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JORNADA DE ACTUALIZACION SOBRE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL 19/05/2010

NORMATIVA DEL GOBIERNO DE LA CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES REFERENTE AL MANTENIMIENTO Y REPARACIONES EN EDIFICIOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL

La Ciudad de Buenos Aires organiza su legislación referente a la proyección, construcción y mantenimiento de los edificios a través de:

· Código de Planeamiento urbano (C.P.U.): se ocupa de fijar las variables que determinan las formas y dimensiones de los proyectos. A el recurrimos en la etapa del proyecto de cada obra.

· Código de Edificación (C.E.): ESTE nos impone las condiciones técnicas con que se debe construir y mantener los edificios de la ciudad

· Ordenanzas (Ord.), Decretos (Dec.) y leyes: Es el camino por la cual se actualiza o agregan nuevos elementos a los Códigos.

El Código de Edificación se divide en 8 secciones de las que solo nos interesan las secciones 

4 – Del Proyecto de Obras


6 – Disposiciones Varias


8 – De los Reglamentos Técnicos

LISTADO DE NORMATIVA ORDENADA ALFABETICAMENTE POR CONCEPTOS

Las siguientes normas pueden se encontradas en la página de la ciudad: 

www.buenosaires.gov.ar    Ingresar en  Normativas 

1. Aceras

· C. E. 4.3.0.

Regula su construcción, materiales y dimensiones

· C.E. 8.13.4.0. 

Regula la calidad de los materiales y forma de ejecución

· Ord. 39892/84  

Regula las rampas para discapacitados en veredas

· Ord. 43035/88

Modifica Ord. 39892

· Ord. 42589/88

Modifica Ord. 39892

· Ord. 47818/94

Modifica Ord. 39892

· Ord. 52079/98

Modifica Ord. 39892

· Ord. 33721/77

Responsabilidades del propietario

· Resolución 739/98
Reglamenta Ord. 33721

· Ord. 34831/79

Aceras deterioradas


2. Accesibilidad Física

· Ley 962/02

Modifica el C.E. a efectos de adaptar la edificación a las personas con necesidades especiales.

3. Árboles

· C. E. 6.4.1.4. y 6.4.2. 
Procedimiento a seguir en caso de peligro de caída

· Ley 3263/09

Legisla sobre el arbolado publico

4. Ascensores:

· C.E. 5.11.4.

Generalidades sobre la ubicación de estas instalaciones.

· C.E. 8.10.2.0.

Alcance y excepciones de normas generales y técnicas.

· Ord.: 49308/95

Conservación de ascensores y equipos mecánicos

· Decreto 686/95

Promulga Ord. 49308

· Decreto 220/96

Reglamentario Ord. 49308

· Decreto 578/01

Reglamentario Ord. 49308

· Decreto 952/03

Reglamentario Ord. 49308

· Ord.: 46275/92

Puertas Tijeras

· Ley 161/99

Puertas Tijeras

· Ley 962/02

Adapta Ord. 49308 a los medios de accesibilidad

5. Buzones:

· C.E. 4.8.6.0.

Regula las dimensiones de los buzones y condiciones para su instalación.

6. Calderas, Instalaciones de 

· Ord. 33677/77

Seguro Obligatorio

· Decreto 887/79

Reglamenta Ord. 33677

· Decreto 6059/80

Modifica Dec. 887

· Ord. 34791/79

Modifica Ord. 33677

· Ord. 36128/79

Modifica Ord. 33677

· Ord. 37470/82 

Modifica Ord. 33677

· Ord. 37936/82 

Hace referencia a Ord. 33677

· Ord. 36565/81 

Hace referencia a Ord. 33677

7. Compactadores 

· Decreto 24/1977

Crea la obligación de compactar los residuos

· Ord. 33291/76

Reglamenta Decreto 24
· Decreto 5497/78

Ref. sobre conductos para residuos
8. Conservación de la Vía Pública

· Ord. 31577/75

Responsabilidad del GCABA por daños en vía publica

9. Conservación de Obras

· C.E. 6.3.


Obliga al mantenimiento periódico de los edificios.

· Ley 257


Conservación del exterior de los edificios.

10. Control de la Contaminación Ambiental

· Ord. 39025/83 

Normas de prevención de contaminación ambiental

· Ord. 36352/80

Regula la actividad de las empresas de desinfección

11. Desagües Pluviales

· C.E. 5.11.1.2.

Generalidades sobre la ubicación de estas instalaciones.

12. Escaleras

· C.E. 4.7.7.2.

Regula la colocación de pasamanos o barandas.

13. Ejecución de Obras

· C.E. 5.1.


Reglamenta la colocación de vallas de protección en vereda, carteles y estacionamiento de vehículos.

14. Edificio en Construcción, Daños a Linderos:

· C.E. 5.14.3.

Habla sobre la limpieza de daños al vecino.

15. Fachadas

· C.E. 4.4. 


Regula la arquitectura de las fachadas y sus contenidos.

· C.E. 4.4.8.2.

Agregados a fachadas

· Ley 257/99

Regula el control periódico de del perímetro edilicio.

· Disposición 949/01
Reglamenta Ley 257

· Decreto 781/07

Reglamenta Ley 257


· Decreto 1233/00

Reglamenta Ley 257

· Decreto 841/03

Se integra a Ley 257

· Disposición 1330/01
Modifica Ley 257

· Disposición 871/02
Refiere a Ley 257

16. Garajes:

· C.E. 7.7.1.0.  

Obligaciones de construir garajes en los edificios, sus medidas.

17. Semáforos;

· Ley 962/02  Ítem 56) 
Obliga a la instalación de semáforo sonoro y lumínico

18. Incendio, Escape, Protección e Instalaciones , contra 

· C.E. 4.12.


Definiciones, objetivos, alcances y generalidades.

· C.E. 5.11.10.0.

Da las condiciones para la existencia de la reserva de agua

· C.E. 7.2.1.6.

Referida a Galerías Comerciales.

· Ord. 45425/91

Medios de salida contra incendio

· Disposición 283/95
Complementa Ord. 45425

· Disposición 322/03
Referencia a Ord. 45425

19. Instalaciones que afecten a 3ros.

· C.E. 4.10.3.0.

Generalidades sobre instalaciones o molestias a los vecinos

20. Instalaciones Eléctricas:

· C.E. 8.10.1.0.

Alcance y excepciones de esta Norma. Normas Generales y técnicas.

21. Instalaciones Térmicas:

· C.E. 8.11.2.0.

Alcance y excepciones de esta Norma. Normas Generales y técnicas.

· Calefacción por Aire Caliente:

· C.E. 8.11.2.1.
Alcance y excepciones de esta Norma. Normas Generales y técnicas.

· Instalaciones de Vapor de Agua:

· C.E. 8.11.3.0.
Alcance y excepciones de esta Norma. Normas Generales y técnicas.

22. Instalaciones Sanitarias:

· C.E. 8.14.


Alcance y excepciones de esta Norma. Normas Generales y técnicas.

23. Limpieza de la Ciudad

· Ord. 33581/77 

Regula el retiro de residuos

· Ord. 33681/77

Modifica Ord. 33581

· Decreto 613/82

Reglamenta Ord. 33581 derogado

· Decreto 681/06

Integra Ord. 33581 

· Disposición 36/GCABA/DGHUR/05
Reglamenta Ord. 33581 Sobre volquetes

· Disposición 36/GCABA/DGIHU/05
Reglamenta Ord. 33581 Sobre dengue

· Ley 134/98

Modifica Ord. 33581

· Ord. 38188/82

Modifica Ord. 33581

· Ord. 22/3/872

Prohíbe arrojar agua a la calle

24. Luces de Emergencia

· Ord. 45425/91 Art. 2° Inciso 4
Obliga su instalación



25. Matafuegos Sistemas de seguridad, 

· Ord.  40473/85

Regula la existencia de Matafuegos

· Resolución 523/09
Reg. Ord. 40473

· Decreto 579/09

Reg. Ord. 40473

· Decreto 3793/85

Reg. Ord. 40473

· Ord. 51202/96

Reg. Ord. 40473

· Ley 2231/06

Modifica Ord. 40473

· Ord. 31016/75

Ordena balanza locales venta matafuegos


· Disposición 2614/08
Fija la vida útil del matafuego

26. Medios de Salida

· C.E. 4.7.1.0.

Regula la señalización de las salidas y sus puertas y medidas.

· C.E. 7.2.1.3.

Dimensiona los corredores de salida de las Galerías Comerciales.

27. Tanques de agua, 

· Ord.45593/91

Limpieza semestral

· Disposición 286 GCBA-DGCCA-03 
Reglamenta Ord. 45593

· Decreto 2045/93

Reglamenta Ord. 45593

· Resolución 48-GCBA-SSCC-06
Integra Ord. 45593

· Ley 2178/06

Tasas inscripción Registro empresas

28. Tender ropa en balcones

· Decreto 3244/1944
Su prohibición

29. Tanques de bombeo y Reservas de Agua

· C.E. 5.11.1.1.

Generalidades sobre la ubicación de estas instalaciones.

30. Pararrayos

· C.E. 4.8.7.0.

Indica cuando se instalara este equipo y sus dimensiones.

31. Premios a la Edificación:

· C.E. 6.5.


Procedimiento a seguir para estimular la edificación privada.

32. Perros en vía publica

· Ord. 41831/87

Regula la tenencia de animales en vía publica

33. Veredas ( ver aceras):

34. Volquetes  ( Contenedores ),
· C.E. 5.14.4.

Regula su uso y colocación en la vía publica.

35. Vivienda de Portería

· C.E. 4.8.8.


Condiciones para la existencia de este Dpto.

· Disposición D.G.F.y C. 1013/02
Normas técnicas

36. Vanos en muros Apertura de 

· C.E. 4.10.2.

Condiciones para abrir ventanas en medianeras

37. Obras en mal Estado:

· C.E. 6.4.


Procedimiento a seguir en caso de peligro de derrumbe

38. Uso de Locales P/Servicios Públicos

· C.E. 4.8.4.4.

Determina la obligación de suministrar locales para los medidores del consumo de los servicios públicos, energía, salubridad, gas, comunicaciones, señalización luminosa y alumbrado público

· C.E. 6.6.


Utilización de los edificios para colocar chapas de nomenclatura, anclajes o dispositivos de seguridad de los servicios públicos

· C.E. 6.8.


Utilización de los edificios para refugio contra ataques aéreos.

39. Rampas Móviles para Vehículos

· C.E. 8.9.1.0.

Detalles técnicos de su instalación. 
Velocidad de circulación

40. Resistencia de los Materiales al Paso del Fuego:

· C.E. 8.13.3.0.

Alcance y excepciones de esta Norma. Normas Generales y técnicas.

41. Interpretación del Código de Edificación:

· Ord. 14615/58

Por el Poder Ejecutivo

42. Subdivisión y Redistribución de Parcelas Edificadas:

· Código de Planeamiento Urbano en 3.2.8.

43. Subdivisión de Parcelas con Frente a dos o más calles:

· Código de Planeamiento Urbano en 3.2.9.

44. Ventilación de Locales:

· Código de Planeamiento Urbano en 4.1.1.1.

45. Patios Auxiliares:

· Código de Planeamiento Urbano en 4.1.2
Determina sus dimensiones.

46. Normas de Habitabilidad:

· Código de Planeamiento Urbano en 4.8.

Determina sus condiciones generales.

47. Inmuebles con Valor Patrimonial:

· Código de Planeamiento Urbano en 10.1.6
Determina sus condiciones generales.

OTRAS NORMAS GENERALES

Leyes Nacionales

· Ley 19587
Higiene y Seguridad en el Trabajo

· Ley 20744
Contrato de Trabajo

· Ley 24051 
Tratamiento de Residuos Tóxicos.

· Ley 24557
Riesgos del Trabajo

Balizamiento de Edificios

Disposición 154/2000 del Comando de regiones Aéreas - Aeronavegación

Ente Nacional Regulación de la Electricidad: ( E.N.R.E.)

Ley 24065/93

Normativa de creación

www.enre.gov.ar
Ente Nacional Regulador de Agua y Saneamiento (E.R.A.S.)

Ley 26221
Normativa de creación

www.eras.gov.ar
Ente Nacional Regulación del Gas (E.N.A.R.G.A.S.)

Ley 24076/92

Normativa de creación

www.enargas.gov.ar
Coberturas de Seguros por Riesgos

1) Incendio

a) Incendio del edificio, 

b) Incendio contenido,

c) Adicionales

· Huracán, Vendaval, Ciclón y/o Tornado,

Generalmente se incluye en la cobertura básica de incendio

· Gastos de limpieza y remoción de escombros,

· Responsabilidad Civil Linderos,

· Granizo,

· Cimientos,

· Contenido de portería

· Terremoto,

2) Cristales, 

3) Daños por agua, 

4) Gastos extraordinarios

5) Accidentes personales,

6) Responsabilidad Civil a Terceros

· R. C. Ascensores, escaleras mecánicas, etc. 


· R. C. Comprensiva

· R. C. Calderas
sin límites

· R. C. Carteles

· R. C. Guarda de vehículos a titulo no oneroso,

· R. C. Pileta natación,

7) Robo de 

· Objetos específicos

· Matafuegos

· Expensas 

8) Vida obligatoria del personal 

9) Vida colectiva

10) Acc. de Trabajo del personal
ART

CERTIFICADOS QUE EMITE EL ADMINISTRADOR

Certificado Por Deudas

Modelo






En mi carácter de Administrador y Representante legal del Consorcio de Propietarios ______________ de la Ciudad de _____________, CERTIFICO que la Unidad Funcional Nro. "__" ubicada en el Piso ___ Dpto. "_", y las Unidades Complementarias Letra “ _ “ destinadas a cochera/baulera, que figura registrada en esta Administración como perteneciente al Sr. ________________________, adeuda la suma de pesos ________________ ( $ _____,00 ) en concepto de expensas comunes e intereses, vencidas e impagas, por el periodo comprendido entre el 1ro. de _________ de 199_ hasta el 31 de ______ de 200_ inclusive.

A la deuda señalada se la debe incrementar con él ____ % mensual en concepto de intereses por mora según lo estipulado en el Reglamento de Copropiedad y Administración.

A la deuda señalada se la debe incrementar con él ____ % en concepto de multas por mora según lo estipulado en el Reglamento de Copropiedad y Administración.






Este certificado se extiende de conformidad a las reglamentaciones consorciales del edificio de la calle ___________ de la Ciudad de _____________.






Extiendo el presente a efectos de iniciar las acciones legales que correspondan para el cobro del crédito indicado por parte del Dr. _________________, que firmo en la Ciudad de _____________ a los __________ días del mes de _________ de dos mil _____.







Dr. _________________________







Administrador

Certificación de copia de Actas de Asamblea

Si el R.C.A. lo autoriza puede certificar las copias de las actas de asambleas que estén redactadas en el libro de actas rubricado del Consorcio.

Certificado Por Ventas

Modelo 
En mi carácter de Administrador y Representante legal del Consorcio de Propietarios _______ Nro. __ de la Ciudad de ___________, CERTIFICO que la Unidad Funcional Nro." __ " ubicada en el Piso " ____ " Dpto. " _ " , y las Unidades Complementarias " __ " cochera y " __ ” baulera,

· NO adeudan suma alguna en concepto de expensas comunes al __ de _____ de 201_.

· Adeudan la suma de pesos ______ ( $ _____ ) en concepto de expensas comunes al __ de _____ de 201_, según detalle adjunto.

· Las expensas comunes que mensualmente deben abonar las unidades funcionales del edificio son vencidas y se calculan sobre la base presupuestaria de $ _______ siendo el monto a cargo del departamento en cuestión una suma estimada en $ _____ mensual.

· Las expensas comunes que mensualmente deben abonar las unidades funcionales del edificio son vencidas y se calculan sobre los gastos reales mensuales del mes inmediato anterior.

· Las expensas comunes que mensualmente deben abonar las unidades funcionales del edificio son adelantadas y su cuota es fija sobre la base presupuestaria de $ _______ siendo el monto  a cargo del departamento en cuestión de $ _____ mensual.

· Contratos firmados por el Consorcio en nombre de algunas unidades funcionales por determinados servicios, Por Ej. Televisión por cable.

· Informar la existencia de alguna moratoria o plan de pagos por deudas previsionales o trabajos realizados, no incluidos en la liquidación final.

· El edificio se encuentra asegurado contra el riesgo de incendio en la Cia. ____________________  con póliza Nro. _____________ por la suma de pesos ____________ ( $ _________,- ) y con fecha de vencimiento él __ de _____ de 201_

· Comunico que no existen juicios pendientes en que el Consorcio sea parte actora o demandada

· Se informa que el Consorcio se encuentra litigando en su carácter de Demandado/ Actor en las siguientes causas:

· Fuero:



Civil / Laboral / Penal 

· Localidad:


Capital/

· Juzgado:
 

Nro. ____ 
Secretaria ___ 

· Carátula de autos: 
_____________________/Consorcio de Propietarios _______________ S/despido;

· Monto reclamado $ ________.

O el de sentencia

· Comunico que dicha unidad mantiene un crédito en concepto de:

· Fondo Operativo de pesos ______________ ( $ _______,- )

· Fondo de Reserva de pesos _____________ ( $ _______,- )

A pedido del Escribano _____________________________, y con motivo de la venta de la unidad referida, expido el presente, que firmo en la Ciudad de Vicente López a los __ días del mes de _________ de 201_.







Dr. ________________________







Administrador


