistemas que la conforman.

e Conocer los factores de localizacion y entorno que regulan y condicionan la
obra de arquitectura en su ubicacion fisica, proyecto y materializacién.

e Manejar los aspectos técnicos / juridicos / administrativos basicos
relacionados con la obra de arquitectura.

e Adquirir el lenguaje técnico en el que se expresa la documentacién de la
obra de arquitectura.

e Interpretar nociones de patologias edilicias, sus diversas causas y efectos.

e Desarrollar habilidad para determinar el valor de la obra de arquitectura en
funcion de su antigliedad estado de conservacién y vida util.

e Demostrar habilidad en la informacién sobre urbanizaciones, tipologias,
caracteristicas, normativas legales, proyecto y ejecucién de infraestructura
y de servicios.

agenda

Porcentaje estimativo de tiempo de estudio por médulo, segun la cantidad y
complejidad de contenidos y actividades.

MODULOS PORCENTAJES ESTIMADOS
1 30%
2 20%
3 30%
4 20%
TOTAL 100%
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Representacion de porcentajes en semanas
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Evaluacion Parcial

Material basico:

material

Material de contenidos y apartados desarrollados para esta materia y accesibles

desde la plataforma.

Material complementario:

Los siguientes textos pueden ayudarlo a profundizar y complementar los temas

contenidos en la asignatura:

e ARBOLEDA VELEZ, GERMAN: Proyectos.

Evaluacion. Alfaomega Grupo Editor. 2013

Identificacion Formulacién

e BACA URBINA GABRIEL: Evaluacién de Proyectos. 72 edicion. McGraw Hill.

2013.

e GOMEZ MARIO: Herramientas Financieras para la Valuacion de Inmuebles.

Bienes raices Editores. 2012.

e SAPAG CHAIN NASSIR, SAPAG CHAIN REINALDO, SAPAG JOSE MANUEL.
Preparacién y Formulacién de Proyectos. 62 ediciéon. McGraw Hill. 2014.
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glosario

Los términos especificos son explicados en cada modulo.

maodulos

m1

I:l |m1| | contenidos

UNIDAD 1: LA OBRA DE ARQUITECTURA - Condicionantes

1.1 Localizacion y Entorno Inmediato

a) Condicionantes de la obra de arquitectura:
CLIMA Y ARQUITECTURA

La arquitectura es el arte de disefnar
y construir espacios significativos
habitables para el hombre. La
arquitectura debe proveer espacios *:
en los cuales el hombre pueda
desarrollar sus actividades con el
grado de confort requerido por cada
usuario y para cada actividad. Las
necesidades del hombre son el origen
del problema arquitectoénico.

¢Que son las condicionantes?
Condicionante: convencién de la que depende una cosa. Que limita o restringe
otra.

El edificio Arquitecténico es el resultado de una suma de condicionantes como
ser: el lugar donde se va a ubicar, el entorno, el clima, la disponibilidad de
materiales, mano de obra y equipo, las aspiraciones personales de cada usuario,
la funcion de todas y cada una de ellas son evaluadas, y combinadas por el
Arquitecto.

Todas estas condicionantes tienen el mismo valor relativo, segun la caracteristica
del edificio. El encargado de evaluarlo debe pensar en su justa medida, para
cada una de ellas.

CLIMA: condicionante fundamental de la arquitectura. “Conjunto de fenémenos

atmosféricos que influyen de manera combinada en una regién”. Es la sumatoria
de los estados atmosféricos (tipos de tiempo), en su sucesion habitual.
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Los elementos climaticos principales, con respecto al bienestar humano y al
disefio de edificios, son: la RADIACION SOLAR, TEMPERATURA, HUMEDAD,
VIENTO, PRECIPITACIONES Y FACTORES ESPECIALES COMO MOVIMIENTOS
SISMICOS, TORMENTAS DE POLVO, etc.

FACTORES REGULADORES DEL CLIMA:

GEOGRAFICOS: Fisicos:

Latitud/ Altitud Sol/ Viento/ temperatura
Relieve/ Vegetacion Precipitaciones
Naturaleza del suelo Humedad / Nubosidad

Luminosidad/Presion Atmosférica

PARAMETROS DEL CLIMA QUE INCIDEN EN LA ARQUITECTURA:

Variables en la atmoésfera:

Direccional: radiacién directa (ASOLEAMIENTO), proveniente del cielo.
Adireccional: Radiacion difusa (TEMPERATURA DEL AIRE),
lluminacién natural, reflejada en el terreno.

Agua en la atmosfera: Humedad- precipitaciones

Movimientos del aire.

Variables en el suelo terrestre: Caracteristicas de los materiales del suelo
Topografia
Vegetacion
Modificacion del medio natural: Urbano y Rural.
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BIENESTAR:

El confort depende de: la TEMPERATURA DEL AIRE, EL MOVIMIENTO DEL AIRE
Y LA HUMEDAD.

El término “confort” podria reemplazarse por el de “Bienestar”. Los tres criterios
béasicos del bienestar pueden definirse como:

PAZ PARA EL ESPIRITU / SALUD PARA EL CUERPO / ARMONIA CON EL
MEDIO

Como una de las funciones primordiales de todo edificio es contrarrestar al
menos algunas de las principales desventajas del clima donde se sitla, deberia
ser posible filtrar, absorber o repeler los elementos climaticos o de otro tipo,
segun su efecto fuese nocivo o beneficioso para el bienestar de sus habitantes
0 usuarios.

Las condiciones en que se puede conseguir tal equilibrio, y el estado del cuerpo
cuando llega a estar en equilibrio con el entorno, dependen del efecto conjunto
de muchos factores, algunos de ellos, como el tipo de actividad, aclimatacion
y vestido del sujeto; son caracteristicas individuales, mientras que otros, como
la temperatura del aire, radiacion, humedad y movimiento del aire, son factores
ambientales.

HOMBRE

FACTORES FISICOS FACTORES PSICOLOGICOS
OBJETIVOS SUBJETIVOS

| VESTIMENTA

B ALLHATACION
wElAD ¥ SEXO
o ALMENTACION
u SAL0

u FORMA DEL CLERPD

INTERCAMBIO TERMODINAMICO DEL HOMBRE Y SU
HABITAT
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Un edificio bien disenado puede proporcionar unas condiciones agradables sin
tener que utilizar equipos mecanicos caros y de alto consumo de energia.

La Arquitectura influye totalmente en el MICROCLIMA, ya que construye las
ENVOLVENTES que lo modifican, lo controlan y lo regulan.

Las ENVOLVENTES de un edificio (obra de arquitectura), INFLUYEN EN EL
CONFORT (sensacién de bienestar fisico), pueden hacerlo, impidiendo el paso
del sol, de la lluvia, protegiéndonos de los vientos, etc.

La Arquitectura se desarrolla segun diferentes CONDICIONANTES:

Algunos son propias del SITIO o LUGAR DONDE SE UBICA O EMPLAZA EL
EDIFICIO, otras son externas y tienen que ver con el ENTORNO (lo que rodea al
edificio).

LOCALIZACION (SITIO):

Se refieren a las caracteristicas (conjunto de rasgos distintivos) imperantes en el
propio lugar geografico de implantacion de la obra de arquitectura.
Los factores de localizacion quedan comprendidos en los estudios de:

1) FACTORES GEOGRAFICOS Y FISICOS
2) FACTORES CLIMATICOS
3) FACTORES CULTURALES

1) FACTORES GEOGRAFICOS Y FISiCOS:

Latitud- Relieve- Vegetacion

Topografia- Niveles y curvas- composicién del suelo
Proximidad de masas o cursos de agua.
Caracteristicas del paisaje natural (flora y fauna)

Los espejos de agua y la nieve son elementos en los que es muy importante
la reflexion. El suelo es en general absorbente, mientras que las masas verdes
tienen un comportamiento muy particular ya que disminuyen la llegada de calor
al suelo durante las horas de asoleamiento, pero a su vez impiden el escape
de calor durante la noche (fresco durante el dia y tibieza durante la noche en
relacién al entorno).

El relieve del lugar también influye. En las regiones accidentadas cada pendiente
tiene caracteristicas propias por su orientacion y por los distintos angulos de
incidencia que se generan debido a las diferentes pendientes.
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2) FACTORES CLIMATICOS:

Vinculacién con la geografia

Temperatura- Latitud- Altitud- Humedad Ambiente
Nubosidad

Precipitaciones (llovizna, lluvia, nieve, granizo).
Heladas

Asoleamiento

Orientacion

Vientos

Estos parametros que influyen sobre el clima, varian segun las distintas regiones
geograficas.

La corteza terrestre no se calienta ni se enfria de un modo uniforme. La naturaleza
misma de los materiales explica la diferencia de comportamiento respecto a la
radiacién solar.

3) FACTORES CULTURALES:

Relaciones con el entorno- Paisaje cultural

Caracteristicas del usuario del objeto

Caracteristicas del usuario del entorno

Factibilidad econémica- Accesibilidad- Mercados

Factibilidad de equipos y mano de obra.

Infraestructura existente: Calles, caminos, electricidad, gas, te, etc.
Intensidad de uso de los servicios

Valor de la tierra.

Compatibilidad e incompatibilidad de usos (con otros usos del suelo, con
otras actividades, etc.)

Las ciudades constituyen islotes de calor, principalmente por la noche.
Los materiales de los edificios y las superficies pavimentadas, tienen gran
conductividad y restituyen mucho calor.

EDUBP | MARTILLERO | elementos de arquitectura y urbanismo - pag. 13



Por otra parte, durante el dia la radiacion reflejada por el suelo, es recuperada
por las paredes verticales, lo que aumenta las aportaciones. El smog de las
ciudades también aporta a su recalentamiento al actuar como “trampa de calor”
(efecto invernadero).

En las ciudades se presentan algunas particularidades. Ciertos perfiles de las
ciudades favorecen los efectos de canalizacion de los vientos, lo cual puede ser
mas o menos confortable segun los climas.

LT

Fig. 9. Fendmenos microclimd&ticos en una ciudad.

HABITAT %@f@f

\‘*»
CONSTRUCCIONES \
//\ RADIACION 2

l I CONDUCCION

EL HABITAT Y ALGUNQOS CONDICIONANTES |
F16.3.12.- HABITAT

/

FACTORES DE ENTORNO (SITUACION):

Indican la ubicacion relativa de la obra de Arquitectura, respecto de otros lugares
y actividades, y se refieren fundamentalmente a aquellos aspectos derivados de
las acciones del hombre sobre el medio natural y de las interrelaciones con los
demas.

1) FACTORES DE ENTORNO:

Accesibilidad

Mercado: Oferta y demanda

Origen de la materia prima

Destino de la produccién

Disponibilidad de equipos y Mano de obra.
Tamano de la edificaciéon

Infraestructura

Servicios

Relaciones Inter.-edificios

Normas de Control (urbanizacién, zonificacion y edificacion).
Promocién de las actividades

Marketing.
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Los FACTORES DE LOCALIZACION Y ENTORNO son aplicables en las diferentes
escalas:

ESCALA REGIONAL: Porcion extensa del territorio que comprende varias
ciudades, zonas rurales, etc.

ESCALA URBANA: Extension de territorio que abarca una Ciudad (Asentamiento
urbano).

ESCALA ARQUITECTONICA: Referida al territorio que ocupa la Obra de
Arquitectura, sea ésta un espacio abierto (plaza, parque, etc.) o cerrada, recintos.
(Un edificio en particular).

Los FACTORES DE ENTORNO (Situacion), tienen relacién con la Escala
Arquitectonica.

Estos factores seran afectados y afectantes del HABITAT en el que el hombre
buscara protegerse en busca de un adecuado confort para el desarrollo de sus
actividades.

El proyectista debera considerar las influencias espacio-temporales del climay
del medio construido a fin de que su relacién sea armoniosa tendiendo a la mejor
utilizacién de los recursos energéticos.

b) Aspectos particulares de localizacion:
EL HABITAT URBANO
EL FENOMENO URBANO:

La Ciudad supone un “Contrato social”, y es imposible que una ciudad exista
y funcione sin un minimo de reglas aceptadas en forma unanime. La Ciudad
también tiene, como toda creacidon humana, sus contradicciones.

La “Concentracion espacial de la poblacién a partir de unos determinados
limites de densidad y tamano o dimensién, y difusion del sistema de valores,
comportamiento y actitudes se entiende bajo la expresién de Cultura Urbana”.

Se entiende el Urbanismo como Planeamiento fisico, como forma de vida, el
proceso de Urbanizacién como crecimiento de Ciudades, como instrumento de
desarrollo y cambio social.

En el Iéxico corriente el termino Urbanismo se refiere a un conjunto de actividades
que comprende principalmente el planeamiento fisico de pueblos, ciudades o
metropolis.

Por el contrario, los cientificos sociales, los socidlogos, particularmente
relacionados con la sociologia urbana, prefieren usar el término urbanismo para
referirse a un “modo de vida directamente vinculado a hecho de vivir en una
ciudad”.

También en el lenguaje corriente se admite que “Urbanizaciéon” connota una
suerte de acumulacion de poblacién en centros urbanos. Se dice que el campo
se esta despoblando y, como consecuencia, este excedente demogréfico invade
las ciudades.

Por su parte los cientificos sociales explican la urbanizacién como un “proceso”
dindmico en virtud del cual la Ciudad es un instrumento de cambio social, de
socializacion, de aculturacion y sobre todo de modernizacion.
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EL URBANISMO COMO FORMA DE VIDA

En un enfoque sociologico el urbanismo considera los aspectos de la estructura
fisica, el sistema de organizacién social y el juego de actitudes e ideas que
se desarrollan dentro de una colectividad urbana. Estos tres aspectos de una
misma realidad social, conforman lo que se ha dado en llamar el modo de vida
urbano, como opuesto al modo de vida rural.

La estructura fisica determina
una pauta o patrén de
organizacién espacial, en la
disposicién de la poblacién,
los valores de la tierra, la renta
y la propiedad, la naturaleza
y funciones del equipamiento
social, las facilidades de
transporte 'y  comunicacion.
Estos son los principales
elementos componentes del
mecanismo fisico de la ciudad.

La forma de vida urbana es, por otro lado, todo un sistema de organizacién
social caracterizado por un cierto debilitamiento en los lazos de parentesco, la
declinacién del significado social de la familia, la pérdida de importancia de los
conceptos de vecindad, solidaridad y, en general, el consiguiente fendbmeno de
individualismo en las relaciones humanas.

Por su parte, comprende las relaciones entre los distintos grupos sociales que se
organizan en torno a objetivos comunes econdémicos, politico - administrativos,
educacionales y demas formas de interés social.

En nuestro pais la urbanizacién es, al mismo tiempo, requisito previo y resultado
del crecimiento econémico. Es requisito previo en la medida que las ciudades,
con sus industrias, servicios comerciales, disponibilidad de mano de obra
especializada, servicios publicos y equipamiento, en general con el mayor
mercado consumidor, se constituyen en nucleos dinamicos donde surgen y se
desarrollan los procesos de industrializacion y modernizacion.

FACTORES DE LOCALIZACION DE LAS ACTIVIDADES URBANAS:

Los factores generales que determinan o condicionan la distribucién espacial de
las funciones urbanas son:

- La interdependencia entre las actividades, se manifiesta como una fuerza
cohesiva que tiende a reunir las actividades urbanas en una intima asociacion
espacial. Por ejemplo la aglomeraciéon de industrias complementarias, (los
productos de unas, son tomados como insumos de otras.)

- Los diferentes requerimientos de localizacién, actian como agentes de
dispersién de éstas.

Por ejemplo, la gran industria en la periferia, la concentracién comercial y
administrativa en el centro de la ciudad.

- La friccién del espacio, actia como vehiculo regulador del volumen y la forma

particular del asiento de las actividades. Por ejemplo los principales ejes viales
y redes de transporte masivo son elementos estructurales del espacio urbano.
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USOS DEL SUELO URBANO / SUBURBANO

La actividad en una “accién” coordinada, y cuando esta accién coordinada
de varias personas se agrupa en actividades comunes que se repiten en
forma continuada, los patrones de interacciéon toman la forma de “procesos
institucionalizados”.

Estos procesos se concentran en localizaciones donde las actividades puedan
acomodarse eficientemente. La concentracion de actividades en una localizacion
definida se llama ESTABLECIMIENTO (comercial, residencial, institucional,
industrial).

Las actividades repetidas de los individuos y de los establecimientos relacionados
al uso del espacio en una localizacién fija, define el USO DEL SUELO. En
consecuencia, es el establecimiento, no la empresa, quien define la unidad de
uso del suelo urbano.

CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO URBANO / SUBURBANO
En términos de usos, se puede establecer la siguiente clasificacion:

1. SUELO DE SUPERFICIE: Agricola - ganadero
Forestal
Minero (canteras y yacimientos a cielo abierto)
Transporte y comunicaciones
Terreno urbano: Residencial
Comercial
Industrial
Recreacional
Institucional
Transporte

Deportivo
etc.

Terreno para edificio no urbano

2. RECURSO DE AGUA (superficiales y subterraneas)
3. RECURSOS MINERALES DEL SUBSUELO

4. DERECHOS DE ESPACIO SOBRE EL SUELO

ESTRUCTURA DEL EQUIPAMIENTO - TAMANO - LOCALIZACION Y AREAS
DE INFLUENCIA - JERARQUIZACION e INTERRELACIONES

e Equipamiento se considera como el proceso de entrega de los medios fisicos
y servicios que faciliten el desarrollo de las actividades humanas.

e Eltérmino equipamiento puede implicar también los “medios” en si mismos,
siendo mas adecuado usar en este sentido los términos “infraestructura y/o
equipos”.

e | o esencial es el concepto de “equipamiento como proceso”, es decir, una
secuencia integrada de nodos o focos de interés social, que manifiestan una
idea de jerarquizacion y estructuracién.
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e FEl equipamiento tiende a satisfacer las necesidades propias de cada
actividad, que tanto desde el punto de vista econdmico como social y cultural
se desarrollan en los espacios locales, urbanos, regionales y nacionales.

e El equipamiento como proceso opera en base a una secuencia jerarquizada
de focos de interés social que van desde un centro de servicios a nivel
residencial y local hasta complejos centros de servicios a nivel regional y
nacional.

e Esta “secuencia jerarquizada de focos de interés social” puede clasificarse
segun su modo de operar y para una determinada forma de organizacion
social, en niveles o jerarquias que se refieren a tamano, localizacién, areas
de influencia, frecuencia de utilizacién, etc., que corresponden a su vez a las
etapas de su propio desarrollo a lo largo del tiempo.

e Los equipamientos se nuclean en edificios singulares y crean tipologias
diferentes para cada una de ellos, existiendo a su vez una graduacién de
jerarquias para cada una de ellas.

® Los equipamientos pueden agruparse en nodos polivalentes, los cuales
pueden tener entre si jerarquia equivalente. La manifestacién urbana o
sectorial de estos nodos esta concretada en las respectivas areas de
influencia de los equipamientos.

e la jerarquizacién y estructuracién se basa en el supuesto de que un
determinado tipo de equipamiento (educacional, cultural, sanitario,
institucional, administrativo, de abastecimiento, etc.) requiere de una
determinada forma de organizacioén social, de un tamano y de unalocalizacién
de acuerdo a una particular frecuencia de utilizacién.

Esta frecuencia de uso condiciona su radio o area de influencia y la apariciéon de
dichos equipamientos a lo largo del tiempo.

CLASIFICACION DE LOS EQUIPAMIENTOS SOCIALES

°* ABASTECIMIENTO (mercado de abasto,
mercados y ferias francas, supermercados,
etc.)

* MATADEROS (autorizados y clandestinos)

* SALUD (desde dispensarios hasta hospital-
escuela u hospital de maxima complejidad)

* EDUCACION (desde centro materno-infantil
hasta ciudad universitaria)

* ADMINISTRACION PUBLICA (ministerios
nacionales y provinciales, entidades
autarquicas y descentralizadas, centros
civicos, politicos y administrativos, etc.)

* CULTURA (teatros, cines, salas de
exposiciones, complejos feriales, etc.)

* RECREACION (parques, plazas, espacios
verdes, clubes, etc.)

* DEPORTES (especificos o como parte del equipamiento recreativo, educativo
0 sanitario)
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°* CEMENTERIOS (tradicionales, parques, crematorios)
* CULTO (templos, locales y centros religiosos, etc.)

* SEGURIDAD, PROTECCION Y VIGILANCIA (seccionales de policia,
bomberos, defensa civil, carceles, etc.)

VALORACION DEL SUELO URBANO

La valoracion del suelo es un aspecto de suma importancia en todo problema de
ordenamiento urbano.

Para establecer una valoracidon equitativa del suelo urbano no deben
considerarse los valores relacionados con aspectos impositivos (valuacion
fiscal) que habitualmente no responden a la realidad, y tampoco “valores de
venta” generalmente dirigidos a la especulacién.

Las operaciones inmobiliarias de predios urbanos no responden a un criterio
de “competencia perfecta” en el que las “leyes del mercado” determinen
naturalmente un justo precio.

Es por ello que conviene apoyar las valoraciones en criterios o fundamentos
objetivos, los cuales basicamente son los siguientes:

a. VALOR INICIAL o BASICO: es el valor de todo terreno sobre el cual no se haya
ejercido ninguna accién urbanistica.

b. VALOR EXPECTANTE: corresponde a las potencialidades reales de
construccién, edificacion o utilizacién urbana, al momento de la valoracién o a
las posibilidades de un aprovechamiento posterior o futuro.

c. VALOR URBANISTICO: es la relacién proporcional entre el costo del terreno y
el costo previsible de la edificacién permitida en el mismo, segun la zonificacion
y grado de urbanizacion determinadas por las normativas legales vigentes en la
materia.

d. VALOR COMERCIAL: es el fijado en el marco de una expropiacion forzosa.

EL HABITAT RURAL

La palabra habitat se utiliza
aqui para referirse al conjunto
fisico de  condiciones vy
elementos que constituyen
albergue de una poblacion. Su
significado puede confundirse
con el de la expresion
asentamiento humano, dada
la ambigliedad de esta ultima.
Se intenta expandir aqui el
il campo referencia de la palabra
habitat para abarcar no solo los asentamlentos humanos en un territorio,
sino también las caracteristicas de ese territorio y sus transformaciones.
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Se han adoptado dos escalas para el analisis del habitat rural: la escala de
la region y la escala de la unidad de habitacion.

Una region es, toda configuracion geografica definida, dentro de cuyos limites
se albergan distantes formaciones naturales interdependientes y distintos
asentamientos humanos.

La unidad de habitacion es una edificacion o conjunto de edificaciones destinadas
a alojar a los habitantes de un predio rural y a sus actividades y necesidades
complementarias: trabajo, almacenamiento, pertenencias, etc.

COMPOSICION DEL HABITAT RURAL:

Para el estudio del habitat rural como regién se tienen en cuenta los siguientes
factores:

a) El medio geografico y ecoldgico, que reine todos aquellos componentes
propios de la configuracion del territorio y las caracteristicas de su localizacién
geografica: temperatura, lluvias, humedad, radiacion solar, etc. Agrupa
igualmente las especies animales y vegetales propias del territorio, bien sea
por asentamiento natural, o por implantaciones culturales sucesivas.

b) Los asentamientos humanos, o las formas de ocupacién del territorio por una
poblacion que lo ha adoptado como lugar de permanencia y de utilizacién
productiva.

c) Las transformaciones bésicas de saneamiento territorial, produccion y
comunicacion, aquellas alteraciones de las condiciones iniciales de un
territorio que permiten por una parte la localizacién permanente de la
poblacion, y por otra, facilitan su subsistencia y el mantenimiento de las
relaciones continuas dentro y fuera de la region.

d) La tecnologia cultural disponible, constituida por los conocimientos
organizados y los instrumentos utilizables que orientan y apoyan la vida
de los asentamientos y que permiten efectuar las actividades propias y
necesarias para su permanencia.

El habitat como unidad de habitacidon contiene en escala menor componentes
semejantes a los del habitat como regién.

El cambio de escala implica no sélo cambios cuantitativos, (reduccién de tamano
y cantidad de efectos), sino también cambios cualitativos (cambios en la relacion
cultural y tecnolégica).

Se consideran componentes del habitat como unidad de habitacién los siguientes:

a) El predio productivo, aquella porcion de territorio asignada o apropiada por
un grupo familiar para su permanencia o explotacion.

b) Launidad de alojamiento o vivienda, compuesta por una o varias edificaciones,

que albergan los miembros del grupo familiar, asi como sus pertenencias:
animales domésticos, productos, etc.
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c) La adecuacion del predio para su habitacion, para la produccion y para la
interrelacién con otros predios y con la region en general.

d) El nivel cultural y tecnologico de los componentes del grupo familiar, con el
que desarrollan sus actividades, obtienen sus medios de vida y participan de
la vida de su comunidad.

EL PROBLEMA TECNOLOGICO DE LAS CONSTRUCCIONES RURALES:
Se consideran dos niveles de observacioén y andlisis:

a) La tecnologia regional de la construccién, constituida por los siguientes
factores:

Recursos naturales para la construccion.

Procesamiento de materiales para la construccion: artesanal e industrial.
Distribucién de materiales de construccion y de instrumentos de trabajo.
Mano de obra para la construccidén: usuarios, operarios polivalentes y
operarios especializados.

b) El uso de los materiales disponibles en la edificacion misma de las
construcciones rurales.

Larelacidon entre latecnologia regional parala construccién de los edificios rurales
se ve profundamente influida por la situacién de accesibilidad a los predios y por
la disponibilidad de recursos (incluido el transporte), para desplazar materiales y
mano de obra desde los centros poblados hasta los predios.

EL PROBLEMA ARQUITECTONICO DE LAS CONSTRUCCIONES RURALES:
Se consideran como caracteristicas arquitecténicas las siguientes:

a) Caracteristicas organizativas: Son todas aquellas que se refieren a la
disposicién de partes o componentes. Incluyen tanto el nUmero de
edificaciones que constituyen una vivienda y su disposiciéon, como el nimero
de espacios de cada edificacién y sus sistemas de relacion.

b) Caracteristicas formales: Son todas aquellas que se refieren al entorno de
las edificaciones, en planimetria y en volumetria.

C) Caracteristicas constructivas: Son todas aquellas que se refieren a la
combinacioén de materiales de una edificacidn: cimientos, estructura portante,
cerramientos, techumbres, acabados, aperturas e instalaciones.

d) Caracteristicas decorativas: Son todas aquellas que se refieren a la
expresion cultural manifiesta en el uso del color, de motivos ornamentales y
de accesorios tales como plantas, rejas, etc.

Las caracteristicas arquitecténicas de las construcciones rurales deben ser
consideradas como un conjunto cultural. Pueden existir discrepancias o
semejanzas entre ellas en una edificacién, heterogeneidad u homogeneidad
arquitectonica.
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La nocion de uso del espacio es diferente en las areas urbanas y en las areas
rurales:

a) Laconstruccion urbana es limitada espacialmente en forma bastante estricta.
El predio y la edificacion generalmente coinciden en sus limites y el ambito
es en general reducido (con excepcién de las construcciones suburbanas,
que disfrutan de predios mas grandes).

b) Las construcciones rurales por el contrario se localizan en un &mbito bastante
mayor y constituye un lugar menos definido, pero con implicaciones notables
respecto a seguridad, proteccion, vigilancia, convergencia de actividades,
etc.

El espacio de habitacion reviste un caracter de refugio o albergue, en las regiones
calidas este caracter es menos evidente y se compatibiliza con cierta flexibilidad
en el uso del espacio exterior como albergue nocturno en época muy calurosa.

El espacio de las construcciones que no se destina a habitaciones es, en la
mayoria de los casos, lugar de trabajo, de los cuales él, mas utilizado es la
cocina y el depésito o almacén.

USOS DEL SUELO EN EL HABITAT RURAL

Establecimientos agricolas y ganaderos: Criaderos de animales
Cultivo de vegetales
Invernaderos
Depositos de granos
Pasturas
Forestacion
Tambos

FACTORES DE SITUACION 6 de ENTORNO
a) LO RURAL

Capacidad de uso agricola-ganadero de los suelos

Vegetacion natural y cultivos

Vulnerabilidad a la contaminacion, de los acuiferos subterraneos
Capacidad dispersante de la atmdsfera

Red fluvial

Rentabilidad agraria y ganadera

Fauna

Paisaje

Medio marino

Sitios de interés paleontolégico y/o geoldgico

1.2 Normativas.
a) Codigo Civil y de Comercio.

Con la sancién de la Ley N2 26.994 se ha aprobado un nuevo Codigo Civil y
Comercial de la Nacion (CCC). Dicho Codigo tiene su origen en el anteproyecto
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redactado por la comisién de juristas creada por Decreto N° 191 del 23 de
febrero de 2011, integrada por los doctores Ricardo Lorenzetti, Elena Highton de
Nolasco y Aida Kemelmajer de Carlucci. Dicho anteproyecto fue elevado al Poder
Ejecutivo Nacional, quien a su vez, previo a introducir algunas modificaciones,
lo remitio al Congreso Nacional para su tratamiento. En el marco del Poder
Legislativo, se constituyd para su estudio y discusién una comisién bicameral,
en el seno de la cual se desarrollaron audiencias publicas por todo el pais y se
recibieron ponencias de los ciudadanos e instituciones interesadas. Finalizado
este proceso de consultas, la comisién emiti6 su dictamen, donde volvié a
introducir modificaciones y lo puso a consideracion de ambas camaras, que
finalmente lo aprobaron, promulgandose el 7 de Octubre de 2014.

El texto del Nuevo Codigo Civil y Comercial introduce nuevos DERECHOS
REALES, que anteriormente estaban contemplados en Leyes especiales y que
se agregan al tradicional listado del Cédigo Civil original elaborado por el Dr.
Dalmacio Vélez Sarsfield.

ARTICULO 1887.- Enumeracion. Son derechos reales en este Codigo:

1) el dominio;

2) el condominio;

3) la propiedad comunitaria indigena;
4) la propiedad horizontal;

5) los conjuntos inmobiliarios;

6) el tiempo compartido;

7) el cementerio privado;

8) la superficie;

9) el usufructo;

10) el uso;

11) la habitacién;
12) la servidumbre;
13) la hipoteca;

14) la anticresis;
15) la prenda.

CONCEPTO LEGAL DE CADA DERECHO REAL

1) Dominio

ARTICULO 1941.- Dominio perfecto. El dominio perfecto es el derecho real que
otorga todas las facultades de usar, gozar y disponer material y juridicamente
de una cosa, dentro de los limites previstos por la ley. El dominio se presume
perfecto hasta que se pruebe lo contrario.

ARTICULO 1946.- Dominio imperfecto. El dominio es imperfecto si est4 sometido
a condicién o plazo resolutorios, o si la cosa esta gravada con cargas reales.

El Dominio se obtiene por un TITULO que acredita dicho derecho real, exclusivo
y perpetuo.

2) Condominio

ARTICULO 1983.- Condominio. Condominio es el derecho real de propiedad
sobre una cosa que pertenece en comun a varias personas y que corresponde
a cada una por una parte indivisa. Las partes de los condéminos se presumen
iguales, excepto que la ley o el titulo dispongan otra proporcién.
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El Condominio se constituye por CONTRATO. Cada condémino tiene derechos
inherentes a la propiedad: enajenar o hipotecar su parte si no perjudica a los
demas conddéminos. No puede hacer innovaciones materiales sin consentimiento
del resto. Esta obligado a compartir los gastos de reparacion y mantenimiento.

3) Propiedad comunitaria indigena

ARTICULO 2028.- Concepto. La propiedad comunitaria indigena es el derecho
real que recae sobre un inmueble rural destinado a la preservacién de la identidad
cultural y el habitat de las comunidades indigenas.

4) Propiedad horizontal

ARTICULO 2037.- Concepto. La propiedad horizontal es el derecho real que se
ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular facultades de uso, goce
y disposicién material y juridica que se ejercen sobre partes privativas y sobre
partes comunes de un edificio, de conformidad con lo que establece este Titulo y
el respectivo reglamento de propiedad y administracion. Las diversas partes del
inmueble asi como las facultades que sobre ellas se tienen son interdependientes
y conforman un todo no escindible.

5) Conjuntos inmobiliarios

ARTICULO 2073.- Concepto. Son conjuntos inmobiliarios los clubes de campo,
barrios cerrados o privados, parques industriales, empresariales o nauticos, o
cualquier otro emprendimiento urbanistico independientemente del destino de
vivienda permanente o temporaria, laboral, comercial o empresarial que tenga,
comprendidos asimismo aquéllos que contemplan usos mixtos, con arreglo a lo
dispuesto en las normas administrativas locales.

6) Tiempo compartido

ARTICULO 2087.- Concepto. Se considera que existe tiempo compartido si uno
0 mas bienes estan afectados a su uso periddico y por turnos, para alojamiento,
hospedaje, comercio, turismo, industria u otros fines y para brindar las
prestaciones compatibles con su destino.

7) Cementerio privado

ARTICULO 2103.- Concepto. Se consideran cementerios privados a los inmuebles
de propiedad privada afectados a la inhumaciéon de restos humanos.

8) Superficie

ARTICULO 2114.- Concepto. El derecho de superficie es un derecho real
temporario, que se constituye sobre un inmueble ajeno, que otorga a su titular
la facultad de uso, goce y disposicion material y juridica del derecho de plantar,
forestar o construir, o sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno, el
vuelo o el subsuelo, segun las modalidades de su ejercicio y plazo de duraciéon
establecidos en el titulo suficiente para su constitucion y dentro de lo previsto en
este Titulo y las leyes especiales.

9) Usufructo

ARTICULO 2129.- Concepto. Usufructo es el derecho real de usar, gozar y
disponer juridicamente de un bien ajeno, sin alterar su sustancia. Hay alteracion
de la sustancia, si es una cosa, cuando se modifica su materia, forma o destino,
y si se trata de un derecho, cuando se lo menoscaba. El Usufructo de establece
a través de ESCRITURA PUBLICA.
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10) Uso

ARTICULO 2154.- Concepto. El uso es el derecho real que consiste en usar y
gozar de una cosa ajena, su parte material o indivisa, en la extensién y con los
limites establecidos en el titulo, sin alterar su sustancia. Si el titulo no establece la
extensién del uso y goce, se entiende que se constituye un usufructo. El derecho
real de uso soélo puede constituirse a favor de persona humana.

11) Habitacién

ARTICULO 2158.- Concepto. La habitacién es el derecho real que consiste en
morar en un inmueble ajeno construido, o en parte material de él, sin alterar su
sustancia.

El derecho real de habitacién s6lo puede constituirse a favor de persona humana.

12) Servidumbre

ARTICULO 2162.- Definicion. La servidumbre es el derecho real que se establece
entre DOS (2) inmuebles y que concede al titular del inmueble dominante
determinada utilidad sobre el inmueble sirviente ajeno. La utilidad puede ser de
mero recreo.

Las servidumbres, tanto pasivas como activas se establecen por ESCRITURA
PUBLICA.

SERVIDUMBRE ACTIVA: establece derechos de uso para realizar alguna accién.
(Por Ej.: de acceso, de paso, circulacion o transito de vehiculos, personas y/o
animales, de instalacion de caferias, tendidos eléctricos, etc.).

SERVIDUMBRE PASIVA: establece derechos sobre un inmueble ajeno para el
aprovechamiento no activo de ciertas situaciones o condiciones. (Por Ej.: uso del
espacio aéreo para iluminacion, ventilacion, asoleamiento, etc.)

Las servidumbres pueden tener el caracter de ONEROSAS o GRATUITAS,
conforme se establezca o no una contraprestacién por parte del beneficiario de
la misma.

Las Servidumbres pueden asumir el caracter de TEMPORALES O PERPETUAS,
en funciéon del término de tiempo de su vigencia.

13) Hipoteca

ARTICULO 2205.- Concepto. La hipoteca es el derecho real de garantia que
recae sobre uno o mas inmuebles individualizados que contindan en poder
del constituyente y que otorga al acreedor, ante el incumplimiento del deudor,
las facultades de persecucion y preferencia para cobrar sobre su producido el
crédito garantizado.

La hipoteca se establece a través de ESCRITURA PUBLICA. Se realiza sobre
bienes inmuebles e implica una restriccién del dominio.

14) Anticresis

ARTICULO 2212.- Concepto. La anticresis es el derecho real de garantia que
recae sobre cosas registrables individualizadas, cuya posesién se entrega al
acreedor o a un tercero designado por las partes, a quien se autoriza a percibir
los frutos para imputarlos a una deuda.
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15)Prenda

ARTICULO 2219.- Concepto. La prenda es el derecho real de garantia sobre cosas
muebles no registrables o créditos instrumentados. Se constituye por el duefo
o la totalidad de los copropietarios, por contrato formalizado en instrumento
publico o privado y tradicién al acreedor prendario o a un tercero designado por
las partes.

b) Codigo de Edificacion como regulador de emprendimientos edilicios.

EI CODIGO DE EDIFICACION es el conjunto de normas técnicas y legales que se
aplican a la construccién, dentro de objetivos que regulan el crecimiento edilicio
de las ciudades, en sus aspectos urbanisticos y de arquitectura.

Todo edificio nuevo, existente o parte de los mismos, ampliacién, refaccion o
modificacién parcial o total, a los efectos de la aplicacién de esta Ordenanza, se
clasificara total o parcialmente en uno o varios de los siguientes tipos:

1) Edificios residenciales. 2) Edificios para reunién bajo techo. 3) Edificios para
reunion al aire libre. 4) Edificios para oficinas. 5) Edificios comerciales. 6) Edificios
industriales. 7) Edificios para depodsitos. 8) Edificios para usos peligrosos 9)
Edificios especiales.

Establece regulaciones en relacion a:
1) Edificios particulares
2) Edificios publicos

3) Construcciones
nuevas
ampliaciones
refacciones
reconstrucciones
transformaciones
demoliciones
reformas
registro de las edificaciones
mantenimiento de los predios

Comprende aspectos TECNICOS y aspectos LEGALES.

Su contenido varia segun la sancion municipal de cada Ciudad.
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cODIGO DE EDIFICACION
Ordenanza N° 9387/95 Ciudad de Cérdoba

CAPITULO PRIMERO

1 Normas Generales

1.1 Disposiciones Generales
1.2 Organismo de Aplicacién
1.3 Procedimiento
Administrativo para

la Autorizacion de la
Construccion de Obras

1.4 De la Responsabilidad
1.5 Inspecciones

1.6 Penalidades

1.7 Registros

CAPITULO SEGUNDO

2 Normas Volumétricas y Lineas
2.1 Lineas

2.2 Cercas y Veredas

2.3 Superficie Edificable

CAPITULO TERCERO

3 Normas Funcionales y de Habitabilidad

3.1 De los Edificios

3.2 De los Locales

3.3 Tabla de Grupos de Locales segun Destino
3.4 Dotacién Sanitaria

3.5 De los Edificios Existentes

CAPITULO CUARTO

4 Medios de Egreso

4.1 Condiciones Generales

4.2 Clasificacién de los Medios de Egreso
4.3 Caracteristicas de los Medios de Egreso
4.4 Galerias Comerciales

CAPITULO QUINTO

5 Normas Constructivas

5.1 De lo General

5.2 Estructuras Resistentes

5.3 Envolventes y Divisorias Interiores

5.4. De las Instalaciones

5.4.1 Provisiones de fluidos

5.4.2 Evacuacioén de efluentes y residuos
5.4.2.5 Evacuacién de gases de combustion

CAPITULO SEXTO

6 Normas de Seguridad

6.1 De lo General

6.2 Medidas de Proteccion en las Obras
6.2.1 Durante la edificacion de las obras
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CAPITULO SEPTIMO

7.1 De la Seguridad hacia Terceros — Via Publica y Vecinos
7.2 Ambito de Aplicacién
7.3 De las Sanciones

CAPITULO OCTAVO

8 Disposiciones Transitorias

8.1 Aplicabilidad

8.2 Visaciones Previas Aprobadas

8.3 Proyectos Aprobados

8.4 Planes de Vivienda

8.5 Cémputo de Plazos

8.6 Derogacion de Otras Disposiciones

8.7 Comuniquese, Publiquese, Dese al Registro Municipal y Archivese

Se destaca en este Ultimo Capitulo que “Hasta tanto esta Ordenanza sea
reglamentada, seran de aplicacién de manera complementaria las disposiciones
de la Ordenanza N° 673/62 que no se opongan, cesando automaticamente
dicha aplicabilidad en el momento de entrar en vigencia la correspondiente
reglamentacién”.

PLANEAMIENTO, OCUPACION DEL SUELO, USO DEL SUELO, EDIFICACION
y RACCIONAMIENTO DEL SUELO

NORMATIVA URBANA
LISTADO DE PRINCIPALES NORMAS DE APLICACION

1) FRACCIONAMIENTO DEL SUELO

2) USO DEL SUELO

3) OCUPACION DEL SUELO

4) EDIFICACION

5) USO DEL ESPACIO URBANO

6) PRESERVACION  DEL  PATRIMONIO  HISTORICO,  CULTURAL,
ARQUITECTONICO Y URBANISTICO

DEFINICIONES TECNICAS

Alero o cornisa: elemento en voladizo no accesible destinado exclusivamente
para resguardo de vanos y muros.

Altura de fachada: altura permitida a las fachadas media sobre la “Linea de
edificacién”.

Antecocina y Antecomedor: locales unidos o comunicados directamente a la
cocina y cuyo uso depende de esta.

Balcon: elemento en voladizo accesible y transitable, techado o no, y limitado
por un parapeto o baranda.
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Cochera o Guardacoches: edificio o parte de él, cubierto, destinado a proteger
vehiculos de la intemperie.

Conducto: espacio dispuesto para conducir aire, gases liquidos, materiales, o
contener tuberias a través de una o mas pisos de un edificio, o que conecte una
0 mas aberturas en pisos sucesivos, o pisos y techos.

Cota de predio: punto medio de la Linea Municipal tomada sobre el nivel de
vereda correspondiente al predio.

Cuerpo cerrado: es un cuerpo saliente en voladizo de la fachada con sus caras
cerradas.

Entrepiso: estructura resistente horizontal.
Espacio urbano: se considera espacio urbano:

El espacio de la via publica y el comprendido entre las Lineas Municipales y/o de
retiro obligatorio o voluntario de la edificacion.

El espacio de centro de manzana.

El espacio entre paramentos laterales de los edificios y la linea divisoria de
parcela cuando el espacio resultante de ese distanciamiento se comunique
directamente con la via publica o con el centro de manzana.

Estructura: armazén o esqueleto y todo elemento resistente a un edificio.

Fachada de fondo: la fachada interna mas proxima a la linea divisoria de fondo
de la parcela.

Fachada de frente interno: la fachada de fondo en parcelas afectadas por
centro de manzana que se comunica directamente con éste.

Factor de ocupacion del suelo (F.O.S.): coeficiente fijado por la Municipalidad
para establecer la superficie cubierta edificable de una parcela en su proyeccién
horizontal sobre el terreno.

Factor ocupacion total (F.O.T.): coeficiente fijado por la Municipalidad para
establecer la superficie cubierta edificable en una parcela.

Fachadas Internas: las que se materializan en el interior de las parcelas y no
se comunican directamente con el centro de manzana o con el espacio de la via
publica.

Fachadas laterales: las que se materializan distanciandose de las lineas
divisorias de parcela generando un espacio que se comunica directamente con
el espacio de la via publica y/o con el centro de manzana.

Galerias: corredor cubierto, con su lado mayor abierto.
Kitchenette: espacio destinado a ubicacién de cocina, lavaplatos y heladera.

Linea de edificacion: limite maximo sefalado por la Municipalidad dentro del
predio para materializar la fachada.

Linea de frente interno: linea que define un poligono interior a las manzanas que
lo contienen y que obtiene trazando lineas paralelas a las Lineas Municipales de
cada manzana, a las distancias fijadas y medidas segun lo estipula la respectiva
Ordenanza.

Linea divisoria de fondo de la parcela: linea comprendida entre las divisorias
laterales y opuesta a la linea Municipal.

Linea divisoria lateral de la parcela: toda la linea distinta de la linea divisoria
de fondo que divide predios.
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Linea Municipal: linea sefalada por la Municipalidad para deslindar las vias o
lugares publicos o futuros.

Local: cada una de las partes cubiertas y cerradas en que se subdivide un
edificio.
Local habitable: el que sea destinado para propdsitos normales de habitacion,

morada, trabajo o permanencia continuada de personas con exclusién lavaderos,
cuartos de bano., retretes, despensas, pasajes, vestibulos, depdsitos y similares.

Lugar para carga y descarga: local o espacio cubierto o descubierto de un
predio donde los vehiculos pueden entrar o salir y/o maniobrar para su carga o
descarga, fuera de la via publica.

Marquesina: Alero en piso bajo.

Office: Ante- comedor, ante- cocina.

Palier: Descanso o rellano a nivel de los pisos.

Plano limite: El que define cualquiera de las caras de volumen maximo edificable.

Piso: Espacio comprendido entre el nivel de un solado y el nivel del solado o
techo siguiente sobrepuesto.

Refaccionar: Ejecutar obras de conservacion.

Reformar: Alterar una edificacion por supresién, agregacion o reforma sin
aumentar la superficie cubierta o el volumen edificado. Alterar una instalacion.

Solado: revestimiento del suelo - natural o de un entrepiso.

PLANO MUNICIPAL

Es un plano que se presenta a la Municipalidad a los fines del cumplimiento
de las Ordenanzas que sean de aplicacién en el caso que se trate (viviendas,
departamentos, cocheras, oficinas, locales comerciales, grandes superficies
comerciales, estaciones de servicio, depésitos, etc.)

El plano a presentar para obtener Permiso de Construccién constara de los
siguientes elementos:

Planta General (planta baja).
Plantas restantes (pisos altos, entrepisos y subsuelos).

Planta de techos.

howobnh =

Dos (2) cortes (por lo menos uno de los cuales, que corte por la Linea
Municipal).

Fachadas (Minimo: las que dan a la via publica)
Planilla de aberturas (areas de iluminacién y ventilacién).
Planilla de superficies de locales y unidades habitables.

Declaracién de haber cumplimentado con las normas antisismicas

© 0N O O]

Declaracién jurada (DDJJ) de haber cumplimentado con lo establecido por
“Método Constructivo Seguro”, el que serd definido y reglamentado por el
Departamento Ejecutivo Municipal.

10. Declaracién de haber cumplido con lo establecido por leyes Provinciales.

11. Toda otra documentacion gréafica que la Direcciéon de Obras Privadas y Uso
del Suelo considere necesaria para su interpretacion.
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CARATULA PRINCIPAL de PLANO MUNICIPAL - Ejemplo: Ciudad de Cérdoba
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CARATULA INTERNA de PLANO MUNICIPAL - Ejemplo: Ciudad de Cérdoba 1

GRAFICO 1 (caratula PARTE 2)
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FORMA DE PLEGADO DE PLANOS
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c) Ley de Prehorizontalidad, Ley de Propiedad Horizontal y Decretos
Reglamentarios.

PROPIEDAD HORIZONTAL
En el NUEVO CODIGO CIVIL Y COMERCIAL

1) ANTECEDENTES:

“El codificador Vélez Sarsfield ya habia previsto la necesidad de incorporar las
reformas que los tiempos futuros demandaran; que durante muchos afnos, este
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proceso serealizd através de numerosas leyes especiales que fueron actualizando
diversos aspectos de los CODIGOS CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION; que
esta obra llevada a cabo a través de la mencionada legislacion especial, produjo
una modificacién del ordenamiento l6gico y de la estructura de principios y reglas
existentes en los Cédigos referidos; que el sistema de derecho privado, en su
totalidad, fue afectado en las Ultimas décadas por relevantes transformaciones
culturales y modificaciones legislativas; que en este sentido cabe destacar
la reforma Constitucional del ano 1994, con la consecuente incorporacién a
nuestra legislacion de diversos Tratados de Derechos Humanos, asi como la
interpretacion que la jurisprudencia ha efectuado con relacion a tan significativos
cambios normativos; que todas estas circunstancias tornan necesario proceder
a actualizar y unificar la Legislacién Nacional en materia de derecho privado,
procurando elaborar una obra que, sin sustituir la legislacion especial, contenga
una serie de principios generales ordenadores” Texto original de la Dra Elena
Highton de Nolasco.

A grandes rasgos las principales modificaciones respecto de la derogada Ley
13.512/48 son:

e Para permitir tantos y mejores usos se amplia el concepto de unidad funcional
a todos los locales u otros espacios susceptibles de aprovechamiento por
su naturaleza o destino, siempre que tengan independencia funcional, en
comunicacién con la via publica, directamente o por un pasaje comun.

e Se quita toda duda sobre el caracter de persona juridica del consorcio
consignando expresamente que lo es.

e Se incluye entre sus 6rganos no soélo a la asamblea y al administrador, sino
al consejo de propietarios que es hoy una realidad existente. En algunos
consorcios de mucha actividad y en otros nula o casi nula.

e Se dispone que los propietarios no pueden liberarse del pago de ninguna
expensa o contribucién a su cargo aun con respecto a las devengadas antes
de su adquisicién, por renuncia al uso y goce de los bienes o servicios
comunes, por enajenacion, ni por abandono de la unidad, amplidndose
la cantidad de personas que aprovechan los servicios y en consecuencia
guedan obligados, se manda que -sin implicar liberacién del titular- los
titulares de otros derechos reales o personales que sean poseedores por
cualquier titulo estan obligados al pago de los gastos y contribuciones.

e Una norma novedosa es la que establece que el reglamento de propiedad
y administracion puede eximir parcialmente de las contribuciones por
expensas a las unidades funcionales que no tengan acceso a determinados
servicios.

e En cuanto a asambleas de propietarios, se simplifica la convocatoria y
especialmente, el quérum y mayorias pueden lograrse mas facilmente, por
adhesion.

e Se establece también una breve regulacién de la asamblea judicial.
e Pone de relieve la problematica de la convivencia y sus conflictos.

e Regula las nuevas formas de edificios, con sus numerosas unidades
funcionales y servicios adicionales, los amenities. Todo un capitulo aparte
en la problematica que genera un desafio para los administradores.

e Los subconsorcios quedan contemplados por ser un nuevo escenario. Son
sectores con independencia econdémica, funcional o administrativa en todo
aquello que no gravite sobre el edificio en general; y cada sector puede tener
una subasamblea, y puede designarse un subadministrador del sector. Ello
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no implica quitar responsabilidades del consorcio general frente a terceros
pues los subconsorcios constituyen s6lo una organizacion interna.

e Y, por ultimo, se agregan algunas normas que favorecen la prehorizontalidad
a los fines de dar ciertas seguridades a quienes estan por comprar en
régimen horizontal.

Por su importancia destacamos lo siguiente:

ARTICULO 2041.-Cosas y partes necesariamente comunes.
Son cosas y partes necesariamente comunes:

a) el terreno;

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

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

d) los cimientos, columnas, vigas portantes, muros maestros y demas
estructuras, incluso las de balcones, indispensables para mantener la
seguridad;

e) los locales e instalaciones de los servicios centrales;

f) las caferias que conducen fluidos o energia en toda su extension, y los
cableados, hasta su ingreso en la unidad funcional,;

g) la vivienda para alojamiento del encargado;

h) los ascensores, montacargas y escaleras mecanicas;

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

j) las instalaciones necesarias para el acceso y circulaciéon de personas con
discapacidad, fijas o mdviles, externas a la unidad funcional, y las vias de
evacuacion alternativas para casos de siniestros;

k) todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de beneficio
comun;

I) los locales destinados a sanitarios o vestuario del personal que trabaja para
el consorcio.

Esta enumeracioén tiene caracter enunciativo.

ARTICULO 2042.- Cosas y partes comunes no indispensables.
Son cosas y partes comunes no indispensables:

a) la piscina;

b) el solarium;

c) el gimnasio;

d) el lavadero;

e) el salén de usos multiples.

Esta enumeracioén tiene caracter enunciativo.

ARTICULO 2043.- Cosas y partes propias.

Son necesariamente propias con respecto a la unidad funcional las cosas y partes
comprendidas en el volumen limitado por sus estructuras divisorias, los tabiques
internos no portantes, las puertas, ventanas, artefactos y los revestimientos,
incluso de los balcones.
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También son propias las cosas y partes que, susceptibles de un derecho
exclusivo, son previstas como tales en el reglamento de propiedad horizontal,
sin perjuicio de las restricciones que impone la convivencia ordenada.

ARTICULO 2044.-Consorcio. El conjunto de los propietarios de las unidades
funcionales constituye la persona juridica consorcio. Tiene su domicilio en el
inmueble.

Sus 6rganos son la asamblea, el consejo de propietarios y el administrador.

La personalidad del consorcio se extingue por la desafectacion del inmueble del
régimen de propiedad horizontal, sea por acuerdo unanime de los propietarios
instrumentado en escritura publica o por resolucion judicial, inscripta en el
registro inmobiliario.

En el Titulo V, Capitulo I, Articulos 2045 al 2050 se establecen las Facultades y
obligaciones de los propietarios. En términos generales resultan muy similares a
las fijadas por la derogada Ley 13.512/48

A su vez, en el CAPITULO 4 se establece la normativa referida al Reglamento de
propiedad Horizontal:

ARTICULO 2056.-Contenido. El reglamento de propiedad horizontal debe
contener:

a) determinacion del terreno
b) determinacion de las unidades funcionales y complementarias
c) enumeracién de los bienes propios
d) enumeracion de las cosas y partes comunes
) composicion del patrimonio del consorcio
f) determinacion de la parte proporcional indivisa de cada unidad
g) determinacién de la proporcion en el pago de las expensas comunes
h) uso y goce de las cosas y partes comunes
k

)

uso y goce de los bienes del consorcio

destino de las unidades funcionales

) destino de las partes comunes

l) facultades especiales de las asambleas de propietarios

m) determinaciéon de la forma de convocar la reunién de propietarios, su
periodicidad y su forma de notificacion

n) especificacion de limitaciones a la cantidad de cartas poderes que puede
detentar cada titular de unidad funcional para representar a otros en asambleas
A) determinacion de las mayorias necesarias para las distintas decisiones

o) determinacién de las mayorias necesarias para modificar el reglamento de
propiedad horizontal

p) forma de computar las mayorias

q) determinacién de eventuales prohibiciones para la disposiciéon o locacién de
unidades complementarias hacia terceros no propietarios

r) designacion, facultades y obligaciones especiales del administrador

s) plazo de ejercicio de la funcién de administrador

t) fijacion del ejercicio financiero del consorcio

u) facultades especiales del consejo de propietarios.

)
)
)
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CUADRO RESUMEN

PROPIEDAD HORIZONTAL: inmueble de una o varias plantas compuestas de
sectores comunes y exclusivos, estos Ultimos con salida directa a la via publica
o a través de sectores comunes.

PROPIEDAD DEL INMUEBLE TOTAL:

a) Partes comunes (de uso comun) y el terreno: en condominio de todos los
copropietarios.

b) Unidades constitutivas (de uso exclusivo): de propiedad exclusiva de cada
propietario. Deben tener salida directa a la via publica, a través de paso comun
O por pasaje.

DERECHOS DE TODOS LOS DUENOS: cada propietario tiene derecho de
propiedad y al uso y goce sobre los bienes comunes, en proporcién al valor de
su propiedad exclusiva.

PUEDEN: enajenar su parte, o constituir derechos reales o personales (permutar,
vender, donar, dar en pago, hipotecar, dar en locacién, etc.) solamente respecto
de su parte.

DEBEN: Contribuir al pago de gastos comunes o0 expensas, conservar y/o reparar
su unidad exclusiva y al pago de seguro contra incendios.

NO PUEDEN: innovar o modificar afectando la seguridad y derechos comunes,,
modificar el frente, construir por arriba del Ultimo piso o por debajo de la
planta baja, atentar contra la moral, buenas costumbres y tranquilidad de los
copropietarios mediante ruidos, actividades, etc.

INSCRIPCIONES:

a) Planos (de Relevamiento y de Subdivisiéon en PH.)
b) Planillas
c) Titulos

d) Reglamento de Copropiedad

PREHORIZONTALIDAD

La PREHORIZONTALIDAD esté fijada como concepto general en el Capitulo 10,
Prehorizontalidad, Articulos 2070 al 2072

En la nueva legislacion, la proteccién del adquirente se proyecta a través de un
seguro obligatorio:

“ARTICULO 2071.- Seguro obligatorio. Para poder celebrar contratos
sobre unidades construidas o proyectadas bajo el régimen de propiedad
horizontal, el titular del dominio del inmueble debe constituir un seguro a
favor del adquirente, para el riesgo del fracaso de la operacién de acuerdo a lo
convenido por cualquier razén, y cuya cobertura comprenda el reintegro de las
cuotas abonadas con mas un interés retributivo o, en su caso, la liberacién
de todos los gravamenes que el adquirente no asume en el contrato preliminar.
El incumplimiento de la obligacién impuesta en este articulo priva al titular del
dominio de todo derecho contra el adquirente a menos que cumpla integramente
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con sus obligaciones, pero no priva al adquirente de sus derechos contra el
enajenante.”

A continuacién le presento el glosario, el cual es valido para la ley de Propiedad
HORIZONTAL y para la ley de PREHORIZONTALIDAD.

GLOSARIO

A) SUPERFICIE CUBIERTA PROPIA (CP 6 PH): Es la superficie CUBIERTA de uso exclusivo
de cada copropietario y comprende el area circunscripta por los limites interiores de los
muros o tabiques envolventes de la respectiva unidad. Esta superficie incluye todos los muros
y tabiques que constituyan las divisiones internas de cada unidad. (Ej.: departamentos,
oficinas, locales comerciales, cocheras individuales, bauleras o depdésitos individuales)

B) SUPERFICIE CUBIERTA COMUN (CC): Es la superficie CUBIERTA de uso comun por
todos los copropietarios y comprende el area circunscripta por los limites interiores de los
muros y tabiques, envolventes de los locales de uso comun del edificio. Estas superficies
incluyen los muros y tabiques que constituyan las divisiones internas de dichos locales. (Ej.:
Palier, escaleras, pasillos, salas de maquinas, etc.)

C) SUPERFICIE DESCUBIERTA COMUN (DC): Es la superficie DESCUBIERTA de uso
comun por todos los copropietarios y comprende el area circunscripta por todos los limites
interiores de los muros, tabiques y linea municipal, envolventes de zonas descubiertas
afectadas a la utilizacién de todos los copropietarios del edificio. Estas superficies incluyen
los muros y tabiques que constituyan las divisiones internas de dichas areas descubiertas.
(Ej.: Patio de juegos, jardin de acceso, azotea, etc.)

D) SUPERFICIE DESCUBIERTA COMUN DE USO EXCLUSIVO (DCUE): Participa de las
mismas caracteristicas de la Superficie Descubierta Comun, pero otorga a la unidad a la
cual corresponde su uso exclusivo, con las limitaciones que la Ley determina para las areas,
zonas y/o elementos comunes del edificio en cuanto a su uso y/o modificacién por parte de
los copropietarios. (Ej.: patios en PB. afectados al uso de departamentos, tendederos en
azotea)

E) SUPERFICIE CUBIERTA COMUN DE USO EXCLUSIVO (CCUE): Participa de las
mismas caracteristicas de la Superficie Cubierta Comun, pero otorga a la unidad a la cual
corresponde su uso exclusivo, con las limitaciones que la Ley determina para las areas,
zonas y/o elementos comunes del edificio en cuanto a su uso y/o modificacion por parte de
los copropietarios. (Ej.: balcones techados)

F) SUPERFICIE DE MUROS CUBIERTOS COMUNES (MCC): Es la superficie de los muros
y tabiques que constituyen la envolvente y limite exterior de las superficies cubiertas propias
(CP), cubiertas comunes (CC) y cubiertas comunes de uso exclusivo (CCUE). En el plano de
subdivisién, estos muros deberan tener indicado el espesor respectivo.

G) SUPERFICIE DE MUROS DESCUBIERTOS COMUNES (MDC): Es la superficie de los
muros y tabiques que constituyen la envolvente y limite exterior de las superficies descubiertas
comunes (DC) y descubiertas comunes de uso exclusivo (DCUE). En el plano de subdivision,
estos muros deberan tener indicado el espesor respectivo. (Ej.: tapias, verjas)

H) PORCENTAJE DE PRORRATEO 6 PORCENTAJE DE COPROPIEDAD: Expresa el grado
de participacion de cada copropietario en las superficies cubiertas comunes (CC), en el
terreno sobre el que esta construido el edificio.

Se obtiene por la relacion entre: la superficie cubierta propia (CP) de la unidad mas la
superficie cubierta comun de uso exclusivo (CCUE) de la misma, y la suma de la totalidad de
las superficies cubiertas propias (CP) mas la suma de la totalidad de las superficies cubiertas
comunes de uso exclusivo (CCUE), y multiplicando dicho cociente por 100.

Mediante este porcentaje se podra determinar la participacién de cada unidad o parcela
horizontal (PH) en las partes, areas, elementos comunes del edificio y en el terreno, y
determinar el valor de las expensas y gastos comunes que corresponden a cada unidad.
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Ejemplo de CALCULO DEL PORCENTAJE DE PRORRATEO o de
COPROPIEDAD

Para finalizar le presentamos un ejemplo de calculo del porcentaje de prorrateo
0 de copropiedad.

Supongamos que tenemos un edificio de 12 plantas o pisos iguales, construido
en un terreno de 750 m2 de superficie (15 m x 50 m) compuesto por 40
departamentos (20 de 2 dormitorios y 20 de 1 dormitorio) cuyas superficies son:

Superficie Cubierta TOTAL del edificio: 2050,00 m2
Superficie Cubierta Propia Dpto 2 dormitorios: 45,00 m2
Superficie Cubierta Comun de Uso Exclusivo Dpto 2

dormitorios: 3,00 m2
Superficie Cubierta Propia Dpto 1 dormitorio: 35,00 m2
Superficie Cubierta Comun de Uso Exclusivo Dpto 1

dormitorio: 2,00 m2
1) TOTAL Superficies Cubiertas PROPIAS: 1600,00 m2
2) TOTAL Superficies Cubiertas Comunes: 200,00 m2
3) TOTAL Superficies Descubiertas Comunes: 105,00 m2
4) TOTAL Superficies Cubiertas Comunes de Uso Exclusivo: 100,00 m2
5) TOTAL Superficies Descubiertas Comunes de Uso

Exclusivo: 237,00 m2
6) TOTAL Superficie Muros Cubiertos Comunes: 150,00 m2
7) TOTAL Superficie Muros Descubiertos Comunes: 15,00 m2

CALCULO DEL PORCENTAJE DE PRORRATEO o PORCENTAJE DE

COPROPIEDAD

% de prorrateo dpto 2 dorm.=

45,00 m2 (CP) + 3,00 m2 (CCUE) X

100 = 2,82 %

1.600,00 m2 (total CP)+ 100,00 m2 (Total CCUE)

% de prorrateo dpto 1 dorm.=___ 35,00 m2 + 2,00 m2

1.600,00 m2 + 100,00 m2

x 100 = 2,18 %

Control: (2,82% x 20 dptos 2 D?2)+(2,18% x 20 dptos 1 D?) = 56,40 % + 43,60

% = 100 %

SUPERFICIE CUBIERTA TOTAL Dpto 2 dormitorios:

45,00 m2 (CP) + 3,00 m2 (CCUE) + 2,82 % de 200,00 m2 (CC) + 2,82 % de 150,00

m2 (MCC)

45,00 m2 (CP) + 3,00 m2 (CCUE) + 5,64 m2 (% CC) + 4,23 m2 (% MCC) = 57,96 m2
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SUPERFICIE CUBIERTA TOTAL Dpto 1 dormitorio:

35,00 m2 (CP) + 2,00 m2 (CCUE) + 2,18 % de 200,00 m2 (CC) + 2,18 % de
150,00 m2 (MCC)

35,00 m2 (CP) + 2,00 m2 (CCUE) + 4,36 m2 (% CC) + 3,27 m2 (% MCC) = 44,63 m2

f) Planos de Subdivision
PLANO DE SUBDIVISION en PROPIEDAD HORIZONTAL

En las paginas siguientes encontrara PLANTAS DE RELEVAMIENTO vy
PLANTAS DE SUBIVISION en PROPIEDAD HORIZONTAL de un EDIFICIO DE
DEPARTAMENTOS.

Estas plantasvanendos planos separados (de RELEVAMIENTOyde SUBDIVISION
EN PROPIEDAD HORIZONTAL), pero a los fines didacticos las hemos ubicado en
correspondencia, para poder facilitar su lectura y comprension.

Se han agregado ademas, todas las planillas cuyos datos numéricos reflejan la
informacién de las plantas de Subdivisién, y toda la otra informacién necesaria tal
como, por ejemplo, los Porcentajes de Prorrateo o Porcentajes de Copropiedad.

DEBEMOS SEARALAR QUE, EN FUNCION DE LAS NUEVAS DISPOSICIONES
DEL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL, ESTAN EN ESTUDIO LAS NUEVAS
REGLAMENTACIONES DERIVADAS DEL MISMO EN RELACION A LA
SUBDIVISION EN PROPIEDAD HORIZONTAL.

ESTAS NUEVAS NORMATIVAS PODRIAN EN EL FUTURO MODIFICAR
TOTAL O PARCIALMENTE LAS PRESENTACION DE PLANOS Y ELEMENTOS
ANEXOS y CONEXOS ACTUALMENTE EN APLICACION.
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PLANTA DE RELEVAMIENTO para la SUBDIVISION en PROPIEDAD
HORIZONTAL:

Debe reflejar la obra tal y como fue construida, en su distribucion, funciones,
designacion de locales, dimensiones lineales vy superficies. Requiere
APROBACION MUNICIPAL.
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PLANTA DE SUBDIVISION en PROPIEDAD HORIZONTAL:

Debe contener la diferenciacion de las superficies de distinto tipo y sus
designaciones reglamentarias, asi como también todas las medidas lineales y
angulares, y las superficies correspondientes, datos que se veran reflejados en
las Planillas respectivas.

N | ]

ARRE YWZ (VACIO)

|
|
|
|
|

OORMITORIO

00§ 185 00 2585

AIRE Y LUZ
E[M
PLANTA TIPO (1°a &)
RELEVAVIENTO - :

43



PLANTA DE RELEVAMIENTO para

HORIZONTAL:

la SUBDIVISION en PROPIEDAD

Debe reflejar la obra tal y como fue construida, en su distribucion, funciones,

designacion de

locales, dimensiones

APROBACION MUNICIPAL.
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PLANTA DE SUBDIVISION en PROPIEDAD HORIZONTAL:

Debe contener la diferenciacion de las superficies de distinto tipo y sus
designaciones reglamentarias, asi como también todas las medidas lineales y
angulares, y las superficies correspondientes, datos que se veran reflejados en
las Planillas respectivas.
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PLANTA DE RELEVAMIENTO para la SUBDIVISION en PROPIEDAD

HORIZONTAL:

Debe reflejar la obra tal y como fue construida, en su distribucion, funciones,

designacion de locales, dimensiones lineales y superficies.
APROBACION MUNICIPAL.

Requiere

1100 EM
EM hoo ' EM
70 VAQO 7700m2 - ' 70 |
(020 11.00 :
285 ES 5.0
2 goj - _flee LN
: 8(|8
e
v -
[+
o
o L
4 -
] 2
o~ Q
B 00 g
= =N
05 410 '
103.95
5] 050
T i
1350 VACIO 6050m2 - -
&M 11,00 ™
100

PLANTA TERRAZA
SUBDIVISION P H.

46



PLANTA DE SUBDIVISION en PROPIEDAD HORIZONTAL:

Debe contener la diferenciacion de las superficies de distinto tipo y sus
designaciones reglamentarias, asi como también todas las medidas lineales y
angulares, y las superficies correspondientes, datos que se veran reflejados en
las Planillas respectivas.
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PLANTA DE RELEVAMIENTO para la SUBDIVISION en PROPIEDAD

HORIZONTAL:
Debe reflejar la obra tal y como fue construida, en su distribucion, funciones,

designacion de locales, dimensiones lineales vy superficies. Requiere
APROBACION MUNICIPAL.
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PLANTA DE SUBDIVISION en PROPIEDAD HORIZONTAL:

Debe contener la diferenciacién de las superficies de distinto tipo y sus
designaciones reglamentarias, asi como también todas las medidas lineales y
angulares, y las superficies correspondientes, datos que se veran reflejados en
las Planillas respectivas.

PLANILLA DE SUPERFICIES

SUPERFICIE CUBIERTA PROPIA | Sup.Cub.Comun de uso exclusivo | Cub.Propia Sup.Descub.Comiin de uso exclusivo
P.H.|Unidad +Cub. Com.
Ubicac. Pos. Designac. Superficie Ubicac. Pos. Designac. Superficie | Uso Excl. |Ubicac. Pos. Designac. Superficie | TOTAL

1 1 PB. | 5 | Dpto = 37,61 bl Mol e 3761 | PB.| 7 @ Patio 32,88 32,88
2| 2 (PB| g Dpo | 5165 | v ] 51,65 | P.B. | 8 | Paio = 39,73 | 39,73
3| 3 © | 40| Dpto | 4137 | 1° | g | Balcen 247 4384 | v wor | e ok ok
4] 4 1 | 11 Dpto | 5541 1° | 12 | Baleon | 2,47 57,88 | M | W | e rx rx
5| 5 ® | 45 Dpto | 41,37 | 2° 14 Balcon | 247 43,84 | | | e e
6 6 2 | 16 Dpto 55,41 2° | 47 Baleon 2,47 57,88 | x| R b b
71 7 ® | 20| Dpto | 4137 | 3° | 19 | Balcen 247 4384 | o | e P e
8| 8 3 | 21 Dpto = 5541 3° | 22 Balcon 247 57,88 | M || e e
9 9 & 25 | Dpto 41,37 4° | 24  Balcon 2,47 43,84 [PPSR ek e
10] 10 4 26 | Dpto 55,41 4° | 27 Baleon 2,47 57,88 | *** | | e i
M| 1 5 | 30 Dpto 41,37 5° | 29 Balcon 2,47 43,84 | | v e e bl
12| 12 | 5 | 34 Dpto = 5541 50 | 32  Balcon 247 57,88 | M | W | e e
13| 13 | & 35  Dpto | 41,37 | 6° 34 Balcon 247 43,84 | | | e rx o
14| 14 | & | 36 Dpto = 5541 6° | 37 Balcon | 247 57,88 | *** | v o x
15| 15 | ™ | 40  Dpto | 41,37 | 7° | 39 |Baleon | 2,47 43,84 | x| x| e Hrx xx
16 16 7 41 Dpto 55,41 7° 42 Balcén 2,47 57,88 k. kk k. ek Fkk
17| 17 | & 45  Dpto | 41,37 | 8° 44 Balcon 247 43,84 | W+ | e rx ek
| 18] 18 | & | 46 Dpto 5541 8° | 47 Balcon 247 57,88 | *** || e o
TOTALES 39,52 | 903,02

PLANILLA DE PORCENTAJES Y PRORRATEOS |
Unidad Cub.Propia + % Incidencia sobre TOTAL
C.C.UE M.C.C. Terreno Sup.C.C. Sup. Cub.
1 37,61 4,18 4,59 11,25 6,92 49,12
2 51,65 5,74 6,32 15,45 9,51 67,48
3 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
4 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
5 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
6 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
7 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
8 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
9 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
10 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
11 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
12 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
13 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
14 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
15 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
16 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
17 43,84 4,85 5,30 13,07 8,05 57,19
18 57,88 6,41 7,02 17,28 10,64 75,54
TOTALES 903,02 100.00 109,45 269,50 165,95 1178,42
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PLANILLA de CIERRE de SUPERFICIES

DESIGNACION P.B. 1° 2° 3 4 5° 6° 7 8° Terraza| SMaq.| TOTAL
dkk | kkk

Sup. Cub. PROPIA 89,26 | 96,78 | 96,78 | 96,78 | 96,78 | 96,78 | 96,78 96,78 96,78 863,50
*kk Kkk | kkk

Sup. Cub. Com. Uso Excl. 494 | 494 | 494 | 494 | 494 | 494 | 494 | 494 39,52

Sub. Cubierta Comun 26,24 | 13,80 | 13,80 13,80 13,80 | 13,80 | 13,80 13,80 A 13,80 | 18,00 | 11,31 | 165,95
Kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk

Sup. Descub.Comun Uso Excl. | 72,61 72,61
Kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk Fkk

Sup. Descubierta Comiin 58,85 103,95 162,80

Sup. Muros Cub. Comunes | 11,70 | 11,68 = 11,68 | 11,68 | 11,68 11,68 11,68 | 11,68 | 11,68 | 2,71 | 1,60 | 109,45
Kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk | kkk Fkk

Sup.Muros Descub.Comunes | 6,04 7,34 13,38

Vacios 480 142,30 142,30 142,30 142,30 142,30 142,30 142,30 142,30 137,50 256,59]1537,29

Proyeccion Terreno 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 | 2964,50

TOTAL Superficies 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 269,50 | 2964,50

error 0,00 000 | 000 | 000 | 000 | 000 000 000 000 000 000 ] 0,00

TOTAL SUP.CUBIERTA 127,20 | 127,20 127,20 | 127,20 127,20 | 127,20 | 127,20 | 127,20 | 127,20 | 20,71 | 12,91 | 1178,42

SUPERFICIE CUBIERTA TOTAL 1178,42

CANTIDAD DE UNIDADES 18
SUPERFICIE TERRENO segun TITULOS 269,50
SUPERFICIE TERRENO segiin MENSURA 269,50
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Lo invito a realizar la Actividad 1, que corresponde al presente desarrollo
teodrico:

Actividad 1: La obra de arquitectura — Localizacién y Entorno Inmediato /
Normativas

Introduccion
La presente actividad tiene por objetivo determinar los factores de Localizacién
(sitio) y Entorno (situacién) — Manejo de la Ley de Prehorizontalidad.

La entrega y presentacion serd en formato digital considerando los siguientes
aspectos:

a) Documentacion grafica: en laminas tamano A3 (297mmx420mm) o similar, con
técnica de representacion libre.

b) Documentacion Escrita: papel blanco tamano A4 (210mmx297mm) escrita a
mano o tipiada en PC.

A los fines de desarrollar la presente actividad, le aconsejo tener estudiados los
temas presentados en este desarrollo del Médulo 1: La obra de arquitectura —
condicionantes. Considere Ordenanzas de Edificacién, Planeamiento Urbano vy
Uso del Suelo de la Ciudad de Cérdoba.

Consigna

1) Sobre una parcela real, ubicada en una urbanizacién a elegir por el alumno
(barrio), relevarla mediante la utilizacion de planos, planchas catastrales,
fotografias, esquemas, etc. Indicar los condicionantes de Localizacién (sitio)
y entorno (situacién) que la afecten. Clasificarlos segun afecten positiva o
negativamente la parcela.

2) Responde las siguientes preguntas, en base a la informacién correspondiente.
Datos:

Edificio de 8 pisos de iguales caracteristicas y superficies, se encuentra emplazado
en un lote de 780m2 de superficie (15m x 52m) compuesto por 26 departamentos
(16 de 2 dormitorios y 10 de 1 dormitorio) superficie establecidas segin ley N°
13512 y que obtenemos del Plano de Subdivisiéon en Propiedad Horizontal son:

Superficie Cubierta TOTAL del edificio: 1820,00 m2

Superficie Cubierta Propia Dpto. 2 dormitorios: 60,00 m2

Superficie Cubierta Comun de Uso Exclusivo Dpto. 2 dormitorios: 5,00 m2
Superficie Cubierta Propia Dpto. 1 dormitorio: 40,00 m2

Superficie Cubierta Comun de Uso Exclusivo Dpto. 1 dormitorio: 3,00 m2
1) TOTAL Superficies Cubiertas PROPIAS: 1360,00 m2

2) TOTAL Superficies Cubiertas Comunes: 200,00 m2

3) TOTAL Superficies Descubiertas Comunes: 105,00 m2

4) TOTAL Superficies Cubiertas Comunes de Uso Exclusivo: 110,00 m2

5) TOTAL Superficies Descubiertas Comunes de Uso Exclusivo: 237,00 m2
6) TOTAL Superficie Muros Cubiertos Comunes: 150,00 m2

7) TOTAL Superficie Muros Descubiertos Comunes: 15,00 m2

a) Realizar el prorrateo que le corresponde a cada departamento.
b) Calcular la superficie total que le corresponde a cada departamento.
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Bibliografia de interés:

Lo invito a acceder a coédigos de edificacion que corresponden a diversas
provincias, disponibles en los vinculos que se copian seguidamente:

Cédigo de Edificacion - Ciudad de Salta: http://www.geodesa.com.ar/
CODIGOEDIF.PDF

Cédigo de Edificacién - Ciudad Autdbnoma de Bs. As: http://www.agcontrol.
gob.ar/pdf/codigo-edificacion-CABA.pdf

Cédigo de Edificacién - Ciudad de Cérdoba: http://static.cordoba.gov.ar/
docs/obrasprivadas/CodigoTextoOrden.pdf

Cédigo de Edificacion - Ciudad de Mendoza: http://www.ciudaddemendoza.
gov.ar/files/40/000_CAPITULO_INDICE.PDF

Caédigo de Planeamiento Urbano — Ciudad de San Miguel de Tucuman: http://
www.sanmigueldetucuman.gov.ar/bajar/Normativa/CPU_2014.pdf

Cédigo de Planeamiento Urbano - Ciudad de Corrientes: http://
ciudaddecorrientes.gov.ar/sites/default/files/ord_n_1071_-_codigo_de_
planeamiento_urbano_0.pdf

Cédigo de Urbanizacion de Rosario: http://www.cdv.fapyd.unr.edu.ar/
urbanismo-rosario/codigo-urbano.pdf

Cédigo de Edificacién y Plan Urbanistico — Ciudad de San Rafael (Mza):
http://www.sanrafael.gov.ar/obras/edificacion.pdf

Cédigo de Edificacion: Partido de Tandil http://www.tandil.gov.ar/dpublicos/
pdf/cod_edificacion_%202006.pdf

Cédigo de Edificacién — Partido de La Plata: https://producciondeobras.files.
wordpress.com/2010/05/la-plata_ordenanza-10681_codigo-de-edificacion.
pdf

Cédigo de Edificacién — Ciudad de Comodoro Rivadavia: http://www.
comodoro.gov.ar/wp-content/uploads/2012/07/codigoedificacion.pdf
Cdédigo de Edificacion — Ciudad de San Salvador de Jujuy: http://www.
arquitectosjujuy.org.ar/web/images/PDF/codigoedificacion.pdf

Cédigo de Edificacion — Ciudad de Neuquén: http://www.cdngn.gov.ar/inf_
legislativa/digesto/digesto/ordenanzas/6485.htm

Cédigo de Edificacién — Ciudad de San Carlos de Bariloche http://www.
digestobariloche.gov.ar/ordenanzas/1979/1-79-211_ANEXO_CODIGO_
EDIFICACION.PDF

Cédigo de ordenamiento urbano y edificacion: Ciudad de Santiago del
Estero:  http://www.santiagociudad.gov.ar/consultas/digesto/h_actividadi.

pdf
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m2

I:l |m2| | contenidos

LA OBRA DE ARQUITECTURA - Proyecto y Materializacion
2.1 El Legajo Técnico

éQué es el PROYECTO?

Seguramente encontraremos infinidad vl
de respuestas a este interrogante en
funcién de qué tipo de proyecto se ,

trate, pero si nos estamos refiriendo
a la ARQUITECTURA, palabras mas,
palabras menos, podemos acordar en
que:

”g

El PROYECTO es una idea _ : ™
arquitectonica, es la creacion intelectual i -

del arquitecto, expresada a través de

un conjunto de documentos graficos y

escritos.

El LEGAJO DE PROYECTO

Es la documentacion completa, suficiente y necesaria para materializar la obra
de arquitectura. Es un “MANUAL DE INSTRUCCIONES” para construirla.

Una instruccion que falta es una tarea que no se realiza, y que si la misma es
necesaria, 0 mas grave aun, imprescindible, significa costo y tiempo adicionales.

Una instruccion equivocada, errébnea o imprecisa, es una equivocacion, error
o indeterminacion en la ejecucién de una tarea, su eventual demolicion y
reconstruccién, con todo el costo de tiempo y de recursos técnicos y econémicos
que ello implica.

El LEGAJO DE PROYECTO, es el mensaje del proyectista, es la tarea intelectual
que ha realizado, mediante el cual expresa, en dos dimensiones, en un lenguaje
especifico grafico-simbdlico, basicamente sobre una lamina de papel, las
caracteristicas de una realidad futura de cuatro dimensiones (espacio y tiempo)

¢Qué conforma o integra el LEGAJO DE PROYECTO?

Enlamaterializaciéndelas obras de arquitecturaintervienen numerosos elementos
materiales, técnicos, tecnoldgicos, formales, funcionales, y fundamentalmente
factores humanos.

El proyecto es la expresién documental de una idea arquitecténica y sus

alcances no van mas alla de manifestar o permitir conocer por medio de esa
documentacién la formulacion intelectual ideada por el proyectista.
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La arquitectura existe en cuanto esta materializada en una obra real y concreta,
en un terreno, con determinados factores de localizacién y entorno y un conjunto
variado de elementos que influyen en la determinacion funcional, formal y técnica
de dicha obra.

Consecuentemente las obras son una respuesta real y concreta a un conjunto
interactuante de requerimientos y factores condicionantes y posibilitantes.

Es por ello que la documentacién que conforma el legajo de Proyecto debe
transmitir una idea acabada y completa del mismo a quienes van a tener que
materializarla.

El LEGAJO DE PROYECTO es
entonces el “idioma” a través
del cual se explica el proyecto.
Es el lenguaje adecuado que
establece la  comunicacion
entre el o los proyectistas, los
encargados de la Direccién y
L Representacion Técnica (en
’ i * obras de 1° categoria) y los que

- ' | tienen a su cargo la etapa final
del emprendimiento a través de
una operacién inmobiliaria.

EI PROYECTO, resumiendo, es el ordenamiento de elementos reales, que ain no
existen, pero que van a disponerse y materializarse de un modo preestablecido.

El LEGAJO DE OBRA, como mensaje del proyectista y la tarea intelectual que
ha realizado, expresa en dos dimensiones, sobre una lamina de papel, las
caracteristicas de una realidad futura de cuatro dimensiones (espacio y tiempo)

Este mensaje utiliza algunos coédigos y elementos convencionales para que
sea comprensible y organizado y refleje con claridad y fidelidad las ideas del
proyectista.

Reiteramos que si este mensaje es defectuosamente transmitido, por medio de
un legajo oscuro, difuso, incompleto, la obra resultante sera una distorsion de la
idea original, antieconémica, incoherente, adaptada y desnaturalizada respecto
de las necesidades y requerimientos formulados al proyectista.

Ademas de todo esto, hay que tener en cuenta que la arquitectura sera realmente
lograda no solamente a través de un buen disefio formal y funcional, sino que
debe materializarse con la calidad adecuada de los materiales, técnicas y
tecnologias constructivas, de modo tal que la obra funcione, perdure durante
el tiempo previsto, sea confortable para sus usuarios, segura, econémica, etc.

PROCESO DE DISENO

El proceso se inicia a partir de un COMITENTE que plantea sus necesidades,
posibilidades y expectativas al PROYECTISTA.
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Contintia cuando éste realiza las acciones concretas de disefiar o proyectar, se
materializa durante la construccién y/o montaje, resultando finalmente utilizado,
evaluado y/o modificado por los efectivos usuarios.

LEGAJO DE PROYECTO: sus elementos

La formulacion de un proyecto de una obra de arquitectura necesita de variados
medios de expresién, atento que algunos son mas idéneos y adecuados que
otros para manifestar las diferentes realidades que integran dicho proyecto.

Asi, habra elementos que encontraran su expresion mas acabada a través de
medios graficos, y habra otros que se manifestaran mas apropiadamente a
través de medios escritos.

a) Documentacion grafica de la obra de arquitectura:

Croquis, plano municipal, planos generales, planos de replanteo, planos de
obrador, de detalles, de instalaciones, de estructuras, de carpinteria, especiales,
etc.

PLANOS MUNICIPALES:

Se dibujan en escala 1:100 y deben tener todas las Plantas, todas las fachadas
que den a la via publica con especificacion de los materiales de la misma, dos
cortes como minimo indicando alturas, niveles, la planilla de aberturas con
medidas de ventanas, puertas-ventanas, conductos de ventilacion de locales,
con especificacién de medidas de cada abertura y conducto, y las respectivas
areas de iluminacion y ventilacién, y las caratulas reglamentarias establecidas
por la normativa legal vigente.

Estos planos se utilizan también para el registro de la obra en el Colegio de
Arquitectos de la Provincia de Cérdoba, en la Regional que corresponda, y para
la tramitacidon municipal de visacién previa y aprobacion, permiso de edificacién
y final de obra.

LOS PLANOS MUNICIPALES NO SE UTILIZAN NI SE DEBEN UTILIZAR
PARA EJECUTAR LA OBRA, ya que, como veremos enseguida al conocer la
documentacién grafica de PLANOS DE OBRA, la informacion que se incluye en
los planos municipales es muy limitada y absolutamente insuficiente a los fines
constructivos.
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PLANOS DE OBRA:

Planos Generales: (planimetrias
de conjunto) en escala 1:200 6
1:500

Planos particulares: en escala
1:50 6 1:20.

Plantas de albanileriay replanteo
con especificaciones técnicas

Cortes transversales y longitudinales con medidas, niveles, y especificaciones
técnicas.

Fachadas (todas las que posea el edificio) con niveles y especificaciones
técnicas.

Detalles constructivos (todos los que sean necesarios para definir aquellas
situaciones de proyecto que presentes especiales dificultades y/o complicaciones
técnicas de resolucién y/o ejecucion.

Planos especiales: se refieren a componentes particulares de la obra que
requieren, por su especificidad, documentacién de caracteristicas particulares,
pudiendo llegar por su amplitud y nivel de desarrollo, a conformar un “mini
legajo” dentro del legajo de obra principal:

De estructura, con replanteo, detalles y especificaciones técnicas.

De Carpinteria, con planilla de especificaciones técnicas y cantidades, y detalles
constructivos.

De instalacién cloacal, con indicacién de todos sus elementos constitutivos,
materiales, medidas, pendientes y especificaciones técnicas.

De instalacion de agua fria y caliente, con indicacién de todos sus elementos
constitutivos, materiales, medidas y especificaciones técnicas.

De instalacién de gas, con indicaciéon de todos sus elementos constitutivos,
materiales, medidas y especificaciones técnicas.

De instalacién eléctrica con indicacién de todos sus elementos constitutivos,
materiales, medidas y especificaciones técnicas.

De instalacién pluvial con indicacion de todos sus elementos constitutivos,
materiales, medidas, pendientes y especificaciones técnicas.

De instalaciones especiales: proteccién contra incendios, aire acondicionado,
calefaccion y/o refrigeracion, teléfono, porteros eléctricos, alarmas, pararrayos,
telefonia, televisién abierta y en circuito cerrado, ascensores, montacargas,
escaleras y rampas mecanicas, aire comprimido, vacio, oxigeno, gases
especiales y/o medicinales, etc.
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b) Documentacion escrita de la obra de arquitectura:

Memoria descriptiva, Pliego de Especificaciones Técnicas, Pliego de Condiciones,
Cdodmputo Métrico, Presupuesto, Andlisis de Precios, Plan de Avance, etc.

Listado de documentos y planos: se formula como una especie de indice que
permite conocer y controlar rdpidamente la totalidad de la documentacion que
integra el Legajo de Proyecto.

Pliego Particular de Condiciones: establece con precisién las normativas que
regularan la relacion contractual, las obligaciones, derechos y responsabilidades
de los contratantes, etc.

El articulado del Pliego Particular de Condiciones contiene clausulas de diverso
caracter segun sea la tematica a que se refieran:

Clausulas técnicas:

Objeto de la obra

Documentos del Contrato

Correlacion de la documentacion (prelacion)
Trabajos adicionales

Plazo de ejecucion

Plan de trabajo

Procedimiento de licitacién y adjudicacion
Mano de obra

Recepcion provisional y definitiva

Etc.

Clausulas legales:

Sistema de contratacién
Plazo de garantia

Plazo de obra

Prérroga de plazo de obra
Divergencia de interpretaciéon
Rescisién contractual

Etc.

Clausulas econémicas:

Certificacion de obra
Variacién de costos
Acopio de materiales
Anticipo financiero
Fondo de reparos
Impuestos

Etc.

Cédmputo métrico: Constituye la expresion CUANTITATIVA del Proyecto y expresa
en planillas especiales, las cantidades a ejecutar de cada una de las tareas de
la obra.

Por Ej. m3 de Hormigén, m2 de pisos, etc...

Pliego particular de especificaciones técnicas: contiene las clausulas que
determinan con precision las calidades de los materiales a usar y las respectivas
técnicas y tecnologias constructivas a aplicar en la ejecucion de la obra
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Planilla de coeficientes de aportes de materiales: permite conocer las cantidades
reales de materiales que intervienen en una tarea.

Por Ej. cemento, arena, granza, acero, clavos, madera, alambre, para elaborar 1
m3 de hormigén (H°).

Planilla de precios basicos: permite conocer los precios de los diferentes
materiales y de la mano de obra que se utilizara en la construccién.

7. Andlisis de Precios: planillas que permiten conocer, aplicando los datos de
las dos planillas anteriores, el precio final de cada una de las tareas o trabajos
a ejecutar.

Por Ej.: el precio del m2 de revoque a la cal, el precio del m3 de H°A° para
columnas, etc...

Presupuesto: Constituye la dimension econdémica del proyecto de la obra a
ejecutary en el cual se establecen los valores o precios de cada uno de los rubros
e items y se predetermina el precio final total del proyecto (no el precio final real
total de la obra ya que éste se conoce solamente al concluir la construccion).

Contrata: documento que registra los datos de los contratantes, sus domicilios,
objeto del contrato y forma de contratacion, precio acordado y forma de pago, y
plazo de ejecucién.

c) Elementos complementarios:

Perspectivas graficas y digitales, maquetas fisicas y virtuales, fotomontajes,
animaciones, audiovisuales, etc.

Estas formas de representacidon de la obra de arquitectura, sin ser elementos
dirigidos especificamente a la ejecucion o construccion de la misma, posibilitan
conocer el proyecto, fundamentalmente en sus aspectos formales, funcionales,
estéticos y espaciales, o facilitar determinadas situaciones comerciales
inmobiliarias a través de elementos no necesariamente técnicos, sino mas bien
expresivos.

En este tipo de formas de representacion podemos encuadrar:

Las perspectivas: constituyen una representacién grafica de dos dimensiones,
pero que a través de técnicas geométricas expresa una tridimensionalidad virtual
de la obra. Las perspectivas son al proyecto lo que la fotografia es a la obra ya
ejecutada. Estas perspectivas pueden realizarse mediante las técnicas de dibujo
tradicionales, o por medio de programas especiales de computacion.

Las maquetas: son una representacion material y tridimensional del proyecto, a
escala reducida, que permite una aproximacion mas tangible al volumen edilicio.

Las maquetas virtuales: representacion tridimensional del proyecto por medio
de programas especiales de computacion que posibilitan visualizar el proyecto
desde diversos angulos, aproximaciones y alturas.

Animacién: por medio de programas especiales de computacion es factible
realizar recorridos virtuales por los exteriores e interiores de las obras de
arquitectura, produciendo recorridos que dan una idea de la realidad final del
edificio en construccioén o proyectado.
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CODIGOS DE REPRESENTACION

La documentacion del Legajo de Proyecto, como se ha visto, asume diversas
manifestaciones o formas de expresion.

Hay elementos tales como las plantas y los cortes, o los detalles de escaleras,
o los planos de instalaciones que no son pasibles de otra representaciéon que
la gréafica, sin perjuicio de que vayan acompanados de especificaciones y/o
indicaciones escritas en el mismo dibujo.

Todo documento, GRAFICO y/o ESCRITO debe cumplir con ciertas modalidades
formales que lo hacen reconocible y comprensible en su especificidad, frente a
cualquier otro documento.

Existen numerosas Normas relativas al dibujo técnico en general, y al dibujo
arquitectonico en particular, las cuales, mas alla de las naturales y multiples
diferencias de idiomas, constituyen un lenguaje comun de los arquitectos.

Enelcasodelosdocumentos GRAFICOS del LEGAJO DE PROYECTO, laformalidad
o el pardmetro esta determinado por las NORMAS DE REPRESENTACION o de
DIBUJO TECNICO, que guardan esenciales similitudes en los diferentes paises,
y que hacen que un PLANO DE ARQUITECTURA sea COMPRENSIBLE para
cualquiera que maneje sus codigos

En la Republica Argentina, contamos con las NORMAS IRAM que plantean los
parametros o condiciones basicas de Representacién Grafica Técnica.

Otros elementos integrantes del Legajo de Proyecto no pueden ser representados
sino de manera escrita: ello ocurre con las Especificaciones Técnicas, las
Condiciones Contractuales, los COmputos Métricos, los Presupuestos, etc.

2.2 La obra de arquitectura
a) Tipologias edilicias
Relacionadas con la FUNCION a la que la obra de arquitectura esta destinada:

1) Edificios Residenciales: vivienda
permanente, vivienda transitoria 'y
vivienda no-familiar.

2) Edificios para reunion bajo techo: edificio
o parte de él destinado a la reunién de
personas con fines civicos, politicos,
educacionales, religiosos, sociales,
deportivos, recreativos.

3) Edificios para reunion la aire libre:
edificios y70 instalaciones destinados a
la reunian de personas con fines civicos,
politicos, educacionales, religiosos,
sociales, deportivos, recreativos.

4) Edificios para oficinas: edificios
destinados a albergar las actividades de transacciones, tramitaciones,
ejercicio profesional sin almacenamiento de productos y mercaderias.

5) Edificios comerciales: todos los edificios destinados a la venta de articulos
en general.
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6)

7)

8)

9)

Edificios Industriales: edificios destinados a la producciéon de bienes,
transformacion o refinamiento de sustancias, obtencién de minerales,
montaje, ensamblaje y fraccionamiento de partes.

Edificios para Depositos: edificio destinado al almacenamiento de materias
primas, productos terminados o parte de los mismos, rezagos, excepto los
establecidos como peligrosos.

Edificios para usos peligrosos: edificios destinados a la manufactura,
depdsito y/o uso de materiales que pudieran producir situaciones de riesgo.

Edificios Especiales: edificios que por las caracteristicas de su actividad,
modalidades de funcionamiento o magnitud, requieren de reglamentaciones
particulares que regulan sus condiciones de habitabilidad: cocheras, pasajes
y galerias comerciales, bomberos, policia, educacionales, sanidad.

b) Subsistemas:

Toda obra de Arquitectura puede considerarse formada por un conjunto de
partes denominadas SUBSISTEMAS.

Cada SUBSISTEMA cumple una funciéon determinada dentro de la obra de
Arquitectura:

La ESTRUCTURA: debe RECIBIR, RESISTIR y TRANSMITIR LAS CARGAS
que inciden sobre el edificio.

La ENVOLVENTE: debe DELIMITAR ESPACIOS Y ACONDICIONARLOS

Las INSTALACIONES: conducen, distribuyen fluidos y posibilitan aumentar
el confort en el edificio.

FUNCIONES DE LA ENVOLVENTES

CONTROL DE:

luminosidad

la temperatura

la acustica

del agua

de las ventilaciones
de las visuales

de la accesibilidad
de la seguridad

TAMBIEN...

sostener (portante)
sostenerse (peso propio)

CLASIFICACION DE LA ENVOLVENTE

Segun su ubicacioén:

exteriores (fachadas)
interiores (tabiques portantes o no)
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Segun el material:

* mamposteria
ladrillo comun
ladrillo ceramico
bloque cemento
piedra

* hormigones

* maderas

* metales

* fibras sintéticas

Segun su elaboracion:

® por via humeda: generalmente in situ interviene el agua, los materiales
predominantes son: morteros, hormigones, mampuestos diversos.

® por via seca: permite la prefabricacion, no interviene el agua (montaje),
procesos reversibles, los materiales predominantes son: madera, metales,
fibras sintéticas, hormigones prefabricados, etc...
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Segun su comportamiento:

Térmico: uno de los objetivos principales de la arquitectura es brindar las
condiciones de confort necesarias para el desarrollo de las actividades del
hombre.

Acustico: por aislamiento acustico se entienden: las previsiones a tener en
cuenta para impedir la propagacion del sonido desde una fuente sonora
hasta el oyente.

Ignifugo: las previsiones a tener en cuenta para impedir o retardar la
propagacion del fuego. La resistencia al fuego esta en razén directa con la
densidad del material.

c) Materializacion concreta:

Elementos constructivos, instalaciones y técnicas especificas:

FUNDACIONES:

ELEMENTOS de la ESTRUCTURA, encargados de transmitir las cargas al terreno.
Los diferentes tipos de fundaciones o cimentaciones surgen de combinar los
dos tipos basicos de estructuras, con las diferentes estrategias que es preciso
desarrollar para adaptarse a la diversidad de terrenos sobre los que se puede
edificar.

a) SUPERFICIALES O DIRECTAS:

Cimiento corrido de hormigon ciclépeo (cimiento Comun)
Zapatas corridas o plantillas (Flexibles o rigidas)
Zapata puntual o base de columna

Platea

Zapata corrida o plantilla flexible = Zapata puntual o base de columna
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Platea eléastica

b) PROFUNDAS: Se diferencian por los modos de construccion

Pilotes (excavados y hormigonados in situ- con o sin ensanche inferior —
encamisados, en seco, bajo agua, etc.)

Pilotes prefabricados (de madera, metal, hormigén)
Pilotines

Pozos Romanos

Pilotes — Pilotes prefabricados.
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Pozo Romano

ESTRUCTURAS:

Los sistemas ESTRUCTURALES habituales para una construccién de planta baja
y hasta dos pisos altos son:

a) de hormigdn armado (H°A°)
b) estructura mixta: esta conformada por uma cubierta o losa apoyada sobre
muros o paredes portantes.

MUROS PORTANTES: no solo cumplen la funcion de cerramiento, sino también
de recibir ademas de su peso propio, otras cargas estructurales, constructivas,
sobrecarga, etc.

a) de ladrillos comunes macizos
b) de ladrillos huecos portantes (de cemento o ceramico)

ESTRUCTURAS MIXTAS: hay casos que por razones de proyecto se reemplazan
los muros portantes por un sistema de columnas y vigas de H°A°.

Paredes, Muros y Tabiques:

Muro. Es una de fabrica capaz de soportar cargas verticales y horizontales, que
normalmente esta hecho de hormigén armado 6 de piedra.

Tabique. Es un elemento constructivo que se realiza para dividir o cerrar un
espacio interior, sin funcién estructural, y su construccién se puede realizar
con distintos materiales; ladrillos, placas de yeso, placa de hormigdn, madera,
paneles prefabricado, etc.

CERRAMIENTOS:

En construccién, se denomina cerramiento a los planos delimitantes del espacio.
Los cerramientos son los elementos constructivos que cumplen una funcion
esencial, la de preservar los espacios. Son las superficies envolventes que
delimitan y acondicionan los espacios.
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Clasificacion de los cerramientos:

e Por la ubicacién, se clasifican en: interiores y exteriores (exterior-interior,
exterior-exterior). Y estos, a su vez, se dividen en: superiores, inferiores,
laterales.

e Por la forma: planos (horizontalees, verticales, inclinados), curvos (simple y

doble curvatura).

Por su comportamiento frente a la luz: opacos, translicidos, transparentes.

Por las acciones: estructurales (muros portantes), no estructurales.

Por la movilidad: fijo, movil.

Por el procedimiento constructivo: continuo, discontinuo.

REVOQUES:

Definido como una capa de material que cubre de forma externa al ladrillo cuyo
materiales pueden ser variados (mortero, yeso, etc).

Revoque grueso: Es aquel que ocupa la mayor parte del revoque total, es decir,
la capa que se encuentra pegada al ladrillo.

Revoque fino: Es aquel realizado sobre el revoque grueso, dandole un aspecto
alisado y prolijo.

CONTRAPISO:

Se llaman contrapisos a la construccion que se ejecuta debajo de un piso para
conseguir alguno de los siguientes objetivos:

e Soporte estructural del piso cuando se ejecuta sobre terreno natural
Aislacién acustica y térmica

e Alojamientoy proteccién de canalizaciones eléctricas, desagUes, calefaccion,
etc.

e (Capa de nivelacion y ajuste de alturas luego de ejecutar estructura.

CARPETAS:

Se materializan con un mortero cuyos componentes y dosificacion varia segun el
destino y funcién, aplicadas sobre contrapiso, con un espesor que varia.

Clasificacion:

a) Hidrofugas

b) De nivelacion de contrapiso

c) De terminacion

PISOS:

Revestimiento superficial de un solado para conseguir los siguientes objetivos:
e Estética y confort en edificios habitacionales

e Resistencia al desgaste e impacto del transito de personas y vehiculos
e Resistencias al ataque de productos quimicos derramados en industrias
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Clasificacion de pisos de acuerdo a su forma constructiva:

a) Para ejecutar sobre terreno natural:

Carpetas de cemento s/ contrapiso

Pavimentos articulados de hormigdén, adoquines
Pavimentos de hormigén con o sin endurecedor superficial
Carpetas asfélticas

b) Para asentar con mortero:

Ceramicos aplicados
Mosaicos

Marmoles y granitos
Lajas y losetas

c) Para realizar en obra:

e Carpetas con endurecedor superficial
e De marmol reconstituido
® Pisos industriales

d) Para pegar sobre carpeta:

Baldosas de goma

Revestimientos plastico

Entablonados

De madera Parkets
Entarugados

e Alfombras

e) Pisos sobreelevados:

e Pisos técnicos

e De madera

e Pisos flotantes

e Rejillas industriales
ZOCALOS:

Es el encuentro entre el paramento de un muro y el piso.

Finalidad:

e Disimular la imperfeccion de una junta dificil de ejecutar.

® Proteger la parte inferior de las paredes contra los golpes de los utensilios

de limpieza, muebles, etc.

Lo mas usado es un zocalo del mismo material del piso, o similar.
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REVESTIMIENTOS SOBRE PAREDES:

Las paredes interiores
y exteriores mejoran  su

terminacién gracias a los
nuevos revestimientos. Hay
diversidad y hasta sofisticacion 1
hoy disponibles en el mercado |
para que el acabado de las \
superficies verticales de la i
casa, tanto sea por adentro !
como por afuera resulten de \
alta calidad.

Sl

a) Segun su funcion:

e

e aislantes (hidrofugos, térmicos, acusticos, ignifugos)
e estéticos
* higiénicos

b) Segun el material:

* organicos
origen vegetal (maderas, resinas, fibras, paja, papel, corcho, cafnas)
origen animal (cueros, fibras, proteinas: plasticos)

* inorganicos
pétreos
naturales (marmol, granito, pizarra)
artificiales (ceramicos, vidrio, graniticos, calcareo)

metalicos (hierro, acero, cobre, plomo, zinc, estano, aluminio)
quimicos (plasticos, PET -poli carbonatos- pinturas, barnises)

CIELORRASOS:
Podemos establecer la siguiente clasificacion:

Aplicados: se ejecutan por via himeda (de yeso, fino a la cal, simil piedra,
revestimiento de marmoles, tejuelas, azulejos, ceramicos).

Suspendidos: revestimientos de aplicacién por via seca o por via humeda:

de madera

metalicos (aluminio, acero)

sintéticos

vidrio y combinaciones

placas de yeso

revocados: yeso, fino a la cal, simil piedra, etc.
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INSTALACIONES:

Las instalaciones son el conjunto de redes
y equipos fijos que permiten el suministro y
operacion de los servicios que ayudan a los
edificios a cumplir las funciones para las que
han sido disefados.

Las obras de INSTLACIONES mas comunes en los edificios son:
OBRAS

e liquidos agua refrigerada
agua a temperatura ambiente
agua caliente
aguas servidas (cloacales)
aguas pluviales
aguas tratadas p/calefaccion y refrigeraciéon
aguas de servicio contra incendios

e (Gases gas combustible
oxigeno
aire comprimido
vacié
vapor
gases médicos
gases contaminantes y contaminados
ventilaciones estaticas y forzadas o mecanicas

e FElectricidad 220 - 380V
comunicaciones llamadas

TV por cable
informatica
altavoces
buscapersonas
alarmas
telefonia
radios FM

baja tension

e Electromecanicas gruas
ascensores
montacargas
escaleras mecanicas
rampas mecanicas
aire acondicionado
aire calefaccionado
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d) Patologias edilicias:

La Patologia, del griego, estudio o tratado (Aoyia, logia) del sufrimiento o dafo
(méBog, pathos). Es la ciencia que esta encargada del estudio de las lesiones en
su mas amplio sentido, es decir, como procesos o estados anormales debidos a
causas conocidas o desconocidas.

La verdad es que la mayor parte de la gente asocia esta palabra a los seres vivos
con organismos complejos, es decir animales; pero en realidad en el campo de
la construccién es el mejor medio de recuperar las construcciones o proveerlas
de una segunda existencia.

No hay que olvidar que las construcciones en un elevado porcentaje estan
realizadas con materiales que tienen su propio proceso vital, y aunque su
apariencia un tanto inerte influya en nuestro pensamiento de que pueden durar
mas que un ser humano, la realidad es que sélo un pequefo porcentaje de las
construcciones, edificaciones, infraestructuras, etc., alcanzan a superar el ciclo
vital de un ser humano.

Las diferentes lesiones patoldgicas habituales en la construccién, se clasifican
segun su causa 0 agente causante.

Estas lesiones pueden ser, segun su origen:

Lesiones Fisicas: causadas por la humedad, la suciedad, la erosion.

Lesiones Mecanicas: sus causas se deben a un factor mecéanico grietas, fisuras,
deformaciones, desprendimientos y erosion debida a esfuerzos mecanicos.
Lesiones Quimicas: previamente a su aparicién interviene un proceso quimico
(oxidacion, corrosion, eflorescencias, organismos vivos, etc.)

Conocer las Patologias Constructivas es clave para evitarlas en futuras obras.
Segun a qué area de la construccién afecten pueden clasificarse como:

e Patologias de los acabados o lesiones menores.

® Patologias de los suelos en las que el comportamiento del suelo puede
generar lesiones en el edificio.

® Patologia de los elementos estructurales del hormigdon que son las debidas
a los esfuerzos no controlados.

Para poder diagnosticar
correctamente una patologia
primero se debe conocer
cual es el origen que causa
la misma, para poder asi
encontrar la solucion éptima
para su reparacion.

Las lesiones patoldgicas
deben ser analizadas
mediante el diagndstico de
un especialista, ya que es
muy importante un diagnéstico acertado para proceder al tratamiento y la 6ptima
recuperacion de la parte afectada.

Asi en Construccion podemos establecer 5 estadios de la Patologia, o mas bien
de la forma de tratarla y afrontarla, que son las siguientes:
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Inicial o Temprana: la que se presenta como problemas o complicaciones
de obra, generalmente inducida por una falta de definicion del proyecto, el
suministro o disposicién de materiales de inferior calidad a la especificada o de
su deficiente colocacién en obra, y en algunos casos por accidentes o incidentes
de obra.

Preventiva: la que busca solucionar inconsistencias de los proyectos, dando una
mayor coherencia estructural y contrastando las capacidades estructurales ante
las acciones ocasionales que muchas veces son descartadas o0 menospreciadas
en el proyecto como sismos, impactos, explosiones, condiciones locales,
aspectos ambientales, etc. También entra en esta categoria las adaptaciones
estructurales o de otra indole que permiten a la construccién equipararse a la
normativa actual.

Curativa: es probablemente la mas reconocida como tal, es la que se aplica ante
un defecto, desperfecto y/o deteccién de ciertos sintomas que evidencian una
disfuncion basica del edificio. También se asocia con la actividad rehabilitadora
que se desarrolla luego de haber realizado el estudio de la patologia; en todo
caso es la que ocupa el lugar de “accién — reaccion” inmediata en este amplio
espectro.

Geriatrica: es desde mi punto de vista la mas gratificante, ya que es la que
propugna la rehabilitacién de edificios antiguos, ya sean los referidos como
“Patrimonio” o aquellos que representan por su referencia histérica el verdadero
acerbo cultural de la construccion dentro de nuestra sociedad. Presenta entre
otros alicientes el descubrimiento de la mayor variedad de imaginativos detalles
constructivos, asi como una serie de elementos que por formato, seccién o
calidad de material, ya no se fabrican y por tanto representan una dificultad
afadida.

Forense: es el campo mas delicado de la aplicacién de los conocimientos
patolégicos, ya que su funcién primordial consiste en determinar el origen de
un dano provocado generalmente por un fuego, impactos de diversa indole y
explosiones (accidentales, negligentes o provocados); en estos caso los dafnos
suelen quedar ocultos y depender de datos a priori dificiles de cuantificar como
pueden ser la temperatura maxima alcanzada por un fuego o la determinacion del
efecto producida por la onda expansiva de una explosion. A las incertidumbres
se suma la complejidad de verse avocado al analisis judicial de los estudios
desarrollados, teniendo que incrementar la cautela sobre la forma semantica a
utilizar en nuestros informes.

2.3 Nociones de funciones profesionales en relacion al proyecto y ejecucion
de la obra.
a) Funciones profesionales:

Dentro de este marco, y en la tarea concreta de la MATERIALIZACION de la
OBRA de ARQUITECTURA, el ARQUITECTO debera cumplir distintas funciones
profesionales, conforme las ETAPAS en las que intervenga.
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Categorizacion de las Obras:

Obras de primera categoria: Todas aquellas cuya ejecucion presente
dificultades constructivas, tales como construcciones de caracter monumental
cualquiera sea su uso, tales como: iglesias, bancos, hoteles, hospitales, cines,
teatros, panteones, estaciones, pabellones de exposicién, casas de lujo, fuentes
artisticas, mercados, mataderos, etc. incluyéndose en esta categoria los Edificios
de mas de dos plantas cualquiera sea su uso o destino.

Obras de segunda categoria: Edificios de hasta dos plantas, siempre que las
estructuras no comprendan vigas o losas mayores de 5,50 mts. de luz y galpones
o depositos de hasta 10 mts. de luz, siempre que sus losas y vigas no sean de
Hormigon Armado y carezcan de fundaciones especiales o de cualquier otra
complicacién constructiva o arquitecténica.

ARQUITECTO como PROYECTISTA: (obras de 12 y 22 categoria)

REALIZA EL LEGAJO DE PROYECTO que es el resultado de las siguientes etapas
previas a la ejecucion de la obra:

1) Croquis preliminares
2) Anteproyecto
3) Proyecto

ARQUITECTO como DIRECTOR TECNICO: (obras de 12 categoria)

CONTROLA la fiel interpretaciéon de los planos y la documentacion técnica del
proyecto, y revisa y extiende los Certificados de la obra en ejecucién

ARQUITECTO como REPRESENTANTE TECNICO: (obras de 12 categoria)

ASUME LA RESPONSABILIDAD que implica la ejecucién de la obra, cuando la
misma es ejecutada por administracion directa del propietario, sin intervencién
de Empresa Constructora

Hemos estado analizando los factores condicionantes y/o posibilitantes de la
tarea profesional del arquitecto en orden a la materializacién del Habitat Humano,
a través de su expresion mas concreta que es la OBRA DE ARQUITECTURA, y
hemos mencionado asimismo las principales funciones que podemos cumplir
con relacién a ello.

b) Nociones de formas de contratacion:

El Codigo Civil no prevé los distintos tipos de contratacidon usados en este tipo
de contratos, pero si, por ejemplo la ley de obras publicas.

Unidad de medida: En este caso, el precio se fija por la medida o por unidades
técnicas, por ejemplo kilbmetros de camino o metros de mamposterias
construidos. Hay que establecer con precision las formas de medicion: en
revoques, mamposteria de elevacion, revestimientos, se aclara si se computa
vacios por llenos y hasta que superficie. En superficie cubierta de H2, si se
computa los huecos de las escaleras, cajas de ascensores, etc. El sistema es
recomendable para la contratacion de trabajos que incluyan pocos items o que
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impliquen items claramente definidos. Las ventajas del sistema se encuentran
en otros aspectos, como la practicidad para contratar items no computables
con precisién al momento de la adjudicacion. El precio final de la obra es
indeterminado.

Coste y costas: El coste incluye materiales y mano de obra; y las costas,
la utilidad, gastos generales, amortizaciones de equipos (se fija un %) que
corresponde al empresario y/o ejecutor. No tiene precio predeterminado (solo
una idea global aproximada). Para el Comitente el precio de la obra es su costo
real y puede introducir modificaciones. La Empresa/ejecutor, tiene menor riesgo,
ya que todos los aumentos de precios son a cargo del propietario. El régimen
por coste y costas es recomendable para la contratacion de trabajos de refaccién
o de ampliacion y en todos aquellos casos en que, por cualquier razén, no sea
posible contar, al momento de la contratacién, con una completa y detallada
documentacién de proyecto. En casos de urgencia, la modalidad permite
negociar “las costas” sin documentacién de proyecto ni presupuesto. Aunque
el comitente asume el riesgo de un precio incierto, puede abreviar plazos de
ejecucion y aun obtener ventaja econémica, siempre que se ejerzan con eficacia
los controles a que esta modalidad obliga.

Ajuste alzado: Es la modalidad de contratacion, mas difundida, utilizada para
contratar una construccion en forma completa o para rubros aislados a cargo
de distintos contratistas. En ambos casos las caracteristicas de los contratos
son las mismas: un precio predeterminado y total por la ejecucion completa
de los trabajos. Mas que en ningun otro caso, la adopcion de esta modalidad
requiere contar con una completa y detallada documentacion de proyecto.
Esta modalidad implica la asuncion del maximo riesgo por el contratista y por
consiguiente el incremento del coeficiente de pase entre costo y precio y lo
obliga a estudiar en profundidad la documentacion de proyecto para defender
el beneficio previsto por medio de una eficiente coordinacion de los trabajos
y un 6ptimo aprovechamiento de los materiales y mano de obra. Ventajas: el
Comitente conoce con exactitud el precio de la obra terminada, el tiempo y forma
en que debe realizar los pagos. La Empresa, si tiene una eficiente organizacion,
personal competente, acopio de materiales, equipos adecuados y las obras se
terminan en los tiempos estipulados, evita riesgos y obtiene mayores beneficios.
En épocas de inflacidon se hace necesario establecer regimenes de variaciones
de precios como un medio para actualizar los precios mediante la aplicacién de
métodos que, deben establecerse segun el tipo de obra, rubros que la componen,
incidencias de mano de obra, materiales y materiales de importacién, gastos
financieros, etc.

Ajuste alzado riguroso: La obra se presupuesta sobre un proyecto definitivo,
el precio es Unico y no admite modificaciones, en caso de producirse se debe
realizar otros contratos.

Ajuste alzado relativo: Admite modificaciones: en el proyecto, por trabajos
imprevistos, por trabajos adicionales.

Subcontratos: El duefno de la obra o LOCATARIO, puede celebrar o suscribir
contratos separados con distintas empresas dentro de la misma obra. También
es posible que la obra se le haya encargado a una empresa y esta subcontrate
por su cuenta los distintos gremios necesarios para terminar la obra encargada.-

Para finalizar, lo invito a realizar la Actividad 1 correspondiente a este
modulo.
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Actividad 1: La obra de arquitectura —Proyecto y Materializacién

La presente actividad tiene por objetivo comprender la obra de arquitectura y
el legajo técnico de la misma.

La entrega y presentacion sera en formato digital considerando los siguientes
aspectos:

a) Documentacion Grafica: en laminas tamafno A3 (297mmx420mm) o similar,
con técnica de representacion libre.

b) Documentacion Escrita: papel blanco tamafo A4 (210mmx297mm) escrita
a mano o tipiada en PC.

Para desarrollar la consigna considere los conceptos vertidos en este médulo
sobre La obra de arquitectura —Proyecto y Materializacién.

Consigna

1) Seleccione una obra de arquitectura, relévela mediante la utilizacion de
planos, planchas catastrales, fotografias, esquemas, etc. Indique a qué tipo
de topologia edilicia pertenece y analice las envolventes de la misma.

2) Responda las siguientes preguntas:

a) ¢En qué se diferencia una obra de primera categoria de una de
segunda categoria?

b) éPuede el Arquitecto ser Director Técnico y Representante Técnico
de la Obra al mismo tiempo? — Justifique su respuesta.

¢) &Qué define una patologia en una obra?
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LA OBRA DE ARQUITECTURA - Valoracion
3.1 Nociones de funciones profesionales en relacion a la obra ya ejecutada.

Las funciones profesionales desarrolladas por el profesional de la construccién
comprenden:

TAREAS PROFESIONALES PREVIAS a la OBRA

a) Proyecto: que implica la
ejecucion del LEGAJO DE OBRA,
en el cual, a través de documentos
graficos y escritos, se concreta y
manifiesta una idea arquitecténica,
lo cual, es importante reiterarlo en
este punto, puede no solamente =
referirse al diseno de espacios -
cerrados o edificaciones de
diverso tipo, funcion, destino,
forma, y tecnologia, sino también
a espacios abiertos e incluso a
urbanizaciones.

Es de destacar que en estos dos Ultimos casos, la posibilidad de realizar dichas
tareas esta restringida a las profesiones con el grado académico que los habilita
para ello: Arquitectos e Ingenieros Civiles.

TAREAS PROFESIONALES DURANTE la OBRA

a) Direccion Técnica y/o Representacion Técnica: son tareas que se
realizan DURANTE la ejecucion de una obra, en base al resultado de la tarea
de PROYECTO, y tienen gran importancia ya que posibilitan concretar en una
realidad material esa idea arquitectdénica a que haciamos referencia.

TAREAS PROFESIONALES POSTERIORES a la OBRA

Una vez concluida la obra de arquitectura, el profesional de la construccién, en
funcién del alcance académico de su titulo y de las incumbencias establecidas
por el Ministerio de Educacion de la Nacion, puede actuar en una instancia previa
e imprescindible para la confeccion de los Planos de Subdivision en Propiedad
Horizontal si la obra es de este tipo, o para regularizar la situacion administrativa
y tributaria de una edificacién construida sin aprobacion previa, o para actualizar
la aprobacion del proyecto, que por algun motivo fuera modificado durante la
etapa de la construccion.
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a) Relevamiento para Subdivision en Propiedad Horizontal: esta tarea es
realizada con posterioridad a la terminacién de una obra a la cual se le ha
otorgado el correspondiente Certificado de Final de Obra.

Consiste basicamente en realizar la medicidn de la totalidad de la obra ejecutada,
y trasladar esta informacion a un PLANO DE RELEVAMIENTO el cual debera
reflejar con precision, veracidad y exactitud las medidas y caracteristicas
principales de la obra, que habitualmente tienen algunas diferencias con el
proyecto original, motivadas generalmente por ajustes dimensionales realizados
durante la construccion, sin modificar la funcionalidad, el destino o el uso de los
locales.

El Plano de Subdivisiéon en Propiedad Horizontal realizado en base a este Plano de
Relevamiento, refleja fielmente la realidad dimensional de cada tipo de superficie
(cubierta propia, cubierta comun, descubierta comun, etc.) y permite también
que el porcentaje de prorrateo o de copropiedad se corresponda exactamente
con la superficie cubierta propia y cubierta comun de uso exclusivo de cada
parcela horizontal.

La posibilidad de realizar dichas tareas esta restringida a las profesiones con el
grado académico que los habilita para ello: Ingenieros Civiles y Agrimensores

b) Relevamiento para regularizar y registrar una Obra Construida sin
aprobacion previa: esta tarea, realizada con posterioridad a la ejecucién de una
obra, puede tener como objetivo, no ya el de preparar la Subdivision en Propiedad
Horizontal, sino REGULARIZAR
una construccién que haya sido
realizada sin intervencion
profesional o sin  haberla
registrado y aprobado en Ia
Municipalidad correspondiente.

MAD s cns s Iy — U
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En estos casos, el PLANO DE
RELEVAMIENTO, también
refleja la obra construida con
precision, veracidad y exactitud,
y tiene como objetivo registrar la
misma en el Catastro Municipal
y/o Provincial, desafectando el
terreno de su condicion de baldio, o agregando a edificaciones ya registradas,
ampliaciones que no cuentan con dicho registro.

Es de destacar que lalegislacion de edificacion de la ciudad de Cérdoba exige que
lo que se releva, cumpla también con las normativas edilicias y de planeamiento
urbano, pudiendo llegar solamente a VISAR los planos, sin aprobarlos, o en
casos extremos ordenar la adecuacion a las normas e incluso la demolicién de
lo que esté en infraccidn, sin perjuicio de las multas que pudieran corresponder.

Si la obra relevada, cuyo/s plano/s ha/n sido presentado/s a la Municipalidad

para su aprobacion, CUMPLE con las normativas de Edificacion, uso del Sueloy
Planeamiento Urbano, se le otorga el CERTIFICADO DE FINAL DE OBRA.
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Si la obra relevada, cuyo/s plano/s ha/n sido presentado/s a la Municipalidad
para su aprobacion, NO CUMPLE con las normativas de Edificaciéon, Uso del
Suelo y Planeamiento Urbano, NO se le otorga el CERTIFICADO DE FINAL DE
OBRA.

Debemos senalar también que un PLANO VISADO solamente, puede llegar a
ser un serio obstaculo para constituir una hipoteca o una garantia real sobre el
inmueble, o incluso para la tramitacion y obtenciéon de un crédito hipotecario
para una eventual compra, ampliacién o refaccién, dependiendo la viabilidad de
lo indicado de las normativas especificas establecidas como condicion por la
entidad otorgante del financiamiento.

c) Plano Conforme a Obra: es una modalidad particular de RELEVAMIENTO
que se aplica a una obra ya construida que cuenta con planos aprobados
previamente, y que por motivos ajenos a la administracién municipal, tiene
cambios en su superficie, funcionalidad, destino o uso, que alteran en forma
sustancial el proyecto inicialmente presentado y aprobado.

A este plano, que también
refleja la obra construida
con precision, veracidad y
exactitud, se lo somete a
una nueva verificacién en
relacién a las Ordenanzas
de Edificaciéon, Uso del
Suelo y Planeamiento
Urbano, y si cumple con
las normas se produce
su aprobacién y sobre el
mismo se otorga el Certificado de Final de Obra.

3.2 Conceptos y Factores de la obra ejecutada.

a) Conceptos de Calidad:

Calidad: lo resultante de una combinacion de caracteristicas de ingenieria y de
fabricacion, determinantes del grado de satisfaccidon que el producto proporcione
al consumidor, durante su uso.

Cualidad: Cada uno de los caracteres que distinguen a las personas o cosas,
(propiedad- atributo- naturaleza- indole). Cada modo de ser por el cuél una cosa

es lo que es y como es.

Caracteristica: aplicase a la cualidad que es distintiva de una cosa o persona
(peculiaridad - propio- tipico).

Cualidades Caracteristicas: de todas las cualidades de una cosa o persona,
aquellas que le son propias, distintivas, tipicas y que sirven para mejor definirla.

Categoria: Cada uno de los grupos en que se puede clasificar una cosa o
persona. Importancia o valor de acuerdo con esa clasificacién.
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Por ser preciso definir el significado de CALIDAD, para que sirva sinambigledades
como un parametro Util para el disefo, la organizacion, conduccién y control de
las obras, preferimos definir:

Calidad de una cosa: es un grado de la medida en cuanto sus cualidades
caracteristicas se ajustan a los estandares y tolerancias fijados para calificarla.

Calidad en la industria: de la construccion es el encuadramiento de la ejecucion
de una obra en las tolerancias establecidas por las especificaciones a través de
las normas.

La calidad se puede referir a una cosa, (material o compuesto), persona o
servicio.

Toda cosa tiene cualidades varias, entre ellas algunas que le son caracteristicas
y que seran las que preferentemente se utilizaran para definirla y encuadrarla en
una calificacién de su calidad.

Las cualidades caracteristicas de una cosa deben ser medidas o estimadas y
calificadas, para lo cual sera preciso establecer especificaciones estandares y
tolerancias que conformen una escala de comparacion. (Normas).

Normas: son documentos que estipulan las definiciones, las caracteristicas
tecnoldgicas de los materiales y partes, los requisitos especiales que deben
cumplir, para que sus aplicaciones sean satisfactorias, incluyendo los métodos
de ensayos para verificarlos.

Existen en la actualidad, varias Instituciones que se abocan a la tarea de
normalizar materiales y productos como son: IRAM- IACC — DIN- COPANT. Etc

Elementos Calificables: la obra es un
todo heterogéneo formado en un proceso
constructivo donde, partiendo de cierta
materia prima, que sufre manipuleos,
transportes y colocaciones, se materializa
el proyecto, conformando cualidades
que en esencia son las que la definen y
constituyen los objetivos a lograr.

Siendo la obra un gran compuesto, algunas
de las cualidades que adquiere son ¥ -
generadas como resultado del proceso y ‘
otras conferidas por los componentes.

La CALIDAD no es otra que la medida en que las cualidades han alcanzado sus
estandares.

Los CONTROLES DE CALIDAD deberan ser ejercidos sobre los materiales y
mezclas, luego sobre las partes y finalmente sobre la obra.

1) En construccién unas partes cubren a otras, impidiendo posteriores
verificaciones.

2) Seencareceriael proceso, por produccion defectuosa, al tener que rechazarla
una vez que acumulen valor agregado, aportado a través del proceso.

En nuestra industria, conviene escalonar controles a lo largo del proceso para
permitir las correcciones a tiempo.

DE LOS MATERIALES: En la construccion interviene una gran cantidad
de materiales, de muy diversa procedencia y caracteristicas. Dada ésta
heterogeneidad, conviene tratarlos individualmente al efectuar los controles de
calidad que aseguren las cualidades que se esperen de cada uno de ellos.
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La calidad es algo intrinseco de un material y no variara de acuerdo a su
uso.

Por ejemplo, un ladrillo de primera, sigue siéndolo tanto si estd en un muro como
si se emplea para construir un piso. Que sirva o no para determinados usos, ni
le suma ni le resta calidad.

Dos materiales distintos no son comparables, en cuanto a la calidad se refiere,
aun cuando ambos sean de primera.

Si el material no esta bien definido o tipificado, si no estd normalizado o sus
cualidades no son verificables, entonces sera imposible determinar su calidad y
la aceptacién corre por cuenta y riesgo de quién lo recibe.

Todo material tiene su Calidad o Resultado, determinado o no, determinable o
no, desde el momento que tiene cualidades y ellas siempre seran susceptibles
de una calificacién, aunque sea la de “inaceptable”.

Existe un factor importante modificable de la calidad, el tiempo, durante cuyo
transcurso pueden producirse cambios substanciales en las cualidades. Por ello,
una vivienda durante su vida Util ira variando su calidad, (aunque quiza no su
categoria), lo que se toma en cuenta al calcular su DEPRECIACION.

DE LAS MEZCLAS: Las mezclas son materiales compuestos fabricados
generalmente en obra y siempre deben poseer cualidades especificas que
adquieren gran importancia, porque las cualidades de las partes con ellas
construidas seran funcion de las mismas.

Siendo que sufren transformaciones fisico-quimicas irreversibles, se deben
asegurar sus caracteristicas durante el proceso de fabricacion y uso. Sus
controles estan acotados y sus técnicas estan descriptas a través de reglamentos,
disposiciones y normas.

DE LAS PARTES: Las partes se fabrican o construyen con materiales y mezclas,
con intervencion de la mano de obra y maquinarias.

Los materiales transfieren o confieren sus cualidades y el proceso constructivo
genera a la vez nuevas, que también adquieren las partes, todas las cuales la
caracterizan y habilitan para ser utilizadas en diversos lugares y con diferentes
funciones en la obra.

Con las partes debemos procurar su calidad, definiendo cualidades como:

a) Confiabilidad: la parte u obra conserva durante la vida util esperada todas
las cualidades.

b) Funcionalidad: relacionado con cualidades necesarias, como resistencia,
poder aislante, capacidad soporte, etc.

C) Materiales: verificacion de cada uno de los materiales criticos intervinientes
en la obra: ladrillos, mezclas, hormigones, mosaicos, etc.

d) Ejecucién: terminaciones, tecnologias, plomo de los muros, horizontalidad
de las hiladas, curado adecuado, etc.

DE LA OBRA: Este total, es la depositaria final de la acumulacién de cualidades
que partiendo de los materiales, le llegan a través de las partes. Se debe
citar que de no ejecutarse ensayos y controles a lo largo de la construccion;
dichos controles en la Obra terminada implican, en la mayoria de los casos, su
destruccién parcial.
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En el Proyecto se determinaran las cualidades que deben reunir las obras segun
su uso y destino. La obra esta integrada por Partes y si bien éstas le confieren
sus cualidades, al unirse y acoplarse generan caracteristicas que le resultan
propias.

DEL PROYECTO: El cometido principal del proyectista es especificar las
exigencias funcionales del producto, que no tanto se refieren al funcionamiento
del mismo segun su destino, sino a las cualidades que lo caracterizara.

Las prescripciones funcionales se aplican a:

1- Asegurar el funcionamiento y servicio para el uso propuesto.

2- Asegurar una alta confiabilidad.

3- Asegurar el logro de todas las cualidades caracteristicas y niveles de Calidad
que se dispongan.

Las prescripciones no funcionales se aplican a:

1- Sugerir un método de ejecucion apropiado.
2- Reducir los costos de construccion.
3- Facilitar los procesos constructivos.

La calidad compuesta en el proyecto, reflejara la imagen de las cualidades que
se procuren para la obra terminada, en funcién de su futuro destino.

Los materiales aportan sus cualidades caracteristicas. La mano de obray equipos
accionan sobre ellos de alguna forma para ejecutar la obra.

DE LOS COSTOS Y TIEMPOS DE EJECUCION: EI
costo y tiempo de ejecucibn empleados en la
construccién de la obra, no deben jugar para calificar
la calidad o los resultados, porque una vez construida,
sera independiente de ellos.

Por ej.: siuna casatiene una cierta calidad y se produce
después de cierto tiempo su venta, su precio no variara
necesariamente en funcion del costo inicial y del tiempo
que haya demandado construirla, sino que lo valido sera la calificacion que a ese
momento merezcan sus cualidades caracteristicas que sirvan de base para la
evaluacion.

b) Factores de valoracion:

DE LA FORMACION DE LA CALIDAD Y RESULTADOS:
Intervienen:

a) El proyecto (especificaciones, estandares, normas, etc.)
b) Elproceso constructivoqueincluye:- Tecnologias (métodos-procedimientos)
Materiales
Mezclas
Mano de Obra
Direccién - Equipos
Control de Calidad.
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El destino de la obra, la vida util que se le procura y la demanda, determinara el
diseno tanto en su forma y tipo, como en los materiales y partes que se utilizaran.

En todo lo que hace ESTRUCTURA DE LA OBRA, MATERIALES Y EJECUCION,
es decir todo lo medible o estimable, debemos establecer normas claras y
confiables.

CONTROL DE CALIDAD Y RESULTADOS:

Controlar la calidad o el resultado, es dominar todos los factores que obran
sobre las cualidades de un producto, a través de su proceso productivo y tiempo
de servicio.

Controlar la CALIDAD: “es un conjunto de esfuerzos efectivos, de los diferentes
grupos de una organizacién, para la integracion del desarrollo, mantenimiento y
superacion de la Calidad de un producto, con el fin de hacer posible fabricacion
y servicio, a satisfaccion completa del consumidor y al nivel mas econémico.”

La calidad de un producto debe elaborarse y mantenerse durante el proceso de
fabricacion y el servicio que preste a través de su vida Util.

ESPECIFICACIONES DE LA CALIDAD:

La especificacion debe definir las caracteristicas del producto, de tal manera que
sea suficiente para informar al organizador del trabajo constructivo, referente a lo
que se procura y necesita.

La informacién ofrecida por las especificaciones puede contener la definicion de:

1- Lo que es una unidad del producto.

2- Detalle sobre las caracteristicas de la Calidad del producto.
3- Método de Fabricacion.

4- Meétodo de ensayo.

5- Criterios para la aceptacién y el rechazo.

6- Método de empleo.

CONTROL DE PROYECTO:

Las Cualidades, Calidad y Resultado que se procuran para la obra terminada,
tienen su origen en el proyecto, para cuya ejecucion se debera observar y aplicar
un criterio y metodologias perfectamente definidas.

El proyecto debera contener claras especificaciones respecto a las cualidades
que deben lograrse en todas las fases y etapas de la ejecucion, las formas
de constatarlas y calificarlas e incluso, los criterios para completar todos los
aspectos necesarios que permitan orientar la construccion de tal forma que se
logren las cualidades deseadas vy la calificacion de la Calidad fijada.

Se debe tener en claro que si bien desde el proyecto quedaran fijadas las
pautas para la Calidad, sera la obra la que llegue a poseer Cualidades de
Calidad buena o mala, segun las caracteristicas que se logren, a veces inclusive
independientemente del proyecto. Este es un instrumento para que la obra
resulte de acuerdo con la concepcidon del disefio, pero la calidad de la obra se
determinara a través de su ejecucion.
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La Calidad del Proyecto se refiere a la forma y perfeccion con que se ha
ejecutado toda la documentacion de la obra.

El proyecto debe senalar, sugerir o imponer si fuera necesario, los sistemas
y meétodos constructivos que permitan lograr la Calidad deseada y evitar
situaciones de riesgos.

La etapa del servicio de la obra debera ser tomada en cuenta al momento de su
proyecto y siempre la calidad debera estar en funcién de los Costos consentidos
por el Comitente.

La Calidad de un producto se vera afectada en todas las etapas de su proceso
de fabricacién.

QUE ES LA CONFIABILIDAD:

Se dice que una obra o
servicio es confiable, cuando
se puede esperar que
funcione satisfactoriamente
para lo cual fue disefado y
concebido, durante su vida
util o la expectativa légica.

]

La confiabilidad del producto como una cualidad determinante de su calidad,
sencillamente es la cualidad que da la probabilidad que el producto funcione.

A las tareas del control del proyecto, le siguen en el programa de confiabilidad
las tareas del control del producto, que incluye todas las areas y acciones que
puedan afectarlas.

El profesional incluira, entre las pautas que comunmente utiliza para el diseno, las
necesarias para definir desde el primer paso las caracteristicas y especificaciones
de la calidad que se procura para la obra terminada y durante su vida de servicio.

Esto exigira un trabajo casi exclusivamente intelectual, en contraste con lo que
sucede en otras industrias, donde pueden asegurarse ciertos resultados en base
a la construccién de prototipos y ensayos de toda clase.

La falta de inquietud en la fase del proyecto por buscar una calidad definida
y econOmicamente conveniente, ha ocultado la necesidad de poseer ciertos
conocimientos practicos para recién pretender resolver un diseno.

Es por ello que se siguen embutiendo canerias de Instalaciones, que tienen una
vida Util o margen de confiabilidad de diez afios, en mamposterias que aun sirven
después de los cincuenta, obligando una y otra vez a costosas reparaciones, no
solamente del elemento deteriorado o desgastado, sino de todo lo que hay que
romper para arreglarlo.

CONTROL DE MATERIALES ADQUIRIDOS:

Denominaremos con ello un control que va desde la gestion de compra de los
materiales a utilizar, hasta su acomodamiento en el almacén, pasando por la
recepcion.

Obras proyectadas con esmero no podran producir Calidad a menos que los
materiales empleados sean satisfactorios.

Las técnicas de “Control de Material adquirido” tienen la misién de asegurar
dentro de los niveles de costos mas econdmicos, que el material de la Calidad
adecuada, se encuentre disponible para su empleo en la construccion de la obra.
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Algunos materiales que se almacenan después de haber pasado la inspeccién
de aceptacion, se pueden deteriorar debido a condiciones deficientes del
almacenamiento.

Para establecer los procedimientos de control de los materiales se deben tener
en cuenta factores como: personal de inspeccion disponible, facilidad de acceso
al servicio de laboratorios propios, privados u oficiales y, el margen de tolerancia
para la Calidad que se fijen en las especificaciones del material.

En lo que hace a la confiabilidad, referida a la planeacién, evaluacion y control de
Calidad de los materiales utilizados en obra, se consideran algunas actividades:

1- Clarificar con los proveedores, las condiciones, normas y especificaciones
fijadas.

2- Evaluacién de la capacidad del vendedor, para la provision sin problemas de
materiales que se ajusten a las Calidades requeridas.

3- Evaluacién de los Controles de Calidad utilizados por los productores de
materiales, que aseguren los niveles deseados desde el mismo origen de la
provision. Para ello, colaborar con el productor para mejorar la Calidad de
sus productos.

CONTROL DE LA MANO DE OBRA:

Es necesario controlar la Calidad de los materiales al momento de ser adquiridos,
receptados y almacenados.

Siendo escaso e inoperante el control que pueda ejercerse sobre la obra
terminada por sus caracteristicas, sera a través del proceso que procuraremos
controlar la Calidad o Resultados.

La mano de obra por sobre la presién que ejerzan sobre ella los inspectores,
debera sentirse motivada, alentada, impulsada a efectuar autocontrol sobre lo
que hace, siguiendo, desde luego técnicas adecuadas que le seran en cada
caso indicadas.

CONTROL DE EQUIPOS Y HERRAMIENTAS:

Los mejores resultados estaran dados si:

1- Nos mantenemos actualizados respecto a los nuevos productos, atento a las
posibilidades que brindan, a sus rendimientos, velocidad y costos.

2- Empleamos eficientemente los equipos en operaciones para las cuales
fueron disenados.

3- Las nuevas maquinas y herramientas estan concebidas y disefadas para
permitir una mejor calidad con menores costos y esfuerzos, solo si se conoce
su funcionamiento y condiciones 6ptimas de aplicacion.

CONTROL DEL PROCESO CONSTRUCTIVO Y DE LA OBRA:

El control del Producto comprende el Control de los Productos en el origen
de su produccién y durante su aplicacion en servicio, de tal manera que toda
separacion de su calidad con respecto a las especificaciones, se pueda corregir
antes que se produzcan partes defectivas y que se pueda conservar el producto
en servicio durante su aplicacién.
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Durante la construccién la
mano de obra vy equipos
accionaran sobre los materiales
y compuestos para obtener las
Partes y finalmente la Obra. Aqui
se desarrollara la Calidad hasta
llegar al Resultado final. Es todo
un proceso de crecimiento que |
se debe vigilar.

Muchas son las causas que pueden atentar contra las metas de Calidad trazadas:

1- Puede existir un inadecuado uso de los equipos disponibles o del
mantenimiento de sus condiciones y capacidades de trabajo.

2- Es factible que se hayan producido fallas en la aplicacién de los controles
anteriores.

3- Pueden ser imperfectas las especificaciones técnicas o los datos
desarrollados en el proyecto.

4- No es dificil que la falla consista en una falla de motivacion y comprension
del concepto de Calidad entre el personal interviniente en la obra.

5- No suelen ser ajenas las fallas de la inspeccion y de los autocontroles.

6- Puede faltar el apoyo y colaboracion de la direccién, perdiendo fuerza todo
el sistema de control.

En obra, del Capataz y/o jefe de equipo, depende el éxito del Control.

El jefe de obra debe coordinar los Controles, de los inspectores, para que
constituyan un verdadero sistema de Calidad, coherente con los objetivos que
se persiguen.

ESTUDIOS ESPECIALES DEL PROCESO:

Las condiciones para el desarrollo, evolucion y mantenimiento de la Calidad
y Resultados, varian con el tiempo, en funcion de nuevas metas del avance
tecnoldgico, de las exigencias de la demanda, del cambio y evolucién de
los métodos constructivos y de las siempre renovadas concepciones de los
proyectos.

La industria de la Construccidén para marchar a ritmo con las otras industrias
debera:

1- Determinar estandares propios.

2- Realizar estudios de trabajo. Mejoras de método y productividad.

3- Relaciones laborales. Seleccion, nombramiento, formacion y adiestramiento
del personal.

4- Control de Costos.

5- Seguridad e higiene en el trabajo.

6- Planificacion y programacion racional.

7- Organizacion cientifica del trabajo.

8- Control total de la calidad.
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9- Normalizacion, estandarizacién, especializacion.

10- Racionalizacién, industrializacion.

11- Prefabricacién parcial y total, liviana y pesada, abierta y cerrada,
mecanizacion, etc.

La Calidad forma una parte importantisima de este entorno de determinantes y
condicionantes, sin perder la objetividad, ni la perspectiva general del problema,
debemos trabajar sobre ella para redondear un sistema que funcione y pueda
ser aplicado al proceso constructivo en el momento oportuno.

PLANIFICACION DE UN CONTROL DE CALIDAD Y RESULTADOS:

El plan de Control no debe confundirse con la Calidad en si, sélo es un medio.
El factor humano interviniente proveera el espiritu dinamizador que estimule y
genere una conciencia agresiva de Calidad.

Este espiritu debe arrancar y ser estimulado desde la misma direccion de la obra.
Solo se podra aspirar al éxito cuando se haya creado una conciencia sobra
Calidad, suficientemente fuerte como para mover a un cambio efectivo de
actitudes.

BIBLIOGRAFIA: Control de Calidad y Resultados del Ing. Vazquez Cabanillas.

3.3 Valor de la obra de arquitectura.
a) Conceptos de valor a nuevo y valor presente o actual.

FACTORES DE VALORACION de la Obra de Arquitectura VALOR de la Obra
de Arquitectura

COSTO y DEPRECIACION

Textos seleccionados, compilados
y desarrollados en base a la Obra:
TASACION DE  INMUEBLES
URBANOS del Ing. Civil Mario E.
Chandias

EL VALOR DE LAS
CONSTRUCCIONES:

Por el s6lo hecho de tener incorporados materiales y trabajo, un edificio es ya
un valor.

Cuando al edificio se le incorporan mejoras, el valor del mismo se ve modificado.
De la misma manera que la tierra ve afectado su valor por dos tipos de influencias:
INTRINSECAS Y EXTRINSECAS, hay para las construcciones, la doble incidencia
de factores que dependen de ellas mismas, y los que les son extranos.

Las influencias INTRINSECAS corresponden al ASPECTO MATERIAL Y
FUNCIONAL.

Las influencias EXTRINSECAS, no son de tan inmediata localizacién, ya que
se manifiestan mas que en el edificio mismo, en el CONJUNTO DE TIERRA-
MEJORAS vy se vinculan al complejo de influencias de orden social, politico y
econdémico que determinan las necesidades, y con ellas el interés del publico.
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FACTORES QUE DETERMINAN EL VALOR DE UN EDIFICIO:

Las influencias INTRINSECAS o FACTORES INTRINSECOS que determinan el
valor de un edificio son : LA CALIDAD FISICA (aspecto material) y LA CALIDAD
FUNCIONAL (aspecto funcional).

CALIDAD FiSICA: Determinada por:

a- La calidad de los materiales de Construccién: La nobleza de los materiales
empleados, en cuanto se refiera a sus propiedades de resistencia a los
esfuerzos mecanicos, a la accion de los agentes atmosféricos y a las
condiciones de servicio, como asi mismo su especto.

La calidad material tiene un efecto directo sobre el valor del edificio porque
afecta la vida probable y el valor residual del mismo.

b- La correcta utilizacién de los materiales: el valor de una estructura elaborada
no reside solamente en la suma de sus componentes materiales, mas la
suma de los costos de ejecucién, sino que puede ser mayor o menor, segun
que esté en definitiva bien o mal hecha.

c- La edad y el estado de conservacion: Las estructuras regularmente
conservadas tienen una mayor duracion, reduciéndose al minimo su
desgaste por uso.

Mientras mas prolongados sean los beneficios futuros, mayor sera el valor
presente.

d- Gastos necesarios para rehabilitar edificios funcionalmente anulados: Los
edificios que presentan problemas por destruccion fisica de algunos de sus
Subsistemas principales, deben ser considerados en su caracter de valores
negativos.

e- Valor de demolicién de los materiales: Es el aprovechamiento de los mismos,
como rezagos.
La compleja estructura de un edificio llega al final de su vida como
CONJUNTO, pero individualmente, los materiales constitutivos pueden
conservar el mérito necesario para encontrarles nueva aplicacion.

CALIDAD FUNCIONAL:

Esta referida a las distintas adaptaciones que puede tener un edificio, en cuanto
a su destino, (Uso), un grado diferente de eficacia en su funcionamiento.

El conjunto de elementos que contribuyen a formar la CALIDAD FUNCIONAL
son:

a- Elplandelaobrao programa de comodidades que el proyectista ha resuelto,
su extension y capacidad, numero de unidades, dimensiones de éstas, etc.

b- La correcta realizacién del programa de comodidades, en cuanto a la
disposicién de las unidades, ventilacion e iluminacién de locales, accesos
bien planteados, calidad de las instalaciones y servicios, etc.

c- Destino y adaptabilidad: considerar el destino de las construcciones y su
adaptabilidad a destinos distintos de los que le dieron origen.

El hecho de que tanto el concepto sobre lo funcional como los deseos y las
costumbres de la gente, como asi mismo sus necesidades, sean cambiantes,
hace que sea también cambiante el grado de adaptabilidad del edificio.
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d- El valor de las mejoras 0 mantenimiento: las propiedades que se reparan,
mejoran o acondicionan a través del tiempo, presentan valores superior a las
que permanecen deterioradas.

CATEGORIADELAEDIFICACION: CONCEPTO. CRITERIOS. CLASIFICACION.
Concepto.

Las Categorias de una edificacion pueden determinarse o establecerse de
muchas maneras y responder a diversos criterios.

En general tienden a establecer una especie de “ranking” o jerarquizacion de las
construcciones, que constituya una guia y un parametro de analisis, comparacion
y evaluacién para el Tasador.

Criterios.

Para realizar una Tasacién, el criterio
o la categorizacién mas utilizada es
la que toma en cuenta los materiales
y terminaciones (calidad fisica), y las
relaciones entre ambientes (calidad
funcional), asi como valores referidos
al estilo y calidad arquitecténica,
méritos estéticos, artisticos o de
estilo, etc., los cuales requeriran de
la opinidon de un especialista en la
materia.

Desde este punto de vista, como se trata de una tarea de indole técnica muy
especifica, compete exclusivamente al profesional perito en el asunto de que se
trata, quien sabréa valorar y asesorar debidamente el grado de incidencia de los
distintos factores, y cuales de ellos es pertinente tener en cuenta.

Sin embargo, se pueden establecer una serie de parametros indicativos que
sirvan de orientacion al Tasador en su tarea, dejando en claro que ante alguna
situacion muy particular que escape de los alcances de esta categorizacion, la
consulta interdisciplinaria el especialista resulta imprescindible e ineludible.
Debemos destacar sin embargo, que la clasificacién y caracteristicas, admite
una gran cantidad de variantes, y posibilidades de analisis y ponderacion. El
Corredor de Comercio y Martillero Publico aplicard su criterio y experiencia
personal, tomando como base estos trabajos ya elaborados, o directamente
formulara su propia clasificacion.

Clasificacion.

Cada autor y especialista, cada reparticién publica, cada institucién privada
relacionada con el tema, ha formulado su propia planilla de categorias de
edificacién. Las diferencias que seguramente se encontraran entre las mismas
pueden ser de escasaimportancia o sustanciales, o presentar grandes similitudes.
Para dar una base comun, hemos considerado conveniente tomar como punto de
partida la clasificacion basica propuesta por el Colegio Profesional de Martilleros
y Corredores de Comercio de la Provincia de Cérdoba, reelaborada sobre la
base de la experiencia profesional y a la actualidad de las obras de arquitectura,
y que ponemos a consideracion de los estudiantes.
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CATEGORIAS DE LA EDIFICACION
CLASIFICACION y CARACTERISTICAS

1) EDIFICIOS DESTINADOS
A VIVIENDA FAMILIAR
INDIVIDUAL

a) Construccion “de lujo”
Generalidades:

La principal caracteristica reside en
la excelencia y en muchos casos
la exclusividad de los materiales
utilizados, la asistencia profesional
en el proyectoy la direccidn técnica
de la obra, el alto grado de especializacion y experiencia de la mano de obra, la
calidad de los detalles de terminacion, la cantidad y dimensiones de los locales,
su distribucion y relaciones funcionales, asi como su amplitud y comodidad.

En este tipo de edificaciones resulta evidente la falta de restricciones econdémicas.

Fachada:

Constituye la carta de presentacién de una edificacion.

En estas construcciones que habitualmente estan separadas de los limites fisicos
del predio, no podemos hablar en rigor de “una fachada”, sino que todas las
caras del edificio que dan al exterior son en términos técnicos también fachadas.

Las fachadas pueden o no corresponderse en su estilo con la arquitectura interior
de la propiedad, lo cual no necesariamente constituye un factor negativo.

Como hemos dicho, la o las fachadas dependen en su ponderacion del estilo
arquitectonico propuesto por el proyectista, por lo cual los parametros “de lujo”
deben adecuarse a los que corresponden a dicho estilo.

Un “palacio” o “residencia seforial” con los canones estéticos del siglo XIX o
primera mitad del siglo XX, donde podemos encontrar revoques especiales,
revestimientos de marmol, molduras y frisos, pilastras, columnas, balcones,
mansardas, balaustradas, etc., no tienen porqué desmerecer los valores de una
construccién ultramoderna donde se han empleado materiales como el hormigén
visto, el cristal templado, el aluminio y el acero inoxidable, la cual puede ser tan
“de lujo” como aquéllas.

En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las cualidades
de los estilos arquitectdnicos o estéticos aplicados, debe primar el criterio de
“calidad” en grado de excelencia en todos aquéllos aspectos que indicamos al
tratar las Generalidades de esta Categoria.

Distribucion:

En este aspecto, en cuanto a la distribucién de locales se refiere, como principal
caracteristica son claras las diferenciaciones funcionales, las que su vez permiten
la intercomunicacién entre sectores, sin que por este motivo cada uno pierda su
independencia como tal.
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Existen accesos (principal y de servicio), espacios de distribucion, recepciéon y
circulacion bien definidos, las zonas diurnas y las nocturnas estan funcionalmente
separadas y relacionadas a la vez, asi como las dependencias de servicio, las
cocheras, galerias, locales técnicos, parques y jardines, espacios para deportes,
piscinas, quinchos, asadores, zonas de estar al aire libre, etc.

Desde el punto de vista de su implantacion en el terreno, en la mayoria de los
casos de gran amplitud, la edificacién estd generalmente ubicada en la parte
central, y/o totalmente separada de los limites del predio.

Locales:

Los locales principales en general son de amplios a muy amplios, proporcionados,
bien definidos en su funcion, con excelentes condiciones de iluminacién y
ventilacién naturales, visuales atractivas hacia el exterior, con detalles estéticos
y de confort.

Las zonas o locales de acceso y distribucion son a su vez amplios. Las zonas
de estar suelen tener areas diferenciadas para varias posibilidades de uso: estar,
juegos, audiovisuales, lectura, etc., generalmente como respuesta a una intensa
vida familiar y social.

Locales de otro tipo como bibliotecas, estudios, escritorios, pueden estar
presentes, generalmente relacionados con la actividad de alguno de los
integrantes de la familia.

Es habitual que tengan posibilidades de expansiéon y conexiéon con espacios
exteriores como terrazas, jardines, balcones, etc.

El sector de comedor también es de generosas dimensiones y guarda relacién
con los habitos sociales de los propietarios. Suele tener, al igual que el area de
estar, vinculacion directa con espacios exteriores.

Los dormitorios son amplios, incluyendo zonas de estar, lectura, musica, etc.
Suelen complementarse con areas de estar intimo. La mayoria estan proyectados
en suite, contando con vestidores, antebafno o toilette, bano principal con
hidromasaje, sauna, etc.

Los sectores de servicio estdn formados por antecocina, cocina, despensa,
depésito, bodega, gambuza, office, lavadero, area de planchado, tendedero,
dormitorios y bafnos de servicio, etc.

Las cocheras y garajes son amplios, generalmente con capacidad para mas
de un vehiculo, y suelen contar con espacios apropiados para guardado de
implementos deportivos, herramientas y equipos de jardineria, etc.

Si bien no se lo considera habitualmente un local por ser descubierto, el espacio
exterior también lo es ya que esta proyectado arquitectébnicamente, con areas
de estar al aire libre, canchas para la practica de deportes, piscinas, quinchos,
asadores, etc., destacandose la forestacién, parquizacién, detalles decorativos
como fuentes, estatuas, glorietas, los grupos florales, arbustivos y forestales,
especies vegetales exdticas, la iluminacién general y decorativa, etc.

Revoques:

Los revoques son generalmente enduidos o de yeso, tanto en muros como en
cielorrasos, y los bordes y encuentros estan terminados con molduras. Algunos
autores y especialistas los incluyen en la clasificacion de Revestimientos,
entendiendo por tales atodo elemento que recubra un muro en su estado original.
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De acuerdo al estilo arquitecténico, en muchos casos un revoque rustico
trabajado artesanalmente y que tenga relacién con el resto de la construccién
puede ser considerado un revoque de alta calidad, no tanto por su valor material,
sino por su integracién a un disefo arquitecténico y por la alta calificacién de la
mano de obra utilizada en su ejecucion.

Otro tanto puede decirse cuando los revoques estan ausentes, como es el
caso de muros vistos (de ladrillos, piedra, etc.) y que aportan sus calidades y
cualidades al valor estético del conjunto.

Revestimientos:

Segun el criterio expuesto, considero que son un elemento diferente de los
revoques, ya que necesitan tener a los mismos de base para su colocacion.
Pueden ser de origen natural (vegetal, animal o mineral) o de origen artificial
(pétreos, metadlicos, sintéticos, etc.) remitiéndonos al detalle de materiales
indicado en el punto 4.3. de esta Unidad Tematica.

Asi, podremos encontrar revestimientos de maderas de calidad como el roble,
nogal, cedro, mara, haya, caoba, etc., de corcho, de cuero, de fibras naturales
como el algoddn, el yute, el lino, las sedas, etc., de papeles especiales, de
piedras naturales como el marmol, el granito, las lajas, etc., de ceramicas
rusticas artesanales, cerdmicas esmaltadas, ceramicas especiales, porcelanatos,
maydlicas, espejos, y complementos como guardas, bandas y molduras
decorativas de madera, yeso, ceramica, etc.,

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de alta calidad (acrilicos, satinados,
sedificados, etc.), pinturas plasticas texturables, esmaltes sintéticos de
terminacién brillante, semimate o mate, barnices de alta calidad (brillantes,
semimates, mates, marinos, con filtros UV, tonalizados o al natural, etc.), lacas,
encerados, plastificados, etc. Estos elementos se analizaran en su aplicacion a
muros, cielorrasos, carpinterias, etc.

La presencia de murales o pinturas al fresco o de otra técnica de ejecucién en
muros y cielorrasos son detalles importantes a tener en cuenta en esta categoria.

Carpinterias:

De maderas de calidad (cedro, roble, mara, rauli, etc.), de madera con
revestimiento de aluminio o viceversa, metélicas con perfileria metdlica o de
chapa plegada doble contacto, de aluminio (anodizado, esmaltado, pintado, etc.),
de acero inoxidable (pulido mate o brillante), de cristal templado autoportante,
herreria artistica (rejas, puertas, portones, etc.), etc.

Protecciones exteriores mediante cortinas de enrollar de tablillas plegables,
moviles o no, de madera, metalicas o de otros materiales de primera calidad,
postigonesy celosias de madera o metalicos, portonesy rejas (de abrir, corredizas,
plegadizas o levadizas) con control remoto y accionamiento electromecanico o
electrénicomecanico, parasoles fijos o moviles, etc.

Los herrajes son de muy buena calidad, de bronce dorado, plateado, pavonado,
modelos especiales, cerraduras de alta seguridad con llaves especiales.
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Vidrios:

De grandes dimensiones, con tratamientos
especiales (esmerilados, biselados,
templados, tonalizados, reflectantes, etc.),
vitraux, tabiques de bloques y ladrillos de
vidrio, luceras en techos, claraboyas, en
techos de invernaderos, etc.

Pisos y zo6calos:

Maderas de calidad en parquety entablonados,
alfombrados integrales de fibras naturales
o sintéticas, goma, lindleo, ceramicas
esmaltadas, marmol, granito natural,
porcelanatos, mosaicos graniticos, lajas,
losetas de cemento texturadas y tonalizadas,
bloques cribados de cemento para senderos
peatonales y circulacion de automoviles en jardines.

En general los zécalos son del mismo material del piso, pero el disefo
arquitectonico puede combinar diferentes materiales para lograr un determinado
efecto estético. Es el caso de pisos alfombrados o ceramicos con zécalos de
madera, etc.

Instalacion Eléctrica:

La instalaciéon eléctrica esta embutida en su totalidad, destacando las
canalizaciones no solamente por paredes y techo, sino también por pisos.

Las bocas de luz, tomas y llaves de multiples efectos y prestaciones se encuentran
presentes, tanto en el interior como en el exterior en gran cantidad, asi como
circuitos e instalaciones de luces de emergencia.

Existen bocas para servicios de baja tension: teléfono (con o sin centrales,
de uso externo y/o interno), televisién por cable, o por satélite, computacion
(individual o en red), alarmas y sensores (6pticos, infrarrojos, auditivos, etc.)
portero eléctrico (comun y con video visor), etc.

Se encuentran sistemas de proteccion (llaves térmicas, disyuntores protectores
diferenciales, etc.) e incluso en algunos casos hasta equipos electrégenos de
arranque automatico en caso de quedar inactivo el servicio publico o externo.

Pueden estar presentes sistemas de sensores de humo, calor y fuego con las
respectivas centrales de alarma, separadas o integradas a un sistema central de
alarmas que incluya también la seguridad y vigilancia.

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de primera calidad (PVC, polipropileno
sanitario para cloacas, polipropileno termofusiéon o roscable para agua, etc.),
equipos hidroneumaticos para provision de agua o tanques elevados con
equipos de bombeo, conexion a red cloacal externa, red de desagles pluviales
interna y externa, etc.
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Cuenta con artefactos de gran calidad y disefios especiales, generalmente en
ceramica de color, hidromasajes, saunas, duchas a presion, griferia y accesorios
de alta calidad y modernas prestaciones funcionales (monocomandos, valvulas
automaticas en inodoros, etc.), calefones o termotanques de gran capacidad de
produccién de agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas licuado en
cilindros, grandes “zeppelin” o gas natural), y cubren una gran red de artefactos
(cocinas con hornos, anafes, hornos de empotrar, calefactores, calefones y
termotanques, secarropas, equipos de calefaccién por aire, etc.)

Las instalaciones de calefaccion (por vapor, agua caliente o aire) y/o aire
acondicionado (frio solo o frio / calor) son en general centralizadas, aunque
las modernas concepciones tienden a establecerlas por sectores de modo tal
que se ponga en funcionamiento sélo el equipo correspondiente con una gran
economia en operacién y mantenimiento, aunque con un mayor costo inicial
de instalacién. Cuentan con controles manuales y/o remotos y regulaciéon por
termostatos.

b) Construccion “muy buena”
Generalidades:

La principal caracteristica reside en la muy buena calidad de los materiales
utilizados, la asistencia profesional en el proyecto y la direccidén técnica de la obra,
la especializacién y experiencia de la mano de obra, la calidad de los detalles de
terminacion, la correcta distribucion y adecuadas relaciones funcionales de los
locales, asi como su amplitud y comodidad.

Fachada:
En esta categoria, también la fachada constituye su carta de presentacion.

Estas construcciones pueden o no
estar separadas de los limites fisicos
del predio, en cuyo caso hablaremos
de fachadas con relacién a las
caras de la edificacion que no estan
apoyadas en alguno de los limites
del predio. Las fachadas pueden o
no corresponderse en su estilo con la
arquitectura interior de la propiedad,
lo cual no necesariamente constituye
un factor negativo.

Como hemos dicho, la o las fachadas
dependen en su ponderacién del
estilo arquitectdnico propuesto por el proyectista, por lo cual la calificacion de
"muy buena” debe adecuarse a los que corresponden a dicho estilo.

Una construccion tradicional e inclusive de estilo, puede ser calificada como
de calidad “muy buena”, al igual que una moderna edificacién en la que se han
utilizado técnicas y materiales de mas actualidad.

EDUBP | MARTILLERO | elementos de arquitectura y urbanismo - pag. 91



En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las cualidades
de los estilos arquitecténicos o estéticos aplicados, debe primar el criterio de
“muy buena calidad” en todos aquéllos aspectos que indicamos al tratar las
Generalidades de esta Categoria.

Distribucién:

La distribucién de locales tiene como principal caracteristica las diferenciaciones
funcionales, las que su vez posibilitan la intercomunicacién entre sectores.

Existen accesos (principal y de servicio), espacios de recepcion y circulacién
bien definidos, las zonas diurnas y las nocturnas estan funcionalmente separadas
y relacionadas a la vez, asi como las dependencias de servicio, guardacoches
0 garaje, etc.

Desde el punto de vista de su implantacion en el terreno que es generalmente
amplio, la edificacién suele estar ubicada parcialmente separada de los limites
del predio.

Locales:

Los locales principales en general son de amplios, proporcionados, funcionales,
con muy buenas condiciones de iluminacion y ventilacién naturales, posibilidad
de visuales hacia el exterior, con detalles estéticos y de confort.

Las zonas o locales de acceso y distribucién son a su vez amplios, al igual que
las zonas de estar.

Locales de otro tipo como estudios, escritorios, pueden estar presentes,
generalmente relacionados con la actividad profesional de alguno de los
integrantes de la familia.

El sector de comedor también es de dimensiones acordes con el resto de la
edificacion.
Los dormitorios son amplios. Suelen complementarse con areas de estar intimo.

El principal es generalmente en suite, contando con placares, antebano o toilette,
y bafo. Los restantes dormitorios cuentan con un bafo cada dos habitaciones.

Los sectores de servicio estan formados por antecocina, cocina, lavadero,
tendedero, dormitorio y bafo de servicio.

Las cocheras y garajes permiten el guardado de mas de un vehiculo.

Si bien no se lo considera habitualmente un local por ser descubierto, el espacio
exterior debe ser tenido en cuenta como expansion de los ambientes interiores
(visual o real), pudiendo encontrarse quinchos, asadores, etc., detalles de
jardineria con grupos florales y arbustivos, iluminacién general y decorativa. etc.

Revoques:

WY i Los revoques de los locales principales son
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de la construccion puede ser considerado un revoque de calidad, no tanto por su
valor material, sino por su integracién a un disefno arquitecténico.

Otro tanto puede decirse cuando los revoques estan ausentes, como es el
caso de muros vistos (de ladrillos, piedra, etc.) y que aportan sus calidades y
cualidades al valor estético del conjunto.

Revestimientos:

Pueden ser de origen natural (vegetal, animal o mineral) o de origen artificial
(pétreos, metadlicos, sintéticos, etc.) remitiéndonos al detalle de materiales
indicado en el punto 4.3. de esta Unidad Tematica.

Asi, podremos encontrar revestimientos de madera, empapelados, de piedras
naturales como las lajas, etc., de ceramicas rusticas, ceramicas esmaltadas, y
complementos como guardas, bandas y molduras decorativas de madera, yeso,
ceramica, etc., en locales sanitarios principales.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de buena calidad (acrilicos, satinados,
etc.), esmaltes sintéticos de terminacion brillante, semimate o mate, barnices de
buena calidad (brillantes, semimates, mates, marinos, con filtros UV, tonalizados
o al natural, etc.), etc. Estos elementos se analizaran en su aplicacién a muros,
cielorrasos, carpinterias, etc.

Carpinterias:

De maderas de calidad (cedro, roble, mara, rauli, etc.), metdlicas con perfileria
metalica o de chapa plegada doble contacto, de aluminio anodizado, herreria de
calidad (rejas, puertas, portones, etc.), etc.

Protecciones exteriores mediante cortinas de enrollar de madera, metdlicas o de
otros materiales de buena calidad, postigones y celosias de madera o metalicos,
portones y rejas (de abrir, corredizas, plegadizas o levadizas) que pueden contar
0 no con control remoto y accionamiento manual o electromecanico, parasoles
fijos o moviles, etc.

Los herrajes son de bronce, pulido, mate o cromado, las cerraduras especiales
y de seguridad.

Vidrios:

De dimensiones normales, con tratamientos especiales (esmerilados, biselados,
etc.) en locales principales. En locales especiales pueden tener algun tipo de
control solar (espejados, tonalizados, etc.)

Pisos y z6calos:

Maderas de calidad en parquet o alfombrados integrales de fibras naturales o
sintéticas en locales principales, ceramicas esmaltadas, mosaicos graniticos,
lajas, losetas de cemento texturadas y tonalizadas, bloques cribados de cemento
para senderos peatonales y acceso de automoviles.

En general los zécalos son del mismo material del piso, pero el disefo
arquitecténico puede combinar diferentes materiales para lograr un determinado
efecto estético. Es el caso de pisos alfombrados o ceramicos con zécalos de
madera, etc.
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Instalacion Eléctrica:

La instalacién eléctrica est4 embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves de varios efectos, tanto en el interior como en el
exterior en cantidad adecuada y suficiente. Existen bocas para servicios de baja
tension: teléfono, television por cable, portero eléctrico, etc.

Se encuentran sistemas de proteccion (llaves térmicas, disyuntores protectores
diferenciales, etc.) o. Pueden estar presentes sistemas de alarma para seguridad
y vigilancia.

Instalacion Sanitaria:

La instalaciéon sanitaria incluye
servicios cloacales, de provisién
de agua fria y caliente, ejecutada
con materiales de primera
calidad (PVC para cloacas,
polipropileno  termofusién o
roscable para agua, etc.),
tanques elevados con equipos
de bombeo, conexion a red
cloacal externa, red de desagues
pluviales interna y externa, etc.

Cuenta con artefactos de buena calidad, generalmente en ceramica de
color, griferia y accesorios de buena calidad y prestaciones funcionales
(monocomandos, etc.), calefones o termotanques de capacidad normal en
cuanto a la produccién de agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas licuado en
cilindros, o gas natural), y sirven a varios de artefactos (cocinas con hornos,
calefactores, calefones y termotanques,

La instalacion de calefaccion es individual, pero no necesariamente instalada en
todos los ambientes, generalmente con calefactores de tiro balanceado. El aire
acondicionado esta presente con equipos individuales soélo en algunos locales
principales.

¢) Construccion “buena”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la buena calidad de los materiales utilizados,
la mano de obra normal, la ausencia de detalles especiales de terminacién, la
correcta distribucién de los locales, asi como sus dimensiones adecuadas a la
respectiva funcién.

Fachada:

En esta categoria, también la fachada constituye su carta de presentacion,
aunque con la salvedad de que muchas veces la fachada no suele tener relacion
de calidad con el interior del inmueble, por lo cual si bien el impacto visual es
importante, no es un factor definitorio.

Estas construcciones pueden o no estar separadas de los limites fisicos del
predio.
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En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las
cualidades de los estilos arquitectonicos o estéticos aplicados, debe primar el
criterio de “buena calidad” en todos aquéllos aspectos que indicamos al tratar
las Generalidades de esta Categoria, pero considerando el inmueble como
totalidad.

Distribucién:

La distribucién de locales tiene diferenciaciones funcionales, estando a su vez
relacionados entre si.

Existe un acceso principal y eventualmente un acceso secundario, las zonas
diurnas y las nocturnas estan funcionalmente separadas, asi como las
dependencias de servicio, etc. Puede contar con guardacoches o garaje o sélo
con un acceso a tal fin.

Desde el punto de vista de su implantacion en el terreno que en general podemos
asimilar al lote tipo, la edificacién suele estar ubicada entre medianeras, o
separada de uno de los limites laterales del predio.

Locales:

Los locales principales en general son de dimensiones normales, y con buenas
condiciones de iluminacion y ventilacion naturales. En general cuentan con lo
que denominariamos locales “tipo”: estar, comedor, cocina o cocina comedor de
diario, lavadero, dormitorios (habitualmente tres, uno en suite) un bafo principal
y un toilette, habitacidn y barno de servicio, cochera, etc. La zona de acceso esta
configurada por un hall o un porch. Las cocheras y garaje permiten el guardado
de hasta dos vehiculos.

Revoques:

Los revoques de los locales son a la cal terminados al fieltro. En algun local
principal podemos encontrar revoques de yeso, molduras y empapelados.
Pueden estar presentes muros vistos de ladrillos que aportan su calidad vy
cualidad al valor estético del conjunto.

Revestimientos:

Pueden ser de origen natural (vegetal, animal o mineral) o de origen artificial
(pétreos, metalicos, sintéticos, etc.) remitiéndonos al detalle de materiales
indicado en el punto 4.3 de esta Unidad Tematica.

Asi, podremos encontrar revestimientos de madera, empapelados, de piedras
naturales como las lajas, etc., de ceramicas esmaltadas con complementos como
guardas decorativas, en locales sanitarios principales. Segun la antigiedad de la
propiedad, podremos encontrar azulejos y “vicri”, material este Gltimo totalmente
en desuso en la actualidad.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de buena calidad (acrilicos, satinados,
etc.) en los locales principales y pinturas al agua en locales secundarios y/o
de servicio. Se emplean asimismo esmaltes sintéticos de terminacion brillante,
semimate o mate, barnices de buena calidad (brillantes, semimates, mates),
tonalizados o al natural, etc. en carpinterias de madera y metalica.
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Carpinterias: e et e B e A i e

De maderas de calidad (cedro, etc.),
metdlicas con perfileria metdlica o de | = i
chapa plegada doble contacto, herreria I
(rejas, puertas, portones, etc.), aluminio
en algunos locales, etc.

Protecciones exteriores mediante cortinas l IJH

de enrollar de madera, metélicas o de otros .. o —
materiales de buena calidad, postigones y e = 2
celosias de madera o metalicos, portones [N,

y rejas (de abrir, corredizas, plegadizas o fi ' ; :
levadizas) con accionamiento manual o — P — ]
electromecanico, parasoles fijos o méviles, ' ' Lt
etc.

Herrajes de calidad s6lo en los locales principales. Cerraduras de seguridad o
especiales soélo en las puertas que dan al exterior.

Vidrios:

De dimensiones normales, con tratamientos especiales en algunos locales
principales (esmerilados, biselados, etc.). En locales especiales pueden tener
algun tipo de control solar (espejados, tonalizados, etc.)

Pisos y zdcalos:

Parquet, ceramicas esmaltadas, mosaicos graniticos, lajas, losetas de cemento,
mosaicos calcareos de calidad, pisos de calidad estandar en locales secundarios
y de servicio. En general los zdcalos son del mismo material del piso.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica esta embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves, tanto en el interior como en el exterior en
cantidad adecuada y suficiente. Pueden existir bocas para servicios de baja
tension: teléfono, portero eléctrico, etc.

Se encuentran sistemas de proteccion (“tapones”, llaves térmicas, disyuntores
protectores diferenciales, etc.).

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de buena calidad (PVC para cloacas,
polipropileno para agua, etc.), tanques elevados, conexién a red cloacal externa,
red de desagues pluviales interna y externa, etc.

Cuenta con artefactos de buena calidad, en ceramica blanca o de color, griferia
y accesorios de buena calidad, calefones o termotanques de capacidad normal
en cuanto a la produccién de agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas licuado en
cilindros, o gas natural), y sirven a varios de artefactos (cocinas con hornos,
calefactores, calefones o termotanques).
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La instalacion de calefaccién es individual, pero no necesariamente instalada en
todos los ambientes, generalmente con calefactores de tiro balanceado. El aire
acondicionado puede estar presente con equipos individuales sélo en algunos
locales principales.

d) Construcciéon “econémica”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la calidad estdndar o econémica de los
materiales utilizados, la mano de obra normal o de baja capacitacion, la ausencia
de detalles especiales de terminacién, una correcta distribucion de los locales,
asi como sus dimensiones adecuadas a la respectiva funcién, y en general todas
aquellas prestaciones factibles de brindar dentro de un costo MiNIMO compatible
con la seguridad, la higiene y la durabilidad.

Fachada:

No encontramos ningln
detalle de terminacién
especial, siendo comunes los
revoques a la cal, terminados
al fieltro o salpicados. Pueden
darse ladrillos a la vista,
revoques “bolseados”, algun
revestimiento rustico, etc.

Distribucion:

La distribucién de locales responde a un criterio de légica y simplicidad.

La zona de acceso no esta diferenciada. Las relaciones funcionales son légicas y
simples. Las condiciones de iluminacién y ventilacién naturales son las minimas
establecidas por las Ordenanzas.

Estas construcciones estan en general entre medianeras, en lotes tipo cuyas
medidas suelen ser del orden de los 10 m de frente por 25 6 30 m de fondo.
Muchas veces corresponden a viviendas ejecutadas a través de planes sociales
0 cooperativas, o por los mismos propietarios.

Locales:

Los locales principales en general son de dimensiones minimas. En general
cuentan con lo que denominariamos locales “tipo”: estar-comedor, cocina
0 cocina comedor de diario, lavadero, uno o dos dormitorios, bafo, no hay
placares, y el lavadero suele estar al exterior, bajo un alero. No hay cocheras.

Revoques:
Los revoques de los locales son a la cal alisados, o bolseados.

Revestimientos:

Encontramos ceramicas estandar o azulejos en bafo, cocina y lavadero, hasta
la altura minima que establecen las normativas. En lavadero suele haber en su
reemplazo revoque impermeable estucado y pintado.
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Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de calidad econémica y/o al agua y/o
a la cal. Se emplean asimismo esmaltes sintéticos de terminacién brillante en
carpinterias de madera y metalica.

Carpinterias:

Estandar o de calidad econémica, de madera y metdlicas con perfileria metéalica
o de chapa plegada simple contacto, herreria muy simple, puertas placas, puerta
tablero econémica en la entrada.

Protecciones postigones y celosias de madera o metalicos.

Herrajes y cerraduras comunes, de seguridad en puerta de entrada.

Vidrios: Comunes, de dimensiones minimas.

Pisos y z6calos:

Mosaicos calcareos comunes, graniticos y /o ceramicos de calidad econémica.
Los zécalos son del mismo material del piso.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica esta embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves, tanto en el interior como en el exterior en
cantidad minima. No hay bocas de servicios especiales.

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de calidad estandar (PVC para cloacas,
polipropileno para agua, etc.), tanques elevados, conexion a red cloacal externa
0 servicio con camara séptica y pozo absorbente, desaglies pluviales directos
por libre escurrimiento.

Cuenta con la minima dotacién de artefactos de calidad econdmica, en ceramica
blanca, griferia y accesorios comunes, calefones o termotanques de la capacidad
minima necesaria.

Instalaciones de Gas, Calefaccion:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas licuado en
cilindros, o gas natural), y sirven a varios de artefactos (cocina con horno,
calefactor, calefén o termotanque.

Las instalaciones de calefaccién es individual, instalada en el local Estar-
comedor, y/o en el pasillo de los dormitorios, generalmente con calefactores de
tiro balanceado de capacidad minima y calidad estandar.
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2) EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDA COLECTIVA (departamentos)
a) Construccion “de lujo”

Generalidades:

Aligualqueenviviendasindividuales,
la principal caracteristica reside en
la excelencia y en muchos casos
la exclusividad de los materiales
utilizados, la asistencia profesional
en el proyecto y la direccion
técnica de la obra, el alto grado
de especializacion y experiencia
de la mano de obra, la calidad
de los detalles de terminacion,
la cantidad y dimensiones de
los locales, su distribucion vy
relaciones funcionales, asi como
su amplitud y comodidad. En este tipo de edificaciones resulta evidente la falta
de restricciones econémicas.

Fachada:
Constituye la carta de presentacién del edificio.

En estas construcciones puede ocurrir que estén separadas de los limites fisicos
del predio, que esté ubicado en una esquina, que dé al Corazén de Manzana, etc.
En cada caso, y conforme las actuales tendencias arquitectdnicas, tendremos
una fachada. Cuando la construccion esta totalmente separada de los limites
del predio estamos en presencia de lo que se denomina “edificio en torre”. Esta
tipologia tiene la gran ventaja de contar con por lo menos cuatro fachadas,
permitiendo que en principio, a todos los departamentos se los considere
externos, incluso los que no dan propiamente a la via publica.

Aun los muros medianeros estan tratados arquitecténicamente, muchas veces
continuando el tratamiento formal, estético y los materiales de las fachadas
propiamente dichas. Las fachadas pueden o no corresponderse en su estilo con
la arquitectura interior de la propiedad, lo cual no necesariamente constituye un
factor negativo.

Como hemos dicho, la o las fachadas dependen en su ponderacion del estilo
arquitectonico propuesto por el proyectista, por lo cual los parametros “de lujo”
deben adecuarse a los que corresponden a dicho estilo.

Reiterando un concepto ya expresado, un edificio de departamentos con los
canones estéticos del siglo XIX o primera mitad del siglo XX, donde podemos
encontrar revoques especiales, revestimientos de marmol, molduras y frisos,
pilastras, columnas, balcones, mansardas, balaustradas, etc., no tienen por
qué desmerecer los valores de una construccién ultramoderna donde se han
empleado materiales como el hormigon visto, el cristal templado, el aluminio y el
acero inoxidable, la cual puede ser tan “de lujo” como aquéllas.

En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las cualidades
de los estilos arquitecténicos o estéticos aplicados, debe primar el criterio de
“calidad” en grado de excelencia en todos aquéllos aspectos que indicamos al
tratar las Generalidades de esta Categoria.
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Distribucién:
En este aspecto, en cuanto a la distribucién de locales se refiere, como principal
caracteristica son claras las diferenciaciones funcionales, las que su vez permiten

la intercomunicacién entre sectores, sin que por este motivo cada uno pierda su
independencia como tal.

Existen accesos (principal y de servicio), espacios de distribucion, recepciéon y
circulacién bien definidos, las zonas diurnas y las nocturnas estan funcionalmente
separadas y relacionadas a la vez, asi como las dependencias de servicio,
terrazas, balcones, etc.

El acceso al edificio es de gran amplitud y con especial tratamiento arquitecténico,
pudiendo incluir jardineria de interior, obras de arte, mobiliario de estar, etc.

Locales:

Loslocales principales en general son de amplios a muy amplios, proporcionados,
bien definidos en su funcién, con excelentes condiciones de iluminacion y
ventilacién naturales, visuales atractivas hacia el exterior, con detalles estéticos
y de confort.

Las zonas o locales de acceso y distribucion son a su vez amplios. Las zonas
de estar, por su amplitud, admiten varias posibilidades de uso: estar, juegos,
audiovisuales, lectura, etc., generalmente como respuesta a una intensa vida
familiar y social.

Locales de otro tipo como bibliotecas, estudios, escritorios, pueden estar
presentes, generalmente relacionados con la actividad de alguno de los
integrantes de la familia.

El sector de comedor también es de generosas dimensiones y guarda relacion
con los habitos sociales de los propietarios. Puede tener, al igual que el area de
estar, vinculacion directa con espacios exteriores.

Los dormitorios son amplios, posibilitando actividades como lectura, musica, etc.
Suelen complementarse con areas de estar intimo. La mayoria estan proyectados
en suite, contando con vestidores, antebafno o toilette, bano principal con
hidromasaje, sauna, etc.

Los sectores de servicio estan formados por antecocina, cocina, despensa o
depdsito, office, lavadero, area de planchado, tendedero, dormitorios y bafos
de servicio, etc.

Cuentan con cochera, generalmente en subsuelo.

Como parte de las dependencias comunes, el edificio cuenta con vivienda para
el portero, saléon de reuniones del Consorcio, saléon de fiestas, local para la
administracion, etc.

Si bien no se lo considera habitualmente un local por ser descubierto, el espacio
exterior del acceso en planta baja, también esta proyectado arquitecténicamente,
con areas de estar, destacandose los grupos florales, arbustivos y forestales, la
detalles decorativos, la iluminaciéon general y decorativa, etc.

Revoques:

Los revoques son generalmente enduidos, de yeso o especiales, tanto en muros
como en cielorrasos, y los bordes y encuentros estan terminados con molduras.
De acuerdo al estilo arquitectdnico, en muchos casos un revoque rustico
trabajado artesanalmente y que tenga relacién con el resto de la construccién
puede ser considerado un revoque de alta calidad, no tanto por su valor material,
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sino por su integracién a un disefo arquitecténico y por la alta calificacién de la
mano de obra utilizada en su ejecucion.

Otro tanto puede decirse cuando los revoques estan ausentes, como es el caso
de muros vistos (de ladrillos, piedra, hormigoén visto, etc.) y que aportan sus
calidades y cualidades al valor estético del conjunto.

Revestimientos:

Pueden ser de origen natural (vegetal, animal o mineral) o de origen artificial
(pétreos, metadlicos, sintéticos, etc.) remitiéndonos al detalle de materiales
indicado en el punto 4.3. de esta Unidad Tematica.

Asi, podremos encontrar revestimientos de maderas de calidad como el roble,
nogal, cedro, mara, haya, caoba, etc., de corcho, de cuero, de fibras naturales
como el algoddn, el yute, el lino, las sedas, etc., de papeles especiales, de
piedras naturales como el marmol, el granito, las lajas, etc., de ceramicas
rusticas artesanales, cerdmicas esmaltadas, ceramicas especiales, porcelanatos,
maydlicas, espejos, y complementos como guardas, bandas y molduras
decorativas de madera, yeso, ceramica, etc.,

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de alta calidad (acrilicos, satinados,
sedificados, etc.), pinturas plasticas texturables, esmaltes sintéticos de
terminacién brillante, semimate o mate, barnices de alta calidad (brillantes,
semimates, mates, marinos, con filtros UV, tonalizados o al natural, etc.), lacas,
encerados, plastificados, etc. Su aplicacién a muros, cielorrasos, carpinterias,
etc. se realiza de acuerdo a cada caso.

La presencia de murales o pinturas al fresco o de otra técnica de ejecucién en
muros y cielorrasos son detalles importantes a tener en cuenta en esta categoria.

Carpinterias:

De maderasde calidad (cedro, roble, mara, rauli, etc.), de madera conrevestimiento
de aluminio o viceversa, metalicas con perfileria metdlica o de chapa plegada
doble contacto, de aluminio (anodizado, esmaltado, pintado, etc.), de acero
inoxidable (pulido mate o brillante), de cristal templado autoportante, herreria
artistica (rejas, puertas, portones, etc.), etc. Placares con interiores completos.

Protecciones exteriores mediante cortinas de enrollar de tablillas plegables,
méviles o no, de madera, metalicas o de otros materiales de primera calidad,
postigones y celosias de madera o metalicos, con accionamiento manual o
electromecanico, parasoles fijos o0 méviles, etc.

Los herrajes son de muy buena calidad, de bronce dorado, plateado, pavonado,
de modelos especiales, cerraduras de alta seguridad con llaves especiales.
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Vidrios:

De grandes dimensiones, con
tratamientos especiales (esmerilados,
biselados, templados, tonalizados,
reflectantes, etc.), vitraux, tabiques de
bloques y ladrillos de vidrio, etc.

Pisos y z6calos:

Maderas de calidad en parquet y
entablonados, alfombrados integrales
de fibras naturales o sintéticas, goma,
lindleo, ceramicas esmaltadas, marmol, granito natural, porcelanatos, mosaicos
graniticos, etc. En general los zdcalos son del mismo material del piso, pero
el disefo arquitecténico puede combinar diferentes materiales para lograr un
determinado efecto estético. Es el caso de pisos alfombrados o cerdmicos con
z6calos de madera, etc.

Instalacion Eléctrica:

La instalacién eléctrica esta embutida en su totalidad, destacando las
canalizaciones no solamente por paredes y techo, sino también por pisos.

Las bocas de luz, tomas y llaves de multiples efectos y prestaciones se encuentran
presentes, tanto en el interior como en el exterior en gran cantidad, asi como
circuitos e instalaciones de luces de emergencia.

Existen bocas para servicios de baja tensién: teléfono (con o sin centrales, de uso
externo y/o interno), television por cable, o por satélite, computacién (individual o
en red), alarmas y sensores (6pticos, infrarrojos, auditivos, etc.) portero eléctrico
(comuny con video visor), etc. Las circulaciones tienen iluminacién temporizada.
Se encuentran sistemas de proteccion (llaves térmicas, disyuntores protectores
diferenciales, etc.) Pueden estar presentes sistemas de sensores de humo, calor
y fuego con las respectivas centrales de alarma, separadas o integradas a un
sistema central de alarmas que incluya también la seguridad y vigilancia.

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de primera calidad (PVC, polipropileno
sanitario para cloacas, polipropileno termofusiéon o roscable para agua, etc.).
El edificio puede contar con equipos hidroneumaticos para provisién de agua
0 con tanques elevados con equipos de bombeo. Posee conexién a red cloacal
externa, red de desagules pluviales interna y externa, etc. Cuenta con artefactos
de gran calidad y disehos especiales, generalmente en ceramica de color,
hidromasajes, saunas, duchas a presion, griferia y accesorios de alta calidad y
modernas prestaciones funcionales (monocomandos, valvulas automaticas en
inodoros, etc.), calefones o termotanques de gran capacidad de produccién de
agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado y especiales:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas natural), y cubren
una gran red de artefactos (cocinas con hornos, anafes, hornos de empotrar,
calefactores, calefones y termotanques, secarropas, equipos de calefaccion por
aire, etc.)
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Las instalaciones de calefaccion (por vapor, agua caliente o aire) y/o aire
acondicionado (frio solo o frio / calor) son en general centralizadas, aunque
las modernas concepciones tienden a establecerlas por sectores de modo tal
que se ponga en funcionamiento sélo el equipo correspondiente con una gran
economia en operacién y mantenimiento, aunque con un mayor costo inicial
de instalacién. Cuentan con controles manuales y/o remotos y regulacion por
termostatos.

Cuenta con ascensores (principal y de servicio).
b) Construcciéon “muy buena”

Generalidades:

Del mismo modo que en las viviendas individuales, la principal caracteristica
reside en la muy buena calidad de los materiales utilizados, la asistencia
profesional en el proyecto y la direccion técnica de la obra, la especializacién
y experiencia de la mano de obra, la calidad de los detalles de terminacion,
la correcta distribucion y adecuadas relaciones funcionales de los locales, asi
como su amplitud y comodidad.

Fachada:

En esta categoria, también la
fachada constituye su carta de
presentacién.

Estas construcciones pueden
0 no estar separadas de los
limites fisicos del predio, en
cuyo caso hablaremos de
fachadas con relacion a las
caras de la edificacién que no
estan apoyadas en alguno de
los limites del predio. En estas
construcciones puede ocurrir
que estén separadas de los limites fisicos del predio, que esté ubicado en
una esquina, que dé al Corazén de Manzana, etc. En cada caso, y conforme
las actuales tendencias arquitecténicas, tendremos una fachada. Cuando la
construccién esta totalmente separada de los limites del predio estamos en
presencia de lo que se denomina “edificio en torre”. Esta tipologia tiene la
gran ventaja de contar con por lo menos cuatro fachadas, permitiendo que en
principio, a todos los departamentos se los considere externos, incluso los que
no dan propiamente a la via publica.

Auln los muros medianeros estan tratados arquitecténicamente, muchas veces
continuando el tratamiento formal, estético y los materiales de las fachadas
propiamente dichas. Las fachadas pueden o no corresponderse en su estilo con
la arquitectura interior de la propiedad, lo cual no necesariamente constituye un
factor negativo.

Como hemos dicho, la o las fachadas dependen en su ponderacion del estilo
arquitectonico propuesto por el proyectista, por lo cual la calificacién de "muy
buena” debe adecuarse a los que corresponden a dicho estilo.

Una construccion tradicional e inclusive de estilo, puede ser calificada como
de calidad “muy buena”, al igual que una moderna edificacién en la que se han
utilizado técnicas y materiales de mas actualidad.
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En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las cualidades
de los estilos arquitecténicos o estéticos aplicados, debe primar el criterio de
“muy buena calidad” en todos aquéllos aspectos que indicamos al tratar las
Generalidades de esta Categoria.

Distribucion:
En este aspecto, en cuanto a la distribucién de locales se refiere, como principal
caracteristica son claras las diferenciaciones funcionales, las que su vez permiten

la intercomunicacién entre sectores, sin que por este motivo cada uno pierda su
independencia como tal.

Existen accesos (principal y de servicio), espacios de distribucion, recepcion y
circulacion bien definidos, las zonas diurnas y las nocturnas estan funcionalmente
separadas y relacionadas a la vez, asi como las dependencias de servicio,
terrazas, balcones, etc.

El acceso al edificio es amplio y con tratamiento arquitecténico, pudiendo incluir
jardineria de interior, obras de arte, mobiliario de estar, etc.

Locales:

Los locales principales en general son de amplios, proporcionados, funcionales,
con muy buenas condiciones de iluminacion y ventilacién naturales, posibilidad
de visuales hacia el exterior, con detalles estéticos y de confort.

Las zonas o locales de acceso y distribucién son a su vez amplios, al igual que
las zonas de estar .

Locales de otro tipo como estudios, escritorios, pueden estar presentes,
generalmente relacionados con la actividad profesional de alguno de los
integrantes de la familia.

El sector de comedor también es de dimensiones acordes con el resto de la
edificacion.
Los dormitorios son amplios. Suelen complementarse con areas de estar intimo.

El principal es generalmente en suite, contando con placares, antebano o toilette,
y bano. Los restantes dormitorios cuentan con un bafo cada dos habitaciones.

Los sectores de servicio estan formados por antecocina, cocina, lavadero,
tendedero, dormitorio y bafo de servicio.

Cuentan con cochera, generalmente en subsuelo.

Como parte de las dependencias comunes, el edificio cuenta con vivienda para
el portero, salén de reuniones del Consorcio, etc.

Si bien no se lo considera habitualmente un local por ser descubierto, el espacio
exterior del acceso en planta baja, cuenta con grupos florales, arbustivos y
forestales, iluminacion general y decorativa, etc.

Revoques:

Los revoques de los locales principales
son generalmente enduidos o de yeso,
tanto en muros como en cielorrasos. El
resto cuenta con revoques a la cal
terminados al fieltro.

Al igual que lo expresado en la
categoria anterior, de acuerdo al estilo
arquitecténico, en muchos casos un
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revoque rustico ejecutado con mano de obra calificada y que tenga relacion con
el resto de la construccion puede ser considerado un revoque de calidad, no
tanto por su valor material, sino por su integracién a un disefio arquitectoénico.

Otro tanto puede decirse cuando los revoques estdn ausentes, como es el
caso de muros vistos (de ladrillos, piedra, etc.) y que aportan sus calidades y
cualidades al valor estético del conjunto.

Revestimientos:

Pueden ser de origen natural (vegetal, animal o mineral) o de origen artificial
(pétreos, metadlicos, sintéticos, etc.) remitiéndonos al detalle de materiales
indicado en el punto 4.3. de esta Unidad Tematica.

Asi, podremos encontrar revestimientos de madera, empapelados, de piedras
naturales como las lajas, etc., de ceramicas rusticas, ceramicas esmaltadas, y
complementos como guardas, bandas y molduras decorativas de madera, yeso,
ceramica, etc., en locales sanitarios principales.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de buena calidad (acrilicos, satinados,
etc.), esmaltes sintéticos de terminacion brillante, semimate o mate, barnices de
buena calidad (brillantes, semimates, mates, marinos, con filtros UV, tonalizados
o al natural, etc.), etc. Su aplicacién a muros, cielorrasos, carpinterias, etc. se
realiza de acuerdo a cada caso.

Carpinterias:

De maderas de calidad (cedro, roble, mara, rauli, etc.), metalicas con perfileria
metdlica o de chapa plegada doble contacto, de aluminio anodizado, herreria de
calidad (rejas, puertas, portones, etc.), etc. Placares con interiores completos.
Protecciones exteriores mediante cortinas de enrollar de madera, metdlicas
o de otros materiales de buena calidad, postigones y celosias de madera o
metalicos, de accionamiento manual o mecanico, parasoles fijos o moviles, etc.
Los herrajes son de bronce, pulido, mate o cromado, las cerraduras especiales
y de seguridad.

Vidrios:

Comunes, dobles, triples o vitreas, de dimensiones amplias, con tratamientos
especiales (esmerilados, biselados, etc.) en locales principales. En locales
especiales pueden tener algun tipo de control solar (espejados, tonalizados, etc.)

Pisos y zocalos:

Maderas de calidad en parquet o alfombrados integrales de fibras naturales o
sintéticas en locales principales, ceramicos esmaltadas, mosaicos graniticos,
etc. En general los zécalos son del mismo material del piso, pero el disefo
arquitecténico puede combinar diferentes materiales para lograr un determinado
efecto estético. Es el caso de pisos alfombrados o ceramicos con zécalos de
madera, etc.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica esta embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.
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Las bocas de luz, tomas y llaves de varios efectos, tanto en el interior como en el
exterior en cantidad adecuada y suficiente. Las circulaciones tienen iluminacion
temporizada. Existen bocas para servicios de baja tension: teléfono, televisién
por cable, portero eléctrico, etc. Se encuentran sistemas de proteccién (llaves
térmicas, disyuntores protectores diferenciales, etc.). Pueden estar presentes
sistemas de alarma para seguridad y vigilancia.

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de primera calidad (PVC, polipropileno
sanitario para cloacas, polipropileno termofusién o roscable para agua, etc.). El
edificio puede contar con equipos hidroneumaticos para provisién de agua o con
tanques elevados con equipos de bombeo.

Posee conexién a red cloacal externa, red de desagues pluviales interna y
externa, etc. Cuenta con artefactos de muy buena calidad, generalmente en
ceramica de color, hidromasajes, griferia y accesorios de alta calidad, calefones
o termotanques de gran capacidad de produccién de agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado y especiales:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas licuado en
cilindros, o gas natural), y sirven a varios de artefactos (cocinas con hornos,
calefactores, calefones y termotanques,

La instalacion de calefaccién es individual, pero no necesariamente instalada en
todos los ambientes, generalmente con calefactores de tiro balanceado. El aire
acondicionado esta presente con equipos individuales sélo en algunos locales
principales. Cuenta con ascensores (principal y de servicio).

¢) Construccion “buena”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la buena calidad de los materiales utilizados,
la mano de obra normal, la ausencia de detalles especiales de terminacién, la
correcta distribucién de los locales, asi como sus dimensiones adecuadas a la
respectiva funcion.

Fachada:

También en esta categoria, como en las anteriores, la fachada constituye su carta
de presentacién, aunque reiterando la salvedad de que muchas veces la fachada
no suele tener relacién de calidad con el interior del inmueble, por lo cual si bien
el impacto visual es importante, no es un factor definitorio.

Estas construcciones en general estan ubicadas en terrenos de menor amplitud,
motivo por el cual la mayoria cubre en su totalidad el ancho del lote.

En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las
cualidades de los estilos arquitecténicos o estéticos aplicados, debe primar el
criterio de “buena calidad” en todos aquéllos aspectos que indicamos al tratar
las Generalidades de esta Categoria, pero considerando el inmueble como
totalidad.
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Distribucion:
La distribucién de locales tienen diferenciaciones funcionales, estando a su vez
relacionados entre si.

Existe un acceso principal y eventualmente un acceso secundario, las zonas
diurnas y las nocturnas estdn funcionalmente separadas, asi como las
dependencias de servicio, etc. Puede contar con guardacoches o garaje o sélo
con un acceso a tal fin. Desde el punto de vista de su implantacién en el terreno
que en general podemos asimilar al lote tipo, la edificacion suele estar ubicada
entre medianeras, o separada de uno de los limites laterales del predio.

Locales:

Los locales principales en general son de dimensiones normales, y con buenas
condiciones de iluminacién y ventilacion naturales. En general cuentan con lo
que denominariamos locales “tipo”: estar, comedor, cocina o cocina comedor de
diario, lavadero, dormitorios (habitualmente tres, uno en suite) un bafo principal
y un toilette, habitacién y bafo de servicio, etc. No suelen tener cocheras en el
mismo edificio.

Revoques:

Los revoques de los locales son a la cal terminados al fieltro. En algun local
principal podemos encontrar revoques de yeso, molduras y empapelados.
Pueden estar presentes muros vistos de ladrillos o de otros materiales que
aportan su calidad y cualidad al valor estético del conjunto.

Revestimientos:

Pueden ser de origen natural (vegetal, animal o mineral) o de origen artificial
(pétreos, metadlicos, sintéticos, etc.) remitiéndonos al detalle de materiales
indicado en el punto 4.3. de esta Unidad Tematica.

Asi, podremos encontrar revestimientos de madera, empapelados, de piedras
naturales como las lajas, etc., en locales de acceso o principales, de ceramicas
esmaltadas con complementos como guardas decorativas en locales sanitarios
principales, y azulejos de buena calidad en locales de servicio. Segun la
antigledad de la propiedad, podremos encontrar azulejos y “vicri”, material este
ultimo totalmente en desuso en la actualidad.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de buena calidad (acrilicos, satinados,
etc.) en los locales principales y pinturas al agua en locales secundarios y/o
de servicio. Se emplean asimismo esmaltes sintéticos de terminacion brillante,
semimate o mate, barnices de buena calidad (brillantes, semimates, mates),
tonalizados o al natural, etc. en carpinterias de madera y metalica.

Carpinterias:

De maderas de calidad (cedro, etc.), metalicas con perfileria metdlica o de chapa
plegada doble contacto, herreria (rejas, puertas, portones, etc.), aluminio en
algunos locales, etc. Protecciones exteriores mediante cortinas de enrollar de
madera, metalicas o de otros materiales de buena calidad, postigones y celosias
de madera o metélicos, parasoles fijos o méviles, etc. Herrajes de calidad sélo
en los locales principales. Cerraduras de seguridad o especiales sélo en las
puertas de acceso.
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Vidrios:

Comunes, de dimensiones normales, con tratamientos especiales en algunos
locales principales (esmerilados, biselados, etc.).

Pisos y z6calos:

Parquet, ceramicas esmaltadas, mosaicos graniticos, lajas, losetas de cemento,
mosaicos calcareos de calidad o ceramicos de calidad estandar en locales
secundarios y de servicio. En general los zécalos son del mismo material del
piso.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica esta embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves, tanto en el interior como en el exterior cantidad
adecuada y suficiente. Cuenta con bocas para servicios de baja tensién: teléfono,
portero eléctrico, etc.

Las circulaciones tienen iluminacion temporizada. Se encuentran sistemas de
protecciéon (“tapones”, llaves térmicas, disyuntores protectores diferenciales,
etc.).

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de buena calidad (PVC para cloacas,
polipropileno para agua, etc.), conexion a red cloacal externa, red de desagles
pluviales interna y externa, etc. El edificio posee cisternas, equipos de bombeo
y tanques de reserva elevados. Cuenta con artefactos de buena calidad, en
ceramica blanca o de color, griferia y accesorios de buena calidad, calefones o
termotanques de capacidad normal en cuanto a la produccién de agua caliente,
etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado y especiales:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas natural), y sirven a
varios de artefactos (cocinas con hornos, calefactores, calefones o termotanques).
La instalacion de calefaccién es individual, pero no necesariamente instalada en
todos los ambientes, generalmente con calefactores de tiro balanceado. El aire
acondicionado puede estar presente con equipos individuales sélo en algunos
locales principales.

Cuenta con ascensores.
d) Construccion “econémica”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la calidad estdndar o econdmica de los
materiales utilizados, la mano de obra normal o de baja capacitacion, la ausencia
de detalles especiales de terminacién, una correcta distribucién de los locales,
asi como sus dimensiones adecuadas a la respectiva funcién, y en general todas
aquellas prestaciones factibles de brindar dentro de un costo MiNIMO compatible
con la seguridad, la higiene y la durabilidad.
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No encontramos ningun detalle
de terminacidon especial, siendo
comunes los revoques a la cal,
terminados al fieltro o salpicados.
Pueden darse ladrillos a la vista,
revoques “bolseados”, algun
revestimiento rustico, etc.

Distribucién:

La distribucidn de locales responde a
un criterio de légica y simplicidad. La
zona de acceso no estéa diferenciada.
Las relaciones funcionales son légicas y simples. Las condiciones de iluminacién
y ventilacién naturales son las minimas establecidas por las Ordenanzas.

Estas construcciones estdn en general entre medianeras, y muchas veces
corresponden a viviendas ejecutadas a través de planes sociales o cooperativas,
0 por los mismos propietarios.

Locales:

Los locales principales en general son de dimensiones minimas. Son lo que
denominariamos locales “tipo”: estar-comedor, cocina o cocina comedor de
diario, lavadero, uno o dos dormitorios, bafno, lavadero. No hay placares. No
cuenta con cocheras ni locales especiales para uso de los copropietarios.
Revoques:

Los revoques de los locales son a la cal alisados, o bolseados.

Revestimientos:

Encontramos ceramicas estandar o azulejos en bafno, cocina y lavadero, hasta
la altura minima que establecen las normativas. En lavadero suele haber en su
reemplazo revoque impermeable estucado y pintado.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de calidad econdmica y/o al agua y/o
a la cal. Se emplean asimismo esmaltes sintéticos de terminacion brillante en
carpinterias de madera y metalica.

Carpinterias:

Estandar o de calidad econdmica, de madera y metalicas con perfileria metalica
o de chapa plegada simple contacto, herreria muy simple, puertas placas, puerta
tablero econdmica en la entrada.

Protecciones exteriores con postigones y celosias de madera o metalicos.
Herrajes y cerraduras comunes, de seguridad en puerta de entrada.

Vidrios:

Comunes, de dimensiones minimas.

Pisos y zocalos:

Mosaicos calcareos comunes, graniticos y /o ceramicos de calidad econ6émica.
Los zo6calos son del mismo material del piso.
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Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica estd embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves, tanto en el interior como en el exterior en
cantidad minima. No hay bocas de servicios especiales. Las circulaciones tienen
iluminacion temporizada.

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria incluye servicios cloacales, de provision de agua fria
y caliente, ejecutada con materiales de calidad estandar (PVC para cloacas,
polipropileno para agua, etc.), tanques elevados, cisternas y equipos de
bombeo, conexion a red cloacal externa o servicio con camaras sépticas y pozos
absorbentes, desagules pluviales de techos y de patios.

Cuenta con la minima dotacién de artefactos de calidad econdémica, en ceramica
blanca, griferia y accesorios comunes, calefones o termotanques de la capacidad
minima necesaria.

Instalaciones de Gas, Calefaccion y especiales:

Lasinstalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (paragaslicuadoencilindros,
o0 gas natural), y sirven a varios de artefactos (cocina con horno, calefactor,
calefén o termotanque. Las instalaciones de calefacciéon es individual, instalada
en el local Estar-comedor, y/o en el pasillo de los dormitorios, generalmente con
calefactores de tiro balanceado de capacidad minima y calidad estandar.

Segun la altura del edificio, pueden no tener ascensores (hasta 3 pisos altos).

3) EDIFICIOS DESTINADOS A LOCALES DE NEGOCIOS, ESCRITORIOS y
OFICINAS

a) Construccion “muy buena”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la muy buena calidad de los materiales
utilizados, la asistencia profesional en el proyecto y la direccion técnica de la
obra, la especializaciéon y experiencia de la mano de obra, la calidad de los
detalles de terminacion asi como su amplitud y comodidad.

Fachada:

En esta categoria, la fachada
constituye especialmente su
carta de presentacion. Incluso
en edificios de oficinas de una
empresa, laimagen corporativa
se trasluce o manifiesta en la
arquitectura de su sede.

Estas construcciones pueden
0 no estar separadas de los
limites fisicos del predio, en
cuyo caso hablaremos de fachadas con relacion a las caras de la edificacion que
no estan apoyadas en alguno de los limites del predio. En estas construcciones
puede ocurrir que estén separadas de los limites fisicos del predio, que esté
ubicado en una esquina, que dé al Corazén de Manzana, etc. En cada caso,
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y conforme las actuales tendencias arquitecténicas, tendremos una fachada.
Cuando la construccion esta totalmente separada de los limites del predio
estamos en presencia de lo que se denomina “edificio en torre”. Esta tipologia
tiene la gran ventaja de contar con por lo menos cuatro fachadas, permitiendo
que en principio, a todas las unidades se las considere externas, incluso las que
no dan propiamente a la via publica.

Aun los muros medianeros estan tratados arquitecténicamente, muchas veces
continuando el tratamiento formal, estético y los materiales de las fachadas
propiamente dichas. Las fachadas suelen tener un tratamiento arquitecténico
que distingue esta tipologia edilicia: courtain-wall o muros cortina totalmente de
aluminio y vidrio, carpinteria totalmente de vidrio o “piel de vidrio”, etc.

Como hemos dicho, la o las fachadas dependen en su ponderacion del estilo
arquitectonico propuesto por el proyectista, por lo cual la calificacion de "muy
buena” debe adecuarse a los que corresponden a dicho estilo.

Una construccién tradicional e inclusive de estilo, puede ser calificada como
de calidad “muy buena”, al igual que una moderna edificacion en la que se han
utilizado técnicas y materiales de mas actualidad.

En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las cualidades
de los estilos arquitectdnicos o estéticos aplicados, debe primar el criterio de
“muy buena calidad” en todos aquéllos aspectos que indicamos al tratar las
Generalidades de esta Categoria.

Distribucion:

Las unidades son amplias, proporcionadas en sus dimensiones, con distribucién
adecuada y buena accesibilidad desde los sectores de circulacion estaticos
(escaleras y pasillos) y mecanicos (ascensores).

El acceso al edificio es amplio y con tratamiento arquitecténico, pudiendo incluir
jardineria de interior, obras de arte, mobiliario de estar, etc.

Locales:

La funcionalidad de los locales se complementa con muy buenas condiciones
de iluminacion y ventilacion naturales, posibilidad de visuales hacia el exterior, y
detalles estéticos y de confort.

Las zonas de acceso y distribucién son a su vez amplias.

Como parte de las dependencias comunes, el edificio cuenta con vivienda para
el portero, depositos, areas técnicas, etc.

En el caso de los locales, tienen vidrieras a la via publica o a pasajes o galerias
y suelen estar ubicados en planta baja. Las oficinas y escritorios, se ubican en
entrepisos y/o pisos superiores, con accesos desde la galeria comercial, o con
accesos diferenciados de ésta. Pueden contar con kitchenette y bafo privado, o
con sanitarios colectivos en cantidad proporcional al nUmero de usuarios segun
Ordenanza Municipal N2 9387/95.

Revoques:

Los revoques de los locales principales son generalmente enduidos o de
yeso, tanto en muros como en cielorrasos. Las zonas de servicios cuentan con
revoques a la cal terminados al fieltro.

Al igual que lo expresado en la categoria anterior, de acuerdo al estilo
arquitecténico, en muchos casos un revoque rustico ejecutado con mano de
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obra calificada y que tenga relacién con el resto de la construccion puede ser
considerado un revoque de calidad, no tanto por su valor material, sino por su
integracion a un disefo arquitecténico.

Otro tanto puede decirse cuando los revoques estan ausentes, como es el
caso de muros vistos (de ladrillos, piedra, etc.) y que aportan sus calidades y
cualidades al valor estético del conjunto.

Suele ser modalidad habitual en los Centro Comerciales (Shoppings) y Galerias,
que los locales que se rentan tengan solamente definidos sus limites (frente,
laterales, piso y techo), sin ningun tipo de terminaciéon, dejando locatario en
libertad para realizar la ambientaciéon que considere adecuada al rubro de su
actividad comercial. Otro tanto suele hacerse con los escritorios y oficinas que
en general son un gran espacio que se puede subdividir funcionalmente de
acuerdo a las necesidades del ocupante.

Revestimientos:

Los bafos internos al local, escritorio u oficina, asi como los servicios sanitarios
comunes que pueda haber en cada piso, estan revestidos con ceramicas
esmaltadas, y complementos como guardas decorativas.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de buena calidad (acrilicos, satinados,
etc.), esmaltes sintéticos de terminacion brillante, semimate o mate, barnices de
buena calidad (brillantes, semimates, mates, marinos, con filtros UV, tonalizados
o al natural, etc.), etc. Su aplicacién a muros, cielorrasos, carpinterias, etc. se
realiza de acuerdo a cada caso. Los locales secundarios y auxiliares suelen estar
terminados con pinturas al agua.

Carpinterias:

De maderas de calidad (cedro, roble, mara, rauli, etc.), metalicas con perfileria
metdlica o de chapa plegada doble contacto, de aluminio anodizado, etc.
incluyéndose en algunos casos la tabiqueria interior y divisorios de ambientes.

Protecciones exteriores mediante cortinas venecianas o similares o de otros
materiales de buena calidad, etc. Los herrajes son de bronce, pulido, mate o
cromado, las cerraduras especiales y de seguridad.

Las carpinterias de fachada suelen ser especiales (ver Fachadas)

Vidrios:

Comunes, dobles, triples o vitreas, de dimensiones amplias, con tratamientos
especiales (esmerilados, biselados, acanalados, etc.) que posibiliten el control
de visuales y brinden privacidad, sobre todo en escritorios y oficinas. En las
fachadas pueden tener algun tipo de control solar (espejados, tonalizados, etc.)
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Pisos y zocalos:

Maderas de calidad en parquet
o alfombrados integrales de
fibras naturales o sintéticas,
ceramicas esmaltadas,
mosaicos graniticos, granito
natural y marmol en accesos,
etc. En general los z6calos son
del mismo material del piso,
pero el disefo arquitectonico puede combinar diferentes materiales para lograr
un determinado efecto estético. Es el caso de pisos alfombrados o ceramicos
con zb6calos de madera, etc.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica esta embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves de varios efectos, tanto en el interior como
en el exterior en cantidad adecuada y suficiente. En las Galerias y pasajes la
iluminacion es mas abundante y con artefactos especiales. Las circulaciones
tienen iluminacién temporizada.

Existen bocas para servicios de baja tension: teléfono, televisién por cable,
portero eléctrico, etc. Se encuentran sistemas de proteccién (llaves térmicas,
disyuntores protectores diferenciales, etc.). Pueden estar presentes sistemas de
alarma para seguridad y vigilancia.

Instalacion Sanitaria:

La instalacién sanitaria en kitchenettes, bafos privados y sanitarios colectivos
incluye servicios cloacales, de provision de agua fria y caliente (opcional),
ejecutada con materiales de primera calidad (PVC, polipropileno sanitario para
cloacas, polipropileno termofusién o roscable para agua, etc.). El edificio puede
contar con equipos hidroneumaticos para provision de agua o con tanques
elevados con equipos de bombeo. Posee conexion a red cloacal externa, red de
desagues pluviales interna y externa, etc. Cuenta con artefactos de muy buena
calidad, generalmente en cerdmica de color, griferia y accesorios de muy buena
calidad, calefones o termotanques para produccién de agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado y especiales:
Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (gas natural), y sirven a

calefactores, anafes, termotanques y calefones.

Las instalaciones de calefaccibn pueden ser centrales o individuales,
generalmente con calefactores de tiro balanceado. Otro tanto ocurre con las
instalaciones de aire acondicionado, central o por equipos individuales. Cuenta
con ascensores en nimero, dimensiones y capacidad suficiente.

b) Construccion “buena”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la muy buena calidad de los materiales
utilizados, la asistencia profesional en el proyecto y la direccion técnica de la
obra, la especializacién y experiencia de la mano de obra, la calidad de los
detalles de terminacién asi como su amplitud y comodidad.
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Fachada:

En esta categoria, la fachada
constituye especialmente su
carta de presentacién. Incluso
en edificios de oficinas de una
empresa, la imagen corporativa
se trasluce o manifiesta en la
arquitectura de su sede.

Estas construcciones pueden o
no estar separadas de los limites
fisicos del predio, en cuyo
caso hablaremos de fachadas
con relaciéon a las caras de la
edificacién que no estan apoyadas en alguno de los limites del predio. En estas
construcciones puede ocurrir que estén separadas de los limites fisicos del
predio, que esté ubicado en una esquina, que dé al Corazén de Manzana, etc.
En cada caso, y conforme las actuales tendencias arquitectdnicas, tendremos
una fachada. Cuando la construccién estd totalmente separada de los limites
del predio estamos en presencia de lo que se denomina “edificio en torre”. Esta
tipologia tiene la gran ventaja de contar con por lo menos cuatro fachadas,
permitiendo que en principio, a todas las unidades se las considere externas,
incluso las que no dan propiamente a la via publica.

Aun los muros medianeros estan tratados arquitecténicamente, muchas veces
continuando el tratamiento formal, estético y los materiales de las fachadas
propiamente dichas. Las fachadas suelen tener un tratamiento arquitecténico
que distingue esta tipologia edilicia: courtain-wall o muros cortina totalmente de
aluminio y vidrio, carpinteria totalmente de vidrio o “piel de vidrio”, etc.

Como hemos dicho, la o las fachadas dependen en su ponderacion del estilo
arquitectonico propuesto por el proyectista, por lo cual la calificacion de "muy
buena” debe adecuarse a los que corresponden a dicho estilo.

Una construccion tradicional e inclusive de estilo, puede ser calificada como
de calidad “muy buena”, al igual que una moderna edificacion en la que se han
utilizado técnicas y materiales de mas actualidad.

En general, e independientemente de los materiales utilizados y de las cualidades
de los estilos arquitectdnicos o estéticos aplicados, debe primar el criterio de
“muy buena calidad” en todos aquéllos aspectos que indicamos al tratar las
Generalidades de esta Categoria.

Distribucion:

Las unidades son amplias, proporcionadas en sus dimensiones, con distribucién
adecuada y buena accesibilidad desde los sectores de circulacién estaticos
(escaleras y pasillos) y mecanicos (ascensores).

El acceso al edificio es amplio y con tratamiento arquitecténico, pudiendo incluir
jardineria de interior, obras de arte, mobiliario de estar, etc.

Locales:

La funcionalidad de los locales se complementa con muy buenas condiciones
de iluminacion y ventilacion naturales, posibilidad de visuales hacia el exterior, y
detalles estéticos y de confort.

Las zonas de acceso y distribucién son a su vez amplias.
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Como parte de las dependencias comunes, el edificio cuenta con vivienda para
el portero, depdsitos, areas técnicas, etc.

En el caso de los locales, tienen vidrieras a la via publica o a pasajes o galerias
y suelen estar ubicados en planta baja. Las oficinas y escritorios, se ubican en
entrepisos y/o pisos superiores, con accesos desde la galeria comercial, o con
accesos diferenciados de ésta. Pueden contar con kitchenette y bano privado, o
con sanitarios colectivos en cantidad proporcional al nUmero de usuarios segun
Ordenanza Municipal N© 9387/95.

Revoques:

Los revoques de los locales principales son generalmente enduidos o de
yeso, tanto en muros como en cielorrasos. Las zonas de servicios cuentan con
revoques a la cal terminados al fieltro.

Al igual que lo expresado en la categoria anterior, de acuerdo al estilo
arquitectonico, en muchos casos un revoque rustico ejecutado con mano de
obra calificada y que tenga relacién con el resto de la construccion puede ser
considerado un revoque de calidad, no tanto por su valor material, sino por su
integracion a un diseno arquitecténico.

Otro tanto puede decirse cuando los revoques estdn ausentes, como es el
caso de muros vistos (de ladrillos, piedra, etc.) y que aportan sus calidades y
cualidades al valor estético del conjunto.

Suele ser modalidad habitual en los Centro Comerciales (Shoppings) y Galerias,
que los locales que se rentan tengan solamente definidos sus limites (frente,
laterales, piso y techo), sin ningun tipo de terminacion, dejando locatario en
libertad para realizar la ambientacion que considere adecuada al rubro de su
actividad comercial. Otro tanto suele hacerse con los escritorios y oficinas que
en general son un gran espacio que se puede subdividir funcionalmente de
acuerdo a las necesidades del ocupante.

Revestimientos:

Los banos internos al local, escritorio u oficina, asi como los servicios sanitarios
comunes que pueda haber en cada piso, estan revestidos con ceramicas
esmaltadas, y complementos como guardas decorativas.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de buena calidad (acrilicos, satinados,
etc.), esmaltes sintéticos de terminacion brillante, semimate o mate, barnices de
buena calidad (brillantes, semimates, mates, marinos, con filtros UV, tonalizados
o al natural, etc.), etc. Su aplicacién a muros, cielorrasos, carpinterias, etc. se
realiza de acuerdo a cada caso. Los locales secundarios y auxiliares suelen estar
terminados con pinturas al agua.

Carpinterias:

De maderas de calidad (cedro, roble, mara, rauli, etc.), metalicas con perfileria
metdlica o de chapa plegada doble contacto, de aluminio anodizado, etc.
incluyéndose en algunos casos la tabiqueria interior y divisorios de ambientes.

Protecciones exteriores mediante cortinas venecianas o similares o de otros
materiales de buena calidad, etc. Los herrajes son de bronce, pulido, mate o
cromado, las cerraduras especiales y de seguridad.

Las carpinterias de fachada suelen ser especiales (ver Fachadas)
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Vidrios:

Comunes, dobles, triples o vitreas, de dimensiones amplias, con tratamientos
especiales (esmerilados, biselados, acanalados, etc.) que posibiliten el control
de visuales y brinden privacidad, sobre todo en escritorios y oficinas. En las
fachadas pueden tener algun tipo de control solar (espejados, tonalizados, etc.)

Pisos y z6calos:

Maderas de calidad en parquet o alfombrados integrales de fibras naturales o
sintéticas, ceramicas esmaltadas, mosaicos graniticos, granito natural y marmol
en accesos, etc.

En general los zécalos son del mismo material del piso, pero el disefo
arquitectonico puede combinar diferentes materiales para lograr un determinado
efecto estético. Es el caso de pisos alfombrados o ceramicos con zécalos de
madera, etc.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica estd embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves de varios efectos, tanto en el interior como
en el exterior en cantidad adecuada y suficiente. En las Galerias y pasajes la
iluminacion es mas abundante y con artefactos especiales. Las circulaciones
tienen iluminacién temporizada.

Existen bocas para servicios de baja tension: teléfono, television por cable,
portero eléctrico, etc. Se encuentran sistemas de proteccién (llaves térmicas,
disyuntores protectores diferenciales, etc.). Pueden estar presentes sistemas de
alarma para seguridad y vigilancia.

Instalacion Sanitaria:

La instalacion sanitaria en kitchenettes, bafos privados y sanitarios colectivos
incluye servicios cloacales, de provision de agua fria y caliente (opcional),
ejecutada con materiales de primera calidad (PVC, polipropileno sanitario para
cloacas, polipropileno termofusién o roscable para agua, etc.).

El edificio puede contar con equipos hidroneumaticos para provision de agua o
con tanques elevados con equipos de bombeo.

Posee conexion ared cloacal externa, red de desagUles pluviales internay externa,
etc. Cuenta con artefactos de muy buena calidad, generalmente en ceramica de
color, griferia y accesorios de muy buena calidad, calefones o termotanques
para produccion de agua caliente, etc.

Instalaciones de Gas, Calefaccion, Aire Acondicionado y especiales:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (gas natural), y sirven a
calefactores, anafes, termotanques y calefones. Las instalaciones de calefaccion
pueden ser centrales o individuales, generalmente con calefactores de tiro
balanceado. Otro tanto ocurre con las instalaciones de aire acondicionado, central
o por equipos individuales. Cuenta con ascensores en numero, dimensiones y
capacidad suficiente.
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¢) Construcciéon “econémica”

Generalidades:

La principal caracteristica reside en la calidad estdndar o econdémica de los
materiales utilizados, la mano de obra normal o de baja capacitacion, la ausencia
de detalles de terminacién, una correcta distribucién de los locales, los cuales
tienen dimensiones minimas adecuadas a la respectiva funcién, y en general
todas aquellas prestaciones factibles de brindar dentro de un costo MINIMO
compatible con la seguridad, la higiene y la durabilidad.

Fachada:

No encontramos ningun detalle de terminacion especial, siendo comunes
los revoques a la cal, alisados o salpicados. Pueden darse ladrillos a la vista,
revoques “bolseados”, algun revestimiento rustico, etc.

Distribucion:

La distribucién de locales responde a un criterio de l6gica y simplicidad. La zona
de acceso al edificio esta diferenciada, pero no tiene ninguna particularidad que
la destaque especialmente Las relaciones funcionales son légicas y simples. Las
condiciones de iluminacién y ventilacion naturales son las minimas establecidas
por las Ordenanzas.

Estas construcciones estan en general entre medianeras, y en la mayoria de los
casos se ha hecho uso hasta el maximo posible de la superficie cubierta total
que admiten las Ordenanzas Municipales con el objeto de optimizar (casi diria
especulativamente) la relacion entre el costo del terreno y el beneficio de la
construccion.

Locales:

Los locales en general son de dimensiones minimas. Las condiciones de
iluminacion y ventilacion son las minimas permitidas por las normativas. Los
servicios sanitarios son de caracter colectivo, ubicados en cada piso o piso
de por medio. No cuenta con cocheras ni locales especiales para uso de los
copropietarios. Las circulaciones y accesos son los minimos permitidos. La
vivienda del encargado esta dentro de la Categoria 2 d.

Revoques:

Los revoques de los locales son a la cal alisados, o bolseados.

Revestimientos:

Encontramos ceramicas estandar o azulejos en bano, cocina y lavadero, hasta la
altura minima que establecen las normativas.

Pinturas:

En general se utilizan pinturas al latex de calidad econdmica y/o al agua y/o
a la cal. Se emplean asimismo esmaltes sintéticos de terminacion brillante en
carpinterias de madera y metalica.

Carpinterias:

Estandar o de calidad econémica, de madera y metdlicas con perfileria metéalica
o de chapa plegada simple contacto, herreria muy simple, puertas placas, puerta
tablero econémica en la entrada. Protecciones exteriores con postigones vy
celosias de madera o metalicos, sin proteccion. Herrajes y cerraduras comunes,
de seguridad en puerta de entrada.
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Vidrios:

Comunes, de dimensiones minimas.

Pisos y z6calos:

Mosaicos calcareos comunes, graniticos y /o ceramicos de calidad econ6émica.
Los zo6calos son del mismo material del piso.

Instalacion Eléctrica:

La instalacion eléctrica esta embutida en su totalidad, con las canalizaciones por
paredes y techo.

Las bocas de luz, tomas y llaves, tanto en el interior como en el exterior en
cantidad minima. No hay bocas de servicios especiales. Las circulaciones tienen
iluminacion temporizada.

Instalacion Sanitaria:

La instalacién sanitaria incluye servicios cloacales, de provisién de agua fria,
ejecutada con materiales de calidad estandar (PVC para cloacas, polipropileno
para agua, etc.), tanques elevados, cisternas y equipos de bombeo, conexidén a
red cloacal externa, camaras sépticas y pozos absorbentes, desagles pluviales
de techos y de patios.

Los locales sanitarios comunes o colectivos cuentan con la minima dotacién
de artefactos de calidad econdmica, en ceramica blanca, griferia y accesorios
comunes.

Instalaciones de Gas, Calefaccion y especiales:

Las instalaciones de Gas son embutidas, aprobadas, (para gas licuado en
cilindros, o gas natural), generalmente sélo para calefactores (infrarrojos, tiro
natural o balanceado).

Segun la altura del edificio, pueden no tener ascensores (hasta 3 pisos altos).

4) CATEGORIAS INTERMEDIAS:

Las categorias intermedias entre las arriba descriptas, o los edificios que incluyan
unidades funcionales de diferentes usos o destinos, deberan ser objeto de un
estudio particular por parte del tasador en cada caso especial que deba evaluar.

5) EDIFICIOS DESTINADOS A DEPOSITOS, COCHERAS y/o SIMILARES
a) Tinglados y cobertizos (categoria unica)

Se trata de construcciones de gran
simplicidad en lo técnico y formal, y
de reducido costo. Sus estructuras
son en general de reticulado
metalicos simples en columnas, o de
madera, o de hormigén armado.

Las fundaciones son las que
determine el célculo estructural vy
la resistencia del terreno, pero al
tratarse de elementos de reducido
peso, los cimientos son de reducidas
dimensiones y bajo costo.
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La cubierta de techos consta de vigas metalicas reticuladas sobre las que
se colocan correas que sirven de soporte a chapas galvanizadas, aluminio,
fibrocemento, o PRFV (plastico reforzado con fibra de vidrio), sin aislacién
térmica.

Las luces o distancias entre columnas no superan los 4,00 m y no poseen ningun
tipo de instalacién ni locales complementarios. El piso es de firme natural, tierra
compactada, enarenado, o contrapiso de H2 pobre (de cascotes) alisado o sin
ningun otro tipo de terminacién.

b) Galpones
b 1) Construcciéon SIMPLE:

Se trata de una construccién de una sola planta, con estructura metdlica reticulada
en columnas, o de madera o de H2A?, bases aisladas, con cerramientos laterales
de chapa galvanizada o fibrocemento, sin ningun tipo de terminacion (pintura).

La cubierta de techos consta de vigas metalicas reticuladas sobre las que
se colocan correas que sirven de soporte a chapas galvanizadas, aluminio,
fibrocemento, o PRFV (plastico reforzado con fibra de vidrio), sin aislacién
térmica.

Las luces o distancias entre columnas son de alrededor de 6,00 m.

El piso es de firme natural, tierra compactada, enarenado, o contrapiso de H®
pobre (de cascotes) alisado o sin ningun otro tipo de terminacion.

Posee locales complementarios minimos: oficina y bafo, construidos
generalmente en mamposteria de bloques de cemento o bloques ceramicos
huecos no portantes, en general sin ningun tipo de revoques ni interiores ni
exteriores, con una cubierta simple de chapa galvanizada o similar.

La instalacién eléctrica es minima y totalmente externa (no embutida). La
carpinteria es estandar, econdémica o de rezago.

La instalacidn sanitaria es minima (lavabo, inodoro y ducha) con provisién de
agua caliente en la mayoria de los casos con termotanque a lena.

Las canerias de agua estan a la vista, y los desagUes cloacales son generalmente
derivados a pozo absorbente. Los desagles pluviales son a través de canaletas
y canos de chapa galvanizada a la vista.

b 2) Construccién MEJORADA:

Se trata de una construccién de una sola planta, con estructura metdlica reticulada
en columnas, o de madera o de H2A?, bases aisladas, y cimientos comunes con
cerramientos laterales de mamposteria, revocados a la cal, o bolseados, o a la
vista, terminados con pinturas al agua o a la cal.

La cubierta de techos consta de vigas metalicas reticuladas, o de madera, o
de HeA°, sobre las que se colocan correas que sirven de soporte a chapas
galvanizadas, aluminio, fibrocemento, o PRFV (plastico reforzado con fibra de
vidrio), sin aislacion térmica.

Las luces o distancias entre columnas son de alrededor de 10,00 m. El piso es
de carpeta de cemento rodillado, sobre contrapiso de H2 pobre (de cascotes).

Posee locales complementarios minimos: oficinas y bafo, construidos
generalmente en mamposteria de bloques de cemento o bloques cerdmicos
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huecos portantes, con revoques interiores y exteriores, cubierta con losa de
HCA? o viguetas pretensadas y bloques.

Los pisos son de mosaicos calcareos o de cemento alisado. En los locales
sanitarios se ejecuta revoque impermeable estucado.

La instalacion eléctrica es minima y totalmente externa (no embutida).
La carpinteria es estandar, econdmica, terminada con esmalte sintético.

La instalacion sanitaria es minima (lavabos, inodoros y duchas) con provision de
agua caliente en la mayoria de los casos con termotanque a lefa.

Las canerias de agua estan a la vista, y los desagUles cloacales son generalmente
derivados a pozo absorbente. Los desagles pluviales son a través de canaletas
y canos de chapa galvanizada a la vista.

b ) Construccién BUENA:

Se trata de una construcciéon de una sola planta, con planta alta o entrepiso,
con estructura metdlica reticulada en columnas, o de H2A?2, bases aisladas y
cimientos comunes, con cerramientos laterales de mamposteria, revocados a la
cal, o bolseados, o a la vista, terminados con pinturas al agua o latex econdémico,
o con placas premoldeadas.

La cubierta de techos consta de vigas metalicas reticuladas, o de madera, o
de H2A?, sobre las que se colocan correas que sirven de soporte a chapas
galvanizadas, aluminio, fiborocemento, o PRFV (plastico reforzado con fibra de
vidrio), con aislacion térmica.

Las luces o distancias entre columnas son superiores a 10,00 m. El piso es de
carpeta de cemento rodillado, sobre contrapiso de H2 pobre (de cascotes) o de
mosaicos calcareos, o de losetas de H? vibrado.

Posee locales complementarios generalmente ubicados en planta alta o
entrepiso: depdsitos, oficinas y bafnos, construidos generalmente en mamposteria
de bloques de cemento o bloques ceramicos huecos portantes, con revoques
interiores y exteriores, cubierta con losa de H2A? o viguetas pretensadas y
bloques.

Los pisos son de mosaicos calcareos, o ceramica sin esmaltar. En los locales
sanitarios se ejecuta revoque impermeable estucado o azulejos econdmicos.

La instalacion eléctrica es normal, generalmente embutida.

La carpinteria es estandar de buena calidad, generalmente metdlica, terminada
con esmalte sintético.

La instalacion sanitaria es normal (lavabos, inodoros y duchas), con artefactos
de ceramica blanca y griferia estandar cromada, con provisién de agua caliente
en la mayoria de los casos con termotanque a gas. Las caferias de agua estan
embutidas, y los desagles cloacales son generalmente derivados a pozo
absorbente o a red urbana. Los desaglies pluviales son a través de canaletas y
canos de chapa galvanizada a la vista.

Cumple con los requisitos minimos de iluminacion y ventilacion.
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c) Cocheras

¢ 1) Construccién ECONOMICA:

Se trata de una construccién en planta baja o en varias plantas, con estructura
independiente de H2A? (fundaciones, columnas, vigas y losas), o de perfileria
metdlica (fundaciones de H2A?, columnas, vigas y entrepisos metdlicos). La
cubierta de la ultima planta tiene aislacion hidrica y térmica.

Los cerramientos son de tabiqueria no portante con bloques cerdmicos huecos
o de cemento, en general sin revocar, con o sin pintura al agua.

Los espacios de estacionamiento y las circulaciones deben cumplir con las
medidas minimas exigidas por las normas legales vigentes.

Las circulaciones vehiculares se realizan por rampas y las peatonales por
escaleras fijas. El piso es de HC rodillado en sector de cocheras, y de H2 ranurado
en rampas.

En el caso de entrepisos metalicos, el piso es de chapas de acero gofradas (con
rugosidades o protuberancias superficiales para evitar deslizamientos).

En los locales complementarios los pisos son de mosaicos calcareos. Los bafos
tienen azulejos comunes y artefactos estandar color blanco. Las griferias son
comunes cromadas. Debe contar con sefalizacion y matafuegos.

La carpinteria es estandar, generalmente metdlica, pintada con esmalte sintético.
Cumple condiciones minimas de iluminacién y ventilacion.

La instalacion eléctrica, en caso de estructura de H°A2, es embutida. En caso de
estructura metalica es a la vista con cajas y canerias de acero. Posee luces de
emergencia.

La Instalacién sanitaria es la minima exigida por las Ordenanzas Municipales, al
igual que el local de control.

¢ 2) Construccién BUENA:

Se trata de una construccion en planta baja o en varias plantas, con estructura
independiente de H2A? (fundaciones, columnas, vigas y losas), o de perfileria
metdlica (fundaciones de H2A?2, columnas, vigas y entrepisos metalicos), o con
estructuras prefabricadas. La cubierta de la Ultima planta tiene aislacién hidrica
y térmica. Las fachadas tienen tratamiento arquitecténico.

Los cerramientos son de tabiqueria no portante con bloques ceramicos huecos
o de cemento, en general sin revocar, o con placas premoldeadas, con o sin
pintura al agua.

Las circulaciones vehiculares se realizan por rampas o por montacargas, y las
peatonales por escaleras fijas y ascensores.

El piso es de He rodillado en sector de cocheras, y de H2 ranurado en rampas.

En el caso de entrepisos metalicos, el piso es de chapas de acero gofradas
(con rugosidades o protuberancias superficiales para evitar deslizamientos). En
los locales complementarios los pisos son de baldosas cerdmicas o mosaicos
graniticos.

Los locales sanitarios tienen revestimientos de ceramicas esmaltadas.

Los espacios de estacionamiento y las circulaciones deben cumplir con las
medidas minimas exigidas por las normas legales vigentes.
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Debe tener sefnalizaciones fijas y luminosas reglamentarias, y medios de lucha
contra el fuego (matafuegos, etc.). Tiene barreras mecanicas o manuales, y
control de acceso y egreso personal o por ticket o por tarjeta magnética.

Deben contar obligatoriamente con seguro, y un minimo de 100 plazas, asi como
tener un ancho minimo de frente, para que se autorice su funcionamiento en la
ciudad de Cérdoba

La carpinteria es estandar de buena calidad, generalmente de madera y metélica,
pintada con esmalte sintético. Cumple condiciones minimas de iluminaciéon y
ventilacién.

La instalacion eléctrica, en caso de estructura de H°A2, es embutida. En caso de
estructura metalica es a la vista con cajas y canerias de acero. Posee luces de
emergencia, y espejos parabdlicos en rampas.

La Instalacién sanitaria cumple con las exigencias de las Ordenanzas Municipales,
al igual que el local de control.

EDAD. VIDA UTIL. ESTADO DE CONSERVACION. CONCEPTOS. VALOR A
NUEVO. VALOR DE DEMOLICION.

Edad. Concepto.

La EDAD se puede definir como
la antigledad de un bien, y
representa el tiempo transcurrido
desde su creacion, fabricacion, |
produccién, construccién, etc.,
hasta el momento presente. Se
expresa en unidades de tiempo: F &
anos, dias, etc. La EDAD constituye | &
uno de los parametros utilizados #§
en el calculo de la DEPRECIACION &
FiSICA de los bienes inmuebles
(edificios), conforme el criterio de
Ross Heidecke.

Vida util. Concepto.

La VIDA UTIL, DURACION o VIDA PROBABLE, constituye un concepto
aproximativo a la duracién total de un bien. Se puede estimar por comparacién
con bienes similares con una vida Util verificada. Se expresa en unidades de
tiempo: afnos, dias, etc.

Tiene una relacién directa con el grado de mantenimiento y conservacién del
bien de que se trate, y con problemas de orden fisico (averias, decrepitud) o de
orden funcional (inadecuacion, obsolescencia, anulacién) que la construccion
pueda presentar.

La VIDA UTIL es otro de los factores que el criterio de Ross Heidecke aplica en
el calculo de la DEPRECIACION FiSICA.

Los siguientes son valores indicativos de VIDA UTIL propuestos por el Ing. Dante

Guerrero, los que deberan ser aplicados segun el criterio y la experiencia de
cada tasador.
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a) Viviendas colectivas comunes: 60 anos

b) Departamento con servicios centrales: 50 afos
c) Viviendas individuales de una planta: 70 afnos
d) Depdsitos / garajes: 75 anos

Estos valores se refieren al edificio en su conjunto. Si se tuvieran que considerar
partes del mismo los valores serian en general menores.

a) Instalacion eléctrica: no mas de 40 ahos
b) Instalacion sanitaria: no mas de 30 ahos
c) Instalaciones de aire acondicionado: no mas de 25 anos
d) Muros medianeros: entre 90 y 100 afos

Estado de conservacion. Concepto.

El ESTADO DE CONSERVACION, concepto que va muy unido al mantenimiento
de una construccién es un factor que incide notablemente en la vida util del
mismo, y muchas veces hace relegar a segundo plano la edad avanzada del
bien como uno de los principales elementos que inciden negativamente en la
Tasacion.

Existen en el mundo, y en nuestro propio pais muchisimos y notables ejemplos
de construcciones civiles y religiosas que merced a su excelente calidad
constructiva y adecuado mantenimiento y conservacién se han mantenido hasta
nuestros dias en su plenitud para conocimiento y gratificacién de las actuales
generaciones.

Vayan como ejemplos: el Teatro del Libertador General San Martin y la Casa
Central del Banco Provincia de Cérdoba que han superado largamente los 100
anos de edad. La Catedral de Cérdoba, las Estancias Jesuiticas, El Colegio de
Monserrat, el edificio del Rectorado y Claustros de la Universidad de Cérdoba,
el Cabildo Historico, la Casa del Marqués de Sobremonte, el Oratorio del Obispo
Mercadillo, la Capilla de Santa Ana, la Iglesia de San Roque, y muchos otros
cuya construccién data de la época de la colonia, y cuyas edades superan los
300 6 400 anos.

Lamentablemente también tenemos en nuestro medio la situacién opuesta:
construcciones recientes o muy recientes, que por la baja calidad constructivay de
los materiales, y por la inexistente y/o inadecuada conservacion y mantenimiento
presentan serios danos de orden fisico que inciden de manera directa y grave
en el orden funcional. Es el caso de viviendas construidas al amparo de Planes
Sociales o de viviendas populares, cuyos resultados constructivos no guardan
ninguna relacién con los costos de cada una de ellas, apareciendo la sospecha
de que con el objetivo de obtener un mayor margen de beneficio se ha disminuido
la calidad de los materiales y/o de la mano de obra, situacién tolerada o no
controlada culposamente por los organismos publicos a los que les compete el
control de las obras, y por los que tienen la grave responsabilidad de resguardar
el uso provechoso y eficiente de los dineros publicos.

El ESTADO DE CONSERVACION, junto con la Edad y la Vida Util conforman los
tres parametros utilizados en el célculo de la DEPRECIACION FISICA de una
construccién, conforme el criterio de Ross Heidecke.

Debemos aqui reiterar que cuando un inmueble esta edificado, la Depreciacion
Fisica es de aplicacion exclusiva a las mejoras. El terreno no se deprecia en
términos fisicos ya que no es razonable ni factible asignarle edad, vida util o
estado de conservacion.
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Valor a nuevo.

El VALOR A NUEVO, o segln el Ing. Dante Guerrero el VALOR FiSICO DE
REPOSICION, corresponde al monto de dinero que habria que desembolsar hoy
si se quisiera construir una edificacion igual que la que estamos tasando.

Para poder determinar el Valor a nuevo de un edificio ya construido, se debera
realizar el Coémputo Métrico y el Presupuesto de la totalidad de las tareas
ejecutadas, recurriendo a profesionales de la construccion los cuales estan
técnicamente capacitados para realizarlos.

El VALOR A NUEVO expresa también el valor material neto de un edificio al
momento de su terminacién. En términos concretos expresa el total de dinero
gastado en su construccion, circunstancia de facil verificacion por parte del
Tasador.

En ningun caso se incluye el terreno.

Lo habitual es determinar el valor a nuevo (por m2 cubierto) del edificio y
multiplicar dicho valor por la superficie cubierta total del mismo.

Existen en plaza publicaciones especializadas y algunas Instituciones (Camara
Argentina de la Construccién, Centro de Ingenieros, Centro de Constructores,
etc.) que elaboran periddicamente andlisis de costos de edificios tipo,
estableciendo el valor del m2 en cada caso, y que pueden resultar un importante
dato de referencia para la Tasacién.

Lo habitual es determinar el valor a nuevo (por m2 cubierto) del edificio y
multiplicar dicho valor por la superficie cubierta total del mismo, pero hay otros
métodos que también pueden resultar de utilidad a criterio del tasador, y cuyo
detalle veremos a continuacion.

METODOS USUALES para determinar el VALOR A NUEVO:

Existen diversos métodos y procedimientos para determinar el VALOR A
NUEVO de una construccién, que en algunos casos requieren de la consulta
interdisciplinaria con profesionales relacionados con la construccion, o en todo
caso, de una importante experiencia y conocimientos previos por parte del
tasador:

a) Por Computo y Presupuesto: Este procedimiento consiste en computar
(del latin “computare”, medir) todos y cada uno de los itemes del edificio a
tasar (fundaciones, estructura, mamposteria, revoques, pisos y contrapisos,
carpinteria, instalaciones, cubierta de techos, etc.) y aplicar a cada uno de
ellos los precios unitarios respectivos. De la suma de los valores a nuevo de
cada item resultara como resultado el Valor a Nuevo total del edificio.

Este método es el méas exacto, pero resulta muy laborioso y requiere, como ya
se dijo, especiales conocimientos y mucha experiencia profesional en el campo
de las construcciones, debiéndose recurrir generalmente al asesoramiento de
profesionales especializados (arquitectos, ingenieros, etc.)

Se aconseja su aplicacién en casos de avallos especiales como por ejemplo,
edificios industriales, obras y servicios publicos, etc.

Cuando se trata de aplicarlo a viviendas individuales o a edificios de
departamentos, sera de mucha utilidad recurrir a publicaciones de organismos
especializados (oficiales o privados) tales como la Direccién de Arquitectura,
la Direcciéon de Vivienda, la Camara Argentina de la Construccion, entidades
profesionales, Universidades, etc.

EDUBP | MARTILLERO | elementos de arquitectura y urbanismo - pag.124|



Estas entidades determinan periédicamente los valores de los distintos rubros
e itemes de las obras de arquitectura y de ingenieria y los componentes
desagregados de dichos valores, y también, como ya se dijo, el valor unitario del
m2 de cada tipo de construccién.

b) Método comparativo, o por costos unitarios experimentales (Ing. Dante
Guerrero), o por valor actual del m2 de superficie cubierta: es el mas aplicado
por su practicidad, sencillez y comodidad. Su confiabilidad estd basada
fundamentalmente en la fuente de origen de la informacion del precio del m2
de construccién.

Se debe tener en cuenta que este valor del m2 es valor a nuevo o de reposicion,

por lo cual el valor TOTAL A NUEVO se obtiene multiplicando el mismo ($/m2)

por la superficie cubierta del edificio.

¢) Método por actualizacién del valor de origen: Se aplica en aquellos casos
en que resulta dificultoso o casi imposible encuadrar la construccién a tasar
dentro de alguna de las categorias tipicas de edificios, y consiste en partir
del costo de la construccion al momento de su terminacién y actualizar dicho
valor con indices que determinen el aumento registrado en el tiempo.

Tal es el caso de plantas industriales, construcciones portuarias, obras publicas
y de infraestructura de servicios, etc.

VARIACION POR NUMEROS iNDICE:

Las fluctuaciones del valor de los signos monetarios hacen necesaria la utilizacién
de procedimientos que permitan estimar con un aceptable grado de certeza ese
cambio de valor relativo.

El Método de los Ntimeros indice es un procedimiento
cuya aplicacion se ha generalizado cuando se trata
de establecer variaciones de valores entre dos
fechas determinadas.

Asi, tenemos indices que se refieren al Costo de la

Construccion, Costo de Materiales, Costo de Mano

de Obra, Costo de Vida, Precios al Consumidor,

etc. y que son publicados los Organismos oficiales
de Estadisticas y Censos de distintas jurisdicciones, y por entidades privadas
(Camara de la Construccion, etc.)

La aplicaciéon del denominado INDICE DE PRECIOS, que publica mensualmente
el INDEC, para distintas jurisdicciones y con diferentes enfoques (mayorista,
minorista, etc.) permite, mediante una sencilla formula, establecer la variacién
porcentual del valor adquisitivo de la moneda entre dos fechas dadas.

Para aplicarla, los datos que se deben conocer son:

a) el VALOR HISTORICO del bien
b) el indice BASE (el que corresponde a la fecha cierta del Valor Historico)
¢) elindice ACTUAL (el del mes de la Tasacion)

% de variacion = iNDICE ACTUAL - iNDICE BASICO x 100
iNDICE BASICO
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METODO SINCRONICO y METODO ASINCRONICO de actualizacién por
Numeros Indices:

Como habitualmente los Numeros indices son publicados aproximadamente
entre 15 y 20 dias posteriores al mes correspondiente, si quisiéramos realizar
una actualizacién durante la primera quincena, es probable que no contemos
con los indices ACTUALES porque aun no fueron publicados.

Para obviar esta situacion es que se utiliza habitualmente lo que se denomina
METODO ASINCRONICO de actualizacion por Numeros Indices.

Este procedimiento consiste en adoptar el Nimero indice del MES ANTERIOR
al de la tasacién, y para que la relacion de variaciéon no se altere, adoptar como
Indice Basico el del MES ANTERIOR a la fecha cierta del Valor Histérico.

Si contaramos con los indices publicados a la fecha de tasacién, usaremos el
método SINCRONICO que consiste en adoptar como indice Actual el Nimero
indice del MES de la tasacién, y como indice Basico el del MES de la fecha cierta
del Valor Historico.

EJEMPLO N¢ 1:

Debemos tasar una propiedad cuyo VALOR HISTORICO hemos determinado en
funcion de la Escritura traslativa de dominio, suscripta el 05 de Noviembre de
1980, por un monto de $ 35.000,00.

Hemos comprometido fijar el valor de la Tasacién al mes de Marzo del 2003, y
deberemos entregar nuestro Informe al comitente durante la primera semana del
mes de Abril del mismo afo.

Usando el método asincrénico, los Numeros indices a aplicar seran los
siguientes:

a) INDICE BASE: OCTUBRE de 1980 (mes anterior a la fecha de la Escritura)
b) INDICE ACTUAL: FEBRERO del 2003 (mes anterior a la fecha de Tasacién)

Por el contrario, si a la fecha de tasacién ya contamos con los indices
correspondientes a la misma, se utilizarda el METODO SINCRONICO, que aplica
los indices del mes.

Usando el método sincrénico, los Niimeros indices a aplicar seran los siguientes:

a) INDICE BASE: NOVIEMBRE de 1980 (el de la fecha de la Escritura)
b) INDICE ACTUAL: MARZO del 2003 (el de la fecha de Tasacion)

Debemos hacer notar que puede darse tanto la situacién de una variacién en
mas (inflacion) o de una variacién en menos (deflacion), por lo cual al valor total
de origen deberemos en el primer caso adicionar o sumar el aumento producido
y en el segundo restar la disminucién verificada, habiendo obtenido el VALOR A
NUEVO por actualizacion del valor original.

En todos los métodos referidos, al VALOR A NUEVO determinado, se le debera
realizar la correspondiente depreciacién, segun el procedimiento que veremos
mas adelante.

Luego de la depreciacion, el monto obtenido correspondera al VALOR ACTUAL
o VALOR PRESENTE o VALOR A NUEVO DEPRECIADO.
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Valor de demolicién.

El VALOR DE DEMOLICION o VALOR RESIDUAL es el valor que se asigna a los
materiales de demolicién de un edificio que ha sufrido una depreciacion total
(pérdida de valor), ya sea por causas fisicas (desgaste, deterioro o decrepitud)
y/o por causas funcionales (insuficiencia o ineptitud, obsolescencia).

Este concepto se aplica en los casos de depreciacion total, que implica la
imposibilidad técnica de recuperacién de lo construido, y/o la inconveniencia
econdmica de hacerlo, sobre todo comparando esa inversién con el costo de
una construccién totalmente nueva.

El Valor de Demolicién o valor
residual dependera de la
factibilidad de recuperacion de
materiales para su utilizacién
posterior.

Vigas de madera, pisos de
parquet y entablonados,
carpinterias, artefactos,
chapas para techos, el plomo
de canerias, rejas, barandas
de escaleras y Dbalcones,
tejas y pizarras para techos, etc., son ejemplos de materiales de demolicién
que se comercializan posteriormente en corralones, cada uno por separado
y generalmente a valores monetarios que no tenian o que no se les asignaba
cuando estaban en la edificacion original, y que ahora implican una erogacion
de mayor monto.

Evidentemente que motivaciones particulares resultantes de las actuales
corrientes arquitectonicas que tienden a valorizar los elementos de calidad de
edificios del pasado y/o a la restauracién y/o reciclado de dichas construcciones,
modifican sustancialmente las condiciones del mercado en términos de oferta y
demanda, aumentando los precios de estos elementos y/o materiales.

En este sentido, debemos sehnalar que en general, la utilizacion de materiales y
elementos de calidad productos de la demolicién de edificaciones, puede estar
relacionada con una determinada formacion educativa, mentalidad cultural y
posicion social, pero la razén fundamental radica en la mayoria de los casos en
el alto poder adquisitivo de estos sectores sociales.

No asi en el caso de materiales lamados comUnmente “usados” que se consiguen
a menor precio que uno similar nuevo, y representan una solucion para sectores
de menores ingresos.

Sin perjuicio de ello, algunos edificios de valor histérico o estético relevante
pueden justificar esa mayor inversién, pero como los réditos no seran
necesariamente econémicos, es casi siempre el Estado quien toma a su cargo la
erogacion considerando los beneficios sociales o generales de tal accion. Para
dar un ejemplo concreto y reciente, seria el caso de la recuperacién, restauracion
y puesta en valor a cargo de la Municipalidad de Cérdoba, de la Cripta Jesuitica
del Noviciado Viejo, ubicada en el subsuelo, en la interseccién de Av. Colon y
calle Rivera Indarte, o la recuperacion a cargo de una Fundacién privada, del
Salon De Profundis, ubicado en calle ltuzaingd casi esquina Corrientes.
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b) Depreciacion fisica y funcional. Criterios de Depreciacion.

DEPRECIACION. CONCEPTO. CRITERIOS. TABLAS USUALES. VALOR
ACTUAL.

Concepto.

Segun la Real Academia Espanola, Depreciacion es
la disminucion del valor o precio de una cosa, ya
sea con relacién al que antes tenia, o comparandola
con otras de su especie o clase.

DEPRECIAR es entonces la acciéon o acciones que
se deben realizar para analizar, evaluar y ponderar
los factores o causales de la pérdida de precio o la
disminucién del valor de un bien, y para traducir dicha pérdida o disminucion en
términos generalmente monetarios o econdémicos.
Otra forma de expresar el concepto seria decir que es la inevitable pérdida de
valor de un bien, que se incrementa en el tiempo, a pesar de los gastos de
conservacion y mantenimiento.

Expresado en términos matematicos diriamos que:

V,sV =V -D

V,oV . Valor Depreciado 6 Valor a Nuevo Depreciado
A Valor a Nuevo o Valor Depreciable

D: Depreciacion

Criterios.

A través del tiempo, distintos autores y especialistas han propuesto diversos
criterios para encarar el estudio de la DEPRECIACION. Todos en general hacen
hincapié en las CAUSALES de dicha Depreciacion, y en funcion de ello podemos
indicar las siguientes:

1) Causas de depreciacién FiSICA

a) por averias o desgaste:

Las averias pueden producirse por accidentes y/o fallas progresivas, por mala
conservacion, siniestros (inundaciones, incendios, sismos, etc.) El desgaste se
produce por el uso y el funcionamiento.

b) por deterioro o decrepitud:

El deterioro puede producirse adn sin funcionamiento, pudiendo deberse
también al uso, a roturas, y aumenta con la edad del bien. Cuando el deterioro
es debido a la accidn del tiempo se denomina Decrepitud.

Los elementos dindamicos de un edificio, como por ejemplo las instalaciones, son
los que habitualmente registran mas aceleradamente el desgaste y el deterioro.
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2) Causas de depreciacion FUNCIONAL

a) por inadecuacion, insuficiencia o ineptitud:

Los errores funcionales, las incorrectas condiciones de iluminacién y ventilacién,
instalaciones defectuosas y/o incompletas en sus materiales y/o funcionamiento,
etc., configuran estas causales.

b) por obsolescencia:

Se produce fundamentalmente por la desactualizacién técnica, tecnoldgica,
funcional, etc., de un equipo, material, elemento, instalacion, artefacto, etc., en
tal medida que deba ser indefectiblemente reemplazado por otro que cumpla,
con mayor eficiencia y eficacia técnica, y con menores costos de instalacion,
operacién y mantenimiento, la misma o mas funciones que el anterior.

“

El Ing. Dante Guerrero nos dice que la obsolescencia se produce “... cuando
la fabricacién, invencién, sistema de produccién o nuevos conceptos de
planeamiento, han cambiado y mejorado los resultados.”

La obsolescencia es un aspecto de mucha importancia a considerar por el
Tasador, atento que en una edificacion hay componentes que manifiestan
mas rapidamente la depreciacion fisica. En general podemos decir que las
instalaciones de todo tipo, por su continuo desarrollo y progreso técnico y
tecnoldgico acusan mas rapidamente la obsolescencia y requieren su reemplazo
al término de su vida util por nuevos elementos que los han superado en calidad
material y cualidades funcionales.

Esto no ocurre habitualmente con los elementos constructivos basicos como
estructuras resistentes, muros, etc., que por sus caracteristicas propias son mas
permanentes y de mayor duracion en sus prestaciones.

También podemos sefalar la obsolescencia funcional en la distribucién de
ambientes, y en los tipos de ambientes que no responden en cantidad y calidad
a las nuevas necesidades y requerimientos que plantea la vida moderna.

¢) por anulacién:

Este tipo de causal se refiere a la imposibilidad de un edificio o parte de él, por
motivos de diverso origen, de prestar el servicio funcional para el cual el edificio
fue proyectado y construido, por ejemplo, por cambio de destino del mismo.

Piénsese en la Casa de Gobierno de Cérdoba, originalmente proyectada para
Asilo de Ancianos, en la antigua Céarcel de Encausados, cuyo destino original era
Hospital para Indigentes, o en el Hotel Plaza, devenido en Residencia Geriatrica
del PAMI.

La DEPRECIACION FUNCIONAL implica el manejo de parametros no mensurables
o medibles a los cuales no se les pueden aplicar formulas matematicas. Por
ello, su valoracién en funcién de una Tasacion dependera del criterio con que el
Tasador realice el andlisis, valoracién y ponderacion de dichas variables.
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Con relacién a los BIENES TANGIBLES, pueden darse:
3) Causas CONTINGENTES de depreciacion que estan representadas por:

a) accidentes (negligencia, fuego, rayos, viento, precipitaciones, temperatura,
etc.), por deficiente mantenimiento o situaciones ajenas al inmueble en si,
imputables a insuficiencias, fallas y/o deficiencias de los servicios publicos;

b) dafos causados por obstrucciones, contaminaciones, parasitosis;
c) escasa o nula provision de agua, gas, electricidad, etc.

Con relaciéon a los BIENES INTANGIBLES, o sea los que no tienen materialidad,
la depreciacién esta directamente relacionada con aspectos legales del dominio
de los bienes (conflictos entre propietarios, imposibilidad o grave dificultad de
transferencia por problemas sucesorios, etc.), por limitacion de los mismos a
un lapso determinado de tiempo (por Ej. derechos de autor), por perencién o
término de los derechos (por abandono), etc.

METODOS DE DEPRECIACION:

Dentro del estudio y determinacion de las causales de Depreciaciéon, se han
propuesto varios métodos de los cuales los mas utilizados son los siguientes:

1) METODO DE LA LINEA RECTA:

Este método parte y se basa en el supuesto de que la depreciacién es constante
y esta en funcién directa de la edad. Dicho de otro modo, a mayor edad, mayor
depreciaciéon. En un diagrama de ejes cartesianos, la representacion de la
Depreciaciéon es una linea recta.

Depreciacién

Y

= 7
D= — v.‘vn
____________________ . Vp
o/ |
! _ e
: D_ \? X(‘VR ‘Vr)
; p
edad
e: Edad

V,: Vida til o duracion o vida probable
V_: Valor a Nuevo o Valor Depreciable
V.: Valor de Reposicién

V. : Valor Residual

D: Depreciacién

Durante mucho tiempo este fue el método usado casi con exclusividad, pero en

la actualidad todos los autores estdn de acuerdo en que la Depreciacién no es
una funcién de primer grado de la edad del inmueble.
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La experiencia basada en la observacién metddica de casos, permite afirmar que
la depreciacién es reducida al comienzo de la vida util del bien, se incrementa
con la edad y se acelera al acercarse al final de su duracién o vida probable.

2) METODO DE LA PARABOLA:

El Argto Jorge Kuentzle estudié esta situacion y formulé una ecuacion en la cual
se contempla el incremento de la depreciacién, en forma progresiva y a medida
que transcurre el tiempo.

En un diagrama de ejes cartesianos, la representacion de la Depreciacion es una
parabola de segundo grado cuyos valores coinciden con el criterio de la linea
recta al comienzo y al final de la vida probable, pero acusa valores menores
durante el tramo medio de la vida util del bien.

Depreciac D= & x (VR- Vr)

edad

Esta ecuacion da valores de la depreciaciéon, suaves al principio, agudizandose
luego y haciéndose notablemente pronunciados hacia el final.

Las referencias son las mismas del Criterio de la linea recta.

3) CRITERIO DE ROSS
El criterio formulado por Ross, consiste en tratar de establecer una conjuncién
o unién entre el método de la Linea Recta y el método de la Parabola planteado

por el Argto Kuentzle.

El resultado es una expresién que es la media aritmética o el promedio de los
valores dados por los métodos antes referidos.

Depreciacicn

o

n
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Como podremos apreciar, los tres métodos o criterios expuestos tienen su base
o fundamento en calcular la Depreciacién tomando como factores de la misma,
a la edad del bien y a la vida util, vida probable o duracion estimada del mismo.
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Si analizamos detenidamente los conceptos expuestos, en especial lo referido
a la Conservacién y Mantenimiento y a Criterios o Causas de Depreciacion,
resulta evidente que los dos factores expuestos resultan todavia insuficientes al
momento de determinar el VALOR DEPRECIADO del bien.

La experiencia nos dice que en los mercados de bienes y en particular en el
mercado inmobiliario, el estado del bien influye notablemente en la fijacién del
valor venal del mismo.

No podemos ponderar de la misma manera a un edificio o a un departamento
que haya tenido un correcto y adecuado mantenimiento, que a uno similar o
incluso idéntico, que no lo haya tenido.

4) CRITERIO DE HEIDECKE:

El concepto de ESTADO DE CONSERVACION que Heidecke introduce en el
célculo de las Depreciaciones, no hace sino incorporar los parametros que
corresponden al MANTENIMIENTO Y CONSERVACION, para su estudio y
analisis en conjunto con la EDAD vy la VIDA UTIL.

A tales efectos establece normativamente cinco posibles estados basicos entre
los cuales por interpolaciones es posible definir porcentajes de depreciacién
intermedios:

ESTADO N9 1: Nuevo o muy bueno Depreciacion: 0,00 %

ESTADO N2 1,5: Entre nuevo y regular

ESTADO N¢° 2: Regular, con conservacién normal Depreciacion: 2,52 %
ESTADO N9 2,5: Entre regular y reparaciones sencillas

ESTADO N2 3: Necesitado de reparaciones sencillas Depreciacion: 18,10 %
ESTADO N2 3,5: Entre reparaciones sencillas e importantes

ESTADO N2 4: Necesitado de reparaciones importantes Depreciacién: 52,60 %
ESTADO N2 4,5: Entre reparaciones importantes y sin valor

ESTADO 5: Estado de Demolicién o sin valor Depreciacion: 100,00 %

Tablas usuales.

El criterio expuesto por Heidecke aunado matematicamente a la férmula de
Ross, permite encontrar el coeficiente de depreciacion en funcién del porcentaje
de vida util transcurrido (la relacién entre edad y vida probable o duracion
multiplicado por 100).

Para facilitar la tarea de la determinacion de la Depreciacion, todos los célculos
han sido desarrollados e incluidos en una tabla de doble entrada Ilamada TABLA
DE ROSS-HEIDECKE, que permite llegar en forma directa al coeficiente K.
Esta Tabla es de uso habitual por los Tasadores.

Valor actual o Valor depreciado.

El VALOR ACTUAL o VALOR DEPRECIADO, tal como lo explicamos
precedentemente, resulta de restar al Valor de Reposicién el Valor Residual,
obteniendo el Valor a Nuevo o Valor Depreciable y a este resultado afectarlo del
Coeficiente K referido al Estado de Conservacion.

Para la aplicacién del Método o Criterio de Ross-Heidecke, como una manera
ordenada y sistematica de trabajo, sugerimos la siguiente secuencia de etapas:
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1) Busqueda de antecedentes de la propiedad a tasar que nos permitan
verificar su antigliedad con certeza o con el mayor grado de aproximacion
posible (Planos aprobados por la Municipalidad, Certificado de Final de Obra
Municipal, fecha de conexion de servicios de energia eléctrica, gas natural,
agua, cloacas, registro de superficie cubierta edificada en la Direccion
de Catastro, fecha de aprobacion de Planos de Subdivision en PH., etc.),
tratando de confrontar varios documentos ante la posibilidad cierta de que
los datos cronolégicos contenidos en los mismos no coincidan entre si.

2) Establecer o calcular la vida util, vida probable o duracion del edificio, por
ejemplo, aplicando el criterio expuesto por el Ing. Dante Guerrero

3) Calcular la edad en porcentaje de duracién, o vida Gtil transcurrida expresada
en %.

—£ 1100 =Egdaden Porcentaje de duracidn
Ve

e: Edad
V,: Vida til o duracion o vida probable

4) De acuerdo a la inspeccién, observacion, analisis y ponderacién del estado
de conservacion del inmueble, categorizarlo de acuerdo a los cinco estados
basicos y sus intermedios establecidos segun el Criterio de Ross-Heidecke.

5) Entrar a la Tabla de Ross-Heidecke por la columna de la izquierda con la edad
en % de duracién y por el encabezamiento con el estado de conservacién.

En la interseccién de fila y columna encontraremos el valor del Coeficiente K que
deberemos aplicar. Si la edad en % de duracion calculada no estuviera como
valor en la tabla, se aconseja realizar interpolaciones en aras de una mayor
precision.

6) Determinar el valor de reposicién o valor a nuevo (por m2) del inmueble por
alguno de los métodos referidos en la pagina 15.

7) Se aplica a este valor del m2 (Valor a Nuevo o Valor Depreciable), el coeficiente
K, y al monto obtenido (Depreciacién) se lo resta del mismo, obteniendo como
resultado el Valor Depreciado o Valor a Nuevo Depreciado.

V-D=V, oV,

8) Multiplicamos este valor del m2 por la superficie total del edificio y obtendremos
el VALOR DEPRECIADO DEL MISMO.

Para finalizar, lo invito a realizar la Actividad 1 correspondiente a este
maodulo.
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Actividad 1: La obra de arquitectura — Valoracién

Objetivos: Comprender la funcién profesional en la obra ejecutada. El valor
de la Obra.

Presentacion: En formato digital

a) Documentaciéon Escrita: papel blanco tamano A4 (210mmx297mm) escrita
a mano o tipiada en PC.

Realizacion: Trabajo individual
Aprobacion: Segun Reglamentacion vigente.

Bibliografia: Guia de Estudio suministrada (Unidad N2 3 - La obra de
arquitectura —Valoracién).

Desarrollo:

1) Realice un cuadro Comparativo entre:
Tareas Profesionales Previas a la Obra
Tareas Profesionales Durante la Obra
Tareas Profesionales Posteriores a la Obra

2) Explique la utilidad de los siguientes conceptos:
Edad
Vida Util
Estado de conservacién
Valor a Nuevo
Valor de Demolicion
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LAS URBANIZACIONES

4.1 Formas de Crecimiento Urbano:

Existen diversas formas de crecimiento urbano, pero basicamente se dividen en
dos tipologias estructurales que surgen como resultado de dos operaciones:

a) Procesos reconocidos por el planeamiento urbano:

-Ensanche: es la forma mas convencional del crecimiento de la ciudad moderna.
Se caracteriza por su doble caracter unitario, (actuacién publica inicial que
define la actuacién), y fraccionario, (actuaciones privadas que se ajustan a la
ordenacion). Los principios tedricos del ensanche se pueden dividir en cuatro:

Tipo edificatorio complejo: que admite un uso mas diverso que la casa urbana
tradicional siendo la repeticién tipo su forma de construccion.

Ordenacién en malla o cuadricula: uso de modelos geométricos de ocupacion del
suelo que permiten la idea de repeticién y permiten una parcelacién adecuada a
la gestion fraccionaria de la edificacién.

Idea de Ciudad Nueva: la burguesia como nueva clase dominante precisa un
modelo de ciudad nueva, diferenciada de la antigua, en la que se reflejen todos
los cambios sociales, econdémicos, tecnolégicos y cientificos.

Capacidad de transformacion: a diferencia de otros modelos de crecimiento que
crean limites en las ciudades, el ensanche tiene un papel cambiante en la ciudad
transformandose permanentemente.

pudiog

’ - SR
e B e . BARETLORN
> ; = raa T OVTE

-Crecimiento suburbano: se trata de una forma de crecimiento urbano basado
en la conexién directa con la infraestructura, a partir de la que se dispone un
sistema de parcelacién con acceso minimo. Es la adaptacién de la vivienda rural
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a la ciudad y es llevada a cabo a través del tipo edificatorio conocido como
vivienda suburbana, que se adapta a la evolucién de requerimientos del sistema
productivo. El proceso de crecimiento caracteristico puede venir expresado por
la secuencia “urbanizacién — parcelacion — edificacion”. Es decir, que en un
primer estadio se produce la urbanizacion como definicion del sistema.

Como variante de este tipo de crecimiento esta la casa patio, en la que el uso
compacto de la parcelay su similar relacién con lainfraestructura dotan al conjunto
de similitud con los crecimientos suburbanos. Tam9bién es la adaptacién de la
vivienda rural a la ciudad actual.

-Poligono: surgen como consecuencia del aumento de la demanda de vivienda
en suelo barato (descentralizado, periferismo) pero relacionado a su vez con la
infraestructura comarcal. La definicion material del poligono es su unitariedad
basado enproyectos, actuacionesy gestiones unitarias dando como consecuencia
un crecimiento urbano por paquetes cerrados, bordes discontinuos, segregacion
y monotonia interior. Otra de sus caracteristicas es su densificacion, siendo
elevada y creando asi desorden ambiental y subequipamento. Los poligonos
urbanos también se relacionan con la gestion capitalista de la vivienda obrera,
siendo su antecedente la fase paternalista (colonias industriales...)

» o

POLIGONOS CERRADO

-Ciudad-jardin: se trata de una forma de crecimiento urbano que consiste en la
urbanizacion y parcelacion de suelo rustico en la que la principal caracteristica
comun es el asilamiento de la edificacion en relacion con lo linderos de la parcela.
Su proceso de crecimiento seria “urbanizacion — parcelacién - edificacion”.

b) Procesos no reconocidos por el planeamiento

-Urbanizacion marginal: es una forma de crecimiento urbano que se produce
fuera de los mecanismos establecidos en la ciudad, através de la autoconstruccion
de las viviendas por sus propios usuarios, en unas parcelaciones marginales
previamente realizadas. Se trata de viviendas ilegales, econémicas, inacabadas
y sin servicios. El proceso de crecimiento es “parcelacion - edificacién”. A
través de la paulatina construccién de las viviendas (denominadas coreas) se ira
constituyendo el barrio que el futuro intentara introducir los elementos bésicos
de urbanizacioén y aproximarse a otras formas de desarrollo urbano.
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-Barracas: en las que no existe esquema urbanistico ni parcelacion y en donde
el elemento fundamental es la propia edificacion de las barracas.

URBANIZACION MARGINAL Y BARRACAS

4.2 Estructura Urbana
¢Qué es la Estructura Urbana?

Es una organizacién interna de una ciudad a partir de areas homogéneas que
se manifiestan en el paisaje urbano, en las funciones y en el plano de la ciudad.
Esta zonificacion esta compuesta, en el caso de ciudades antiguas, de sucesivas
zonas habitualmente agregadas en forma concéntrica a partir de un nudcleo de
emplazamiento fundador de la ciudad.

! Modelos de organizacion urbana

modeto concentrico modelo sectorial modelo polinuckear
(Tunen y Burgess) (Hoyty) {Harris y Hullmann)

.

(1)

1 CBD o centros de actividad 5 barrios de las clases burguesas 8 zona residencial suburbana
2 industria ligera 6 industria pesada 9 poligono industrial

3 barrios de las clases populares 7 centro de negocios secundario 10 zona de migraciones diarias
4 barrios de las clases medias

El término surge de la palabra en latin “structura” que se deriva del verbo
“struiere” que significa construir. Se puede considerar que estructura significa
el orden tanto externo como interno de un “todo” constituido por elementos que
se relacionen entre si.

La estructura urbana hace referencia a la organizacion que adoptan los elementos
constitutivos de la ciudad en un momento determinado de tiempo.

Como sus principales caracteristicas podemos encontrar que esta formada por
un conjunto de partes y componentes unidos, que se conoce como ciudad.
Esta constituida por sistemas y subsistemas de relaciones que determinan la
organizacién de esta y su crecimiento.
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Las actividades cotidianas y las relaciones con estas actividades constituyen un
sistema urbano, de esta manera se pueden identificar subconjuntos determinados
de actividades y relaciones, ya que interesa identificar estos subconjuntos
porque son las estructuras caracteristicas del sistema.

Los elementos constitutivos de la estructura urbana segln una primera
clasificacién pueden agruparse en medio natural y medio construido, en el cual
estan los elementos urbanos y que constituyen en la razén de nuestra existencia.
Los componentes que incluyen el medio natural caracterizan al espacio fisico
que posibilita una construcciéon y organizacion de la ciudad. Los elementos
constituyentes de el medio natural son: Relieve y morfologia del terreno, tipos de
suelo, cursos de agua, tipo de vegetacion, clima y micro climas, caracteristicas
ambientales y paisajisticas.

4.3 Definiciones utilizadas en Urbanismo:

Estas son citas textuales de sus autores, tal como se explicita al término de
cada concepto, con el objetivo de que pueda profundizarse en el caso de ser
necesario, de manera agil y a través de una documentacion que esté al alcance
del alumno.

No, pretende ser un diccionario ni un compendio de definiciones acabado en si
mismo, el contenido se ird incrementando con el agregado de conceptos que
permitan una actualizacion permanente de los mismos.

Area Protegida: zona administrada a través de regimenes juridicos especiales,
que se crea para conservar a perpetuidad una muestra representativa de los
ecosistemas y sus procesos ecologicos esenciales. Suponen un conjunto de
acciones tendientes a preservar, mantener y recuperar la biodiversidad y
diversidad abidtica, sin soslayar valores escénicos, con el fin de garantizar su
persistencia a perpetuidad para beneficio de las generaciones presentes y
futuras. Segun la Unién Internacional de Conservacion de la Naturaleza, son
areas protegidas: a) Reserva cientifica / reserva natural estricta; b) Parque
Nacional; ¢c) Monumento o hito natural; d) Reserva natural manejada o dirigida;
e) Paisaje protegido; f) Reserva de recursos naturales; g) Area biética natural y
h) Area de manejo de usos multiples. (Diccionario de Arquitectura en la Argentina,
Jorge F. Lienur y Fernando Aliata, Ed. Clarin Arquitectura, 2004)

Area Urbana: es la destinada a asentamientos humanos intensivos, en la que
se desarrollen usos vinculados con la residencia, las actividades terciarias y las
de produccmnes compatlbles La subarea urbanizada abarca el o los sectores

EARE LT del area urbana, continuos
o] discontinuos, donde
existen servicios publicos vy
equipamiento  comunitario
como para garantizar su
modo de vida pleno. La
subarea semiurbanizada
comprende el o los sectores
- G ; i intermedios o periféricos del
5 T RN i . =™ area urbana, que constituyen
de hecho una parte del centro de poblacién por su utilizacion como tal, con
parte de la infraestructura de servicios y del equipamiento necesario, pero que
una vez completados pasaran a constituirse en subdreas urbanizadas. Las areas
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complementarias son los sectores circundantes o adyacentes al area urbana, en
los que se delimiten zonas destinadas a reserva para ensanche de la misma o
sus partes constitutivas, y a otros usos especificos. (Capitulo Il, Art. 6° de la Ley
8912 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, Provincia de Buenos Aires,
1977)

Autarquia: es un modo de descentralizacién eminentemente administrativa y
consiste en la facultad de autodeterminarse; por medio de la ley se crea una
persona juridica con la capacidad para cumplir sus fines e independencia
funcional que permite un menor control del ente superior, pero que de ninguna
manera significa la pérdida total del control. La autarquia la da la ley, una norma
de menor grado jerarquico que la Constitucion. El ente autarquico puede dejar
de existir una vez que ha cumplido sus fines o por voluntad del legislador. Puede
tener uno a varios objetivos pero son especificos, de los que no puede salirse y
las normas que dicta solamente son obligatorias para aquel que esta vinculado
directamente con él (ver Autonomia) (Planeamiento del Desarrollo Urbano, Dr.
Alberto Zarza Mensaque, Cérdoba, 1981)

Autonomia: es una potestad de tipo politico que faculta al ente auténomo
a dictarse sus propias instituciones, a regirse por ellas, a crear su fuente de
recursos, a elegir sus propias autoridades y a tener ambito de competencia
propia, condicionado a la Constituciéon Nacional, quien en definitiva es la que
da la autonomia. El ente auténomo una vez creado no puede desaparecer y
tiene una pluralidad de objetivos a cumplir que no se agotan nunca: Las normas
que dicta el ente auténomo son obligatorias para todos; es independiente en la
medida que actle dentro de sus propias potestades. Sus autoridades son de
origen electivo y no solamente tienen funciones administrativas sino también
legislativas (ver Autarquia) (Planeamiento del Desarrollo Urbano, Dr. Alberto
Zarza Mensaque, Cérdoba, 1981)

Barrio Cerrado: es todo emprendimiento urbanistico destinado a uso residencial
predominante con equipamiento comunitario cuyo perimetro podra materializarse
mediante cerramiento; podra localizarse en cualquiera de las areas definidas por
la ordenanza municipal de ordenamiento territorial (urbana, complementaria o
rural) (Decreto 27 de Barrios Cerrados, Provincia de Buenos Aires, 1998)

Carta de Atenas: declaracién de objetivos que los integrantes del CIAM
(Congresos Internacionales de Arquitectura
Moderna) se comprometieron a promover en sus
respectivos paises durante un crucero en barco
desde Marsella hasta Atenas y regreso. Las
principales propuestas pueden resumirse en diez
puntos: a) la ciudad debe ser estudiada en el
conjunto de su regién de influencia. Un plan
regional reemplazara al simple plan municipal. El
limite de la aglomeracion estara en funcion de su
radio de accién econdémica; b) la distribucion de
todo suelo Gtil debe ser reglamentada para
equilibrar las necesidades vitales del individuo
en armonia con las necesidades colectivas, indicando en tal sentido, que el
interés privado debe subordinarse al colectivo; c) la ciudad debe permitir al
hombre satisfacer sus necesidades esenciales y responder a cuatro puntos:
habitar, trabajar, cultivar el cuerpo y el espiritu y circular; d) define al urbanismo
como una ciencia de tres dimensiones haciendo intervenir la altura para dar
soluciéon a las circulaciones modernas y a los esparcimientos, por el
aprovechamiento de los espacios libres; e) propone la separaciéon de las
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circulaciones de peatones y de vehiculos, clasificando por velocidades y caudal
las vias de estos Ultimos; f) las zonas de vegetacidn deben aislar a las autopistas
de gran circulacion, separandolas de las localizaciones basicas; g) las viviendas
se colocaran separadas por grandes distancias entre si, liberando al suelo en
forma de grandes areas verdes; h) cada barrio tendra espacios verdes para
juegos y deportes de los nifos, adolescentes y adultos y esas superficies verdes
contendran jardines de infantes, escuelas, centros, juveniles, etc.; i) las distancias
entre los centros de trabajo y las viviendas se reduciran al minimo mientras que
los sectores manufactureros se independizaran de los distritos residenciales
separados entre si por zonas verdes; j) destaca que el punto de partida del
urbanismo es la “célula de habitacion” (una vivienda) asi como su insercién en
un grupo formado por una “unidad de habitacion” (monobloque) de dimensién
eficaz; k) plantea que el “barrio civico”, consagrado a la administracién privada
0 publica, quede asegurado de buenas comunicaciones con los barrios de
habitacion, con las industrias y los artesanados. (Urbanizacién y Planeamiento,
Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad, 1995)

Ciudad: es todo asentamiento humano dotado de ciertas funciones econdémicas
y culturales y que supera un cierto umbral de poblacién. No existe un acuerdo
internacional sobre cuéles deben ser las funciones que confieren rango de ciudad
ni uniformidad sobre su tamafo en poblacion. Asi, las Naciones Unidas en un
estudio sobre la urbanizacién mundial llamoé ciudad a los asentamientos mayores
de 30.000 habitantes; en algunos paises los censos llaman ciudades a partir de
20.000 habitantes e incluso los 10.000 (Sistema de ciudades y ordenacién del
territorio, Luis Racionero, Alianza Editorial, 1981)

Club de Campo: o complejo recreativo residencial, es un area territorial de
extensién limitada que no conforma un nudcleo urbano y que debe reunir las
siguientes caracteristicas béasicas: a) estar localizado en un area no urbana;
b) una parte del mismo debe estar equipado para la practica de actividades
deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza; c) la
parte restante estara acondicionada para la construccion de viviendas de uso
transitorio y d) el area comun de esparcimiento y el area de viviendas deben
guardar una mutua e indisoluble relacion funcional y juridica, que las convierte
en un todo inescindible. El uso recreativo del area comun de esparcimiento no
podra ser modificado pero podran reemplazarse unas actividades por otras y
tampoco podra subdividirse dicha area ni enajenarse en forma independiente de
las unidades que constituyen el area de viviendas. (Capitulo V, Art. 642 de la Ley
8912 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, Provincia de Buenos Aires,
1977)

Codigo de Planeamiento: entendiendo por Cddigo al conjunto de leyes o
disposiciones promulgadas por el poder publico, es el cuerpo especifico que
retne el conjunto de normas territoriales que permiten ordenar y encauzar en
forma legal, la actividad publica y privada conforme a lo establecido en un
plan director o de desarrollo. Basicamente fija las disposiciones que rigen en
materia de uso del suelo por zona, densidad, caracteristicas del tejido urbano,
subdivision de la tierra y tipos y caracteristicas de la red vial. Normalmente
el Cddigo consta de las siguientes partes: a) Generalidades; b) Definiciones;
c) Zonificacion; d) Red Vial; e) Normas de Renovacion urbana y f) Proteccion
patrimonial y preservacion urbana. (Ficha N° 5 del Taller, Legislacién para el
Planeamiento Fisico, Miguel A. Vigliocco, 2001)

Comunidad: es todo grupo de personas viviendo en determinado territorio y
en relativa proximidad y que llevan a cabo ciertas actividades, con tradiciones
y usos relativamente comunes y ordinariamente bajo una ley comun. Es una
integracion de seres humanos, constituida en determinada area geograficay con
un cierto grado de unidad en relacién a algunos importantes aspectos de la vida.
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(Teoria de la ciudad, Gabriel Alomar, IEAL, 1980) Conservacion: es el conjunto
de intervenciones fisicas y/o quimicas aplicadas sobre los objetos muebles o
inmuebles que integran el Patrimonio Histérico, a fin de garantizar su estabilidad
en el entorno del ecosistema en que se encuentran ubicados, almacenados o
expuestos. (Ficha N2 9 del Taller, Patrimonio Arquitecténico y Urbano, Diana B.
Maggi, 2004)

C.0.U.T. (Consejo de Ordenamiento Urbano y Territorial): es el érgano de
participacion sectorial especializada, que asiste a la Municipalidad de La Plata
en el desempeno de la funcién publica urbanistica y de ordenacién territorial,
con arreglo a lo dispuesto en la Ordenanza n® 8733. Constituye una Comision
Interna Ejecutiva de asesoramiento e interpretacion de la Ordenanza local de
Ordenamiento Territorial y Uso del suelo y esta integrada por dos miembros en
representacion del Concejo Deliberante, uno en representacion del Colegio de
Ingenieros de la Provincia de Buenos Aires — Distrito V-, uno en representacion
del Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires —Distrito | - y dos
en representacién del Departamento Ejecutivo. (Ordenanza de Ordenamiento
Territorial y Uso del Suelo para el partido de La Plata, 2000).

Demografia: es la ciencia que se
dedica al estudio de las poblaciones
humanas a través de un andlisis
estadistico. Se ocupa en particular
de averiguar a) el numero y la
distribucién de la poblaciéon en un
area determinada; b) los cambios
numeéricos, tanto de la cantidad como de la distribucién de la poblacién a través
del tiempo y c) los principales factores a que se deben esos cambios. Puede
agruparse su estudio en dos grandes categorias: Estructura de la poblacion, es
decir como esta conformada, para lo cual deben analizarse los Factores Estaticos
(Composicion por sexo, edades, familiar, residencia; Poblacion Econémicamente
Activa (PEA) y Densidad) y los Factores Dinamicos (Mortalidad, Natalidad vy
Fecundidad y Migraciones) y Proyecciones de Poblacion que permiten efectuar
un célculo del niumero de habitantes actuales o futuros que viven en un lugar y
pueden estudiarse a través de dos métodos generales: a) Modelos simples de
proyeccién de poblacién (Lineal, Exponencial, Exponencial modificado, Curva
de Gompertz o logistica, Método comparativo de razones y Modelos de
proyeccién de poblaciéon por componentes) y b) Modelos por Componentes
(incremento natural y migraciones) (Ficha N2 4 del Taller, Demografia para el
Planeamiento Fisico, Miguel A. Vigliocco y Raul H. Meda, 2000)

Densidad: es la relacién entre una variable y la unidad de superficie, por ejemplo,
la densidad de poblacién y la de edificacién, toman en cuenta el niumero de
habitantes por manzana o hectarea y el nUmero de edificios por la misma unidad,
respectivamente. Asimismo la Densidad Bruta es la que incluye la totalidad de
la planta urbana incluidas calles y parcelas vacantes y la Densidad Neta es la
que incluye solamente las parcelas en la unidad de superficie, excluyendo la
via publica (Ficha N2 2 del Taller, Analisis Fisico de un Area Urbana, Elba L.
Rodriguez y Omar R. Yantorno, 2002)

Desarrollo Sostenible: modelo de crecimiento econémico global que satisface
las necesidades actuales de la humanidad sin comprometer la capacidad de
las futuras generaciones para satisfacer sus propias necesidades. Este modelo
quedd consagrado con la publicacion del documento Estrategia Mundial para la
Conservacioén con la intencion de concienciar a la humanidad de que la busqueda
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del desarrollo econémico debe tener en cuenta lo limitado de los recursos y de
la capacidad de los ecosistemas (Unidn Internacional para la Conservacién de la
Naturaleza y de los Recursos Naturales, 1980)

Descentralizacion: es un proceso de caracter global que supone por una parte
el reconocimiento de la existencia de un sujeto — una sociedad o colectividad
de base territorial - capaz de asumir la gestién de intereses colectivos y
dotado a la vez de personalidad socio-cultural y politico-administrativa, y por
otra parte la transferencia a este sujeto de un conjunto de competencias y
recursos (financieros, humanos, materiales) que ahora no tiene y que podra
gestionar autébnomamente en el marco de la legislacién vigente (Organizacion y
Descentralizacién Municipal, J. Borja et.al. Ed. Eudeba, 1987)

Diagndstico: constituye la conclusion del andlisis, su sintesis esclarecedora y
es la etapa clave del proceso de planeamiento ya que en él se dan cita tanto el
resumen de todas las etapas anteriores cuanto el anticipo, en lo esencial, de las
siguientes que no son sino su desarrollo légico y consecuente. El diagndstico
debe ser intencionado no sélo la mera descripcién de los hechos relevados por
el andlisis, sino que es preciso agregar a los mismos la explicaciéon de sus causas
originantes constituyendo por lo tanto una interpretacién de la realidad que lleva
en si misma los gérmenes de las posibles soluciones a encarar (Urbanizacién y
Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad, 1995)

Ecologia: rama de la biologia, definida inicialmente por Ernst Haeckel como
“suma de todas las relaciones amigables o antagdnicas de un animal o de una
planta con su medio organico o inorganico, incluidos los demas seres vivos; el
conjunto de todas las relaciones complejas consideradas por Darwin como las
condiciones de lucha por la vida”. Actualmente esta focalizada en el concepto
de ecosistema, unidad funcional consistente en la interaccion de organismos y
en todos los aspectos del ambiente en un area especifica, de modo que implica
tanto los componentes abidticos como los bidticos, entre los que se incluye el
hombre. La ecologia urbana es una disciplina de reciente formacion, que se
estructur6 entre 1960 y 1970 con aportes de la ecologia biolégica, la economia,
la sociologia, la demografia, el urbanismo, etc. (Diccionario de Arquitectura en la
Argentina, Jorge F. Lienur y Fernando Aliata, Ed. Clarin Arquitectura, 2004)

Economia: es la ciencia que trata del comportamiento humano como una
relacién entre fines y recursos escasos que poseen utilidad alternativa. Los
fines son la satisfaccién de las necesidades con que se enfrenta cualquier
comunidad, algunas generales como la necesidad de alimentacién, vestido y
vivienda y otras mas especificas como las necesidades de educacion, salud,
confort, recreacion, etc. Los recursos escasos son el suelo y el trabajo humano
que extrae las materias primas del primero y las transforma en bienes Utiles para
satisfacer las necesidades del hombre. Por su parte la Economia Urbana trata
de la interdependencia entre produccién y consumo, en este caso dentro del
ambito de una ciudad o aglomeracién urbana determinada. (Ficha N 3 del Taller,
Elementos de Economia Urbana, Miguel A. Vigliocco, 2000)

Equipamiento Comunitario: es el conjunto de recursos e instalaciones
indispensables para el funcionamiento de la ciudad o region como tales, en lo
que respecta a: abastecimiento, sanidad, cultura, gobierno y administracion,
defensay seguridad, esparcimiento, etc. Los rubros que integran el equipamiento
pueden agruparse de la siguiente manera: a) Comercio y servicios: comercio
minorista (basico y complementario) y servicios comerciales y personales
(basico y complementario); b) Educacién: pre-escolar, primaria y secundaria (o
EGB y Polimodal); c) Sanidad: unidades periféricas y centros de internacién; d)
Recreacion: espacios verdes-libres y equipamiento deportivo-recreativo; e) Socio-
Cultural: guarderia, centro comunitario, bibliotecas, cines y otras amenidades
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y culto; f) Gobierno y administracién: comunicaciones, administracién publica,
finanzas y administracién privada y seguridad (Equipamiento Comunitario-
Estandares para areas urbanas, Elba L. Rodriguez, Ed. Civilidad,1990)

Esquema Director Ao 2000 del AMBA: es un estudio técnico efectuado por
la Oficina Regional de Desarrollo Area Metropolitana entre los afios 1967 y 1969
y representa una tentativa de ordenar este espacio de la regién bonaerense,
considerado en su conjunto, para lo cual se efectian cinco proposiciones
basicas: a) ejes preferenciales de urbanizacién; b) desarrollo del area central de
actividades terciarias; c) reestructuracién del suburbio; d) integracién regional
del Delta y e) esquema de movilidad para el transporte regional. (Urbanizaciéon y
Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad, 1995)

Espacio Publico: se entiende por espacio publico la red de espacios conformada
por el conjunto de espacios abiertos de dominio publico y uso social, destinados
por su naturaleza, por su uso o afectacion, a la satisfaccion de necesidades
urbanas colectivas, asumiendo
el rol de: a) aportar los canales
de comunicacién interurbana e
intraurbana, estableciendo Ila
relacién de conectividad entre el
area urbana y su entorno
territorial, asi como
constituyendo el soporte de |
desplazamiento de un punto a
otro de la ciudad; b) articulador
del tejido urbano y proveedor de
diversidad del paisaje urbano; c)
facilitador del tendido de redes
de servicios de infraestructura urbanay d) espacio de actividades de uso publico,
inherentes a la calidad de la vida urbana. Conforman el espacio publico urbano,
las areas de esparcimiento, recreaciéon publica y de encuentro social, las vias
vehiculares y peatonales, y todos los elementos que en ellos se ubiquen. (Codigo
del Espacio Publico de La Plata, 2004)

Espacio Urbano: todo tipo de espacio intermedio entre edificios, tanto si se
trata de areas urbanas como rurales. La definicién geométrica de este espacio
depende de la diversa disposicién de las fachadas de las casas; soélo a través
de una lectura de sus caracteristicas geométricas y cualidades estéticas, puede
accederse a la conciencia experimental del espacio exterior en tanto que espacio
urbano. La plaza y la calle son los dos elementos basicos; aquella es la primera
creacion humana de un espacio urbano y resulta de la agrupacion de casas
alrededor de un espacio libre en tanto la calle es el resultado del crecimiento
en superficie de una localidad después de haber rodeado densamente la plaza
central con casas. La calle organiza la distribucién de terrenos y comunica cada
una de las parcelas, creando, un ambiente de trafico y rapidez mientras que la
plaza, debido a su amplitud, predispone a detenerse. (El Espacio urbano, Rob
Krier, Ed. Gustavo Gili, 1981)

Espacios Verdes: son los espacios de uso colectivo que actian como
reguladores del equilibrio ambiental. Constituyen un espacio libre cuyo paisaje
se caracteriza por el alto predominio de suelo natural y forestacién urbana,
destinado a la recreacion, deporte, contemplacion y esparcimiento para todos
los habitantes. Pueden establecerse las siguientes tipologias de espacios
verdes: a) Parque: espacio verde publico preferentemente rodeado de calles, de
mas de 4 ha. de superficie que incluye actividades planificadas y espontaneas
destinadas a la recreacién, la cultura, el deporte, que ameritan equipamientos a
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tal fin y asumen un rol especifico en la estructura urbana; b) Plaza: espacio verde
publico preferentemente rodeado de calles de hasta 4 ha. de superficie, con un
uso intenso a partir de demandas barriales o de centralidad, dotado en algunos
casos de contenido civico, que asume un papel de articulador del tejido urbano
y que pueden, conforme su escala y rol en la estructura urbana, incluir algun tipo
de equipamiento; c) Jardin: espacio verde publico, en general de dimensiones
reducidas y dispuesto de modo perimetral a los edificios fundacionales,
como rasgo identificatorio del trazado fundacional, con alto contenido civico
monumental y d) Rambla: espacio verde central longitudinal, dotado de arbolado
urbano, que aporta al paisaje urbano la continuidad del elemento verde a modo
de paseo y que funcionalmente separa los carriles vehiculares. (Codigo del
Espacio Publico de La Plata, 2004)

Estructura Urbana: es el soporte de la ciudad y su representacién, pero no
como si fuera una fotografia donde pueden apreciarse los detalles y hechos
circunstanciales, sino una sintesis donde aparecen aquellas actividades, espacios
y relaciones que tienen una cierta perdurabilidad en el tiempo. Esta conformada
por elementos fisicos pero que no se agota en lo meramente constructivo, sino
que se trata de espacios sociales en los cuales se alberga la misma vida humana.
Es un conjunto de elementos urbanisticos y arquitectdnicos del pasado que aun
tienen una presencia concreta en el presente y han de condicionar el futuro. Los
elementos componentes de la Estructura Urbana son: el suelo, el uso del suelo,
las interrelaciones y los conflictos y tendencias. (Estructura Urbana y Uso del
Suelo, Miguel A. Vigliocco y Raul H. Meda, ed. Civilidad 1991)

Evaluacidn: etapa donde se completa el proceso de planeamiento; es la tarea
critica por medio de la cual se determina si los objetivos estipulados fueron o no
conseguidos y en caso negativo saber los motivos. Comprende no solamente
el seguimiento de los resultados concretos en la ejecucion de los proyectos y
medidas propuestas por el plan, sino también la valoracion del cumplimiento de
los pasos o fases internas del propio proceso de planeamiento y de la actuacién
de los planificadores (Urbanizacién y Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed.
Civilidad, 1995)

Evaluacidon de Impacto Ambiental: es un proceso de analisis para identificar
relaciones causa-efecto, predecir cuanti-cualitativamente,
valorar o interpretar y prevenir el impacto ambiental de una
accién o acciones provenientes de la ejecucién de un
proyecto en el caso en que éste se ejecute, a fin de contribuir
a la toma de decisiones, basada en procedimientos
explicitados legalmente sobre las incidencias ambientales
de un proyecto (Evaluacion de Impacto Ambiental, Héctor
Echechuri et.al, Ed. Espacio, 2002)

Factores de Ocupacion: son indicadores urbanisticos que permiten determinar
los volumenes edificables; se denomina Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.)
a la relacién entre la superficie maxima del suelo ocupada por el edificio y
la superficie de la parcela y Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) al coeficiente
que debe multiplicarse por la superficie total de cada parcela para obtener la
superficie cubierta maxima edificable en ella. (Capitulo I, Art. 422 de la Ley 8912
de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, Provincia de Buenos Aires, 1977)

Implementacion: etapa del proceso de planeamiento que consiste en la tarea
de concrecidén en la practica de las acciones y proyectos propuestos por el
plan, y presenta dos aspectos: a) Discusion y decision, donde participa un
numero de personas relacionadas entre si por distintas jerarquias que cumplen
diferentes funciones tanto a nivel politico como administrativo, y b) Ejecucion
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que es el proceso por el cual se concretan las metas del plan y que requiere de
tres aspectos fundamentales y vinculados entre si: organizacién, financiacion
y legislacion. (Urbanizacion y Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad,
1995)

Infraestructura Urbana: es un conjunto de sistemas de apoyo a los espacios
adaptados, integrados por instalaciones, conductos, caferias, redes y elementos
qgue configuran un tejido en parte aéreo, en parte subterrdneo y en parte ideal.
Las redes de infraestructura presentan cierta rigidez estructural que condiciona
el desarrollo urbano. Segun sus caracteristicas, puede hablarse de: a) los
servicios de infraestructura que estdn conformados por el tendido de redes de
diverso tipo, que conducen los fluidos hasta los distintos espacios adaptados y
b) las plantas de produccidén que estan constituidas por el conjunto de locales y
oficinas que actiian como “fuentes” de los fluidos. (Estructura Urbana y Uso del
Suelo, Miguel A. Vigliocco y Raul H. Meda, ed. Civilidad 1991)

Investigacion: etapa del proceso de planeamiento donde la accién adquiere
eficiencia a través del conocimiento objetivo de la realidad; abarca dos aspectos
intimamente vinculados: a) recoleccién de datos: deben estar ordenados con un
criterio que, en términos generales, responden a tres etapas: fijar los alcances
de la investigacion; formular hipétesis a verificar y seleccionar la técnica mas
conveniente. Sus principales métodos son la encuesta (recoleccion temporaria
realizada en un momento dado y que permite obtener una visidn estatica de
la realidad) y el registro (recoleccion permanente y sistematica de datos) y b)
analisis: puede entenderse como la descomposicién de un todo en partes con
el objeto de estudiarlas separadamente, ver sus relaciones reciprocas y con el
conjunto; se realiza en dos formas complementarias: estadistico (comprende la
utilizacién de todas las técnicas proporcionadas por la Estadistica, p.ej.: registro,
tabulacion, indices) y especifico (plantea el problema béasico de la medicidén que
se efectla a través de la eleccidn de estandares, p.ej.: patrones de localizacion,
inventario de densidades, de baldios, identificacion de areas de renovacién
urbana) (Urbanizacion y Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad,1995)

Ley 8912: rige el ordenamiento del territorio de la Provincia de Buenos Aires y
regula el uso, ocupacion, subdivisién y equipamiento del suelo y sus objetivos
fundamentales son: a)
asegurar la preservacion y el
mejoramiento  del medio
ambiente; b) la proscripcién
de acciones degradantes del
ambiente y la correccién de
los efectos ya producidos; c)
la creacion de condiciones
fisico-espaciales que
posibiliten los requerimientos
y necesidades de la
comunidad en materia de
vivienda, industria, comercio,
recreacion, infraestructura,
equipamiento, servicios esenciales y calidad del medio ambiente; d) la
preservacion de las areas y sitios de interés natural, paisajistico, histérico o
turistico; e) laimplantacién de mecanismos legales, administrativos y econémico-
financieros que doten al gobierno municipal de los medios que posibiliten la
eliminacion de los excesos especulativos; f) posibilitar la participacién de la
comunidad en el proceso de ordenamiento territorial y g) propiciar y estimular la
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generacién de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad vital de la
preservacion y recuperacion de los valores ambientales. (Titulo I: Objetivos y
Principios, Capitulo Unico, Arts. 12 y 22 Ley 8912 de Ordenamiento Territorial y
Uso del Suelo, Provincia de Buenos Aires, 1977)

Mobiliario Urbano: es todo elemento que, ubicado dentro de los espacios libres
urbanos publicos, sea destinado a satisfacer el mejor uso de dichos espacios, en
actividades recreativas y/o culturales y/o informativas y/o de servicios. Cualquier
elemento a instalar en la via publica cumplird las condiciones de ubicacion
y diseno que se indiquen desde el Municipio y en ningun caso dificultaran la
circulacién del publico ni perjudicaran la contemplacién y uso de los edificios
o de los ambitos urbanos donde se sitien debiendo contribuir a facilitar su
uso y a mejorar su imagen. No se permitira la ubicacién de estos elementos
préximos o sobre la linea municipal ni en las esquinas, a los fines de no dificultar
la circulacién de discapacitados visuales y de peatones en general. (Ordenanza
de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo para el partido de La Plata, 2000)

Municipio: es una entidad de naturaleza politica que abarca también la
administracion de los intereses y servicios publicos locales, que debe estar
subordinada a aquella. Es una institucién social, formada por la vecindad
de habitantes que tienen necesidades comunes que no pueden ser plena y
eficientemente cumplidas o satisfechas por ellos mismos. Se presenta como
la primera forma social, por el desarrollo y convivencia de las familias dentro
de un espacio mas o menos extenso. (La Autonomia Municipal, Salvador Dana
Montano, Instituto de Derecho Municipal y Urbanismo de La Plata, 1982)

Nomenclador de Distritos: consiste en definir la designacién de cada uno de los
distritos en que se ha zonificado una ciudad. Asi podemos: a) designar a cada
distrito con una letra mayuUscula que expresa el uso dominante permitido, por
ejemplo: R significa un distrito preponderantemente residencial; I: industrial; C:
comercial; M: mixto industrial-residencial; V: vial, etc.; b) un nimero cardinal que
expresa una condicién particular en el tejido urbano, como tipo de subdivisién,
retiros, alturas de edificacién, etc., que es similar en los diferentes distritos. De
esta manera, la letra mayuscula y el nimero cardinal son los que definen el
caracter de un distrito y dan origen a su denominacion. Por ejemplo: R1 y R4:
residencial de alta densidad y residencial de baja densidad, respectivamente,
R5: residencial de tipo parque y c) en algunos casos suele agregarse una letra
minuUscula destinada a senalar diversos grados de tolerancia y restricciones en los
demas usos que acompanan y complementan al uso principal en el distrito como
por ejemplo: la designacién R1a o R4a indican un uso residencial mas exclusivo,
es decir, mas fuertemente caracterizado que los de R1b o R4b. A su vez, el R1b
es “mas puro” que el R1c, por cuanto en éste Ultimo, se permite la coexistencia
de una mayor variedad de usos complementarios no residenciales (Ficha N2 5
del Taller, Legislacién para el Planeamiento Fisico, Miguel A. Vigliocco, 2001)

Objetivos (Determinacion de): es la primera etapa del proceso de planeamiento
y puede definirse a un objetivo como la imagen de un estado de cosas futuro
gue interesa obtener y hacia cuyo logro se orienta la accién; es alcanzable en
el tiempo ya que es posible y se dispone o puede disponerse de los medios
apropiados a su logro. Sdlo existe definicion de un objetivo una vez que se ha
fijado el sujeto de la accidén, se ha cuantificado la meta y se ha establecido un
plazo para alcanzarla. Pueden clasificarse: a) por la importancia relativa de los
objetivos en intrinsecos (aquellos que se buscan por si mismos) e instrumentales
(se buscan porque conducen a los intrinsecos y se subordinan a ellos) y b) por
la vinculacién de los objetivos entre si que pueden distinguirse entre aquellos
que son complementarios (la obtencion de uno de ellos exige, por lo menos,
la obtenciéon de una cierta proporcion del otro); competitivos perseguir uno
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de ellos requiere sacrificar al otro en alguna medida) o incompatibles entre si
(la obtencién de uno de ellos envuelve el sacrificio del otro) (Urbanizacion y
Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad,1995)

Participacion: es reconocida como uno de los grandes objetivos del estado
democratico, tanto a nivel politico, como econdmico, social o cultural. Es un
método de gobierno, una forma de hacer politica en el Estado y en el conjunto
de la sociedad. Es una interaccién entre la unidad y la pluralidad, es decir que
siempre se participa orientando la accién de varios hacia una unidad superior. Se
participa en algo, por algo y para algo, y se trata de lograr aquello que el hombre
por si solo no puede alcanzar, no existiendo la participacion sin una finalidad
concreta. Son tres los elementos indispensables para que exista la participacion:
a) una pluralidad de sujetos que participan: el individuo actuando por si solo
tiene mayores dificultades para acceder a que sus peticiones sean escuchadas.
Pese a que en los Ultimos anos, especialmente a través de los medios de
comunicacién masiva, las cartas de lectores o la participacién en programas
televisivos, han permitido a los ciudadanos llegar a plantear sus problemas,
propuestas o inquietudes, la asociacion civica parece marcar el camino
correcto para fortalecer cualquier planteo que pueda formularse con medianas
posibilidades de éxito; b) una unidad distinta y superior a ellos: el ciudadano
debe saber que siempre hay una instancia superior a quien reclamar, plantear
sus necesidades o simplemente ser escuchado para obtener una respuesta, mas
alla de la solucién y c) un fin comun: la participacién de varios persigue un fin
gue individualmente no se podria obtener; no puede entenderse la participacion
sin una finalidad concreta. (Ficha N2 6 del Taller, Participacion Comunitaria: una
apuesta al futuro, Omar R. Yantorno, 2004)
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Patrimonio: es todo lo que puede ayudar a una comunidad a mantener su
identidad, a identificarse con ella en el doble y profundo sentido de continuidad
de una cultura comdn y de construcciéon de esa cultura. Puede ser un gran
monumento, una calle, un area, un paisaje, una ciudad y hasta un territorio. El
Patrimonio de una comunidad se puede clasificar en dos grandes grupos segun
la Convencién de la UNESCO de 1972: Patrimonio Cultural: a) los monumentos:
obras arquitecténicas, de escultura o de pintura monumentales, elementos o
estructuras de caracter arqueolégico, inscripciones, cavernas y grupos de
elementos, que tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista de
la historia, del arte o de la ciencia; b) los conjuntos: grupos de construcciones,
aisladas o reunidas, cuya arquitectura, unidad e integracion en el paisaje les dé
un valor universal excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de
la ciencia y c) los lugares: obras del hombre u obras conjuntas del hombre y la
naturaleza asi como las zonas incluidos los lugares arqueolégicos que tengan un
valor universal excepcional desde el punto de vista histoérico, estético, etnoldgico
o antropoldgico.
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Patrimonio Natural: a) los monumentos naturales constituidos por formaciones
fisicas y biolégicas o por grupos de esas formaciones que tengan un valor
universal excepcional desde el punto de vista estético o cientifico; b) las
formaciones geologicas y fisiograficas y las zonas estrictamente delimitadas que
constituyan el habitat de especies animal y vegetal amenazadas, que tengan
un valor universal excepcional desde el punto de vista estético o cientifico y
c) los lugares naturales o las zonas naturales estrictamente delimitadas, que
tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista de la ciencia,
de la conservacion o de la belleza natural. (Ficha N2 9 del Taller, Patrimonio
Arquitectonico y Urbano, Diana B. Maggi, 2004)

Plan: es la cuarta etapa del proceso de planeamiento donde se distinguen dos
aspectos imprescindibles: el proyecto o idea que quiere llevarse a cabo y que
se expresa comunmente mediante las técnicas corrientes de representacion:
mapas, esquemas, graficos, planos, escritos, etc. y el conjunto arménico de
medios aptos para arribar al proyecto, partiendo de la situacion actual y que
incluyen: una estimacién de los costes necesarios, los elementos legales
que regularan las acciones publicas y privadas y en general, el conjunto de
programas detallados y los procedimientos especificos de accién. (Urbanizacién
y Planeamiento, Miguel A. Vigliocco, Ed. Civilidad, 1995)

Plan de Ordenamiento: es el instrumento de organizacion fisica del territorio,
estructurandolo en areas, subareas, zonas y distritos vinculados por la trama
circulatoria y programando su desarrollo a través de acciones de promocion,
regulacion, prevision e inversiones, mediante métodos operativos de ejecucion en
el corto, mediano y largo plazo, en el cual deberan encuadrarse obligatoriamente
los programas de obras municipales, siendo indicativo para el sector privado.
Los planes de ordenamiento podran tener escala intermunicipal cuando asi se
determine a escala provincial o por iniciativa municipal. (Ficha N2 5 del Taller,
Legislacion para el Planeamiento Fisico, Miguel A. Vigliocco, 2001 Planeamiento:
es un método racional para la adopcién de decisiones sociales, que permite la
aplicacion del conocimiento cientifico, al logro de metas especificas orientadas al
bien comun; es un método para escoger entre alternativas que, por comprometer
a la sociedad, se vincula directamente con lo politico, suponiendo para ser
efectivo, la posesién de una clara idea sobre el hombre y la sociedad, de la
cual se derive una filosofia social. Segun su enfoque podemos clasificarlo en a)
Planeamiento Sectorial que es el que se especializa en la toma de decisiones
relativas a las actividades predominando indicadores tales como: tasas de
crecimiento, demanda, oferta, etc.; b) Planeamiento Fisico o Territorial al que le
compete el sector mas o menos amplio de la vida de las personas que se vincula
con el uso del suelo y mas concretamente, con la adecuacion de cada espacio
adaptado en relaciéon a los restantes con los que interacciona frecuentemente
y c¢) Planeamiento Global que es la integracion de los aspectos territoriales y
sectoriales. (Planeamiento y Gobierno Local, Miguel A. Vigliocco, Ed. Universidad
Catolica de La Plata, 2004)

Planificacion Estratégica: es un proceso creativo que sienta las bases de una
actuacién integrada a largo plazo, establece un sistema continuo de toma de
decisiones que comporta riesgo, identifica cursos de accién especificos, formula
indicadores de seguimiento sobre los resultados e involucra a los agentes
sociales y econdmicos locales a lo largo de todo el proceso. Gran parte de
estos conceptos proceden de la planificacién empresarial, debido al paralelismo
existente entre el sistema empresa y el sistema ciudad. (Planificacion Estratégica
de Ciudades, José M. Fernandez Guell, Gustavo Gili, 1997)
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Plan Urbano Ambiental (de la Ciudad de Buenos Aires): instrumento
técnicopolitico de gobierno para la identificacion de las principales estrategias
de ordenamiento y mejoramiento territorial y ambiental de Buenos Aires en
diferentes horizontes temporales y cuyos objetivos son: a) mejorar la calidad de
vida de la poblacion; b) promover un desarrollo mas equilibrado y equitativo de
laciudad;c) generaroportunidades de consensoy compromisoinstitucionalizando
mecanismos de concertacién de politicas
urbanas con los distintos sectores de la sociedad;
d) promover y hacer mas eficientes, en términos
sociales, ambientales, urbanisticos y econémicos,
las inversiones, tanto del estado como del sector
privado; e) instrumentar una eficiente
coordinacion entre las areas gubernamentales
de la ciudad y el resto de las jurisdicciones de la
regién metropolitana, tendiente a una gestion de
caracter integral; f) tender a que todos los
habitantes de la ciudad tengan acceso a disponer
de aire, agua vy alimentos, quimica y
bacteriol6égicamente seguros, a circular y habitar en areas libres de residuos, de
contaminacion visual, sonora y ambientalmente sanas, y al uso y goce de
espacios verdes abiertos; g) preservar el patrimonio cultural, arquitectonico y
ambiental. (Lineamientos Estratégicos del Plan Urbano Ambiental de la Ciudad
de Buenos Aires, Documento Preliminar, 1999)

Preservacion: implica toda accién que, sin determinar un modo concreto de
intervencién, pone a cubierto anticipadamente a un bien cultural para evitar su
deterioro y/o destruccion parcial o total. (Ordenanza de Ordenamiento Territorial
y Uso del Suelo para el partido de La Plata, 2000)

Reciclaje: constituye toda obra dirigida a acondicionar un bien cultural para
reiniciar un nuevo periodo de vida util, variando su funcion original. (Ordenanza
de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo para el partido de La Plata, 2000)

Regidn: espacio geografico delimitado por una o varias caracteristicas que
le confieren unidad; estas caracteristicas varian de acuerdo con los distintos
conceptos que se toman en cuenta para la definicién, que pueden consistir en
la uniformidad de sus caracteres morfolégicos o funcionales; en las relaciones
que se manifiestan entre sus partes o en el hecho de que su estructura total
responda a un programa determinado. Entonces podemos hablar de a) Regién
homogénea que es un espacio continuo en el que cada una de sus partes presenta
caracteristicas lo mas préximas posibles a las demas; b) Region polarizada que
es un espacio heterogéneo cuya caracteristica unificadora consiste en que sus
diversas partes son complementarias y mantienen entre si mayor intercambio
de bienes y servicios que con las regiones vecinas y c¢) Regién-plan o de
planeamiento que esta basada en el hecho de que la ciencia contemporanea no
se limita a explicar los fendmenos existentes sino que también es capaz de crear
nuevos hechos que permiten alcanzar, de la manera mas eficiente, objetivos
preestablecidos. (Diccionario de Urbanismo, Carlos A. Petroni y Rosa Kratz de
Kenigsberg, Ed. Cesarini Hnos, 1966)

Rehabilitaciéon: comprende aquellas obras o intervenciones sobre un bien
patrimonial que mejoren sus condiciones de seguridad, habitabilidad,
confortabilidad y ornato con el fin de prolongar su vida util, y/o modifiquen su
distribucién y/o introduzcan cambios morfolégicos neutros o no agresivos en
algunos de sus aspectos morfologicos, a fin de posibilitar una nueva puesta en
funcionamiento del bien, manteniendo la funcién original del mismo. (Ordenanza
de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo para el partido de La Plata, 2000)
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Renovacién: comprende toda accion destinada a volver una cosa a su estado
original o hacerla nuevamente. Es inadmisible en el campo de la conservacion
arquitectoénica, no asi en cambio en términos urbanisticos en los que se concibe
la posibilidad de remudar o reemplazar una obra por otra nueva. (Ordenanza de
Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo para el partido de La Plata, 2000)

Restauracion: es el conjunto de
operaciones y tratamientos,
dirigidos  fundamentalmente a
recomponer la unidad de los
objetos, muebles o inmuebles, a
partir de su posible y mayor o
menor estado fragmentario, vy
reconstituyendo las partes
ausentes, conforme a respetuosos
criterios, garantizando igualmente
la estabilidad de la pieza y de los
productos empleados en su
restitucion, en el entorno y condiciones en que se encuentre. La restauraciéon
comprende exclusivamente las cuatro operaciones basicas reconocidas en la
Carta de Venecia, es decir: la integracién, la reintegracion, la liberacién y la
consolidacién. (Ficha N2 9 del Taller, Patrimonio Arquitecténico y Urbano, Diana
B. Maggi, 2004)

Suelo: es el primer sustento o soporte de las actividades y sus relaciones y
podemos definirlo como el conjunto o suma integrada de recursos naturales
disponibles; a los efectos de delinear una Estructura Urbana, pueden destacarse:
a) las barreras naturales, conformadas por los grandes accidentes geograficos;
b) las areas inaptas, que imponen restricciones al desarrollo urbano, siendo
las mas comunes las areas inundables y c) las areas con muy buena aptitud
agricola. (Estructura Urbana y Uso del Suelo, Miguel A. Vigliocco y Raul H. Meda,
Ed. Civilidad 1991)

Tejido: expresa el grado de concentracién o dispersién de la poblacién y esta
dado por la relacién en que se encuentran, en planta, los volimenes construidos
y los espacios libres que constituyen la ciudad. El tejido urbano se caracteriza por
la variedad y concentracion de funciones, por una mediana o alta compacidad
de edificacién y por el ritmo intenso, propio de las actividades secundarias y
terciarias, en tanto el tejido suburbano presenta una trama mas abierta por la
preponderancia de espacios libres, el predominio de la funcién residencial,
tendencia a la monotonia, densidades bajas y un ritmo vital mas lento (circulacién
de gente y vehiculos). Desde un punto de vista morfoldgico, un tejido puede
ser compacto cuando presenta contiglidad en los edificios y predominio de los
volimenes construidos sobre los espacios libres y abierto o disperso cuando
existe separacion entre los edificios y predominio de los espacios libres sobre
los voliumenes construidos (Diccionario de Urbanismo, Carlos A. Petroni y Rosa
Kratz de Kenigsberg, Ed. Cesarini Hnos, 1966)

Tribunales de Apelaciéon: es una institucién prevista en algunos Cddigos
de Planeamiento, integrada por representantes municipales y de fuerzas
vivas de una comunidad tales como asociaciones profesionales, entidades
vecinales, universidades, etc. Es un mecanismo que permite flexibilizar las
reglamentaciones del Codigo al punto de evitar una severidad indebida y reducir
el litigio a un minimo coherente con la preservacion de la normativa esencial y el
espiritu del Plano Director. En estos Tribunales se presentan casos que, aun no
siendo estrictamente conformes a las reglamentaciones, por sus caracteristicas
individuales, son merecedores de un analisis particularizado (Ficha N2 5 del
Taller, Legislacién para el Planeamiento Fisico, Miguel A. Vigliocco, 2001)
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Urbanismo: es una ciencia que se atiene al conocimiento de las cosas, estudia
metddicamente los hechos, investiga las causas primarias y luego, después de
un trabajo riguroso de analisis, trata en sintesis sucesivas de determinar si no
Ieyes al menos principios rectores Sobre esta base puede erigirse un arte

; g e aplicado que pasa a la acciéon, a la
creacion de sintesis nuevas,
materializando por un juego de llenos y
vacios los volumenes donde se albergan
los grupos sociales; pero la aplicacién
de este arte después del analisis
cientifico implica una disyuntiva:
eleccién de componentes urbanos que
deben cuidarse, modificarse, crearse, o
eleccion de las aplicaciones posibles.
Esa disyuntiva implica la determinacién
de los valores humanos; es por esencia,
una filosofia. (El Urbanismo, Gastén
Bardet, Eudeba, 1974)

Uso del Suelo: es el resultado concreto del proceso de localizacion de las
funciones humanas sobre el suelo o lo que es lo mismo, la localizacién de las
actividades “dentro de sitios” y sus equipamientos respectivos, pudiéndose
clasificar los principales usos de la tierra en: a) areas residenciales; b) area central
y distritos comerciales; c) areas industriales y d) equipamientos puntuales o
grandes equipamientos. (Estructura Urbana y Uso del Suelo, Miguel A. Vigliocco
y Raul H. Meda, Ed. Civilidad 1991)

Zonificacion (segun usos): se entiende por zonificacién segun usos al
instrumento técnico-juridico tendiente a cubrir las necesidades minimas de
ordenamiento fisico territorial, determinando su estructura general, la de
cada una de sus areas y zonas constitutivas, en especial las de tipo urbano,
estableciendo normas de uso, ocupacion y subdivision del suelo, dotacion de
infraestructura basica y morfologia para cada una de ellas. La zonificacion segun
usos podra realizarse por etapas preestablecidas, una vez producido el esquema
de estructuracion general, pudiendo incluir la prioridad de sectores o distritos
para la provisiéon de infraestructura, servicios y equipamiento basicos como
elemento indicativo para las inversiones publicas y privadas (Capitulo lll, Art. 782
y 792 de la Ley 8912 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, Provincia de
Buenos Aires, 1977)

4.4 Nuevos derechos reales en el Cédigo Civil y Comercial

Conjuntos inmobiliarios

1. Introduccion.

El Codigo Civil y Comercial de la Nacion (CCyC), redactado por la comisién de
reformas designada por decreto 191/2011, incorpora nuevos derechos reales
en su art. 1887 (correspondiente al 2503 CC) (2) que, entre otras novedades,
incluye los denominados “conjuntos inmobiliarios” y el “cementerio privado”.
Por motivos de espacio nos ocuparemos de estas dos figuras.
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2. Los conjuntos inmobiliarios El Titulo VI del Libro IV, que contiene a los
arts. 2073 a 2086 del CCyC regula la situacion juridica de los conjuntos
inmobiliarios.

Con esta denominacién se alude, en el art. 2073, a una serie de emprendimientos
tales como:

“... los clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales,
empresariales o ndauticos, o cualquier otro emprendimiento urbanistico
independientemente del destino de vivienda permanente o temporaria,
laboral, comercial o empresarial que tenga, comprendidos asimismo aquéllos
que contemplan usos mixtos ...”.

2.1 Resena histérica Haremos una breve resefia de estos agrupamientos, para
entender la necesidad de su inclusion, como derecho real, en el CCyC.

La explosion demogréfica, asi como la escasez y alto valor de los inmuebles
en las grandes ciudades y zonas aledanas, la busqueda de seguridad, de mas
contacto con la naturaleza y aun aspiraciones de mayor nivel social, entre
otras motivaciones, provocaron nuevas formas de aprovechamiento comun de
las cosas inmuebles, para satisfacer necesidades tanto habitacionales, como
recreativas, comerciales e industriales.

Estos conjuntos, actualmente, son una realidad insoslayable en todo el territorio
nacional, pero carecen de una regulacion a nivel federal y han preocupado a la
doctrina en busca de su encuadre juridico, dentro del esquema de los derechos
patrimoniales. Asi se los ha identificado como “nuevas formas de propiedad”,
como sinénimo de derecho real y aun de derecho patrimonial y no de dominio

3).

La existencia de un derecho real significa para los protagonistas de cualquiera
de estas nuevas figuras, una mayor seguridad, por su oponibilidad erga ommes
y la relacion directa e inmediata del titular con la cosa.

El principal problema que encuentra esta opcion es la vigencia del principio
del “numero cerrado”, u orden publico, que gobierna la creacion de derechos
reales, lo que implica que solo se admitan los previstos por la ley, con su estatuto
correspondiente. Ninguna de estas figuras se ajusta estrictamente a ninguno de
los derechos reales conocidos.
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Estas urbanizaciones encuentran su origen en la zona norte de la provincia
de Buenos Aires,(4) pero en la actualidad puede verificarse su existencia en la
mayoria del territorio argentino, con legislacién provincial especifica en varias
provincias.

Los llamados “clubes de campo” (country club), los barrios cerrados, los
clubes ndauticos y otras modalidades mas complejas, que se desarrollan
fundamentalmente desde la década del 80, son agrupamientos que combinan,
de algun modo, el dominio, con su caracter exclusivo (art. 2508 CC), vy el
condominio sobre ciertos espacios, aunque sin alcanzar un perfil definitivo que
permita su tipificacion dentro del numerus clausus (5).

Los primeros conjuntos se localizaron en areas rurales, motivo por el que se
llamaron “Clubes de Campo”. Estos estaban constituidos por importantes y
extensas areas verdes y de recreacion con calles de vinculacion interna. Tiempo
después, aparecieron los llamados “Barrios Cerrados”, emprendimientos
preponderantemente residenciales, con o sin areas recreativas, pero con calles
o vias de circulacion interna privadas. Luego se han desarrollado
F—_ﬂ los llamados “Clubes de Campo de Chacras”
: = y/o “Barrios Cerrados de Chacras”, que son
parcelas de gran extension y superficie -de 1,
2, 0 3 hectareas cada una-, para permitir como
destino, ademas del residencial, introducirse
en la idea de “campo propio”, con posibilidad
comunitaria y recreativa. Recientemente,
surgen los gigantescos conglomerados de
mas de 400 hectareas, que suelen llamarse
“Pueblos Privados” y/o “Ciudades”, y han
aparecido también los “Barrios Parque
Nauticos” y/o “Barrios Cerrados Nauticos”,
modalidad urbanistica en contacto con el rio y
con las ventajas de tener su casa, su coche y
su amarra para la embarcacién deportiva(6).

Los parques industriales y los centros de
compras tienen elementos comunes con los
emprendimientos mencionados y sélo se distinguen por el destino, industrial en
el primero y comercial en el segundo (7).

Estas agrupaciones difieren en su identificacibn o nombre, conforme el
objeto social y/o finalidad a las cuales se hallen confinados: clubes de campo
-predominante actividad deportiva-, barrios cerrados -mayor cantidad de
residentes permanentes-, clubes de chacras -situados a distancias mucho
mayores respecto de las ciudades, lotes de mayores dimensiones-, clubes
nauticos, ciudades cerradas o mega emprendimientos (8). En la doctrina han
merecido numerosas denominaciones (9). EI CCyC los denomina “conjuntos
inmobiliarios”, manteniendo lo previsto en el Proyecto de 1998.

2.2 Caracteristicas:

El club de campo es un complejo recreativo residencial ubicado en una
extensién suburbana, limitada en el espacio e integrada por lotes construidos o
a construirse, independientes entre si, que cuenta con una entrada comudn y esta
dotado de espacios destinados a actividades deportivas, culturales y sociales,
siendo las viviendas de uso transitorio o permanente y debiendo existir entre el
area de viviendas y el area deportiva, cultural y social una relacién funcional y
juridica que convierta al club de campo en un todo inescindible(10).
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También se ha definido al “complejo urbanistico” o “urbanizacién especial”, como
el sector, distrito o zona regido por un plan de ordenamiento particularizado, que
se caracteriza por la existencia de multiples inmuebles o unidades parcelarias
independientes, vinculados por un similar destino funcional, la presencia de
servicios comunes y la constitucién de relaciones juridicas de caracter real, con
la posible creacion de una entidad que agrupe a los propietarios y preste los
servicios comunes(11).

Estas urbanizaciones presentan las siguientes caracteristicas basicas:

* Varias y/o numerosas parcelas independientes con destino a la construccién
de la vivienda -transitoria o permanente-.

* Una o mas parcelas destinadas a vias de comunicacién interna, recreacion,
actividades deportivas, sociales y culturales, para brindar confort, amenidad
y disfrute a los moradores del sector residencial.

* ElI complejo que se forma debe constituir, necesariamente, un todo
inescindible, en forma tal que los que sean propietarios y poseedores
por cualquier titulo de parcelas en el sector residencial tengan derechos
de propiedad, copropiedad y/u otros derechos reales, sobre las parcelas
que se conocen como comunes, y que al enajenar o disponer por cualquier
titulo su parcela residencial, queden comprendidos automaticamente en
esa enajenacion sus derechos sobre la parte comun en forma inseparable.
En consecuencia, no podrian ejercerse actos de disposicidon sobre las
areas comunes en forma independiente de la disposicién de las parcelas
residenciales o por el contrario, configuran derechos reales (12).

La nota de inseparabilidad de las areas de vivienda y deportiva, cultural y social
que caracteriza al club de campo, implica que los titulares de las viviendas
tengan la facultad -inherente a dicha titularidad- de hacer uso de las instalaciones
deportivas, culturales y sociales y a que la transmisién del derecho sobre las
viviendas conlleva indefectiblemente la de esta facultad (13) Otra nota especifica
de los clubes de campo es que, mientras que el uso de la vivienda es exclusivo
de su titular, el de las instalaciones y servicios recreativos es compartido con
los demas titulares de las viviendas que integran el complejo -y, en todo caso,
con los grupos familiares respectivos e inclusive con los ocupantes transitorios
o los invitados de los titulares-, aunque también es posible que se distinga entre
“socios del club” y propietarios de parcelas.

2.3 Régimen juridico.

El principal problema que presentan los “conjuntos inmobiliarios” es que no
existe una norma especifica en el orden nacional que contemple los diversos
aspectos que presentan y la normativa local no resuelve totalmente los diversos
conflictos que se suscitan en su seno.

Estos complejos tienen diversas modalidades de organizacion, que van desde
alguna figura de derechos reales -combinaciones de dominio y condominio,
dominio revocable, servidumbres prediales reciprocas, usufructo y propiedad
horizontal-, a configuraciones en base a derechos personales.

Es el Congreso Nacional el facultado para sancionar el régimen general, sobre
todo si se pretende ubicarlos en el ambito de los derechos reales, por tratarse
de derechos patrimoniales (art. 75, inc. 12 CN). Las normas que, en ejercicio
de su poder de policia (arg. art. 2611 CC), sancionen las provincias, no pueden
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rebalsar las facultades propias del Congreso Nacional, avanzando sobre la
organizacion juridica que debe adoptar el club de campo (14).

La jurisprudencia destacé que:

“... la caracteristica principal de los clubes de campo es que dentro de un espacio
delimitado, coexisten parcelas de vivienda de propiedad individual y bienes y
servicios comunes para uso y beneficio de aquellas parcelas. El ‘country’ club o
club de campo es un todo y una unidad con limites precisos en el que los bienes
comunes y los servicios son accesorios de los lotes de propiedad individual
y que por lo tanto aquéllos no pueden subdividirse ni tampoco enajenarse
separadamente de los lotes de propiedad individual” (15).

Se han presentado proyectos de ley con el objeto de regular en particular estas
urbanizaciones (16).

En este contexto de anomia los denominados clubes de campo -en sentido lato-
se han organizado tanto sobre la base de conferir a quienes ingresan al sistema
un derecho personal, como un derecho real, o una combinacion de ambos.
Efectuaremos una breve resena de estas posiciones para concluir relatando
como resuelve el tema el nuevo texto normativo.

2.3.1. Como derecho personal.

Algunos conjuntos han adoptado la estructura de asociaciones (art. 33, inc. 3,
apart. 1 CC) o de sociedades, tanto civiles como comerciales. El problema que
se presenta con la figura de la sociedad civil es que el art. 1648 CC exige el
fin de lucro, elemento ausente en estos casos. De alli que se considere mas
conveniente la figura de una sociedad comercial (arg. art. 1°, ley 19.550) (17).

Entre los tipos societarios que brinda la ley, el méas utilizando es el de la
sociedad anénima, (18) plasmandose los detalles de la organizacién especial
requerida por los clubes de campo, tales como lo relativo a las expensas por
mantenimiento y mejora de los servicios, que no pueden figurar en el estatuto
(19) y que autoriza el art. 167, ley 19.550(20). También se ha recurrido a la
figura de la sociedad cooperativa, aunque en este caso se presenta la dificultad
referente a la transmisién de las acciones, que son nominativas (art. 24, inc. 3,
ley 20.337)(21).

En el caso “Mapuche” (22) se sostuvo que la naturaleza juridica de
los denominados clubes de campo, resulta ser simple o mero recurso o
mecanismo técnico de medios y formas con los cuales se da satisfaccion a los
fines perseguidos, que por ser asociativos, concluyen en la figura legal de la
sociedad...”, y se descarto la procedencia del Régimen de Propiedad Horizontal,
como del condominio.

2.3.2. Como derecho real.

El problema en este caso es determinar si resulta posible encasillar los derechos
de los integrantes del club de campo en alguno de los derechos reales admitidos
-sobre cosa propia o ajena- o bien, atento las especiales caracteristicas que
reviste la realidad de los clubes de campo, debe concluirse en que resulta
necesaria una legislacién propia que la regule como derecho real auténomo. Si
bien esta es la propuesta del CCyC, la doctrina ha propiciado diversas soluciones.
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2.3.2.1. Dominio.

Este derecho real, cuando es reconocido a los titulares de los lotes construidos
0 a construirse, no resulta suficiente para abarcar la compleja realidad que
configuran los clubes de campo -con la unién inescindible del area residencial
con larecreativa-. Los duenos de los lotes apareceran asi aislados y no integrando
un complejo -cuando, en realidad, la verdadera situacién es distinta-. En cuanto
a las instalaciones y servicios a utilizar comunitariamente, tendrian que ser
puestos en cabeza de una sociedad integrada por los duefos de lotes que, como
integrantes del club de campo, revestirian una doble calidad: propietarios del
lote y socios de la sociedad propietaria de las instalaciones de uso compartido y
responsable de la prestacién de los servicios a los lotes.

La vinculacion de ambos sectores -lotes individuales con instalaciones de
la sociedad, con la nota de inescindibilidad que hemos apuntado- se suele
implementar a través de servidumbres,(23) aunque la solucién no pareceria
adecuada respecto de la prestacion de los servicios a favor de las parcelas
individuales -las servidumbres no pueden consistir en un hacer para el nudo
propietario- y su legitimidad es dudosa en lo que se refiere al uso de las areas
recreativas, porque esta servidumbre de uso, que deberia ser perpetua, es
semejante al derecho real de usufructo, que no puede ser perpetuo (24).

2.3.2.2. Dominio revocable.

Mediante este encuadre, los organizadores del sistema -llamados promotores
o desarrollistas- constituirian u otorgarian un dominio a favor de los titulares de
los lotes, sujeto a condicidn resolutoria -art. 2668 CC-, la que se consumaria en
caso de incumplimiento o inobservancia de las normas juridicas y urbanisticas
adoptadas.

Esta estructuracion no resulta conveniente para el titular del lote, puesto que su
derecho nunca seria pleno ni perpetuo y quedaria, en definitiva, sujeto al poder
del constituyente (25).

2.3.3.3. Dominio y condominio.

Aunque juridicamente es viable que el condominio recayera sobre la totalidad
del “country”, de modo que todos sus integrantes fueran conddéminos de la
totalidad, constituiria un sistema nada practico, por la facultad de pedir la
particién en cualquier tiempo (art. 2692 CC);
elius prohibendi que asiste a cada condémino
y el pesado sistema de administracion
regulado por los arts. 2699y ss., CC (26).

Por ello se recurre a una combinacion
de los derechos de dominio -sobre los
lotes- y de condominio -sobre las areas de
esparcimiento-.

Ademas de la dificultad para vincular ambos
derechos de la manera que lo exigen las
particulares caracteristicas de los clubes de
campo, las objeciones se centran en la poca
agilidad de la administracion -arts. 2699 vy
siguientes CC-; el derecho de abandono para
liberarse del pago de gastos que asiste al condomino -art. 2685 CC-; la facultad
de disponer de su parte indivisa y la posibilidad de que sea ejecutada por sus
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acreedores, lo que convertiria al adquirente en condémino del area recreativa,
sin ser titular de lote alguno. La principal objecion radica en la perdurabilidad
que debe revestir el sistema, lo que choca con el derecho de pedir la particién en
cualquier tiempo que compete al condémino -art. 2692, CC-, no siendo suficiente
lo dispuesto en el art. 2715, ya que basta la oposicidon de cualquier condémino
para impedir la renovacion del pacto de indivisiéon, que no puede superar los
cinco anhos y, en cuanto a la nocividad de la particién -art. 2715, alt. parr. CC-,
parece dudoso que pueda considerarsela subsistente durante toda la vida del
“country” -porque la particién siempre resultaria perjudicial para los condéminos
en la hipétesis- cuando el Codigo autoriza sélo a “demorar” la divisién, pero no
a posponerla para siempre (27) Como forma de superar estos inconvenientes se
ha recurrido a la figura del art. 2710 y ss. CC, que es el condominio de indivisién
forzosa sobre las cosas afectadas como accesorios indispensables al uso comdn
de dos 0 méas heredades que pertenezcan a diversos propietarios.

2.3.3.4. Usufructo, uso y habitacion.

En este caso, permaneciendo la nuda propiedad en cabeza del empresario
organizador del club, los derechos concedidos a los titulares de los lotes tendrian
una duracién maxima o se extinguiria con la muerte del usufructuario, si es
persona fisica y a los veinte anos, si es persona de existencia ideal -art. 2920 CC,
aplicable al uso y a la habitacién, segun el art. 2969-. A dicho inconveniente
habria que agregar el problema de los servicios que se prestan en los clubes
de campo a los integrantes, ya que es sabido que el nudo propietario, como tal,
no puede cargar con obligaciones de hacer que resulten activa o pasivamente
oponibles erga omnes -solo podrian hacerlo a titulo de derechos creditorios-.

2.3.3.5. Propiedad horizontal.
Esunadelas modalidades mas utilizadas, aunque presenta serias inconsistencias.

Parte de la doctrina considera que
resultaria la figura mas
adecuada,(28) porque soluciona
los problemas de la indivisién
forzosa de las partes privativas y
comunes -art. 3, ley 13.512- y de
las vias de circulacion interna del
club de campo o del barrio cerrado
(29) que, de recurrirse a otras
figuras, deberian transitar por
complicados tramites de cesion de
calles a la municipalidad por parte
de los integrantes del “country”
(30) y posterior convenio con ésta para posibilitar el cerramiento (31) Son
conocidas las objeciones a esta solucién, en especial la dificultad que presenta
el art. 2°, ley 13.512, que define como necesariamente comun al terreno, teniendo
como presupuesto un edificio Unico. En el caso de estos complejos inmobiliarios,
el lote -que se pretende sea una suerte de unidad funcional- no soporta ninguna
construccién comun, pero se asienta sobre el terreno del complejo, que aplicando
estrictamente la norma citada deberia ser parte comdn y por otro lado, el derecho
de propiedad horizontal debe recaer sobre una unidad funcional de un inmueble
“edificado” (32).
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El obstaculo reside en que los titulares de los lotes no serian titulares individuales
de las parcelas y mas aun en el caso de tratarse de lotes no construidos,(33)
porque entonces no podria hablarse de unidad funcional de un inmueble
edificado, sino de una “unidad funcional a construir”, con lo que el derecho real
vendria a tener un objeto futuro, lo que no es viable legalmente (34).

Por ello se ha dicho que, en tanto subsista la impropia e inadecuada utilizacion del
régimen de propiedad horizontal para regular barrios privados, cada propietario
de unidad funcional, por serlo, adhiere a un régimen estatutario conocido y
publicitario, emergente del reglamento de copropiedad otorgado en funcién
de la ley 13.512, y que esa adhesion conlleva la aceptacion, el consentimiento
necesario, para que todos y cada uno de los propietarios actlen respecto de
partes determinadas, material y juridicamente como propietarios exclusivos,
es decir, como titulares de dominio respecto de tales partes determinadas.
De otra forma, una interpretacién excesivamente apegada a la literalidad de
las normas conduciria a entender que, en principio, cuanto constituye o esta
en terreno definido en los planos como unidad funcional es, en realidad, de
propiedad comun. Si esto es asi, la responsabilidad por todas las consecuencias
emergentes de su utilizacion o aprovechamiento o por los eventuales riesgos
y contingencias resultantes de ellos seria coparticipada in solidum por toda la
comunidad, en una suerte de propiedad comunitaria ajena a nuestros habitos y a
nuestro derecho (35) Una de las grandes dificultades en estos emprendimientos
consiste en garantizar los medios para mantener en buen estado no solo
los bordes perimetrales y las vias de transito interiores, sino un conjunto de
servicios de utilidad comun, lo que requiere organizar una administracién que
atienda las erogaciones que el mantenimiento de estos servicios demanda v,
consiguientemente, recaude las contribuciones o expensas correspondientes,
de modo similar a lo que acontece en la propiedad horizontal.

Cuando se ha discutido la procedencia del cobro de expensas u otros gastos
comunes, cualquiera sea la estructura que haya adoptado el club de campo, lo
cierto es que se ha hecho lugar al reclamo de la administracion (36).

En tal sentido, se ha resuelto que tratandose del cobro del crédito por expensas
comunes no debe extremarse el analisis del titulo, ya que la regular percepcion
de aquellas es fundamental para el normal funcionamiento del sistema.

2.3.3.6. Servidumbre.

El régimen vigente en la provincia de Buenos Aires, de alguna manera ha tomado
partido por esta solucion, al disponer el decreto reglamentario 8404/1986 que:

“... alos efectos de cumplimentar lo dispuesto por el art. 64 inc. b) del dec.
ley 8912/1977, con simultaneidad a la transmisiéon del dominio de cada
parcela perteneciente al area de viviendas, debera constituirse el derecho
real de servidumbre de uso sobre las areas de esparcimiento, el que
debera constar como restriccion en el plano de subdivision pertinente”.

Colman Lerner, uno de los autores que mas ha estudiado estas urbanizaciones
es franco partidario de la tesis de las “servidumbres prediales reciprocas”,(37)
y sostiene que resulta posible un encuadre legal por el que se establezca una
servidumbre predial sobre todos los inmuebles destinados a areas comunes y
calles de circulacién interna como “fundo sirviente”:
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- Para asegurar a perpetuidad: que estos referidos inmuebles no puedan ser
subdivididos y deban conservarse en el estado existente al momento de la
constitucion a la servidumbre mas las mejoras autorizadas (38) - Para asegurar a
perpetuidad que las construcciones e infraestructura comun recreativa, deportiva
y/o social no pueda ser modificada ni destruida.

- Para asegurar el uso de los inmuebles afectados a dreas comunes que brindan
“utilidad real” a favor de los moradores de las parcelas con destino residencial
“fundos dominantes”.

- También se puede asegurar a perpetuidad la abstencion de edificar en
contravencion con un cédigo de edificacidon preestablecido sobre las parcelas
residenciales, en este caso “fundos sirvientes” a favor de las parcelas comunes
y del resto de las parcelas residenciales como “fundos dominantes”.

- Esta configuracién legal concluye en constituir al complejo inmobiliario en un
todo inescindible, por cuanto no seria posible enajenar por cualquier titulo una
parcela residencial, “fundo dominante”, sin que le comprenda su derecho real
sobre las areas comunes “fundo sirviente” (39).

2.3.3.7. Derecho real autébnomo.

Frente a las dificultades que provoca pretender encuadrar el sistema en
alguna de las figuras existentes, se propone su regulacion como derecho
real autbnomo, estructurado en forma similar al de propiedad horizontal, con
regimenes particulares de sanciones disciplinarias para el caso de violaciones al
reglamento o a la ley por parte de los copropietarios; de obras nuevas y mejoras
en partes comunes; y también con la previsidon de un régimen mas elastico de
asambleas (40).

Esta es la opcién que ha seguido el CCyC, cuyos detalles comentaremos mas
adelante. Simplemente, adelantamos que se ubica a este derecho real como
aquellos que se ejercen sobre cosa total o parcialmente propia (art. 1888, CCyC).

2.4 Legislacion provincial.

Sin un ordenamiento nacional que regule el régimen juridico de estas
urbanizaciones, las provincias, en ejercicio del poder de policia urbanistica que
les asiste, han ido legislando a fin de brindar un marco legal a estos complejos
que crecen dia a dia, ya que estdn comprometidos tanto los intereses publicos
-especialmente los de la comunidad donde aquellos se asientan- como los de los
particulares que adquieren derechos a su respecto (41).

Aunque no sea motivo de este trabajo, mencionaremos las normas que se han
ocupado del tema.

En provincia de Buenos Aires: ley 8912 (de Ordenamiento territorial y uso del
suelo (art. 64); decreto reglamentario 9404/1986, que se ocupa especificamente
de los llamados “clubes de campo”; decreto 27/1998 referido a los llamados
“barrios cerrados”; decreto 974/2004 dirigido especialmente a las urbanizaciones
privadas que adoptaron o adopten en el futuro la forma de clubes de campo o
de barrios cerrados, subdivididos bajo el régimen de la Ley 13.512 de Propiedad
Horizontal, sin perjuicio de que se admita su aplicacién al resto de las unidades
afectadas a él, toda vez que ello sea legalmente posible; disposicion 349/2005,
de la Direccién Provincial de Catastro Territorial; decreto 1727/2002, por el que
se les transfiere a las Municipalidades la facultad de aprobar urbanizaciones
comprensivas de clubes de campo y barrios cerrados, y crea el Registro
Provincial de Urbanizaciones Cerradas, donde se deben inscribir los clubes de
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campo y los barrios cerrados que hayan obtenido la Convalidacién Técnica Final
(Factibilidad), requiriéndose esta inscripcién como requisito previo indispensable
para proceder a la comercializacion de las unidades que compongan cada
emprendimiento (42).

En Neuquén, el decreto 313/1982, sigue pautas similares. En Rio Negro, la ley
1563 incorpora como emprendimientos urbanisticos a los que “... tengan por
objeto la creacién de clubes de campo, villas transitorias, inmuebles regidos por
el sistema de condominio y tiempo compartido”. También podemos mencionar
en Santa Fe, el decreto 1717/1983; en Mendoza, la ley 4341; en San Juan, el
Parcelamiento de Propiedad Individual, de la Direccion General de Geodesia y
Catastro; en Cérdoba, la resolucién 31/1998 que remite a la ley 13.512, en Salta,
la ley 5602; en Corrientes, la ley 5405/1999, etc.

2.5 Barrios cerrados. Nociones.

En los ultimos tiempos, han aparecido otros emprendimientos que guardan un
cierto parentesco con los clubes de campo, también destinados al mejor y mas
econdémico aprovechamiento de los inmuebles y, asimismo, a satisfacer la
necesidad de una vida mas sana, tranquila y segura -que cada dia sienten con
mayor fuerza los sufridos habitantes de los agitados conglomerados ciudadanos-.
Tales son los denominados “barrios cerrados”.

La Provincia de Buenos Aires
ha procedido a su regulacion
en ejercicio del poder de policia
urbanistica que le asiste, aun cuando
las normas pertinentes resolucion
74/1997 de la Secretaria de Tierras
y Urbanismo, Ministerio de Obras
y Servicios Publicos y decreto
27/1998 incursionan también en
el ambito de la caracterizacion
juridica de aquellos. Asi, este
decreto, dice en su art. 1°, que: “Se
entiende por barrio cerrado (BC) a
todo emprendimiento urbanistico
destinado a uso residencial predominante con equipamiento comunitario,
cuyo perimetro podra materializarse mediante cerramiento” (43). Y el art. 10,
del mismo decreto, establece que “... los barrios cerrados deberan gestionarse
a través de la Ley Nacional 13.512 de Propiedad Horizontal sin vulnerar los
indicadores contenidos en el art. 52 del decreto ley 8912/1977 (44) 49, u optar
en lo pertinente por el régimen juridico establecido por el decreto 9404/84” (45).

| ——

2.6 El Proyecto de 1998.

En el Proyecto de Unificacion de los Codigos Civil y Comercial de 1998 se dijo
que “... para los clubes de campo, parques industriales, barrios o cementerios
privados, centros de compras, y entidades similares, se piensa que la propiedad
horizontal, con las adecuaciones pertinentes, es el marco mas apropiado para
su desenvolvimiento” y que:

“La modificaciéon central de la propiedad horizontal para proyectarla en los
conjuntos inmobiliarios, consiste en reconocer que pueden existir unidades
de propiedad privativa sobre el terreno, pues es de maxima transparencia
que en la ley vigente 13.512 el terreno es necesariamente comun de todos los
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consorcistas, lo que debid obstar a la pretensidn de aplicarla a estos conjuntos.
Las demas adecuaciones previstas son ineludibles para la funcionalidad de estas
propiedades especiales”.

En su libro Quinto, Titulo VII, dedicado a las “Propiedades especiales”, establecia
en su art. 2029 (Conjuntos inmobiliarios) que “Los clubes de campo, parques
industriales, barrios o cementerios privados, centros de compras, y entidades
similares, pueden sujetarse al régimen de los derechos personales o de la
propiedad horizontal”.

Es decir, que a pesar de enumerar entre los derechos reales a las “propiedades
especiales” (art. 1821 inc. e), dejaba librado a la voluntad de los integrantes
definir cual seria el régimen legal, lo que constituye una excepcion al sistema
cerrado que caracteriza a los derechos reales, aceptando que estos conjuntos
inmobiliarios, como hemos resefado, presentan una realidad harto heterogénea.

Al admitir la posibilidad de adscribir los clubes de campo al régimen de la
propiedad horizontal, se previ6 en el art. 2617 (46) especificamente que:

“En los clubes de campo, parques industriales, centros de compra, cementerios
privados u organizaciones similares, que se sometan al régimen de la propiedad
horizontal sélo serdn necesariamente comunes las partes del terreno destinadas
a vias de acceso y comunicacién e instalaciones de uso compartido con sus
accesiones. El reglamento de copropiedad y administracién podré establecer
limitaciones edilicias o de otra indole”.

2.7 Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

2.7.1. Caracteristicas y flexibilizacién del orden publico Como anticipamos, el
CCyC opta por considerar a los emprendimientos que hemos resenado, como
un nuevo derecho real, autbnomo, cuyas caracteristicas enumera en el art. 2074:

“Son elementos caracteristicos de estas urbanizaciones, los siguientes:
cerramiento, partes comunes y privativas, estado de indivision forzosa y
perpetua de las partes, lugares y bienes comunes, reglamento por el que se
establecen o6rganos de funcionamiento, limitaciones y restricciones a los
derechos particulares y régimen disciplinario, obligacion de contribuir con los
gastos y cargas comunes y entidad con personeria juridica que agrupe a los
propietarios de las unidades privativas. Las diversas partes, cosas y sectores
comunes Yy privativos, asi como las facultades que sobre ellas se tienen, son
interdependientes y conforman un todo no escindible”.

Analizaremos sucintamente cada uno de estos elementos, que conforme a la
tipicidad propia de los derechos reales, deberia estar presente en un “conjunto
inmobiliario” para revestir tal caracter, sin perjuicio de aclarar que esta
circunstancia debe conjugarse con lo previsto en el art. 2075, parr. 2 del CCyC,
que dice: “Todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la normativa del
derecho real de propiedad horizontal (...) con las modificaciones que establece el
presente Titulo, a los fines de conformar un derecho real de propiedad horizontal
especial”.

En nuestra opinion, tanto el Anteproyecto, como el Proyecto remitido por
el PEN contenia una norma que podia considerarse una flexibilizacion del
“numero cerrado”, ya que el tercer parrafo del mismo articulo admitia que
“Los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como
derechos personales o donde coexistan derechos reales y derechos personales
se deben adecuar a las previsiones normativas que regulan este derecho real”,
continuando asi la linea del Proyecto de 1998, que hemos citado previamente.
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Este texto -en nuestra opinion- reconocia que el cambio de estructura juridica
en muchos emprendimientos inmobiliarios pre-existentes a la reforma podria
ocasionar numerosas dificultades, y ello justificaba dejar abierta una alternativa
para aquellos casos en los que no fuera posible o fuera muy complejo ajustarse
a los criterios del nuevo derecho real “conjuntos inmobiliarios”.

Esta disposicion fue modificada en el tratamiento en el Senado y sustituida por
el siguiente texto: “Los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen
establecido como derechos personales o donde coexistan derechos reales
y derechos personales se deben adecuar a las previsiones normativas que
regulan este derecho real.” Independientemente de nuestro desacuerdo con
esta modificacién, es cierto que asi se respeta el orden publico en materia de
derechos reales, aun cuando las consecuencias econémicas que ello pueda
acarrear resulten una pesada carga y no se haya establecido plazo para que
esta adecuacion se produzca.

2.7.2. Partes comunes y cerramiento.

Con técnica similar a la que se emplea para la Propiedad Horizontal, el art.
2076 establece que se consideran:

“necesariamente comunes o de uso comun las partes y lugares del terreno
destinadas a vias de circulacion, acceso y comunicacién, areas especificas
destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y sociales,
instalaciones y servicios comunes, y todo otro bien afectado al uso comunitario,
calificado como tal por el respectivo reglamento de propiedad y administracion
que regula el emprendimiento”.

Por defecto, “las cosas y partes cuyo caracter de comunes o propias no esté
determinado se consideran comunes”.

Aunque el cerramiento merece una disposicidn especial: “Los limites perimetrales
de los conjuntos inmobiliarios y el control de acceso pueden materializarse
mediante cerramientos en la forma en que las reglamentaciones locales,
provinciales o municipales establecen, en funciéon de aspectos urbanisticos y
de seguridad” (art. 2079, CCyC), (47) entendemos que constituye una parte del
inmueble necesariamente comun. Cumple una doble finalidad, dado que no s6lo
abarca el aspecto de la delimitacion fisica del inmueble, sino también el control
de acceso al mismo (48).

El estado de indivisién forzosa y perpetua de las partes, lugares y bienes
comunes, aunque so6lo es mencionado en el art. 2074 entendemos que se
deduce de la condicion de partes necesariamente comunes.

2.7.3. Partes privativas.

En cuanto a las “partes privativas” el art. 2077 dispone que la unidad funcional
que constituye parte privativa puede hallarse construida o en proceso de
construccién, y debe reunir los requisitos de independencia funcional segun su
destino y salida a la via publica por via directa o indirecta. De esta manera se
supera la limitacién que menciondbamos con respecto a la ley 13.512.

En el mismo sentido que en el derecho real de propiedad horizontal, se establece
que “Las diversas partes, cosas y sectores comunes y privativos, asi como las
facultades que sobre ellas se tienen, son interdependientes y conforman un todo
no escindible”.
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2.7.4. Reglamento.

Sobre el “Reglamento por el que se establecen érganos de funcionamiento”
no hay una norma especifica, pero debe entenderse que hay una remisién
al art. 2056 del CCyC, que se ocupa de las disposiciones que debe contener el
reglamento en la propiedad horizontal, pues no debe olvidarse que el derecho
real de conjuntos inmobiliarios es una “propiedad horizontal especial”.

El art. 2082 autoriza a que el reglamento del conjunto inmobiliario establezca
condiciones y pautas para el ejercicio del derecho de uso y goce de los espacios
e instalaciones comunes por parte de terceros en los casos en que los titulares
del dominio de las unidades particulares ceden temporariamente, en forma total
o parcial, por cualquier titulo o derecho, real o personal, el uso y goce de su
unidad funcional.

El art. 2083 convalida los regimenes de invitados y admision de usuarios no
propietarios, al disponer que el reglamento puede establecer la extension del
uso y goce de los espacios e instalaciones comunes a aquellas personas que
integran el grupo familiar del propietario de la unidad funcional y prever un
régimen de invitados y admision de usuarios no propietarios de dichos bienes,
con las caracteristicas y bajo las condiciones que, a tal efecto, dicte el consorcio
de propietarios. En tal sentido, se dice que “el uso de los bienes comunes del
complejo por terceras personas puede ser pleno, parcial o limitado, temporario o
permanente, es siempre personal y no susceptible de cesion ni transmision total
o parcial, permanente o transitoria, por actos entre vivos ni mortis causa. Los no
propietarios quedan obligados al pago de las contribuciones y aranceles que a
tal efecto determine la normativa interna del conjunto inmobiliario.

2.7.5. Limites y restricciones.

En materia de “Limitaciones y restricciones a los derechos particulares” el CCyC
contiene varias limitaciones al ejercicio de este nuevo derecho, de acuerdo a
lo que actualmente ocurre en la mayoria de estos emprendimientos. Asi, el art.
2078 establece que:

“Cada propietario debe ejercer su derecho dentro del marco establecido en la
presente normativa, con los limites y restricciones que surgen del respectivo
reglamento de propiedad horizontal del conjunto inmobiliario, y teniendo en
miras el mantenimiento de una buena y normal convivencia y la proteccién de
valores paisajisticos, arquitectdnicos y ecoldgicos”.

A su vez, el art. 2080 indica que:

“De acuerdo a las normas administrativas aplicables, el reglamento de propiedad
y administracion puede establecer limitaciones edilicias o de otra indole, crear
servidumbres y restricciones a los dominios particulares, como asi también fijar
reglas de convivencia, todo ello en miras al beneficio de la comunidad urbanistica.
Toda limitacién o restriccion establecida por el reglamento debe ser transcripta
en las escrituras traslativas del derecho real de propiedad horizontal especial.
Dicho reglamento se considera parte integrante de los titulos de propiedad que se
otorgan sobre las unidades funcionales que componen el conjunto inmobiliario,
y se presume conocido por todo propietario sin admitir prueba en contrario”.

Por otro lado, el art. 2084 autoriza a que:

“Con arreglo a lo que dispongan las normas administrativas aplicables, pueden
establecerse servidumbres u otros derechos reales de los conjuntos inmobiliarios
entre si o con terceros conjuntos, a fin de permitir un mejor aprovechamiento de
los espacios e instalaciones comunes. Estas decisiones conforman modificacién
del reglamento y deben decidirse con la mayoria propia de tal reforma, segun la
prevea el reglamento”.
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Finalmente, el art. 2085 autoriza a que en el reglamento de propiedad vy
administracién se prevean limitaciones para la transmisién de unidades, siempre
que no impliquen impedir la libre transmisién y consiguiente adquisicion de
unidades funcionales dentro del conjunto inmobiliario. Se puede establecer un
derecho de preferencia en la adquisicién a favor del consorcio de propietarios o
del resto de propietarios de las unidades privativas.

2.7.6. Régimen disciplinario.

El art. 2086 se ocupa del “Régimen disciplinario”, tema que generd conflictos que
llegaron a la justicia, al establecer que “Ante conductas graves o reiteradas de
los titulares de las unidades funcionales violatorias del reglamento de propiedad
y administracién, el consorcio de propietarios puede aplicar las sanciones
previstas en ese instrumento”.

2.7.7. Expensas y contribuciones.

Particular importancia tiene el art. 2081 sobre la “Obligacion de contribuir con los
gastos y cargas comunes”, que resuelve el problema de las llamadas “expensas”
y otros gastos comunes en estos emprendimientos, que como dijimos, la
jurisprudencia habia considerado exigibles por via ejecutiva, en la mayoria de
los casos. La propuesta es que:

“Los propietarios estan obligados a pagar las expensas, gastos y erogaciones
comunes para el correcto mantenimiento y funcionamiento del conjunto
inmobiliario en la proporcion que a tal efecto establece el reglamento de
propiedad horizontal. Dicho reglamento puede determinar otras contribuciones
distintas a las expensas legalmente previstas, en caso de utilizaciéon de ventajas,
servicios e instalaciones comunes por familiares e invitados de los titulares”.

2.7.8. Persona juridica.

Sobre la “entidad con personeria juridica que agrupe a los propietarios de las
unidades privativas”, entendemos que debe aplicarse lo establecido en el art.
2044, que dice:

“El conjunto de los propietarios de las unidades funcionales constituye la persona
juridica consorcio. Tiene sudomicilio en elinmueble. Sus 6rganos sonlaasamblea,
el consejo de propietarios y el administrador. La personalidad del consorcio se
extingue por la desafectacion del inmueble del régimen de propiedad horizontal,
sea por acuerdo unanime de los propietarios instrumentado en escritura publica
o por resolucién judicial, inscripta en el registro inmobiliario”.

Por otro lado, el art. 148 del CCyC, incluye entre las personas juridicas privadas
al consorcio de propiedad horizontal. Esto no implica desconocer que existen
emprendimientos en los que la administracién la desempefa una persona
juridica distinta -generalmente la asociacion civil fundadora, o el “club”.
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Para finalizar, lo invito a realizar la Actividad 1 correspondiente a este
modulo.

Actividad 1: Las Urbanizaciones

Objetivos: Comprender el termino de Estructura Urbana y los utilizados en
Urbanismo. Interpretar los nuevos derechos en el Cédigo Civil y Comercial.

Presentacion: En formato digital
a) Documentacién Grafica: en laminas tamano A3 (297mmx420mm) o similar,

con técnica de representacion libre.

b) Documentacién Escrita: papel blanco tamano A4 (210mmx297mm) escrita
a mano o tipiada en PC.

Realizacion: Trabajo individual

Aprobacion: Segun Reglamentacion vigente.

Bibliografia: Guia de Estudio suministrada (Unidad N2 4 — Las Urbanizaciones).
Desarrollo:

1) En un plano de un barrio indique: Espacio Verde - Espacio Publico — Espacio
Urbano — Mobiliario Urbano — Equipamiento Comunitario y todo elemento que
a su entender sea parte de —Urbanismo.

2) Realice un mapa conceptual de las formas de Crecimiento Urbano.

3) Responda las siguientes preguntas sobre Codigo Civil y Comercial:

e (Cuales son las caracteristicas basicas de los nuevos conjuntos
inmobiliarios?

e laley 13.512 reglamenta la copropiedad ¢Qué responsabilidad tiene
cada propietario dentro de los conjuntos inmobiliarios?
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evaluacion

La versién impresa no incluye las actividades obligatorias. Las mismas se
encuentran disponibles directamente en plataforma.
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