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Buenaos Aires, 30 de octubre de 2018

Sefior

Presidente de la Legislatura de 1a Ciudad de Buenos Aires
Diego Santilli

Presente

De nuestra consideracion:

Tenemos el agrado de dirigirnos a Usted en nuestro caracter de Presidente y Secretario del
Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo, entidad rectora del ejercicio profesional en
la Ciudad de Buenos Aires, a fin de hacerle llegar los comentarios especificos respecto de la
propuesta de nuevo Codigo de Edificacidn.

COMENTARIOS GENERALES

1. Muchos articulos mencionados cambiaron de numeracién. Por ejemplo, el Art.
3.3.1.2.4 remite al Art. 3.3.2.1 que ahora es el 3.3.1.2.1, el Art. 3.4.7.7 menciona al Art,
3.8.3.1.1. que ahora es el 3.8.4.1.1 ¢ todos los articulos que mencionan al 3.4.4.8
Coeficiente de Ocupacidn que pasé a serel 3.4.7.4

2. Se usan términos que no corresponden a una normativa. Como “se podrd” (Art.
3.7.1.9) o0 "se promueve” {Art. 3.7.1.3y 3.7.1.6).

fNDICE

Comentarios: Es confuso ya que posee diferentes estilos de tipografias y sangrias que no
siempre se supeditan a su jerarquia. Algunos articulos no poseen numeracién correlativa
(después del Art. 3.8.4.7.3 sigue el 3.8.1.1.1, 0 al 3.8.11.8.5 sigue el 3.8.6.1.1)

CAPITULOS1 Y2
TiTULO I. GENERALIDADES.
ART. 1.1.2 OBIETO

“El Cddigo de Edificacion tiene por objeto establecer los requisitos y procedimientos bdsicos
para las etapas que componen una obra en cualquiera de sus variantes, tanto para la
presentacion y elaboracién de su proyecto, la efecucion y fiscalizacion de la misma”

Comentario: Este cédigo no plantea nada sobre la fiscalizacién como se enuncia. El control no
estd regulado. Por lo tanto no hay reglas claras a cumplir a la hora de construir.

ART. 1.1.8 ESTRUCTURA NORMATIVA DEL CODIGO DE EDIFICACION
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Indica : “ El presente codigo serd complementado por Reglamentos Técnicos dictados por la
“Dichos Reglamentos Técnicos
incluirdn soluciones técnicas y soluciones técnicas alternativas generadas por los
iNteresados......o e

#"

Subsecretarin de Registro Interpretacién y Catastro........

"

Comentario: Se entiende que dichos reglamentos mas que soluciones técnicas deberian
indicar las condiciones a cumplir por e! rubro al que se refiere el punto de! reglamento. La
soluciéon técnica puede ser variada, lo importante es que el resultado responda a los
pardmetros (estandares minimos } establecidos en la reglamentacion. Quizds sea un
problema de redaccién.

GLOSARIO

Comentarios: existen numerosos términos que luege no tienen uso en el codigo (Avisador
manual de Incendio, Cerdunico, Escorrentia, etc.) , y otros que en cambio resultan
imprescindibles definir (p.e. Concurrencia masiva). Muchas definiciones generan confusién
(Artefactos, Artificios especiales, Dispositivo, etc.)

AJUSTES RAZONABLES:

Comentarios: al margen de la definicion poco clara, solamente se refiere a temas de
accesibilidad para personas discapacitadas. Deberia ser mas abarcativa,

CERCAS DIVISORIAS
Y cerrrerenmsreserrasansnenee e neenee U defimitan parcelas o unidades funcionales”

Comentarios: Hasta ahora nunca se denominé “cerca” la pared divisoria entre unidades
funcionales.

CERTIFICACION DE PROFESIONALES Y TECNICATURAS.

“Acreditacion o reconacimiento de las competencias mediante instrumenta otorgado por un
Organismo de Certificacion establecido en el pals, reconocide por la Autoridad de Aplicacion

Comentarios: Muy importante. Esta certificacion corresponde a los Consejos Profesionales de
cada profesion dado que son las entidades que por Ley habilitan el ejercicio profesional.

TITULO Il.  OBRA, AVISOS, PERMISOS Y SUJETDS
CAPITULO |
ART. 2.1.2.6.2 PERMISO DE OBRA PARTICULARIZADO

.............................. Estardn comprendidas las obras del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires,
del Estado Naciongl........ouee.... Embajadus....................Organismos  Gubernamentales
InternacionQles.........ooevveververeeccecnnn. Establecimientos de Salud y Fducacion y de las Pequefias y
Medianas Empresas.”
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Comentarios: Si bien se podria entender que se trataria de una situacién que facilitaria la
tramitacion para la realizacidn de las cbras, ello no queda fehacientemente determinado. Esa
duda sobre cual seria el tratamiento administrativo diferenciado es necesario despejar para
no complicar el trabajo de esas empresas.

ART. 2.1.3.3.3 RESPONSABLES DE LA OBRA SEGUN LA CLASIFICACION DE LOS PERMISOS

"

w0} PEIMISO de Micra obra: requiere minima un prafesional responsable
b} Permiso de Obra menar: requiere minima un prafesional responsable

¢} Permiso de Obra Media: requiere coma minima dos profesionales responsables: un
responsable del Proyecto y Direccion de Gbra y un responsable de la Construccién. Asimismo,
se requerird una empresa responsable por la construccién.

d) Permiso de Obra Mayar: requiere como minimo tres profesionales responsables: un
responsable del Proyecto y Direccion de Obra, un responsable de la Construccion y un
responsable en Seguridad e Higiene, sin perjuicio de los establecido en el Art. 2.2.4 . Asimisma
se requerird una empresa respansable por la construccian “

Comentarios: Al margen de que ya en el caso de la Obra Media no serd posible realizar una
Direccién Ejecutiva pues se requiere la participacion de una empresa constructora no parece
correcto que recién se requiera un responsable de Seguridad e Higiene solamente en la Obra
Mayor, pues tanto la Obra Menor como la Media prevén subsuelos en el caso de la primera de
hasta 4m de profundidad y en la segunda hasta los 6 m de profundidad.

ART. 2.1.4 CAMBIO DE PROFESIONALES

“El propietario..................cambiar a cualguiera de las profesionales de la abra debiendo en
forma simulténea infarmar el reemplazante ante la Autaridad de Aplicacion.

“Los responsables que intervengan en el Proyecta a la Ejecucion de una Obra padrdn de
muanera unilateral retirarse de la misma.,

Comentarios: el propietario no tiene que designar simultdneamente al reemplazante pues
puede estar en una situacién de necesidad de desligarse del actual profesional y no saber
todavia a quien designar. Obviamente durante ese periodo no podra continuar con la cbra si el
rol del profesional desligado esta ligado a la concrecion de la obra.

En cuanto al desligue unilateral del profesional puede ser en cualquier rol que haya asumido
en la obra no solamente en el Proyecto o ejecucién de la obra.

ART. 2.1.8.1 OBRAS DE MODIFICACION DE EDIFICIOS EXISTENTES
“Cuanda se proyecten abras de madificacidn en edificios existentes...”
Comentarios: No se establece ningun criterio para ampliaciones, por mas pequefias que sean.

ART. 2,19 CONCESION DEL PERMISO Y/O AVISO. AUTORIZACION PARA COMENZAR OBRAS
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“Verificada la dacumentacion exigido para la iniciocion del trdmite de Permiso y/o Aviso de
obra la Autoridad de Aplicacién infarmard ol solicitante el plazo en el gue se expedird para el
atorgamiento o eventual rechaza......."

Comentarios: No se establece ningun plazo para la Autoridad de Aplicacién.
ART. 2.1.11 DECLARACION DE INICIO, AVANCE Y FINALIZACION DE LAS OBRAS
“ El profesional deberd informar el inicio, avance y finalizacién de las abras...................

Comentarios: No se indica cuél de los roles que hay en la obra tiene esta obligacién. Se deberia
evitar en los articulos menciones tales como “el profesional “ o “ el profesional a cargo “ pues
esos términos nada indican a que rol profesional se refieren.

Por otra parte cabe sefalar que el Art. 2.1.5 Conforme a Obra dice: “ ....Uno vez finalizada lo
obra y efectuadas las verificaciones correspondientes, el propietario o comitente, los
profesionales y las empresas deberdn declarar el final de obro y solicitar el Registro de
Documentocion Conforme a Obra”

s decir que de acuerdo a este articulo pareciera que la obligacion se impone a todos. "No
parece claro a quien correspende la obligacién de presentar el conforme a obra. Si bien en
otros articulos se invoca al Director de Obra como receptor de los datos necesarios para
elaborar la documentacion de la obra ejecutada. { Art. 2.2.1.3.5)

CAPITULO 2. SUJETOS
ART. 2.2.1.2 GERENCIADOR

“Al Gerenciador le caben las mismas responsabilidades que al prapietario, siendo
salidariomente responsables”

Comentarios: El propietario tiene otras muchas responsabilidades que en nada le competen al
Gerenciador. Vale incluso remitirse al Art. anterior 2.2.1.1 para completar la aseveracion.

ART. 2.2.1.3.4 PROFESIONALES RESPONSABLES DE LOS PROYECTOS DE OBRA
“Enlo Etapa de proyecta son sujetos responsables:

E! prayectista o Director de Proyecto propiamente dicha y los distintos profesionales actuantes
habilitadas.....”

“El Revisor de prayecta”

“Los profesionales intervinientes en lo Etapa de Ejecucion de Obra son: EI Director de Qbra, el
Constructor, el Ejecutor, Constructor Estructural, el Demoledor, el Excavador, el Ejecutor de las
Instalaciones y el Respansable de Seguridad e Higiene”

Comentarios. A partir de este articulo comienza una confusién de denominacién de roles y sus
responsabilidades que se repite en los subsiguiente. Fundamentalmente no se incluye al
Representante Téchico guien es responsable de los aspectos técnicos de la ejecucion de la
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obra si la Empresa Constructora no esta constituida por profesionales que puedan asumir esa
responsabilidad. Por otra parte cabe sefalar que el titulo se refiere a profesionales
responsables de los proyectos de obra, pero el contenido del articuio avanza sobre muchos
otros roles.

ART. 2.2.1.3.2 PROYECTISTA

“Es el profesional habilitado que, por encorgo del comitente y con sujecion a las normas
vigentes, canfecciona el Proyecto de Obra y/o Instalacion. La actividad del profesional
comprende anteprayecto y documentacion de proyecta. El Proyecto puede ser integral o de
partes que complementen los proyectos elaborados por otros profesianales habilitados o
técnicos de forma coordinada can el autor de este.

- ."el profesional padrd actuar como responsable del Proyecto de Excavacion,
Demohaon Obra, Cdlcufo Estructural, instalaciones (sanitarias, eléctricas, electromecdénicas,
térmicas, contra incendios e inflamables, elevadores y toda otra especialidad o actividad que
en el futuro pueda integrarse a las enumeradas o/a reglamentarse), Ejecucion Parcial, Obra en
Etopa de Proyecto, Uso particularizada o con Proteccidn Patrimonial, en conjunto o por
separado.

El o los responsables del Proyecto en cada una de sus instancias técnicas se encuentran
focultados para ejercer mds de una direccion de proyecto, en la medida en que las
incumbencias de su titulo osi lo habiliten.

Si en un proyecto interviene mds de un profesional con distintas especialidades, se designard o
un Director General del Proyecto. Las construcciones consideradas en el alcance Permisos de
Obra Mayor podrdn contar con un Director General de Proyecto.

El Proyectista de cada una de las especialidades, como asi también el calculisty de la
estructura, serdn los tinicos responsables de la parte de la obra de su incumbencia, salvo el
Director de Obra que comparte esta responsabilidad.

Comentarios: En este articulo aparecen 3 denominaciones a roles relacionados con el
proyecto: Responsable del Proyecto, se nombra una direccién de proyecto y un Director
General de Proyecto.

En general es un articulc poco ciaro. Director de Proyecto hay uno solo. Los demads
especialistas que intervienen, supeditan su trabajo a ese Director de Proyecto, sin que ello
implique evadir la responsabilidad que les cabe por su tarea. Es por ello que no se puede
considerar que ellos son los Unicos responsables de la parte de la obra de su incumbencia y
hacerles compartir la responsabilidad solo con el Director de Obra y dejar de lado al Director
de Proyecto o Responsable de Proyecto que es quien elabora la totalidad el proyecto.

“ 1. Obligaciones del Proyectista

El Prayectista tendrd, de manera enunciativa, las siquientes obligaciones:

a. Canfeccianar el proyecto con sujecidn a la narmativa vigente.

b. Cuando el proyecto se desarrolle o camplete mediante proyectos parciales u otros
dacumentos técnicos segun lo previsto en abjetivos de la obra, cada proyectista debe asumir la
titularidad y responder en lo medida y alcances de las contenidas de su prapio prayecto.

c. Firmar el proyecto de obra como respansable del mismo, ”
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Comentarios: Lo expuesto en el comentario anterior coincide con el punto ¢) precedente que
indica que es obligacién del Proyectista firmar el proyecto como responsable del mismo. { Se
entiende que se estaria refiriendo al Director de Proyecto

ART. 2.2.1.3.3 REVISOR DEL PROYECTO

“El propietario o comitente, juntamente con el Director de Obra, podrén designar un
responsable Revisor de Proyecto, quien verificard que el proyecto se encuentre correctamente
elaborada. En este caso el revisar asumird la responsabilidad asignado af Director de Obra,
quien circunscribe su responsabilidad a la direccion de ese Proyecta de Obra cansignado en los
planos. En este supuesto, el revisor comparte la respansabilidad asignada al o los proyectistas.”

Comentarios: Se entiende que en general la existencia de un Revisor de Proyecto puede darse
cuando el Director de Obra no ha sido el proyectista de la obra. En cuanto a responsabilidad se
menciona a “los proyectistas “perc como se dijo anteriormente hay un responsable por la
totalidad del proyecto. Es dudoso que se le pueda quitar toda responsabilidad al Director d
Obra.

ART. 2.2.1.3.4 DIRECTOR DE OBRA

“Realizard su tarea conforme las aspectos técnicos, estéticos, urbanisticas y medioambientales
de acuerdo con el prayecta definida......”

b) Controlar el cumplimiento de la normativa vigente en materia canstructiva y urbanistica....”

Comentarios: Se entiende que todos los aspectos urbanisticos han sido ya incluidos en el
proyecto.

ART 2.2.1.3.5 CONSTRUCTOR DE OBRA O REPRESENTANTE TECNICO

“El Constructor de Obra es el profesional que asume las obligaciones y responsabilidades
técnicas de la construccion de una obra. Para el casa en que el canstructar sea designada en
calidad de Representante Técnico de empresas, su respansabilidud serd de cardcter solidario
con uquellas. En forma enumerativa san abligaciones del constructar o Efecutor de la Obra:

o. Ejecutar la obra con sujecidn al proyecta y a las instrucciones impartidas par el

"

Director de Dbra, conforme 1a narmativa Vigente........ s,

d. Proveer en la Etapa de Ejecucidn de la obra los recursos humanas y materiales que la
misma demande para su cumplimienta..................c.coverrvinerceivevencns.

g) Facilitar al director de Obra los datos necesarios para la elaboracién de lo dacumentacion
de la obra ejecutado

f. Proveer de los elementos y materioles constructivos, de acuerdo con el prayecto y con las
instrucciones del Director de Obra.
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h. Contratar los seguros y garantias exigidos.”

Comentarios : El profesional Representante Técnico de empresas no es solidario con la
empresa por cuanto ella tiene muchas otras obligaciones que no conciernen al Representante
Técnico que es responsable de las cuestiones técnicas de la obra .

El Director de Obra no imparte instrucciones. Ellas estdn comprendidas en el proyecto y los
pliegos de especificaciones técnicas. El Director de Obra controla que lo que se hace responda
a toda esa documentacidn. Puede dar érdenes, pero no es su funcidn dar instrucciones como
se debe hacer una obra.

La provision de materiales, de mano de obra y de todos los elementos necesarios para la
construccion es una obligacion de la Empresa, no del representante técnico. Asicomo
tampoco le compete contratar los seguros y garantias temas que también son obligacién de la
empresa.

De este articulo se estaria infiriendo que cae en cabeza del Director de Obra la ejecucion de
los planos conforme a obra. Pero tal como se dijo en puntos anteriores es un tema para
clarificar.

ART 2.2.1.3.6 iINSTALADOR

Comentarios: Valen las mismas observaciones realizadas en el punto anterior cuando se trata
de un Representante Técnico de una empresa de instalacién

ART 2.2.1.3.7 DIRECTOR GENERAL DE OBRA

“ En obras de gran magnitud en las cuales intervengan dos o mds Directores Gbra con
distintas incumbencias, la Autoridad de Aplicacion se encuentro facultada para exigir al
propietario que designe a un Director General de Obro con titula profesional de categoria igual
a superior a la de los Directores de Obra asignados. Las exigencias y responsabilidades son las
mismas que para el Directar de Obra.

De manera enumerativa, son obligaciones del Director General de Obra:

a. En la etapa de Ejecucion organizar la logistica y coordinacion de la Ejecucion y cumplimiento
de los distintos Proyectos y actividades que se desarrollen.

b. Impartir instrucciones precisas a los Directores de Obra para la correcta interpretacion de los
Proyectos.”

Comentarios: Se parte de la posibilidad de que exista mas de un Director de Obra, situacion
que solo puede llevar a complicaciones en una obra. Director de Obra o si se lo quiere llamar
Director General de Obra hay uno solo. Pueden existir Asesores de esa direccion en distintas
especialidades, pero no es razonable que se plantee que distintos rubros de una obra puedan
tener directores independientes,
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ART. 2.2.1.3.9 RESPONSABLE EN SEGURIDAD E HIGIENE
“Las prafesianales respansables de la Seguridod e Higiene de una Obra estan obligados a:

a. Adoptar las medidas sanitarias y de prevencion y tutela de la integridad psicofisica de los
trabajadores,

b, Asegurar la instalacion en la obra de servicios de salubridad,

Comentarios: El que debe dar cumplimiento al programa de Seguridad e Higiene es la empresa
constructora/ contratista. E! responsable de Higiene y Seguridad no tiene intervencién en las
decisiones de la empresa es quien elabora el programa y controla su cumplimiento conforme
las obligaciones que le impone el Decreto 911/96 Reglamento para la Industria de la
Construccion. Higiene y Seguridad en el Trabajo, pero no lo ejecuta.

ART. 2.2.1,3.11 CONSERVADOR

“ El Conservador es aquel prafesional habilitado que asume contractualmente el compromiso
de ejecutar con medios humanos y materiales propios o ajenos los trabajos parciales o totales
para conservar un edificio y/o algunos de sus componentes”

Comentarios: aparentemente se trataria de una figura nueva cuyo cobjetive no queda claro.

ART. 2.2.3 ORGANISMOS, ENTIDADES Y LABORATORIOS DE CONTROL DE CALIDAD DE LA
EDIFICACION

“Son entidades de control de calidad de la edificacidn aquellas capacitadas para prestar
asistencia técnica en la verificacion de la calidad del proyecto, de los materiales y de la
efecucion de la obra y sus instalaciones de acuerdo con el proyecto y la normativa aplicable”

Comentarios: no se sabe cual es el objetivo de este articulo. ¢ Estos organismos harian un
control de la calidad de los proyectos y su ejecucion ? éCon que criterio? ¢COmo seria la
interaccidn con el Director de Proyecto y e! Director de Obra?

ART. 2.2.4.4 FACULTAD DE LA AUTORIDAD DE APLICACION PARA EXIGIR DIRECTOR TECNCIO
PROFESIONAL O EMPRESA DE CATEGORIA SUPERIOR.

" La autoridad de Aplicacion se encuentra facultada para exigir la designacion e intervencion de
un Director de Ejecucion de Obra, de Instalaciones, Empresa Canstructarg...................”

Comentarios: Aparece una nueva figura que se superpone a las demds: Director de Ejecucién
de Obra. ¢ O se referira a! Director de Obra o a! Director Genera! de Obra?

ART. 2.2.5 DELEGACION DE FUNCIONES DE PROFESIONALES Y EMPRESAS

“Toda Empresa que intervenga en el Proyecto o Ejecucién de una Obro puede autorizar a otro
Profesional o Empresa registradas en una categoria igual o superior para reemplazarla
transitariamente en las actividades.........

M
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Comentarios: Parece correcta le intencion, pero no la redaccién. Las empresas no intervienen
en los proyectos.

TITULC l.  PROYECTC

3.3 CAPITULO 3. HABITABILIDAD

ART. 3.3.1.2.1 ALTURA MiNIMA DE LOCALES

“Para casos particulares se admitiré un margen de tolerancia, respecta de las valores
establecidas en el presente articulo, no mayor af 3%, cuanda se verifique esa diferencia entre la
declarada en el proyecto y la efectivomente construido”

Comentarios: Este concepto se encuentra repetido en otras partes del cddigo, como en el Art.
3.3.14.

ART. 3.3.1.2.4 ALTURA DE LOCALES CON ENTRESUELO C PISO INTERMEDIO

“Altura sobre el Entresuelo: "hs”

- El Entresuelo que sea destinado o usos carrespondientes a locales de lera. Categoria
admitirdn una altura minima de 2.40 m medida entre su solado y la parte inferior de
cualquier viga o cielorraso.

- El entresuelo que sea destinado a otros usos que na sean locales de lera. Categorfa
pueden tener una altura minima de 2,10 m medida entre su solado y cielorraso.

Altura bajo el Entresuela:. "hi”

- El local ubicado debajo del Entresuelo que sea de lera. Categoria tendrd una aftura
minima de 2.40 m medida entre su solada y cielorraso.

- El local ubicada debajo del Entresuelo que sea destinado a otros usos que no sean
lacales de 1era. Categoria tendrdn una altura minima no menor ¢ 2.10 m.”

Comentaris: {Para qué se repite si es lo mismo?
ART. 3.3.1.5 SUBDIVISION DE LOCALES

“a. El medio divisar debe contar can una altura mdxima de 1,80 m o un % de la altura def local
medidos sobre el salado, conservanda el local su uso, dimensiones y las candiciones de
Hluminacion y ventilacion previas a la subdivision”

Comentarios: No queda claro si se puede elegir entre ambos pardmetros

ART. 3.3.1.6.3 ESPACIO DESTINADO PARA EL PERSONAL DE MANTENIMIENTO QUE
TRABAIJEN EN UN EDIFICIO '
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“Se deberd contar con un espacio destinado para vestuario, bafio y duchas, sola de estor g
espacio comedor para personas que trabajen en el mantenimiento, vigilancio y limpieza del
edificio. La superficie minima del lacal serd, para abras de menas de 1500 m2, del 0,3% del
tatal de la superficie construida (contdndose ol 50% los locales destinados para
estacionamiento} 0 minimo de 6 m2; para obras de mds de 1500mts2, lo superficie minima
serdde 50 m2...”

Comentarios: No se indica qué categoria de local es {para conocer qué tipo de iluminacion y
ventilacion requiere). Tampoco se podrian incluir todos esos destinos en 6 m?. No tiene
sentido establecer un porcentaje sobre la superficie, ya que hasta 1500 m? se requieren 4,5m?
y el minimo es 6m?.

ART. 3.3.2.1 GENERALIDADES

“Los pardmetros que definen la calidad del aire interior son:

a) Tasa de aire exteriar por persona (m3/hara/persona): caudal de aire exterior fresco por
persona segin pragrama de ocupacion del recinto;
b) Tasa de aire exteriar par superficie (m3/hora/m2}: caudal de aire exteriar fresco por

unidad de superficie del recinta a ventilar.
La exigencia minima de aire interiar se calcula por persona y superficie:
1 Tasa de aire exteriar por persona se establece en 2,5 m3/hora por persona.
2. Tosa de aire exterior por superficie se establece en 0,3 m3/hora por m2.”

Comentarios: No se entiende para qué estd incluido este tema aca si luego no se retoma en el
resto de la norma

ART. 3.3.2.2 CLASIFICACION DE LAS RELACIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION

“En paramentos orientados ol Norte (N}, Nareste (NE) y Noroeste (NO) se podrd admitir una
reduccidn de hasta un20% de las superficies requeridas de ifuminacian de las locales”

Comentarios: Deberia incrementarse cuando da al sur, no disminuir lo que hoy rige

ART. 3.3.2.3 ILUMINACION Y VENTILACION DE LOS LOCALES DE PERMANENCIA O DE
PRIMERA CLASE

Comentarios: Se mencionan las exigencias de iluminacién pero no las de ventilacidn para
locales de Primera clase

ART. 3.3.2.3.1 ILUMINACION

“La Huminacién para el casa de vivienda permanente serd de:

i = 0,2 de la superficie del local

No podra sustituirse la ituminacion natural par artificial, sienda esta pasible en ef resta de los
usos, salvo qt;!e esté indicada lo cantrario en este Codigo.”

ART. 3.3.2.4 ILUMINACION Y VENTILACION DE LOS LOCALES DE SEGUNDA CLASE
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“a. Bofig, retrete y lavadero-secadera en vivienda: la relacién entre la iluminacién y la
ventilacidn en este tipo de lacales serd la siguiente:
Huminacioni= 0,2

ventilacién k = 0,05 superficie piso local.”

Comentario: Esto ya estd en el Art. 3.8.1.1.3

ARTS.1.2.1.1.1y1.2.1.1.2

Comentarios: Nimeros no correlativos

ART. 3.3.2.6 ILUMINACION Y VENTILACION DE LOCALES DE CUARTA CLASE

“3. Cuando un inmueble destinado a vivienda colectiva, estudios u oficinas tenga ascensor que
sirva a todos los pisos, la escalera principal, los pasillos y/o vestibulas generales o publicos a
ella conectados pueden carecer de la ifuminacién y ventilacion prescriptas en el presente
Codiga”

Comentarios: Esto quedd obsoleto a partir de la Ley 962
ART. 3.3.2.8 ILUMINACION Y VENTILACION NATURALES DE LOCALES A TRAVES DE PARTES
CUBIERTAS

“Cuando la parte cublerta o salidizo tenga cierres o paramentos laterales y/o frontales, la

separacion o distancia camprendida entre ambas serd igual o mayor que 1,2 5.”

Comentarios: ¢En qué caso no tiene algun cierre lateral? Los balcones tienen por lo menos
uno. Las figuras 8, 10 y 11 generan mayor confusion, ya que la primera indica que a > 1s y las

restantesqueeya>15.

ART. 3.3.2.14 SEPARACION MiNIMA DE CONSTRUCCION CONTIGUA A EJE DIVISORIO ENTRE
PREDIOS

“Cuando se prayecten vacios y/o patias de aire y luz que no cumplan can las caracteristicas del
espacio urbana a de patio vertical, las medidas minimas serdn de 3m de lado y 12m? de
superficie, si tienen por finalidad brindar iluminacion y ventilacion auxiliar. Estas patios no

padran tener mds de 15 m de aftura.

Si no cumplieren con estas medidas minimas, dichas vacios y/o patios no podradn utilizarse para
satisfacer los requerimientos de iluminacion y ventilacian que exige el presente Codigo para las

distintas categarias de fos locales establecidas en el art. 3.3.1.1 “Clasificacidn de las lacales”.

Comentarios: Si dice “que no cumplan”, el parrafo siguiente estd de mas. Se contradice con el

Codigo Urbanistico que promueve vacios aunque no cumplan con el objeto de promover la
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ventilacion cruzada. No se entiende como proceder en caso de que el patio tenga mas de 15m

de altura.

3.4 CAPITULO 4. MED!OS DE SALIDA Y ACCESIBILIDAD
ART. 3.4.3.1 ESCALERAS PRINCIPALES — SUS CARACTERISTICAS

“La nariz de los escalones no podrd sobresalir mds de 0,035 m sobre el ancho de lg pedada.

En el casa de narices salientes, la parte inferior se identificard con la alzadg con un dngulg no
menor de 60° con respecto a fa horizontal.

Comentarios: La mayoria de las exigencias son prescriptivas

Ef ancho minimo para todos los casos no comprendidos en los items que a continudcion se
detallan serd de 1,20 m . Ef caso general no serd aplicable o edificociones a construir sobre
lotes de un ancho menor a 8,66 m inclusive, donde ef ancho minimo serd de 1,10 m.

1. En viviendas multifamiliares, cuando se trate de cuatro o menos unidades de vivienda en un
predio, el ancho minimo de la escalera serd de 1,00 m, asi como cuando se trate de una
escafera que sirva de acceso a una sola vivienda.

2. En aquellos casos en que exista una escalera general que sirva o todos los pisos, la escalera
interna que sirva a no mds de dos pisos de una misma unidad de usa, tendrd un ancho minimo
de 0,70 m.

3. Cuando la escalera sirva de acceso a ung unidad de vivienda el ancho minimo serd dé 1,00
m. Cuando comunique pisos de lo misma unidad el ancho minimo de escalera sera de 6,90 m.
Comentarios: Se reitera el caso

En el caso indicado en los items il y 11l el pasamano serd obligatorio de un solo lado.

Comentarios: No existen los items |y Il. Faltan las figuras 24 y 25

ART. 3.4.3.3 CAJA DE ESCALERA

“Todo edificio que posea mds de 30 metros de aftura destinado o vivienda-residencia colectiva
y mds de 12 metros de altura para el resto de los usos, siempre que la caja e escalera no se
encuentre presurizada, contard con antecdmara para acceder ¢ fo cojo de escalera”

Comentarios: Las alturas deberian coincidir con las que establece el Codigo Urbanistico. En

ningun lugar se establece desde y hasta donde se toman esas alturas

“a. Deberdn acreditar que las puertas que separan los pasos de las unidades, aseguren una
resistencia af fuego acorde con el uso y el riesgo.”

Comentario: Deberia aclararse si es palier protegido, porque en muchos casos la caja de
escalera se puede adecuar y no serfa necesario este requerimiento

ART. 3.4.5.2 RAMPAS NO EXIGIDAS
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“Cugndo, a juicia de lo autoridad de aplicacion, la accesibilidad en el edificio se encuentre
plenamente satisfecha bajo los términos de la reglomentocion vigente, se permitiré lo
realizacion de “rampas peatonales”

Comentarios: Deberian permitirse como Medio de Salida, mucho mds seguras que una

escalera

ART. 3.4.6 PUERTAS

“a. Luz util de paso (lu)

La luz util de pasa minima (lu) serd de 0,80 m medida segun la forma de movimiento de la hoja,
la misma serd de aplicacion a las zonas propias de vivienda”

Comentarios: No coincide con lo que dice en el Art. 3.8.1.1.2

ART, 3.4.7.8 ANCHO DE CORREDOQRES DE PISO

“El ancho minimo de pasos, pasillos o corredores de todg superficie de piso o local que den o un
paso de comunicacion general u otro medio exigido de salida serd de 1,10m”

Comentario: No se establece en ningln sitio el ancho minimo de paso dentro de fas unidades,

acceso a servicios, etc. SOlo se establece en el interior de las viviendas

3.5 CAPl'TULO 5, SALUBRIDAD
3.5.1 SERVICIO MINIMO DE SALUBRIDAD

“a. Aguellos locales a los que se les exifo servicia minima de salubridad, deberdn contar al
menas, con un bafio accesible.”

Comentarios: En la planilla dice que a partir de 10 personas

“¢. Las cantidades minimas de servicios de salubridad serdn determinadas de acuerdo al factor
de ocupacion establecido para cada Uso y/o la cantidad de ocupantes.

d. 5i no se establece el numero de personas que trabajan o permanecen en un

local u edificio, éste serd dispuesto segun el art. 3.4.4.8 “Coeficiente de

COcupacion”

Comentario: Se contradicen

“I. Queda prahibido lanzar a la via publica, camo a terrenas propios o linderos, los liquidos
cloacales y las aguas servidas, como asi también la instalacion de pozos negros”.

Comentario: Suena obsoleto

3.7 CAPITULO 7. DISENO SUSTENTABLE
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3.7.1.2 AISLAMIENTO TERMICO DE LA ENVOLVENTE

“Exigencias en W/{m2.K):

a. Techas: 0.83
b. Muras exteriares en fachada frente y cantrafrente: 1
c. Muras exteriares en muras medianeros o privativas: 1.60"

Comentarios: Sumado a los muros que den a patio (no contemplados en la norma}, podemos

pedir 3 K diferentes en una misma habitacion

3.7.1.10.1 MEDICION DEL CONSUMO

“En el Reglamenta Técnica se establecerdn los pracedimientos para la determinacian del
cansumo y verificacidn, las requisitas que deberdn cumplirse para la presentacidn ante lo
autaridad de aplicacian, asi cama el cdlcula que deberd realizarse para abtener el cansuma
real.”

Comentario: El uso del edificio construido no puede estar regido por este cddigo

3.7.1.10.3 TANQUES DE RALENTIZACION DE AGUA DE LLUVIA

“La Autaridad de Aplicacian reglamentaré la exigencia de prayectar, para determinadas Obras
de gran envergadura y en zanas de riesga hidrica....”

Comentario: No queda claro si deben cumplir ambos requisitos

3.8 CAPITULO 8. CONDICIONES PARA DETERMINADOS USOS EN EL PROYECTO

Comentario general: Del articulado sobre Usos se destaca, las diferencias y omisiones entre el
CU y este codigo. Se desprende 1a ausencia de correlato entre el C.U. y el C.E. Conociendo la
jerarquia y supremacia que tiene el primero sobre el segundo, deberia no solamente tener
coherencia entre ambos sino coincidencia plena para que se simplifique y resuelva con claridad
los proyectos de obra vy sus habilitaciones.

La extensidn de pdginas de cada Uso es variable segin la actividad y se traduce en diferencias
de profundidad de estudio, metodologia de trabajo y detalle, que aporten claridad vy
simplificacion. '

Previo al detalle de los usos en si, deben completarse las generalidades con claridad parea su
resolucion en los usos segin la gradualidad de los mismos. La reiteracion sistemética de
. algunos itemizados en cada actividad, genera confusion y falta de orden. Ejemplo de ello es el
3% de tolerancia, niveles de accesibilidad, caracteristicas constructivas, etc.



C P %U Consejo Profesional
de Arquitectura y Urbanismo CPNX009554

En las generalidades de todos los usos deben figurar de manera metédica y efectiva: la
metodologia de trabajo, la clasificacidn de los locales principales y de apoyo, dimensiones de
los mismos o referencia de las categorias de locales, iluminacién y ventilacién, medios de
sailida, habitabilidad, etc.

Disgrega a normativa en forma intrascendente, las diferencias de los locales en los distintos
usos en 10cm o 30cm de altura o de lado minimo de las categorias principales. Solicitamos la
simplificacién. Ejemplo iocales como en el 3.8.7.1 Consuitorio indiferenciado, superficie
minima 7,5m lado minimo: 2.5m y altura 3m en piso bajo y 2.7 en piso alto. Conviene
referenciarlo a un local de 1ra o 3ra y asi homogenizar fa altura y lados ya que el lado minimo
en este caso, es menor que la altura, ademas generando incompatibilidades con las losas
existentes.

“Las requisitas basicas de habitabilidad, funcionalidad, seguridad y durabilidad san de
aplicacian para cada usa, los que deberdn ser adaptadas a lo actividad para la cual estén
destinadas. Serdn de aplicacion las prescripciones previstas para los locales en cuanto a su
Dimensianamiento, lfuminacion, Ventilacién, Altura, salubridad, Accesibilidad, Medios de salida
y Sistemas de Prevencidn y Extincion de Incendios del presente Cddigo y sus narmas
reglamentarias, salvo lo particularmente definido para cada uso.” Esta redaccién tiene el
espiritu de lo solicitado por nuestra vision pero carece de los contenidos ya que directamente
continda con los usos ¥ el detaile de los mismos.

Dentro de las generalidades, deben mencionarse con claridad diversas situaciones en relacion
a este con este Codigo:

- En usos existentes, definir el alcance de las ampliaciones y modificaciones de los mismos, la
validez o descarte de situaciones ya consolidadas, tanto en el ambito pGblico como privado.

- Referidos a los Reglamentos Técnicos, especificar cuando aplican segin lo existente, a las
ampliaciones o la retroactividad de temas de seguridad como ejemplo ha sido en la normativa
actual, la adecuacidn de los vidrios inastillables laminados.

- la redaccidn y actualizacién de los Reglamentos Técnicos debe surgir de un equipo
interdisciplinario, de especialista e idoneos de cada uso. Su tareas es también la de responder
técnicamente las consultas que no se desprenden directamente de la lectura del CE y sus
Reglamentos. La forma de constitucion, renovacion, calificacion de ios integrantes y modo de
trabajo, debe surgir de este cddigo.

- Adaptacién de edificios existente que mantienen ¢ no el uso. Aclaraciones, incentivos,
requerimientos.

- Usos compatibles en una misma unidad de uso, con el fin de optimizar la utilizacion del
recurso edilicio, se debe autorizar y favorecer la simultaneidad de distintos usos en distintos
horarios en una misma unidad, siempre que se desarrolle cada uso plenamente.

- Todo edificio construide de acuerdo con un plano y documentacién registrada para un
determinado uso conforme, debe poder habilitarse con la misma arquitectura. Para un
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proceso continuo y ordenado, la Direccion de Habilitaciones y Permisos debe tener injerencia
en el proceso actual de la normativa de Usos, tanto del CU como del CE.

Los gréficos de la ley 962 trasladados idénticos a la version original del 2003, deben
actualizarse en conceptos y presentacion.

En algunos usos, la clasificacion corresponde a otros usos debido a caracteristicas que
prevalecen, En caso de quedar donde estdn situados en la actualidad, debe relacionarse con
claridad y contundencia al uso secundario que también corresponde. Un ejemplo de esto es
cuando menciona un establecimiento para adultos mayores no autovélidos con trastornos
psiquidtricos cronicos cuyo uso estd en Residencial y requieren de un recurso fisico adecuado,
cercanos a las pautas de sanidad. Comentarios sobre usos especificos.

Art. 3.8.1: RESIDENCIAL

3.8.1.1.2 AREAS Y LADOS MINIMOS DE LAS COCINAS, ESPACIOS PARA COCINAR, BANOS,
RETRETES, LAVADEROS Y SECADEROS

“Cocina y lavadero tendedero podrdn configurar un solo focal. En este caso el lado minimo seré
de 1,50 m y la superficie minima de la suma de ambos”

Comentarios: No se especifica la superficie minima del lavaderc

"Lugar de guardada: Lado minima {m) 0,80. Superficie minima {m2) —*

Comentarios: En el Art. anterior dice que la superficie minima es de 1 m2.

3.8.1.2.1 HOGAR DE NiNAS, NINOS Y ADOLESCENTES.

“a. Clasificacion

Tendrdn fas siguientes modalidades de funcionamiento:

1. Convivencial para Nifias, Nifios y Adolescentes

2. Parador para Nifias, Nifios y Adolescentes

3. Canvivencial para Adolescentes embarazadas y/o Madres adolescentes y sus Hijos

4. Convivencial de atencion especializado (tratamiento de situacianes o patologias complejas)”

Comentarios: Cuando la complejidad de la atencién de las personas que habitan los
establecimientos prima y excede el uso residencial, se debe interactuar con requerimientos
propios del Uso Sanidad.

3.8.1.2.2 ESTABLECIMIENTOS PARA PERSONAS MAYORES.

“a. Clasificacion
Tendrdn las siguientes modalidades de funcionamiento:
1. Residencias para personas mayores autovdlidas
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2. Hogares de Dia para personas mayores autovdélidas

3. Residencia para personas mayores con dependencia

4. Residencia para personas mayores con soporte de psiquiatria

5. Hogar de Dia para personas mayores can soporte de psiquiatria

6. Residencia para personas mayores de alta dependencia con podecimientas crénicos
7. Casa de Residencia *

Comentarios: En los puntos anteriores en los cuales la complejidad de la atenciéon de las
personas que habitan los establecimientos para adultos mayores prima y excede el uso
residencial, se debe interactuar con requerimientos propios dei Uso Sanidad.

“Habitaciones convencionales: Capacidad mdx.por habitacion: tres camas; sup. min por cama:
7,00m2, lado min. por cama: 2,20m. Cubaje minima por persona: 15m3; si la altura superase
los 3 (tres}metros, para establecer su cubaje se considera esta dimension comg altura maxima.
Habitaciones para PcD : Capacidad mdx. por habitacion: cinco camas Cubaje minimo por
persona: 15m3; si la altura superase los 3 (tres)metros, para establecer su cubaje se considera
esta dimension como altura mdxima. Deberd garantizarse lo accesibilidad a uno de los
laterales y en la piecera de la cama; la separacién minima entre camas, y entre camas y
divisorios, serd de 1.20m. {un metro veinte centimetros). “

Comentarios: Las habitaciones para PcD deben tener igual o menor capacidad maxima que las
convencionales.

3.8.2 COMERCIAL

Comentario: Detalla en el Art. 3.8.2.1.1 los comercios de productos perecederos y estd
ausente el Art. 3.8.2.1.2 de productos no perecederos.

3.8.5 EDUCACION

6. Centras de Educacion y Tratamiento para Persanas con Discapacidad
De carécter obligatorio:

I. Aula integral o Taller

il. Direccion.

ill. Gabinete

IV. Expansion cubierta o SUM

V. Comedor a SUM

Vi. Cocina

Vii. Expansion descubierta o patio de juegos y/o recreo
Viil. Servicios de salubridad para personal y alumnos.
IX. Servicios de salubridad para PcD”

Comentarios: Los locales de cardcter obligatorio surgiran de ias distintas discapacidades. La
Discapacidad en si misma no es un genérico. La construccién debe ofrecer soluciones

diferentes en cada caso.

3.8.6 ALOJAMIENTO
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Comentarios: El cuadro de locales esta vacio de contenidos.

3.8.7 SANIDAD

“Las dreas de los establecimientos de salud se clasifican en: | - Area de Atencién Ambulatoria If
- Area de Diagndstico por Imdgenes ili - Area de internacion IV — Centro Quirtirgico V- Central
de Urgencias Vi - Central de Abastecimiento y Procesamiento™

Comentario: En recurso fisico en Salud, se clasifican en tecnologias nucleares o esenciales para
el desarrollo de la actividad, y tecnologias de apoyo como saporte de las anteriares. Los locales
se denominan unidades funcionales y areas complementarias. No son areas. Ver los aportes
del CPAU 2017 con el detalle respectivo.

“Habitacign de internacién de tres camas y cuatro camas”

Comentarios: Es un exceso contar con mas de dos camas por habitacién. Ausencia de
habitacion para aislados.

Ausencia de salas de Terapia Intensiva y salas de Unidad Coronarias. UTly UCO.

Area de Diagnostico porimagenes: Incompleto.

3.8.7.8 Casa De Cuidados Paliativos

Comentarios: Es el anico rubros detallado en el Capitulo Sanidad. Ausencia de todos los
demas.

3.8.8 SERVICIOS

Comentarios: Ausencia de las generalidades. Desnivel entre los detalles y especificationes
entre los distintos rubros.

3.8.9 TRANSPORTE

Comentarios: Ausencia de diversidad de actividades relacionadas al uso. Ejemplo talleres de
subterraneos.

3.8.10 DEPOSITOS

Comentarios: Ausencia de diversidad de tipos de depésitos. Completar las generalidades
constructivas y edilicias, por ejemplo: caminos de ronda en paredes medianeras, alturas de
naves, racking metalico con o sin pasillos intermedios, zona interna de carga y descarga unida
o no con las zonas de depdsitos en caso de que la operatoria lo requiera, etc.

Ausencia de relacion con el grado de molestia y los riesgos.
3.8.11 INDUSTRIA

Comentarios: Ausencia de generalidades. La clasificacion inicial de las industrias segun el
CLANAE, base tomada por Medio Ambiente y por la AFIP, es un agrupamiento eficaz, ordenado
y consensuado que facilita la unidad de criterios y analisis. Recomendamos se tome en cuenta.
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Esperamos que estos comentarios sean oportunamente tenidos en cuenta y sin otro particular,
saludamos atte.

3.9 CAPITULO 9. PROYECTO DE LAS INSTALACIONES DE PRESTACIONES Y SUMINISTROS

3.9.8 INSTALACIONES SANITARIAS
Comentarios: Un texto de media pagina sin ningln tipo de objetivos no permite establecer
reglas claras respecto de lo que se puede construir

3.9.9.3 CONDICIONES GENERALES DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIO

“Estas alcanzan a todos los edificios, en instancia de proyecto y/o ejecutados en el ambito de
la Ciudad de Buenos Aires”
Comentarios: Sobre lo ya ejecutado no se debe legislar si las obras cumplieron con las normas

en su momento

3.9.9.3.2 CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION PASIVA

“e. Las puertas tendrdn una resistencia af fuega no menor de un rango que el
exigido, y estardn provistas de cierre a dable contacta y cierra puertas
aprobados”.

Comentarios: No se sabe a qué puertas se refiere

"f. Las puertas de los ambientes destinados a salas de mdquinas, de equipos técnicas a
simifares, deberdn ofrecer resistencia al fuega minima de F-60 y abrirén hacia el exterior can
cierre automdtica aprobado, y doble contacto.

Estardn dotadas de extintor. En caso de tener que cumplir ademds con la normativa exigida por
fas empresas prestatarias de servicios, se considerard la reglamentacion especifica exigida par
éstas ultimas.”

Comentarios: ¢ Las puertas dotadas de extintor? El extintor no es proteccién pasiva

i. El acceso a sotanas, se realizard de moda que forme caja de escalera independiente o bien
discontinuando en planta baja el recorrido de la escalera que sirve a los pisos superiores, es
decir sin continuidad can el resto del edificio.

Comentarios: O no esta bien expresado o se quiso decir independiente

J. Se prohibe la colocacion de los medidores de gas y/o sala de medidores de gas o tendido del

suministra en plenos ubicados sobre hall, palieres, circulaciones, cajas de escalera y/o todo otro
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medio de salida utilizade para la evacuacion del edificio;
Comentarios: ¢ Como se hace e! tendido sin pasar por partes comunes? Va en contra de lo que

promueve Metrogas

3.9.9.4 CRITERIOS PARA EL DISENO DE LOS SISTEMAS DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIO

“Los edificios existentes 0 nuevos deberdn cumplir las condiciones especificas determinadas en
el “Cuadro de proteccion contra incendio” donde se tendra en cuenta el uso, lo cantidad de
pisas y la cantidad de ocupantes”.

Comentario: El cuadro no estd, esto no se puede dejar librado a la reglamentacion

Sin otro particular saludamos a Usted muy atentamente,

*

q. Roberto Busnelli Arq. Valeria del Puerto
Secretario Presidenta

g
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