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PRESENTACION

El Consejo Nacional de la Vivienda viene promoviendo, desde el afio
1991, el Premio Nacional de Investigacién en Vivienda, con el objetivo de
apoyar y valorar los procesos de investigacién en el drea de vivienda y
desarrollo urbano, incentivando la realizacién de trabajos que contribuyan de
forma efectiva a la comprension y/o solucién del problema habitacional en el
pafis.

En esta oportunidad tengo el honor de presentar la IV Edicién de la
coleccién que recoge los dos trabajos ganadores del primer lugar del citado
premio, correspondientes al afio 2001:

Codigo Nacional de Habitabilidad para la Vivienda y su Entorno,
realizado por el Instituto de Desarrollo Experimental de la Construccién
(IDEC) y el Instituto de Urbanismo (IU) de la Facultad de Arquitectura y
Urbanismo de la Universidad Central de Venezuela, coordinado por el Ing.
Geovanni Siem; y

Urbanismo y Patrimonio: La Conservacién de los Centros Histéricos,
realizado por el prof. Lorenzo Gonzdlez Casas de la Universidad Simén
Bolivar.

Ambos trabajos tienen en comun que van dirigidos a mejorar la calidad
de vida en dos 4mbitos de acci6n distintos: en el primero corresponde a los
nuevos desarrollos de vivienda y remodelaciones y en el segundo, a los
centros histéricos urbanos.

El objetivo del trabajo de investigacién Cédigo Nacional de Habitabili-
dad para la Vivienda y su Entorno fue el de «establecer un conjunto coherente
de normas y lineamientos técnicos, de cardcter tanto general como especifico,
relativos al disefio y construccién de viviendas y de su entorno, para
garantizar la satisfaccién de las exigencias humanas».

Consiste en un cambio de paradigma en cuanto a lo que son las
regulaciones para la produccién y construccién de las edificaciones, al
presentar una propuesta de compilacién de normas de comportamiento para
las caracterf{sticas exigibles de habitabilidad a los espacios y componentes, en
lugar de las normas de cumplimiento o descriptivas que son las que estén
actualmente en vigencia en Venezuela.



Por otro lado, el trabajo Urbanismo y Patrimonio: La Conservacién de los
Centros Histéricos es un profundo estudio que «busca contribuir a un mayor
conocimiento sobre diversas dimensiones de la conservacién y rehabilitacién
de centros histéricos, por la via de examinar tanto teorfas como procesos de
conservacién urbana en varias ciudades y paises, para luego concentrarse en
la situacién local. El foco de interés se encuentra en ciudades y sectores de
ciudad, asi como en planificacién y disefio urbano, mas que en monumentos
arquitecténicos o aspectos técnicos de restauracién».

Esta publicacién ser4 de gran utilidad, ya que, como lo expres6 el Jurado
Calificador, las investigaciones fueron seleccionadas en atencién a criterios de
rigor intelectual, pertinencia del tema, aportes como innovacién, alcances
propuestos, lineas estables de trabajo, y afinidad con las 4reas de investigacién
definidas como prioritarias por parte del Consejo Nacional de la Vivienda.

Inc. Canios RAFAEL GARCIA
PRESIDENTE
ConsEjo NACIONAL DE LA VIVIENDA
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CAPITULO 1
DESARROLLO DE LA INVESTIGACION

1.1 INTRODUCCION

El proyecto «Cédigo Nacional de Habitabilidad para la Vivienda y su
Entorno», tiene como propé6sito sentar las bases de un instrumento que guie
la construccién de viviendas en el pafs, atendiendo las necesidades humanas
fundamentales y estableciendo indices minimos de confort, que contribuyan
a garantizar un nivel adecuado de calidad de vida.

Este proyecto ha sido realizado por la Facultad de Arquitectura y
Urbanismo de la Universidad Central de Venezuela, a través de dos de sus
organismos adscritos: el Instituto de Desarrollo Experimental de la Construc-
cién (IDEC) y el Instituto de Urbanismo (IU), por solicitud del Consejo
Nacional de la Vivienda (CONAVI).

El desarrollo de la investigacion estuvo orientado por las tendencias
internacionales, caracterizadas por la existencia de normas de comporta-
miento en lugar de normas de cumplimiento o descriptivas. Por otra parte,
en su construccién se tomé en cuenta la existencia de reglamentos y
convenios internacionales relacionados con la conservacién ambiental. En
consecuencia, los criterios de sustentabilidad han sido una referencia
obligada en el disefio y elaboracién de esta propuesta de reglamentacién de
las edificaciones.

Dos premisas son bésicas en este trabajo: primera, el nicleo vivienda es
el eje rector de los asentamientos urbanos y de él se genera la necesidad de
todas las demads funciones urbanas; y segunda, la vivienda es el instrumento
de soporte de las necesidades humanas fundamentales que se relacionan con
el individuo, la familia, o cualquier grupo de individuos que haya decidido
vivir en comunidad.

Un aspecto importante sobre el cual enfatiza esta investigacién es que su
dmbito de accién son los nuevos desarrollos de viviendas, pues se entiende
que los desarrollos consolidados se rigen por la estructura juridica vigente y
los desarrollos que no han seguido ninguna normativa serdn objeto de
intervenciones especiales por parte del Estado a través de los organismos
competentes centrales o regionales.
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*  En la edicién original

presentada al CONAVI, la obra
consta de dos voliimenes,
representados en esta edicién
como los capitulos 1 y 2 de la
Primera Parte de este libro.

(N. del E.)
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El presente Informe Final comprende dos capitulos*, los cuales inclu-
yen los avances en relacién a los Informes No. 1 y No. 2, asf como también los
ajustes que progresivamente se han realizado al contenido de la estructura del
Cédigo, como resultado de las investigaciones.

*  Capitulo 1: «Desarrollo de la Investigacién», contiene los antecedentes,
el marco conceptual y una sintesis descriptiva del proceso de la investigacién.
Finalmente se indican conclusiones y recomendaciones generales y especifi-
cas referidas a la vivienda y a su entorno urbano.

*  Capitulo 2: «Propuesta», incluye la estructura y el contenido de la
primera propuesta de lo que serd el «C6digo Nacional de Habitabilidad para
la Vivienda y su Entorno», ademads de una breve explicacién de la estructura
formal y de los niveles de avance alcanzados hasta ahora en las diferentes
partes del documento.

1.2 ANTECEDENTES

Este proyecto de investigacién se concibié para darle continuidad a las
conclusiones del proyecto «Normas de Habitabilidad, Seguridad y Colectivi-
dad, en Relacién a la Vivienda y su Entorno», cuyo Informe Final fue
entregado al CONAVI en agosto de 1999. En ese trabajo se realiz6 un
diagnéstico de la situacién actual de la normativa existente, asf como también
la definicién de lineas y proyectos de investigaci6n.

Una de las conclusiones mds importantes derivadas del referido proyec-
to es que se producen viviendas que no cumplen con niveles adecuados de
confort, debido a la falta de regulaciones efectivas para la produccién y
construccién de las edificaciones, lo cual incide en la generacién de una baja
calidad de vida para los usuarios de esas viviendas. Una normativa apropiada
permitiria al usuario obtener unas condiciones minimas de calidad, pues éste
por lo general, no puede constatar en términos objetivos la calidad de los
aspectos fisicos, sensoriales y psicolégicos correspondientes a los espacios
habitables.

Con laadopcién del «Cédigo Nacional de Habitabilidad para la Vivienda
y suEntorno» se propone una adaptacién progresiva de lanormativa existente
a los nuevos niveles de calidad y/o la implantacién de nuevas normas de
comportamiento que llenen los vacios detectados en el estudio anterior.

De la misma manera debe dirsele importancia a los criterios econémi-
cos, ambientales y de ahorro energético no contemplados en las normas
vigentes.

1.3 ALCANCE

Esta propuesta de un «Cédigo Nacional de Habitabilidad para la Vivien-
da y su Entorno» define la estructura formal y el contenido general del
instrumento y, al mismo tiempo, recopila un conjunto de normas y lineamien-
tos, tanto generales como especificos, que constituirdn una primera contribu-
cién para la creacién de un sistema integrador de regulaciones de la industria
de la construccién.



La versién definitiva del «Cddigo Nacional de Habitabilidad para la
Vivienda y suEntorno» debe ser el resultado de una investigacién més amplia,
que incluya el desarrollo de lineas de investigacién y de ese modo permita
resolver todos aquellos aspectos que, debido a las limitaciones de tiempo y
recursos, no hayan sido desarrollados hasta la etapa actual de este proyecto
de investigacién.

1.4 OBJETIVO GENERAL

El objetivo principal del proyecto es establecer un conjunto coherente de
normas y lineamientos técnicos, de cardcter tanto general como especifico,
relativo al disefio, construccién y remodelacién de vivienda y de su entorno,
para garantizar la satisfaccién de las exigencias humanas. De esta manera se
espera crear un cuerpo moderno de normas de comportamiento, las cuales
fijardn las exigencias u objetivos a lograr, sin predeterminar una forma
especifica de hacerlo, para sustituir las normas descriptivas o de cumplimien-
to hasta ahora vigentes, y contribuir a:

*  Asegurar el disefio y la construccién de viviendas que ofrezcan espacios
vitales capaces de satisfacer adecuadamente las exigencias humanas y que
estén adaptados a las condiciones climéticas, socioeconémicas, culturales y
tecnolégicas de Venezuela.

e  Racionalizar el proceso de habilitacién de la parcela urbana, la provisién
de servicios y equipamientos para la poblacién, asi como la adecuada
interrelacién de las unidades de vivienda con su entorno, haciendo énfasis en
los aspectos fisicos, sociales, econémicos y técnicos.

1.5 OBJETIVOS ESPECIFICOS

A. Establecer normas y/o lineamientos técnicos que, respectivamente,
rijan y guien en las materias aquf sefialadas, a escala de las edificaciones
residenciales:

¢  La privacidad de los espacios

e  Las caracteristicas de los espacios privados y semiprivados

¢  Las caracteristicas de la envoltura exterior

»  Las caracteristicas de las estructuras portantes

»  Las caracteristicas de las instalaciones sanitarias y su equipamiento

»  Las caracteristicas de las instalaciones de energia y su equipamiento

* Las caracteristicas de las instalaciones de telecomunicaciones y su
equipamiento

e  Las caracteristicas de las instalaciones de seguridad y su equipamiento
¢ Las caracteristicas de las instalaciones mecdnicas y su equipamiento

B. Establecer normas y/o lineamientos técnicos que, respectivamente, rijan
y gufen en las materias aqui sefialadas, a escala de los desarrollos residenciales:
*  Laimplantacién de la edificacién en la parcela

*  Ladisposicién de la parcela en relacién con la via

e  Lavialidad vehicular, la vialidad peatonal y el transporte urbano

PARTE | / CODIGO NACIONAL DE HABITAE... | 15
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*  Ladotacién y las caracteristicas de los servicios de infraestructura de la
parcela

*  Lasvariables urbanas reguladas a escala de parcelas

*  Las disposiciones sobre el entorno urbano de la vivienda

*  Las condiciones de seguridad ante siniestros y el control de la calidad
ambiental

1.6 FUNDAMENTACION JURIDICA

El empleo del término «c6digo» en laidentificacién del producto de esta
investigacién no comporta la acepcién técnico-juridica contenida en el
articulo 202 dela Constitucién vigente («Las leyes queretinan sisteméticamente
las normas relativas a determinada materia se podrdn denominar cédigos»),
antes bien, se emplea bajo la acepcién figurada de «conjunto de reglas o
preceptos sobre cualquier materia», que recoge el Diccionario de la Lengua
Esparfiola, y que la hace sinénima de compilacién.

No se trata, entonces, de disposiciones de rango legal, las que se agrupan
sisteméticamente, sino fundamentalmente normas técnicas o estdndares de
construccién, dispuestos en el ambito juridico como instrumentos comple-
mentarios de las disposiciones normativas formales, contenidas en leyes,
reglamentos y ordenanzas, para la regulacion de las actividades de urbaniza-
cién y edificacién.

La fundamentacién formal bdsica de esta categoria de normas técnicas
dentro del ordenamiento juridico positivo, se aloja directamente en la Consti-
tucién (art. 156, 19), que determina como de la competencia del Poder Nacional,
«...el establecimiento, coordinacién y unificacién de normas y procedimientos
técnicos para obras de ingenieria, de arquitectura y de urbanismo...». A partir
de aqui, la Ley Orgédnica de la Administracién Central (art. 33) asigna al
Ministerio de Infraestructura la competencia concreta en la materia.

1.7 MARCO CONCEPTUAL

El documento resultante del encuentro Hébitat II, auspiciado por las
Naciones Unidas sefiala:

«Vivienda adecuada significa mucho mds que un techo sobre la
cabeza. También significa adecuada privacidad; espacio adecuado;
accesibilidad fisica; adecuada seguridad, incluyendo seguridad de
tenencia; estabilidad y durabilidad estructural; adecuada ilumina-
cién, calefaccién y ventilacion; adecuada infraestructura bdsica, como
suministro de agua, facilidades sanitarias y de manejo de desperdicios;
y ubicacién adecuada y accesible en relacién al trabajo y a las facilida-
des bdsicas...» (en: CILENTO, 1996:43).

La vivienda es, entonces, un satisfactor de necesidades muiiltiples y
constituye un eje fundamental en la calidad de vida. Sin embargo, una elevada
calidad de vida se dard en la medida en que la vivienda tenga caracteristicas



tales que permitan al ser humano un uso que propicie e impulse la cobertura
de sus necesidades.

Siguiendo la revisién bibliogréfica y los planteamientos sefialados en el
Estudio de Indicadores para medir la calidad de vida urbana (CONAVI-IU,
1999), los ambitos espaciales residenciales se distinguen en la unidad de
vivienda como el espacio interior, y el entorno como el espacio piblico
relacionado, representado por el vecindario. En este mismo documento se
exponen diversos planteamientos sobre calidad de vida y se adoptan los
planteamientos de Max-Neef et al. (1986), sobre necesidades humanas. Segiin
los autores, éstas y el desarrollo son componentes de una ecuacién irreducible:
«Las necesidades humanas son finitas, pocas y clasificables» (éstas son:
subsistencia, proteccién, afecto, entendimiento, participacién, ocio, crea-
cién, identidad y libertad); «... son las mismas en todas las culturas y en todos
los periodos histéricos... lo que cambia, a través del tiempo y de las culturas,
es lamanera o los medios utilizados para la satisfaccién de necesidades». Los
bienes econémicos son los artefactos, segiin los autores, que permiten afectar
la eficiencia de un satisfactor.

La vivienda es, entonces, uno de esos bienes que auspicia la cobertura
de varias necesidades a la vez. Ella ha variado a lo largo de la historia y es
diferente de cultura a cultura, y en cada una de ellas ha adquirido las
caracteristicas propias de esa cultura y momento histérico, lo cual incluye los
avances tecnolégicos y hébitos del lugar. La vivienda, sin embargo, no es un
elemento aislado, no sélo estd conectada con otras viviendas sino también con
otras edificaciones de apoyo al sistema de vida; por lo tanto debe funcionar,
no sélo como satisfactor de multiples necesidades de sus moradores, sino que
debe ademads evitar perturbar el logro de esos mismos objetivos en otras
viviendas asf como en otros espacios, ya sean éstos de edificaciones o al aire
libre.

El cuadrol.1, que se expone en la pagina siguiente, es una adaptacién del
que se presenta en el documento Estudio de indicadores para medirla calidad
de vida urbana (CONAVI-IU, 1999), y resume las formas en que la vivienda
interviene para satisfacer las necesidades humanas y las caracteristicas de
habitabilidad que de alli se derivan: serdn éstas las que se traducirdn en
requerimientos de habitabilidad que forman el contenido principal del
«Codigo Nacional de Habitabilidad».

La presente investigacién se basa también en la teoria exigencial funda-
mento teérico que permitié el trénsito del sistema prescriptivo a un sistema
con bases mas cientificas (Sosa, M. y Sosa, M.E., 1999), teoria que en los afios
sesenta fue desarrollada por G. Blachére en el Centro Cientifico y Técnico de
la Construccién (CSTB) de Paris, Francia.

Esta teoria permite abordar el problema constructivo a la manera ordi-
naria de plantear los problemas industriales. Para ello se comienza por
establecer el problema que debe serresuelto enrelacién alas pruebas exigidas,
siendo vélida cualquier solucién que responda al conjunto de las exigencias
manifestadas.

Este enfoque trasladado a la edificacién induce, en un primer término,
a identificar las exigencias de los futuros utilizadores de los espacios a
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NECESIDADES SEGUN
CATEGORIAS AXIOLOGICAS
(Max-Neef ef al., 1986)

FORMA
EN QUE INTERVIENE
LA VIVIENDA

+» Subsistencia

Proteger, abrigar y dar aislamiento ante el medio ambiente natural (clima, lluvia, temperatura).

Apoyar la conservacién y recuperacién de la salud y ofrecer condiciones de higiene
ambiental y personal. Proteger y dar aislamiento de elementos contaminantes
(emanaciones téxicas, sonido).

Sustentar la preparacién y consumo de alimentos.

Permitir la limpieza y conservacién de vestuario.

Apoyar el trabajo extradoméstico. Proporcionar el espacio para los trabajos domésticos
independientes o por encargo remunerados.

* Proteccién Permitir dormir, descansar y procrear.
Proporcionar amparo ante posibles enfermedades, agresiones y catéstrofes. Conservar los
bienes personales, de consumo y durables.
Dar seguridad para afrontar situaciones futuras de riesgo econémico.

* Afecto Servir de morada.

Proporcionar el espacio para la vida familiar, del hogar, de pareja y de relaciones de
amistad. Prestar aislamiento del medio social.

* Entendimiento

Ser el 4mbito de socializacién primaria, educacién, estudio.

Proteger a las personas en demds edificaciones y espacios al aire libre de perturbaciones
provenientes de la vivienda.

» Participacién

Permitir el establecimiento de comunicaciones personales con el exterior, el acceso a los
servicios comunales, a los espacios de encuentro y participacién y la integracién en las
actividades y organizacién comunales.

* Ocio Espacio para el juego y el tiempo libre.

* Creacién Espacio de organizacién, disefio y conformacién propios.

* Identidad Territorio propio y auténomo; prestar privacidad e intimidad.
* Libertad Permitir la autodeterminacién familiar, favorecer la estima.
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proyectar. Las exigencias pueden ser clasificadas en grandes grupos: fisiol6-
gicas, psicoldgicas, sociolégicas y econémicas.
Por otra parte se definen dos niveles de exigencias de habitabilidad:

¢  Exigencias absolutas. Son imprescindibles para la vida, por ejemplo:
no deben sobrepasarse ciertos niveles de ruido pues ocasionarian dafios
irreparables a las personas.

e  Exigencias relativas. Estan relacionadas con los rangos de aceptacion
o de confort. Dependen de la sociedad, de la condicién socioeconémica, del
nivel de desarrollo econémico e industrial del pais. Establecer los rangos de



CARACTERISTICAS
DE
HABITABILIDAD

Materiales estables y durables. Ubicacidn en sitio seguro y con aislamiento del clima, de
las temperaturas y ruidos extremos. [luminacidn y aireacién adecuada.

Acceso a agua sana e instalaciones para el aseo. Dotacién de sistemas de evacuacién de
excretas no contaminante. Recubrimiento para evitar la accién de agentes patégenos.

Sistema de eliminacién de basuras. Entorno seguro, protegido contra riesgos naturales y no
contaminado. Acceso a servicios de asistencia frente a catdstrofes y accidentes (bomberos,

etc.). Materiales y caracteristicas de construccién que permitan la proteccién y el control
sobre elementos contaminantes.

Instalaciones y fuentes de energia para cocinar. Espacio para comer. Acceso a alimentos v

otros bienes de consumo.

Instalaciones para lavar y secar ropa.

Transporte oportuno y frecuente. Ubicacién cercana al sitio de trabajo. Espacio cuando se

realiza trabajo doméstico.

Disposicién de espacio para camas con luz, aireacién y ventilacién. Posibilidad de espacio

que permita la intimidad de las parejas.

Lugar estable y seguro. Acceso a servicios preventivos y curativos de salud y apoyo.

Ahorro para propietarios. Sitio exclusivo e inviolable.

Espacios para la vida familiar y social, que permitan la privacidad e intimidad. Medio
social participativo y seguro.

Posibilidad de privacidad de espacios y servicios.

Lugar para vida cultural familiar y el estudio.

Posibilidades de control sobre sonidos y olores al exterior.

Acceso a medios de comunicacién personal y masivos (correo, teléfono, telégrafo, radio,
tv, etc.). Ubicacidn cercana a centros docentes y culturales, &mbitos de encuentro y
participacién. Espacio local con dotaciones y medios de acceso adecuados (alumbrado,
vias de circulacién y acceso).

Lugar para el juego, la diversi6n y el tiempo libre. Acceso a parques y zonas deportivas.

Lugar de organizacién y disposicién auténomas.

Espacio privado para los miembros del hogar que garantice intimidad.

Lugar de autodiferenciacién que permita autonomia frente a otros hogares.

confort es un problema complejo que requiere investigaciones regionales de
tipo multidisciplinario, porque involucra la interaccién de fenémenos fisicos
con factores climéticos y con las caracteristicas socioeconémicas y culturales

de los usuarios.

Para los efectos de este trabajo se consideré un nivel de calidad minimo
que asegure las exigencias absolutas, en el marco de las caracteristicas
socioculturales, econémicas y climdticas de Venezuela. Las exigencias rela-
tivas serdn objeto de un cédigo de préactica o manual técnico a ser disefiado

posteriormente.

Cuadro L.1

Papel de la vivienda como satisfactor de
necesidades, segun clasificacién axiolégica
y caracteristicas de habitabilidad (*)(**)

(") Fuente: Elaboracidn propia con base en el trabajo:
DesarroLLo UrsaNo EN ciFras. CENAC, Colombia, 1995.
(**) La tabla se sustenta en los planteamientos de
Max-Neef et al. (1986).
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Estas exigencias permiten definir los niveles de respuestas técnicas
requeridas para satisfacerlas: se trata, entonces, de definir las propiedades
fisicas, quimicas, geométricas, etc., que permiten responder eficazmente a los
requisitos paralos que la edificacién fue concebida. Por ejemplo: la capacidad
portante de una columna es la respuesta técnica de esa columna en relacién
a la exigencia de estabilidad de la edificacién.

Con base en la teorfa exigencial podemos, a los fines de este proyecto,
establecer los conceptos de exigencias de habitabilidad y requerimientos de
habitabilidad.

»  Exigencias de habitabilidad: buscan la satisfaccion de las necesidades
delos usuarios. Comprenden aspectos fisioldgicos, psicolégicos, sociolégicos
y econémicos.

*  Requerimientos de habitabilidad: son las caracteristicas que deben
cumplir los componentes de la vivienda y su entorno para que se alcancen los
niveles de confort requeridos por los usuarios de las edificaciones. Es decir,
que son las respuestas técnicas de la vivienda y su entorno a la exigencias de
habitabilidad.

Las edificaciones deben responder a un conjunto de exigencias de sus
ocupantes preestablecidas en funcién de un entorno determinado, es decir, en
las condiciones naturales o artificiales externas del lugar donde han de ser
construidas (Hosaica, 1999).

La construccién convencional de edificaciones nos refiere a la aplica-
cién de procesos ya experimentados y comprobados por grupos de oficios
previamente definidos. La utilizacién de las mismas técnicas y materiales en
forma reiterativa proporciona la seguridad de la experiencia y la comproba-
cién de que las construcciones ejecutadas, salvo error u omisién, garantizan
un determinado nivel de exigencias.

No obstante, el ritmo acelerado de los tiempos genera nuevas necesidades,
lo cual implica un desarrollo tecnolégico acorde con requerimientos en cons-
tante actualizacién. El surgimiento de innovaciones tecnoldgicas en el campo
de las edificaciones depende de su incorporacién exitosa en el mercado previa
garantia de queresponden a un grado aceptable de exigencias. En otras palabras,
es importante juzgar los productos de la innovacién y para ello se requiere
definir rangos deseables y verificar que se cumplan (Hogaica, 1999).

En general, los componentes de las edificaciones son variables de
acuerdo a su uso y modo de adaptacién, por lo que no es recomendable fijar
sus caracteristicas para garantizar su idoneidad. Es a través de los objetivos
que se desean alcanzar que se debe juzgar «la aptitud de empleo» de todas y
cadauna de las partes de la edificacién. Se aborda el problema al igual que en
otros procesos industriales: se comienza por postular el asunto a resolver en
términos de exigencias y toda solucién es validada si responde al conjunto de
exigencias manifestadas (Hoaica, 1999). A partir de aqui se deriva el plantea-
miento de desarrollar un cédigo basado en requerimientos expresados como
normas de comportamiento en lugar de normas descriptivas.

Fue esencial en esta investigacién considerar la vivienda y su entorno
como uno de los bienes requeridos para la satisfaccién de un conjunto de
necesidades humanas bésicas. La vivienda es el sitio donde se satisfacen las
necesidades bioldgicas, psicolégicas y socioculturales fundamentales de los



individuos. Esta visién responde al planteamiento de que necesidades huma-
nas y medios satisfactores son componentes fundamentales de la calidad de
vida. Es, por lo tanto, fundamento bésico del presente Cédigo promover el
mejoramiento de la calidad de vida estableciendo normas de obligatorio
cumplimiento o de estimulo para su cumplimiento, aplicables a toda nueva
construccién de vivienda, asi como a remodelacién, de manera tal que
aseguren a todo individuo un espacio residencial con condiciones de habita-
bilidad que fomenten el bienestar biolégico, psicolégico y social y que ademas
presenten caracteristicas de durabilidad y sustentabilidad.

La determinacién de los requerimientos de habitabilidad de la vivienda
y su entorno, permite establecer las respuestas técnicas requeridas para su
satisfaccién. Para definir los requerimientos de habitabilidad se considera
que la edificacién estd conformada por divisiones espaciales (ambientes) y
por componentes constructivos que conforman los ambientes. Se trata enton-
ces de precisar las caracteristicas espaciales y/o las propiedades fisicas,
quimicas, geométricas y de cualquier otro orden, requeridas por los ambientes
o por los componentes constructivos que los integran, de manera que el
resultado final se derive de la suma del comportamiento de las partes. En
relacién al entorno inmediato de la vivienda (parcela) se aplica el mismo
principio, ya que se definen las caracteristicas de la implantacién de la
vivienda en la parcela, asi como la vinculacién con las vias de acceso y con
los servicios de infraestructura, lo cual contribuye a conformar la calidad del
entorno inmediato de la vivienda.

Como instrumento de guia y apoyo para desarrollar los requerimientos
de habitabilidad, se presenta, en el Libro I de la propuesta del «Cédigo
Nacional de Habitabilidad para la Vivienda y su Entorno», una matriz que
permite visualizar las relaciones entre los exigencias de habitabilidad y los
componentes de la vivienda y su entorno.

1.8 SINTESIS DESCRIPTIVA DEL PROCESO DE INVESTIGACION

El proyecto de investigacién Normas de habitabilidad, seguridad y
colectividad para la vivienda y su entorno: inventario y diagnéstico, fue
desarrollado por solicitud del Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI).
Como conclusién general de este trabajo se determiné la necesidad de crear
un instrumento legal que corrigiera todas las deficiencias de las regulaciones
vigentes, en el cual se concibiera la regulacién en forma moderna, es decir,
como una normativa de comportamiento igual a las aplicadas en paises més
desarrollados. A los efectos de dar continuidad a las investigaciones con este
propésito, se inicid el proyecto «Cédigo Nacional de Habitabilidad para la
Vivienda y su Entorno», previsto para ser desarrollado en un plazo de un afio.
No obstante, la magnitud de la obra que significa desarrollar el referido
proyecto sélo ha permitido alcanzar en ese plazo el presente resultado,
constituido por una propuesta de Cédigo con los siguientes contenidos
generales:

»  Eldesarrollo de la estructura formal del Cdigo: libros, titulos, capitulos,
secciones, entre otros componentes.
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*  El desarrollo de conceptos fundamentales acerca de los requerimientos
de habitabilidad de la vivienda y su entorno urbano.

e El desarrollo parcial del articulado correspondiente a diferentes libros
y titulos integrantes del Cédigo de Habitabilidad.

El proceso de trabajo cumplido para desarrollar la normativa sobre los
componentes de la vivienda y su entorno puede considerarse llevado a cabo
en tres fases. Estas coinciden con los periodos que culminan con la presenta-
cién de sendos informes, siendo el dltimo de ellos el presente Informe Final
que cierra la investigacién en curso.

1.8.1 FASE | (INFORME DE AVANCE NO.1)

A. RESUMEN

Esta fase del trabajo se orienté a definir, de manera preliminar y
tentativa, los aspectos indicados a continuacién: estructura del Cédigo,
variables relativas a la vivienda y contenidos de las secciones del Cédigo
(libros) dedicadas a las mismas, entorno urbano de la vivienda, variables
relativas al entorno urbano de la vivienda y contenido de la seccién del Cédigo
correspondiente a éstas.

B. ESTRUCTURA DEL CODIGO

Se manejaron los conceptos de variables de la oferta y variables de la
demanda. Las primeras representando los aspectos y las caracteristicas de la
vivienda y su entorno urbano que estaban supuestas a normarse en el Cédigo
y las segundas, las exigencias humanas a satisfacer por aquéllas.

Se propuso estructurar el Cédigo en base a libros compuestos por titulos
y éstos a su vez por capitulos. De acuerdo con las caracteristicas y exigencias
del tema tratado, cada capitulo podria organizarse en secciones e, igualmente,
estas dltimas podrian subdividirse en apartados.

La jerarquia prevista para las partes integrantes del instrumento norma-
tivo estd en funcién del grado de generalidad que presentan las materias a
tratar en cada una de ellas. Asi, se tienen las siguientes correspondencias:

e Libros: con las materias de cardcter muy general que han de tratarse en
el Cédigo, como son, entre otras, las variables constructivas de la vivienda y
las variables del entorno urbano de la vivienda. Cada una de estas materias
agrupa un conjunto de aspectos afines que se han identificado como dreas
temdticas.

e Titulos: conlas diferentes dreas tematicas que comprende cada libro, por
ejemplo: disposiciones sobre las estructuras portantes, en el libro sobre las
variables constructivas de la vivienda, asi como también, disposiciones sobre
los servicios de infraestructura, en el libro sobre las variables del entorno
urbano de la vivienda.

*  Capitulos: con las variables genéricas identificadas también como temas;
entre éstas pueden sefialarse: disposiciones sobre la infraestructura de la
vivienda (perteneciente al titulo sobre las estructuras portantes) y disposicio-



nes sobre el servicio de agua potable (perteneciente al titulo sobre los servicios
de infraestructura). Las variables genéricas estdn supuestas a desagregarse en
variables especificas que representan aspectos més particularizados de las
mismas. Las variables especificas no se detallaron en el esquema preliminar
propuesto, ya que debian determinarse a medida que se avanzaba en el
desarrollo de la investigacién. En algunos casos, s6lo aparecieron sugeridas en
un breve texto explicativo que acompafiaba a la identificacién de cada variable
genérica. Como ejemplo ilustrativo de variables de las diferentes categorias aqui
sefialadas tenemos el caso representado por servicios de infraestructura, titulo
o 4rea temética; servicio de electricidad y alumbrado piiblico, capitulo o
variable genérica; y acometida de electricidad, variable especifica y posible de
ser tratada en una seccién integrante del capitulo.

De acuerdo con esta propuesta, el Cédigo de Habitabilidad se estructuré
de la forma aqui indicada:

CODIGO NACIONAL DE HABITABILIDAD PARA LA VIVIENDA Y SU ENTORNO

« LIBROI DISPOSICIONES GENERALES
Destinado a las disposiciones que establecen lo correspondiente al propdsito y alcance del Cédigo asi como

también a definir las exigencias humanas, la habitabilidad de la vivienda, el entorno urbano de la vivienda,

los instrumentos e incentivos econdmicos y otros aspectos conexos de orden general.

* LIBRO II DISPOSICIONES SOBRE LAS VARTABLES ESPACIALES DE LA VIVIENDA

* LIBRO III DISPOSICIONES SOBRE LAS VARTABLES CONSTRUCTIVAS DE LA VIVIENDA

* LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS VARIABLES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

* LIBROV DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Destinado a las disposiciones de este orden que fuere necesario incluir; si no las hubiere este libro pasaria a

contener las disposiciones finales y el Libro VI quedaria eliminado.

¢ LIBRO VI DISPOSICIONES FINALES
Destinado a las disposiciones que establecen lo relativo a normas que se derogan, autoridades encargadas de

hacer cumplir las normas, revisién de las normas y demds aspectos relacionados.

€. EXIGENCIAS HUMANAS

Como variables de la demanda o exigencias humanas a cuya satisfaccién
habrian de contribuir las variables de la oferta, se establecieron, como una
primera aproximacion a la solucién de este aspecto, las siguientes:

01 Exigencias de alimentacién

02 Exigencias de descanso

03 Exigencias de higiene

04 Exigencias de calidad espacial

05 Exigencias de interaccién
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06 Exigencias de seguridad

07 Exigencias térmicas

08 Exigencias acisticas

09 Exigencias luminicas

10 Exigencias econémicas

11 Exigencias de salubridad

12 Exigencias de educacién y cultura
13 Exigencias de recreacién y deporte
14 Exigencias de salud

15 Exigencias de bienes y servicios
16 Exigencias de sustentabilidad

D. VARIABLES DE LA VIVIENDA

Se definieron las variables de nivel genérico correspondientes a la
vivienda y se clasificaron en dos grandes grupos o dreas temadticas: variables
espaciales y variables constructivas.

Las variables espaciales se definieron en funcién de la privacidad de los
espacios y de las divisiones de estos espacios tanto interior como exterior-
mente. Estas variables quedaron identificadas de la siguiente manera:

*  Espacios semiprivados

e  Espacios privados

¢  Otros

Las variables constructivas se definieron en funcién de la estructura de
la edificacién y de las instalaciones y equipos vinculados con la satisfaccién
de las exigencias de habitabilidad. Se identificaron como:

e  Divisiones interiores

*  Divisiones exteriores

e  Estructuras

e Instalaciones sanitarias

¢  Equipos sanitarios

e Instalaciones eléctricas

e  Equipos eléctricos

e Instalaciones de telecomunicacién

*  Equipos de telecomunicacién

e  Equipos de seguridad

¢ Instalaciones mecdnicas

e  Equipos mecanicos

¢  Oftros

Para la reglamentacién de estas variables se destinaron los Libros IT y III
del Cédigo. En cada libro, a los titulos correspondientes con las respectivas
variables genéricas, se afiadi6 un primer titulo adicional titulado «Disposicio-
nes fundamentales», destinado a identificar las variables reguladas en el libro
y a indicar su grado de relacién con las exigencias humanas, en el sentido de
su capacidad para contribuir a la satisfaccién de éstas. Los libros quedaron
estructurados segiin se indica a continuacién:



« LIBROII DISPOSICIONES SOBRE LAS VARIABLES ESPACIALES DE LA VIVIENDA

TITULO1 DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
TITULO T DISPOSICIONES SOBRE LA PRIVACIDAD DE LOS ESPACIOS
TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LOS ESPACIOS PRIVADOS
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LOS ESPACIOS SEMIPRIVADOS
« LIBRO Il DISPOSICIONES SOBRE LAS VARIABLES CONSTRUCTIVAS DE LA VIVIENDA
TITULO I DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
TITULO IT DISPOSICIONES SOBRE LAS DIVISIONES INTERIORES DE LOS ESPACIOS
TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LA ENVOLTURA EXTERIOR
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS ESTRUCTURAS
TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES SANITARIAS Y SU EQUIPAMIENTO
TITULO VI DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE ENERGIA Y SU EQUIPAMIENTO

TITULO VI DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES Y SU EQUIPAMIENTO

TITULO VIII DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE SEGURIDAD Y SU EQUIPAMIENTO

TITULO IX DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES MECANICAS Y SU EQUIPAMIENTO

E. ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

Se defini6 el entorno urbano de la vivienda como un concepto que
comprende varios niveles de relacién, cuya pertinencia para efectos de la
normativa propuesta dependerfa en cada caso de la variable especifica
reglamentada; de manera tentativa se diferenciaron cuatro niveles:

*  Primero:laparceladonde selocalizalavivienda:relacién con el 4rea libre
de la parcela, la calle que le sirve de acceso, las parcelas vecinas y en el caso de
la variante multifamiliar, también con el edificio del cual forma parte la
vivienda (relacién con las dreas comunes del edificio, con otras viviendas).

e  Segundo: la manzana o sector del desarrollo donde estd ubicada la
parcela.

¢  Tercero: la totalidad del desarrollo al cual corresponde la parcela:
parcelamiento, urbanizacién o conjunto residencial.

*  Cuarto: el resto de la ciudad.

A los fines de definir las variables a normar en el Cédigo, se consideraron
relevantes las pertenecientes a los tres primeros niveles.

F. VARIABLES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

De acuerdo con los niveles del entorno urbano de la vivienda tomados
en consideracién para definir variables genéricas a tratar en el Libro IV,
resulté un total de seis variables de ese orden. El contenido del libro en
referencia quedd entonces integrado por siete titulos, ya que a los seis
destinados a reglamentar las variables, se antepuso un primer titulo denomi-
nado «Disposiciones fundamentales», destinado a identificar las variables
reguladas en el libro y a indicar su grado de relacién con las exigencias
humanas, en el sentido de su capacidad para contribuir a la satisfaccién de
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éstas. Asi mismo, se determiné tentativamente el contenido de cada titulo, a
través de la identificacion de los capitulos integrantes de aquél. Para el Libro
IV se propuso el contenido siguiente:

* LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS VARIABLES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA
TITULO I DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
Capitulo I De las variables del entorno urbano de la vivienda (para los efectos del Cédigo, la definicién del entorno urbano de
la vivienda, asi como también la definicién y la identificacién de las variables respectivas y otros aspectos conexos).
CapituloIl  De la relacién entre las variables reguladas y las exigencias humanas: la relacién entre la regulacién de esas
variables y las exigencias humanas, en el sentido de su contribucién a crear condiciones que permitan
satisfacerlas (a expresar con la ayuda de matrices).
TITULO II DISPOSICIONES SOBRE ASPECTOS BASICOS DEL DISENO DE LOS DESARROLLOS RESIDENCIALES
Capitulo I De la localizacién en la ciudad
Capitulo I Del acondicionamiento del sitio
Capitulo Il Del trazado general ajustado a los condicionantes naturales (clima, topografia, geologia)
Capitulo IV De la localizacién de los usos
Capitulo V.  De la estructuracién del parcelario
Capitulo VI  De la arborizacidn y el paisajismo
Capitulo VII Del mobiliario urbano
TITULO III DISPOSICIONES SOBRE VIALIDAD Y TRANSPORTE
Capitulo I De la vialidad vehicular
CapituloIl  De la vialidad peatonal
Capitulo Il Del transporte piiblico
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA

Capitulo I

Del servicio de agua potable

Capitulo II

Del servicio de disposicién de aguas servidas

Capitulo IIl  Del servicio de drenaje de aguas pluviales

Capitulo IV Del servicio de electricidad y alumbrado piiblico
Capitulo V. Del servicio de suministro de gas natural

Capitulo VI Del servicio de teléfono y otras telecomunicaciones
Capitulo VII  Del servicio de aseo urbano

Capitulos adicionales destinados a otros posibles servicios de infraestructura

TITULO V DISPOSICIONES SOBRE EQUIPAMIENTOS
Capitulo I Del equipamiento educacional
CapituloIl  Del equipamiento recreacional
Capitulo Il Del equipamiento deportivo
Capitulo IV Del equipamiento asistencial
Capitulo V. Del equipamiento social, cultural, religioso e institucional (puede desagregarse en varios capitulos segiin los
servicios a reglamentar)
Capitulo VI  Del equipamiento econémico

Capitulos adicionales destinados a otros posibles tipos de equipamiento
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TITULO VI DISPOSICIONES SOBRE LAS VARIABLES REGULADAS A ESCALA DE PARCELAS
Capitulo I De los usos permitidos en la parcela y su distribucién en el inmueble

Capituloll  De la densidad neta de poblacién

Capitulo Il De la edificabilidad (porcentaje o indice de construccién)

Capitulo IV De la implantacién de las edificaciones en la parcela

Capitulo V. Del érea libre de la parcela (espacios abiertos privados y semiprivados)

Capitulo VI  De la altura de edificacién

Capitulo VII  De los retiros y las distancias entre edificaciones
Capitulo VIII Del borde urbano
Capitulo IX  Del estacionamiento

Capitulo X De los rétulos

TITULO VII DISPOSICIONES SOBRE LA SEGURIDAD Y EL CONTROL DE LA CALIDAD AMBIENTAL
Capitulo I De las condiciones de seguridad ante siniestros naturales o provocados por la accién humana

Capitulo I  De las condiciones de iluminacién

Capitulo Il  De las condiciones de ventilacién

Capitulo IV De las condiciones de proteccién contra los elementos

Capitulo V. Del control de la emisién de humo, vapor de agua y gases en general

Capitulo VI  Del control de la emisién de ruidos y vibraciones

Capitulo VII  Del control de la generacién de calor y deslumbramiento

1.8.2 FASE Il (INFORME DE AVANCE NO. 2)

A. RESUMEN

En esta segunda fase se incluyeron los avances realizados con relacién
al estado descrito en el Informe No. 1, asi como también los ajustes que
progresivamente se hicieron al contenido y a la estructura del Cédigo como
resultado de las investigaciones en curso. Estas modificaciones surgieron de
la necesidad de obtener resultados més realistas, de acuerdo con los recursos
y el tiempo disponible, dado el extenso campo que cubre este proyecto.

En este aspecto consideramos de suprema importancia incluir criterios
de sustentabilidad, como elemento clave para impulsar la modernizacién de
la industria de la construccién y hacerla mds eficiente econémicamente,
estimular su actividad como fuente de trabajo, asegurar su calidad y al mismo
tiempo preservar el capital fijo de nuestra sociedad para las generaciones
futuras. Es preciso tener en cuenta que el objetivo general de este Cédigo es
labiisqueda de una alta calidad de las edificaciones y su entorno a lo largo de
todo su ciclo de vida. En consecuencia, los criterios de sustentabilidad deben
ser una referencia obligada durante todas las etapas del proceso de construc-
cién para estimular la racionalizacién en los siguientes aspectos:

*  La utilizacién adecuada de los materiales de construccién

* La calidad ambiental, a fin de optimizar estados de salud

¢  El uso adecuado de las fuentes de energia

e  La utilizacién de materiales durables y no contaminantes

¢  Lareutilizacién de los residuos de la construccién

Ademds de los ajustes introducidos en la estructura del Cédigo, se
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adelantaron los siguientes aspectos: definicién del marco conceptual, revisién
del concepto de entorno urbano de la vivienda y reconsideracién del contenido
del Libro IV.

B. MARCO CONCEPTUAL

Se precis6 la definicién del marco conceptual como resultado de una
exhaustiva revisién bibliogréfica. En primer término nos apoyamos en la
teorfa exigencial desarrollada por G. Blachére, en el Centre Scientifique et
Technique du Bdtiment (CSTB), Francia. Esta teorfa permitié el trdnsito del
antiguo sistema basado en normas descriptivas a un sistema regulador con
base cientifica, el cual presenta una estructura flexible que le permite
adaptarse a las innovaciones tecnolégicas y dar lugar para la manifestacién de
la creatividad. Este sistema postula normas de comportamiento que respon-
den a las exigencias fisiolégicas, socioldgicas, psicolégicas y econémicas del
ser humano, las cuales se definen a dos niveles:
¢  Exigencias absolutas, imprescindibles para mantener la vida.

e  Exigenciasrelativas, relacionadas con losrangos de aceptacién o de confort.

De igual manera, y con el fin de contribuir a estructurar una red
coherente de conocimientos en torno al tema de la vivienda en Venezuela, se
tomaron en consideracién los conceptos y resultados de la investigacién
Estudio de indicadores para medir la calidad de vida urbana, realizado por
el Instituto de Urbanismo de la UCV, para el CONAVI (1999). Esta investiga-
ci6n se basé en los planteamientos teéricos de Max-Neef sobre necesidades
humanas y las formas en las cuales interviene la vivienda para satisfacerlas.

€.  AJUSTE A LA ESTRUCTURA DEL CODIGO

Como resultado de los avances logrados en el estudio, se procedié a
identificar las variables de la oferta como componentes de la vivienda y
componentes del entorno urbano de la vivienda, tanto de cardcter genérico
como especifico. Se mantuvo la estructura propuesta inicialmente, adaptdn-
dola a este cambio de denominaciones. En consecuencia, el contenido del
Cédigo quedo organizado en la forma siguiente:

CODIGO NACIONAL DE HABITABILIDAD PARA LA VIVIENDA Y SU ENTORNO

* LIBROI DISPOSICIONES GENERALES

Destinado a las disposiciones que establecen lo correspondiente al propésito y alcance del Cédigo asi como

también a definir las exigencias humanas, la habitabilidad de la vivienda, el entorno urbano de la vivienda,

los instrumentos e incentivos econémicos y otros aspectos conexos de orden general.

* LIBRO II DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES ESPACIALES DE LA VIVIENDA

« LIBRO III DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES CONSTRUCTIVOS DE LA VIVIENDA

* LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA
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* LIBROV DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Destinado a las disposiciones de este orden que fuere necesario incluir; si no las hubiere este libro pasaria a

contener las disposiciones finales y el Libro VI quedaria eliminado.

« LIBRO VI DISPOSICIONES FINALES

Destinado a las disposiciones que establecen lo relativo a normas que se derogan, autoridades encargadas de

hacer cumplir las normas, revisién de las normas y demds aspectos relacionados.

D. EXIGENCIAS DE HABITABILIDAD

De manera andloga a como se procediera en el caso de los componentes
de la vivienda y de su entorno (antes variables de la oferta), se revisé la
definicién de las exigencias o variables de la demanda a fin de hacerlas mas
especificas para los efectos del Cédigo en proyecto. Como resultado de esa
revisién se definieron las exigencias de habitabilidad, que sustituyeron a las
exigencias humanas del primer informe. Las exigencias de habitabilidad
fueron identificadas como:

01 Dotacién suficiente de espacio

02 Calidad espacial

03 Adaptacién de los espacios a las actividades

04 Circulacién y accesibilidad

05 Ventilacién y pureza del aire

06 Iluminacién y asoleamiento

07 Calidad higrotérmica

08 Calidad acustica

09 Higiene

10  Seguridad

11 Interaccién social

12 Calidad de ejecucién

13  Durabilidad

14 Racionalidad en costos de construccién

15 Racionalidad en costos de mantenimiento

E. REVISION DEL CONCEPTO DE ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

Se precis6 la definicién tentativa del entorno urbano de la vivienda, por
cuanto se considero irrelevante la distincién hecha entre los niveles segundo
y tercero en la definicién anterior. Estos dos niveles previstos originalmente
se integraron para formar el segundo nivel del entorno en la definicién
revisada; de ese modo se reducen a tres sus niveles de relacién, como aqui se
indica:

*  Primero: laparcela donde se localiza la vivienda. Las relaciones con el
drea libre de la parcela, la calle que le sirve de acceso y las parcelas vecinas.
*  Segundo: latotalidad del desarrollo o vecindario al cual corresponde la
parcela: parcelamiento, urbanizacién o conjunto residencial.

e  Tercero: elresto de la ciudad.

A los fines de definir los componentes a normar en el Cédigo, sélo se
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consideraron significativos los pertenecientes al primer nivel. Es necesario
sefialar aqui que la selecci6n del primer nivel del entorno como el tinico
relevante para los efectos del Cédigo en proyecto, se logra luego de precisar
el alcance de dicho instrumento, tal y como se evidencia en el siguiente
aparte.

F. REVISION DE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA
VIVIENDA

En vista de la magnitud y la diversidad que presentaba el contenido del
Libro IV, en esta fase del trabajo se plante6 la necesidad de su revisién a fin
de ajustarlo al alcance y las posibilidades reales del estudio en curso.

El contenido del Libro IV propuesto originalmente de manera tentativa,
comprendia un conjunto de temas relativos a un entorno urbano de la
vivienda representado por su correspondiente vecindario. En este caso, dados
el volumen y la diversidad de la temética contemplada, se generarfa como
resultado una normativa muy compleja, la cual también podria tener un
carécter hibrido, ya que contendria al mismo tiempo regulaciones correspon-
dientes a distintos niveles de gobierno, es decir, unas serian competencia del
nivel nacional y otras, del local. Ademads, a la luz de un andlisis més detallado
de ese contenido, se revelé igualmente la presencia de aspectos que era
necesario modificar o suprimir por representar una confusién entre exigen-
cias y componentes. Este era el caso del material integrante del Titulo VIL
Ante la necesidad de obviar los referidos problemas, dicho contenido fue
objeto de una revisién orientada a depurarlo y simplificarlo.

El ajuste del contenido del Libro IV tuvo lugar realizando dos
aproximaciones, determinadas por los niveles del entorno urbano de la
vivienda que para ese momento se consideraba necesario tomar en cuenta
a objeto de definir los aspectos a normar en el Cédigo. Desde el inicio de
la investigacién se contemplé que el entorno debia comprender hasta el
vecindario, representado por el parcelamiento, la urbanizacién o el barrio
donde estuviera localizada la vivienda. No obstante, como resultado de los
avances hechos en el desarrollo de la investigacién, se convino posterior-
mente que para los efectos del Cédigo en proyecto, sélo correspondia
considerar el primer nivel del entorno, o sea, el constituido por la parcela
donde se ubica la vivienda.

G. AJUSTE DEL CONTENIDO SEGUN LA PRIMERA APROXIMACION

La seleccién de componentes a reglamentar en la primera aproximacién
realizada para reestructurar el contenido del Libro IV, se fundamenté en los
criterios aqui expuestos:

1.  Remitir a las reglamentaciones vigentes de nivel nacional en aquellos
casos que asi se justifique.

2. Incorporar al proyecto de Cédigo los resultados de otras investigaciones
afines que coincidan con los programados para el mismo o que los comple-
menten, o bien, remitir en lo posible a esos resultados en lugar de proceder a
su incorporacién en el instrumento.



3.  Eliminar los casos que den lugar a duplicaciones o que no representen
componentes del entorno urbano de la vivienda.
4.  Reducir al minimo o suprimir la inclusién de las materias que pueden
y/o suelen ser reguladas mediante instrumentos de nivel local.
5. Enelcasodelas materias regulables a nivel local que se incluyan, limitar
sureglamentacién a lineamientos y conceptos generales que puedan servir de
orientacién y fundamento para desarrollar las normas exigibles a establecer
en los instrumentos propios de ese nivel.

Como resultado de esta primera aproximacién se propuso, para el Libro
IV, la temdtica mds reducida que aqui se indica:

* LIBRO IV

DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

TITULO I

DISPOSICIONES FUNDAMENTALES

Capitulo I

De los componentes del entorno urbano de la vivienda

Capitulo II

De la relacién entre los componentes regulados y las exigencias de habitabilidad

TITULO II

DE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

Capftulo I

Disposiciones sobre lotes y parcelas

Lotes para nuevos desarrollos residenciales o mixtos

Parcelas en nuevos desarrollos residenciales o mixtos

Capitulo I

Disposiciones sobre vialidad

Red de vialidad vehicular del desarrollo
Vias locales

Vias colectoras

Red de vialidad peatonal del desarrollo

Veredas

Bulevares

Capitulo ITT

Disposiciones sobre servicios de infraestructura (se remite a la normativa nacional vigente)

Acueducto

Cloacas

Drenajes

Red de electricidad y alumbrado piblico

Red de suministro de gas

Red de teléfono y de otras comunicaciones

Aseo urbano

Capitulo IV

Disposiciones sobre equipamientos (se remite al Proyecto «Formulacién de Normas de Equipamiento Urbano»,
desarrollado por el Instituto de Estudios Regionales y Urbanos de la Universidad Simén Bolivar)

Equipamiento educacional: preescolar, bésica y diversificada

Equipamiento asistencial: guarderia y casacuna, ambulatorio urbano tipo I

Equipamiento recreacional: campos de juego, parque vecinal, parque comunal, drea deportiva, dreas verdes

Equipamiento sociocultural e institucional: asociacién de vecinos, médulo policial, centro parroquial, asocia-
ciones culturales o deportivas, iglesias u otros
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H. AJUSTE DEL CONTENIDO SEGUN LA SEGUNDA APROXIMACION

No obstante haberse simplificado contenido del libro IV, en la nueva
propuesta continuaba presente un nimero significativo de normas de urbanismo.
Este tipo de regulaciones se consideré inapropiado para un cédigo cuya finalidad
principal era reglamentar la construccién de la vivienda y su implantacién en el
predio correspondiente. En consecuencia, el Cédigo de Habitabilidad deberia ser
una normativa destinada a regir para los actores del proceso de disefio y
construccién de la vivienda, la cual, en su contenido, no admitiria la inclusién
de normas sobre urbanismo. Se procedié entonces a reconsiderar el concepto de
entorno urbano de la vivienda y se lleg6 a redefinir sus niveles asf como también
a limitar su alcance para efectos del Cédigo en proyecto. Como resultado de lo
anterior, se descartd el vecindario como entorno urbano de la vivienda y seadopté
solamente la parcela, su vinculacién con la via que le sirve de acceso y su
conexién con los servicios de infraestructura, es decir, el primer nivel de los tres
que abarca el referido concepto de acuerdo con su redefinicién. Se procedié
entonces a descartar el contenido simplificado del Libro IV, producto de la
primera aproximacién y se reformul6 totalmente dicho contenido de acuerdo con
el concepto més limitado de entorno urbano de la vivienda.

En concordancia con el nivel del entorno urbano de la vivienda conside-
rado valido para efectos del Cédigo, se definieron con cardcter tentativo
componentes a reglamentar representados por parcelas de todas las categorias,
desde la unifamiliar a la multifamiliar en sus diferentes variantes de desarrollo:
*  La parcela unifamiliar
*  La parcela bifamiliar
¢  La parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones
unifamiliares y/o bifamiliares
*  La parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
*  La parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones
multifamiliares

Para cada componente aqui sefialado, se planteé regular los aspectos
relacionados con la implantacién de las edificaciones en la parcela, el drea
libre de parcela, la vinculacién de la parcela con la via que le sirve de acceso
y la conexi6n con los servicios de infraestructura. A los efectos de elaborar
esta nueva propuesta de contenido, se mantuvieron vigentes los criterios que
sirvieron de base para llevar a cabo la primera aproximacién.

Como resultado de esta segunda aproximacién se propuso para el Libro
IV el siguiente contenido:

* LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA
TITULO 1 DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
Capitulo I De los componentes del entorno urbano de la vivienda

Las disposicicnes que definen cada variable reglamentada (tanto genérica como especifica)

CapituloIl  De la relacién entre los componentes regulados y las exigencias humanas

Las disposiciones que se refieren alarelacién que debe tener cada variable regulada con las exigencias humanas,

en el sentido de crear condiciones que contribuyan a su satisfaccién
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TITULO II DISPOSICIONES SOBRE LA PARCELA UNIFAMILIAR
Capitulo I Implantacién de la edificacién en la parcela

Relacién con el lindero de frente (retiro, alineamiento)

Relacién con los linderos laterales (retiro, medianeria)

Relacién con el lindero de fondo (retiro, fondo edificable)

CapituloII  Area libre de parcela

Usos admisibles (4reas de recreacién y ornato, estacionamiento, patios de servicio, otros)

Relaci6n entre usos y subdivisiones del drea libre (espacios de retiro)

Capitulo Il Vinculacién con la via de acceso

Capitulo IV Conexién con los servicios de infraestructura (se remite a la normativa nacional vigente)

Acometida de acueducto
Acometida de electricidad

Acometida de gas

Acometida de teléfono

Acometida de otras telecomunicaciones

Empotramiento cloacal

Drenaje de aguas de lluvia

Area para la disposicién de basura hasta su recoleccién final

TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LA PARCELA BIFAMILIAR
Capitulo I Implantacién de la edificacién en la parcela

Relacién con el lindero de frente (retiro, alineamiento)

Relacién con los linderos laterales (retiro, medianeria)

Relacién con el lindero de fondo (retiro, fondo edificable)

Distribucién del suelo de la parcela entre las unidades de vivienda

Relacién de cada unidad de vivienda con el suelo asignado a la misma

Relacién entre las unidades de vivienda

CapituloIl  Area libre de parcela

Usos admisibles (dreas de recreacién y ornato, estacionamiento, patios de servicio, otros)

Relacién entre usos y subdivisiones del 4rea libre (espacios de retiro)

Capitulo Il Vinculacién con la via de acceso

Capitulo IV Conexién con los servicios de infraestructura (se remite a la normativa nacional vigente)

Acometida de acueducto
Acometida de electricidad
Acometida de gas

Acometida de teléfono

Acometida de otras telecomunicaciones

Empotramiento cloacal

Drenaje de aguas de lluvia

Area para la disposicién de basura hasta su recoleccién final

TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LA PARCELA MULTIFAMILIAR DESARROLLADA COMO CONJUNTO DE EDIFICA-
CIONES UNIFAMILIARES Y/O BIFAMILIARES
Capitulo I Implantaci6n de las edificaciones en la parcela

Relacién con el lindero de frente (retiro, alineamiento)

Relacién con los linderos laterales (retiro, medianeria)

Relacién con el lindero de fondo (retiro, fondo edificable)
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Distribucién del suelo de la parcela entre 4reas comunes y 4reas particulares de las edificaciones (a cada
edificacién corresponde un drea de suelo para su uso exclusivo)

Relacién de cada edificacién con su 4rea particular de suelo

Relacidn entre las edificaciones y las dreas comunes de suelo

CapitulolI  Area libre de parcela

Usos admisibles (4reas de recreacién y ornato, estacionamiento, patios de servicio, otros)

Relacién entre usos y subdivisiones del 4rea libre (espacios de retiro)

Capitulo Il Vinculacién con la via de acceso

Capitulo IV Conexién con los servicios de infraestructura (se remite a la normativa nacional vigente)

Acometida de acueducto
Acometida de electricidad
Acometida de gas

Acometida de teléfono

Acometida de otras telecomunicaciones

Empotramiento cloacal

Drenaje de aguas de lluvia

Area para la disposicién de basura hasta su recoleccién final

TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LA PARCELA MULTIFAMILIAR DESARROLLADA COMO EDIFICACION
MULTIFAMILIAR
Capitulo I Implantacién de la edificacién en la parcela

Relacién con el lindero de frente (retiro, alineamiento)

Relacién con los linderos laterales (retiro, medianeria)

Relacioén con el lindero de fondo (retiro, fondo edificable)

Relacién de la unidad de vivienda con las d4reas comunes de la edificacién

Relacién entre las dreas comunes de la edificacién y el drea libre de parcela

Capitulo I Area libre de parcela

Usos admisibles (dreas de recreacién y ornato, estacionamiento, patios de servicio, otros)

Relacién entre usos y subdivisiones del drea libre (espacios de retiro)

Capitulo Il Vinculacién con la via de acceso

Capitulo IV Conexién con los servicios de infraestructura (se remite a la normativa nacional vigente)

Acometida de acueducto
Acometida de electricidad
Acometida de gas

Acometida de teléfono

Acometida de otras telecomunicaciones

Empotramiento cloacal

Drenaje de aguas de lluvia

Area para la disposicién de basura hasta su recoleccién final

TITULO VI DISPOSICIONES SOBRE LA PARCELA MULTIFAMILIAR DESARROLLADA COMO CONJUNTO DE EDIFICA-
CIONES MULTIFAMILIARES
Capitulo I Implantacién de las edificaciones en la parcela

Relacién con el lindero de frente (retiro, alineamiento)

Relacién con los linderos laterales (retiro, medianeria)

Relacién con el lindero de fondo (retiro, fondo edificable)

Distribucién del suelo de la parcela entre dreas comunes y é4reas particulares de las edificaciones (a cada
edificacién corresponde un 4rea de suelo para su uso exclusivo)
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Relacién de cada vivienda con las dreas comunes de la edificacion

Relacién de las 4reas comunes de cada edificacién con su drea particular de suelo

Relacién entre las edificaciones y las 4reas comunes del conjunto

Capituloll  Area libre de parcela

Usos admisibles (dreas de recreacién y ornato, estacionamiento, patios de servicio, otros)

Relacién entre usos y subdivisiones del drea libre (espacios de retiro)

Capitulo Il Vinculacién con la via de acceso

Capftulo IV Conexién con los servicios de infraestructura (se remite a la normativa nacional vigente)

Acometida de acueducto

Acometida de electricidad

Acometida de gas

Acometida de teléfono

Acometida de otras telecomunicaciones

Empotramiento cloacal

Drenaje de aguas de lluvia

Area para la disposicién de basura hasta su recoleccién final

1.8.3 FASE 11l (INFORME FINAL)

A. RESUMEN

Durante la tercera y tiltima fase de la investigacién se llevan a cabo las
siguientes tareas: modificacién de la estructura del Cédigo; reorganizacion de
los componentes de la vivienda (se contempla un libro adicional para su
regulacién que pasa a ser el Libro IV); ajuste de la definicién del entorno
urbano de la vivienda; reestructuracién del contenido del libro que trata sobre
los componentes del entorno urbano de la vivienda (antes Libro IV y ahora
Libro V); desarrollo de las disposiciones correspondientes a algunas partes
del C6digo; definicién de la estructura formal de los articulos.

B. REORGANIZACION DE LA ESTRUCTURA DEL CODIGO

Se introducen modificaciones en la estructura del C6digo, consecuencia
de reorganizar las disposiciones sobre los componentes de la vivienda y otros
aspectos:

1.  El tercer libro del Cédigo, destinado originalmente a las disposiciones
sobre los componentes constructivos de la vivienda, se ha reorganizado y el
material respectivo se ha distribuido en dos libros: Libro III «Disposiciones
sobre los componentes constructivos» y Libro IV «Disposiciones sobre las
instalaciones y sus equipos». Como resultado de lo anterior, los componentes
del entorno urbano de la vivienda han pasado a tratarse en el Libro V.

2. Las disposiciones fundamentales previstas originalmente como conte-
nido del primer titulo de los libros que tratan sobre los componentes de la
vivienda y los componentes de su entorno urbano se han integrado al Libro
I «Disposiciones generales», ya que por su naturaleza pertenecen a ese tipo de
disposiciones y de ese modo se evita una duplicacién inconveniente. No
obstante, en los libros destinados a los componentes de la vivienda, se

/
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mantienen disposiciones fundamentales con diferente contenido en los
correspondientes primeros titulos.

De acuerdo con estas modificaciones, el contenido del Cédigo queda
organizado del modo que aqui se indica:

CODIGO NACIONAL DE HABITABILIDAD PARA LA VIVIENDA Y SU ENTORNO

* LIBRO1I DISPOSICIONES GENERALES

Destinado a las disposiciones que establecen lo correspondiente a propdsite y alcance del Cédigo, asi como

también a definir las exigencias humanas, la habitabilidad de la vivienda, el entorno urbano de la vivienda,
los instrumentos e incentivos econdémicos y otros aspectos conexos de orden general.

« LIBROII DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES ESPACIALES DE LA VIVIENDA

* LIBRO III DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES CONSTRUCTIVOS DE LA VIVIENDA

* LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES Y SUS EQUIPOS

* LIBROV DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

* LIBRO VI DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Destinado a lus disposiciones de este orden que fuere necesario incluir; si no las hubiere este libro pasaria a

contener las disposiciones finales y el Libro VI quedaria eliminado.

« LIBRO VII DISPOSICIONES FINALES
Destinado a las disposiciones que establecen lo relativo a normas que se derogan, autoridades encargadas de

hacer cumplir las normas, revisién de las normas y demds aspectos relacionados.

€. REORGANIZACION DE LOS COMPONENTES DE LA VIVIENDA

Conforme con lo ya indicado en el aparte inmediato anterior, los
componentes de la vivienda, tanto genéricos como especificos, se reorganiza-
ron mediante la separacién de las instalaciones y sus equipos de los compo-
nentes constructivos para constituir otra drea temdtica. Los libros dedicados
a esta clase de componentes quedaron estructurados como sigue:

« LIBROII DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES ESPACIALES
TITULO I DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
TITULO IT DISPOSICIONES SOBRE LOS AMBIENTES TECHADOS DE USO PRIVADO
TITULO III DISPOSICIONES SOBRE LOS AMBIENTES TECHADOS DE USO COMUN
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TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LOS PATIOS, CORREDORES, TERRAZAS Y OTRAS AREAS LIBRES

Capitulo I Disposiciones comunes de los patios, corredores, terrazas y otras 4reas libres
Capitulo I Disposiciones especificas de los patios, corredores, terrazas y otras dreas libres
Seccién 1 De los patios

Apartado1  De los patios cerrados

Apartado 2 De los patios abiertos

Seccién 2 De los corredores
Seccién 3 De las terrazas
Seccién 4 De otras 4reas libres
TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LOS ESTACIONAMIENTOS
Capitulo I Disposiciones comunes a los estacionamientos techados y descubiertos
Capitulo II Disposiciones especificas de los estacionamientos techados y descubiertos
Seccién 1 De los estacionamientos techados
Seccién 2 De los estacionamientos descubiertos
« LIBRO III DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES CONSTRUCTIVOS
TITULO I DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
Capitulo I De los componentes constructivos
Capitulo II De las disposiciones comunes a los componentes constructivos
TITULO II DISPOSICIONES SOBRE LA ENVOLTURA EXTERNA
Capitulo I Disposiciones comunes a los componentes de la envoltura externa
Capitulo II Disposiciones especificas de los componentes de la envoltura externa
Seccién 1 De los cerramientos de techo opacos
Seccién 2 De los cerramientos de techo translicidos
Seccién 3 De los cerramientos de pared opacos
Seccidn 4 De los cerramientos de pared transldicidos

TITULO III DISPOSICIONES SOBRE LOS CERRAMIENTOS INTERIORES

Capitulo I Disposiciones comunes a todos los componentes de los cerramientos interiores
Capitulo I Disposiciones especificas de los componentes de los cerramientos interiores
Seccién 1 De las divisiones interiores opacas
Seccién 2 De las divisiones interiores traslicidas
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS ESTRUCTURAS PORTANTES
Capitulo I Disposiciones comunes a los componentes de las estructuras portantes
Capitulo I Disposiciones especificas de los componentes de las estructuras portantes
Seccién 1 De la infraestructura
Seccién 2 De la estructura
« LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES Y SUS EQUIPOS
TITULO I DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
Capitulo I De las instalaciones y sus equipos
Capitulo II De las disposiciones comunes a las instalaciones y sus equipos
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TITULO It

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES SANITARIAS Y SUS EQUIPOS

Capitulo I Disposiciones comunes a las instalaciones sanitarias y sus equipos
Capitulo II Disposiciones especificas de las instalaciones sanitarias y sus equipos
Seccidn 1 De las instalaciones de aguas blancas
Seccién 2 De las instalaciones de aguas negras
Seccién 3 De las instalaciones de aguas de lluvia
Seccidn 4 De los equipos sanitarios
Seccidén 5 De las instalaciones para disposicién de desechos sélidos
TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE ENERGIA Y SUS EQUIPOS
Capitulo I Disposiciones comunes a todas las instalaciones de energia
Capitulo II Disposiciones especificas de las instalaciones de energia
Seccidén 1 De las instalaciones especiales
Seccién 2 De los equipos energéticos
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES Y SUS EQUIPOS
Capitulo I Disposiciones comunes a las instalaciones de telecomunicaciones y sus equipos
Capitulo I Disposiciones especificas de las instalaciones de telecomunicaciones y sus equipos
Seccién 1 De las instalaciones para antenas y televisién por cable
Seccién 2 De los equipos intercomunicacionales
TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS

Capitulo I

Disposiciones comunes a las instalaciones de seguridad y sus equipos

Capitulo II

Disposiciones especificas de las instalaciones de seguridad y sus equipos

TITULO VI

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES MECANICAS Y SUS EQUIPOS

Capitulo I

Disposiciones comunes a las instalaciones mecdnicas y sus equipos

Capitulo II

Disposiciones especificas de las instalaciones mecénicas y sus equipos

Seccién 1 De las instalaciones para ascensores

Seccién 2 De las instalaciones para escaleras mecdnicas
Seccidén 3 De las instalaciones para aire acondicionado
Seccién 4 De las instalaciones para ventilacién forzada
Secci6n 5 De otras instalaciones mecanicas

Seccién 6 De los equipos mecénicos

D. AJUSTE EN LA DEFINICION DE ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

La definicién de entorno urbano de la vivienda fue objeto de un ajuste,
consistente en sustituir el término niveles de relacién por el de dmbitos de
relacién. Se consideré que este iltimo tiene una connotacién més espacial y por
lo tanto resulta mas apropiado en este caso.

E. REVISION DE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

Como consecuencia del desarrollo de las disposiciones correspondientes
al Libro V (antes IV), la organizacién del mismo experimenté cambios sucesivos
a medida que se iba progresando en dicho desarrollo, conforme se explica a
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continuacién. De igual modo que la revisién cumplida durante la segunda fase
del trabajo, ésta se llevé a cabo en dos aproximaciones.

F. AJUSTE DEL CONTENIDO SEGUN LA PRIMERA APROXIMACION

La organizaci6n del Libro V (antes IV) presentada en el segundo informe
se revel6 desventajosa por generar una excesiva repeticién de disposiciones o
bien, la necesidad de remitir con frecuencia desde una disposicién a otra
anterior si se buscaba evitar tales repeticiones. Por ejemplo, al reglamentarse la
implantacién de la edificacién en la parcela, lo establecido sobre la relacién
entre edificacién y linderos para la parcela unifamiliar podia también ser vélido
parcial o totalmente para la parcela bifamiliar e incluso para otros tipos de
parcela. Igual sucedia con la vinculacién entre el inmueble y la via de acceso,
asi como también con las conexiones entre aquél y los servicios de infraestruc-
tura. En el caso del 4rea libre de parcela, las disposiciones deberian repetirse en
forma idéntica para cada tipo de parcela.

Para eliminar el problema aqui sefialado, en lugar de los tipos de parcela,
se procedi6 a identificar como componentes genéricos del entorno urbano de
la vivienda en su primer nivel de relacién a las dreas teméticas representadas
por la implantacién de la edificacién en la parcela, el 4rea libre de parcela, la
vinculacién del inmueble con la via de acceso y la conexién entre el inmueble
y los servicios de infraestructura. La sustitucién estaba perfectamente justifica-
da por cuanto los tipos de parcela definidos en el Informe No. 2 no constituyen
componentes sino diferentes casos que puede presentar el primer nivel del
entorno urbano de la vivienda. De acuerdo con este enfoque, los titulos del libro
se asignaron a los nuevos componentes genéricos y los capitulos a los tipos de
parcela. Como producto de esa primera revisién del contenido presentado en
el Informe No. 2, se adopté para aquél la siguiente organizacién:

« LIBRO V (antes Libro IV) DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA

VIVIENDA
TITULOI DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
Capitulo I De los componentes del entorno urbano de la vivienda
Capitulo II De la relacién entre los componentes regulados y las exigencias humanas
TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LA IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
Capitulo I Disposiciones relativas a todos los tipos de parcela

Relacién con el lindero de frente (retiro de frente, alineamiento)

Relacién con los linderos laterales (retiro lateral, medianeria)

Relacién con el lindero de fondo (retiro de fondo, fondo edificable)

Suelo edificable de la parcela

Relacién entre altura de edificacién y distancia (a linderos, a otras edificaciones)

Capitulo II Disposiciones relativas a la parcela bifamiliar

Distribucién del suelo de la parcela entre las unidades de vivienda

Relacién de cada unidad de vivienda con el suelo asignado a la misma

Relacién entre las unidades de vivienda
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Capitulo III

Disposiciones relativas a la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares
y/o bifamiliares

Distribucién del suelo de la parcela entre dreas comunes y 4reas particulares de las edificaciones (a cada
edificacién corresponde un drea de suelo para su uso exclusivo)

Relacién de cada edificacién con su 4rea particular de suelo

Relacién entre las edificaciones y las 4reas comunes de suelo

Capitulo IV Disposiciones relativas a la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Relacién de la unidad de vivienda con las dreas comunes de la edificacién
Relacién entre las dreas comunes de la edificacién y el 4rea libre de parcela
Capitulo V Disposiciones relativas a la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Distribucién del suelo de la parcela entre dreas comunes y 4reas particulares de las edificaciones (a cada
edificacién corresponde un é4rea de suelo para su uso exclusivo)
Relacién de cada vivienda con las dreas comunes de la edificacién
Relacién de las dreas comunes de cada edificacién con su 4rea particular de suelo
Relacién entre las edificaciones y las 4reas comunes del conjunto
TITULO III DISPOSICIONES SOBRE EL AREA LIBRE DE LA PARCELA
Capitulo I De los aspectos fundamentales
Capitulo II De los usos admisibles en el 4rea libre de la parcela
Capitulo III De la compatibilidad entre usos admisibles en el 4rea libre de la parcela y las subdivisiones de la misma
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LA VINCULACION DE LA PARCELA CON LA VIA QUE LA SIRVE
Capitulo I Disposiciones relativas al acceso vehicular y al estacionamiento
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo II Disposiciones relativas al acceso peatonal
Seccidén 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LA CONEXION DE LA PARCELA CON LOS SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA
(se remite a la normativa nacional vigente)
Capitulo I Disposiciones relativas a la acometida de acueducto
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccion 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo II Disposiciones relativas a la acometida de electricidad
Seccidn 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
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Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares

Capitulo III Disposiciones relativas a la acometida de gas
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccidn 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccidn 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo IV Disposiciones relativas a la acometida de teléfono
Seccidn 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo V Disposiciones relativas a la acometida de otras telecomunicaciones
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo VI Disposiciones relativas al empotramiento cloacal
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo VII Disposiciones relativas al drenaje de aguas pluviales
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccién 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares
Capitulo VIII Disposiciones relativas al 4rea para la disposicién de basura hasta su recoleccién final
Seccién 1 De la parcela unifamiliar
Seccién 2 De la parcela bifamiliar
Seccién 3 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares
Seccidn 4 De la parcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar
Seccién 5 De la parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones multifamiliares

G. AJUSTE DEL CONTENIDO SEGUN LA SEGUNDA APROXIMACION

Posteriormente, a medida que se avanzaba en el desarrollo de las
disposiciones relativas a la implantacién de la edificacién en la parcela, se
revel6 necesario introducir ajustes adicionales a esta organizacién modifi-
cada del libro. Los ajustes consistieron en:

1. Lareduccién del nimero de titulos integrantes del Libro V (antes IV)
de cinco a cuatro, mediante la incorporacién del material propuesto como
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Titulo III «Disposiciones sobre el 4rea libre de parcela», al Titulo II «Dispo-
siciones sobre la implantacién de la edificacién en la parcela». Este cambio
se deriva de un estudio més detallado de las materias a normar en el referido
libro, el cual llevé a considerar el 4rea libre de parcela como uno de los
pardmetros vinculados a la implantacién de la edificacién en la parcela. En
la versién del Titulo II las disposiciones relativas al 4rea libre de parcela,
debido a su caracter general, se incluyen en el Capitulo 1 cuyas disposicio-
nes se refieren a todos los tipos de parcela.

2. Convertir el titulo propuesto originalmente como primero del Libro V
con laidentificacién de Titulo I «Disposiciones fundamentales», en el titulo
cuarto integrante del Libro I, denominado Titulo IV «Disposiciones relativas
al entorno urbano de la vivienda». Este cambio se justifica debido a la
duplicacién de contenidos que se daba entre las materias tratadas en ambos
titulos. Por las mismas razones, la modificacién aqui sefialada se cumple
también, en principio, para todos los demads titulos destinados originalmen-
te a las disposiciones fundamentales de cada libro del Cédigo.

3. Simplificar la estructura del Libro V (antes IV) asignando los capitulos
de cada titulo a los componentes especificos que agrupa el componente
genérico al cual corresponde el titulo. Se prescinde de destinar capitulos a
tipos de parcela, vgr.: Disposiciones relativas a todos los tipos de parcela,
Disposiciones relativas a las parcelas multifamiliares, entre otros. Las
referencias a los tipos de parcela, cuando sean necesarias, se contemplardn
en secciones de los capitulos o en subdivisiones de dichas secciones.

4. Complementar los tipos de parcela incorporando el representado por
la parcela bifamiliar desarrollada como dos edificaciones unifamiliares, tal
y como aparece indicado en la lista siguiente:

¢  La parcela unifamiliar.

¢ Laparcelabifamiliar desarrollada como dos edificaciones unifamiliares.
¢ La parcela bifamiliar desarrollada como edificacién bifamiliar.

»  La parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones
unifamiliares y/o bifamiliares.

*  Laparcela multifamiliar desarrollada como edificacién multifamiliar.
*  Laparcela multifamiliar desarrollada como conjunto de edificaciones
multifamiliares.

5. Finalmente, se aplicé para la definicién del entorno urbano de la
vivienda el cambio de términos: dmbito en lugar de nivel, conforme se
expone en aparte precedente que trata sobre este aspecto.

Con la introduccidn de estos cambios ha quedado definida la organiza-
cién del Libro V (antes IV) que se presenta en el Informe No. 3 o Informe Final
de la investigacién realizada. No ha sido posible concluir el desarrollo de
todas las disposiciones correspondientes al libro en referencia y en conse-
cuencia, es necesario sefialar que en el caso de proseguirse dicho desarrollo,
es probable que, como resultado del mismo, se requiera efectuar otros
ajustes similares en su organizacién. Por este motivo, previendo los posibles
cambios, la indicacién de los titulos y capitulos del libro que todavia faltan
por desarrollar se limita a lo minimo necesario. De igual modo, debe tenerse
en cuenta que la parte relativa a la conexién del inmueble con los servicios



de infraestructura se remitird a la normativa nacional vigente sobre este
particular, la cual se identificara debidamente en el Cédigo. E1 Libro V (antes
IV) queda organizado de la siguiente manera para el Informe Final:

* LIBRO V (antes IV) DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LA IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
Capitulo I De la relacién entre edificacién y suelo de la parcela
Seccidn 1 De los aspectos bésicos
Seccién 2 Del drea de ubicacién
Seccién 3 Del érea libre de parcela
Capitulo II De la relacién entre edificacion y linderos de la parcela
Seccidn 1 De los aspectos bésicos
Seccién 2 De la relacién con el lindero de frente
Seccién 3 De la relacién con los linderos laterales
Seccion 4 De la relacién con el lindero de fondo
Seccidn 5 De la relacién con el suelo edificable de la parcela
Capitulo III De la distribucién del suelo de la parcela entre suelo de uso comiin y suelo de uso privado para las unidades
construidas en la misma
Seccién 1 De la parcela bifamiliar
Seccién 2 De la parcela multifamiliar
TITULO II DISPOSICIONES SOBRE LA VINCULACION DE LA PARCELA Y LA EDIFICACION CON LA VIA DE ACCESO
Capitulo I De los aspectos bésicos
Capitulo II Del acceso vehicular y el acceso peatonal
Capitulo III De la circulaciones vehicular y peatonal internas de la parcela
TITULO III DISPOSICIONES SOBRE LA CONEXION DE LA PARCELA Y LA EDIFICACION CON LOS SERVICIOS DE
INFRAESTRUCTURA
Capitulo I De la acometida de acueducto
Capitulo II De la acometida de electricidad
Capitulo III De la acometida de gas
Capitulo IV De la acometida de teléfono
Capitulo V De la acometida de otras telecomunicaciones
Capitulo VI Del empotramiento cloacal

Capitulo VII Del drenaje de aguas de lluvia

Capitulo VIII Del drea para la disposicién de basura hasta su recoleccidn final

1.9 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El resultado de este trabajo ha sido la concepcién y el disefio de la
estructura formal del «Cédigo Nacional de Habitabilidad para la Vivienda y
su Entorno», el cual ha sido expresado a través de una «Propuesta» en la cual
se han desarrollado los aspectos en los que hay mayores conocimientos y
experiencia acumulada, quedando un vasto campo de estudio por explorar.

/
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Es necesario proseguir con el desarrollo de esta Propuesta hasta la
elaboracién de un instrumento amplio, adaptable y moderno que asegure la
habitabilidad de los ambientes, con caracteristicas técnicas y legales, que
posibilite la proteccién al ciudadano frente a los intereses particulares. Su
tarea principal deber4 ser la creacién de estimulos para garantizar la calidad
de los espacios y de la ejecucién de las viviendas, y dictar pautas para un uso
‘acional de la propiedad de la tierra.

La prosecucién del desarrollo de este Cédigo depende de la decisién de
os entes vinculados con la planificacién y desarrollo de la vivienda, de
icometer las lineas de investigacién que han sido trazadas en los proyectos
Normas de Habitabilidad para la Vivienda y su Entorno - Diagndstico y en este
mismo Cédigo.

1.9.1 CONCLUSIONES ESPECIFICAS SOBRE LOS COMPONENTES DE LA
VIVIENDA

1.  El desarrollo del presente Cédigo, en lo referente especificamente a la
vivienda, presenta una 6ptica moderna de estructuracién al contemplar,
como normas de comportamiento, las caracteristicas exigibles a los espacios
v los componentes constructivos que los conforman, para satisfacer asi las
exigencias de habitabilidad. Esto se realizard sin imponer una forma construc-
tiva ni dimensional especifica, que pudiera coartar la creatividad y la
incorporacién de innovaciones constructivas.

2. Las regulaciones relativas a la habitabilidad y confort de la vivienda
estdn en un nivel incipiente, tal como se concluye de la investigacién previa
Normas de Habitabilidad, Seguridad y Colectividad en Relacién a la Vivienda
v su Entorno - Diagnéstico. Las escasas normas existentes tienen cardcter
descriptivo y estdn dirigidas principalmente a procesos constructivos, resal-
tando la ausencia de normas en aspectos tan fundamentales como la calidad
térmica, la calidad acustica y la racionalidad energética.

3. Las consultas a las regulaciones vigentes de otros paises, han dado un
marco general de referencias, sin embargo, las definiciones de rangos de
confort deben responder a las particularidades del pais, por lo cual se
requieren investigaciones especificas en este campo.

4. La Propuesta plantea una concepcion integradora de la vivienda y su
entorno, enmarcada en una visién de sustentabilidad, que garantice la calidad
ambiental para las generaciones futuras.

5. Deberan incluirse, en las lineas de investigacién, los métodos de ensayo
y los procedimientos de evaluacién, vinculados con la aplicacién de este
Cédigo.

6. Seratificalavigencia de las lineas y los proyectos de investigacion sobre
la vivienda definidos en el Informe Final, correspondiente al proyecto
Normas de Habitabilidad, Seguridad y Colectividad en Relacién a la Vivienda
y su Entorno, presentado en agosto de 1999. El desarrollo de estas lineas y
proyectos permitird complementar la presente Propuesta de Cédigo.

La lista de lineas de investigacién, se muestra a continuacién:



LINEASDE CORTO  MEDIANO  LARGO
INVESTIGACION PLAZO PLAZO PLAZO

. SEGURIDAD

Establecimiento de condiciones estructurales y sismorresistentes de las ® [
edificaciones por zonificacién sfsmica.

Definicién de medidas contra desastres naturales (vientos, lluvias, inunda- ®

ciones, etc.), que afecten las edificaciones y su entorno.

Disefio de campafias de difusién y educacién que incluyan medidas ) L)

preventivas y de contingencia contra desastres naturales.

Definicién de medidas preventivas contra actos de vandalismos, hurto, @ ([ ]

robo, etc.

+  CALIDAD TERMICA
Definicién de zonas climéticas e indices de confort. { ]

Determinacién de criterios de disefio arquitecténico y de seleccién de o o L
componentes y materiales acordes con las zonas climaticas.

Determinacién de la calidad térmica de los ambientes interiores (tempera- [ ) [ ] @
tura del aire, indices de confort, definicién de procedimientos y patrones
de comportamiento, etc.).

Determinacién de la calidad térmica a nivel urbano (temperatura del aire, [ ] [ ®
indices de confort, definicién de procedimientos y patrones de comporta-
miento, etc.).

+  CALIDAD ACUSTICA
Determinacién de los niveles de ruidos admisibles dentro de la vivienda [ ] @
(indices de confort actistico, definicién de procedimienos y patrones de
comportamiento, etc.).

Determinacién de los niveles de ruidos admisibles en el 4mbito urbano [ ] ]
(indices de confort acistico, definicién de procedimienos y patrones de
comportamiento, etc.).

+  CALIDAD LUMINICA
Determinacién de la calidad de iluminacién urbana: niveles minimos y (]

méximos, contrastes, encandilamiento, etc.

Determinacién de la calidad de iluminacién de los ambientes interiores: ] ®
niveles minimos y méximos, contrastes, restitucién de colores, encandila-
miento, etc. Criterios de ahorro energético.

Determinacién de la capacidad de respuesta luminica de la vivienda para [ ]
seguridad: emergencias, corte de suministro eléctrico, etc.

Definicién de niveles de iluminacién adecuados para prevenir actos de ®
vandalismo, seguridad personal, etc.

»  RACIONALIDAD ECONOMICA
Certificacién de calidad de materiales, componentes, equipos y servicios ® o

(definicién de procedimientos, ensayos, mediciones, etc.).
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Certificacién de idoneidad de la edificacién respecto a las condiciones ] ®

iniciales de disefio (definicién de procedimientos, ensayos, mediciones, etc.).

Definicién de programas de supervisién y mantenimiento de equipos e

instalaciones.

Certificacién de durabilidad de los componentes, acabados y materiales

constructivos.

Certificacion de calidad y de vida itil de la edificacidn. [ ) ®

SUSTENTABILIDAD

Desarrollo de estrategias de planificacién bsadas en la provision eficiente : _.u'_ﬁ','

de servicios fundamentales (agua, luz, gas, telecomunicaciones, transporte,

vialidad, etc.).

Desarrollo de métodos de disefio y construccién, basados en la utilizacién ®

preferencial de materiales y recursos locales y en la incorporacién de la

tradicién y los factores culturales locales.

Definicidn de métodos de construccién basados en el reciclaje de materia- ® L

les y desechos.
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1.9.2 CONCLUSIONES ESPECIFICAS SOBRE LOS COMPONENTES DEL
ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA

A. Serequiere completar la normativa sobre los componentes del entorno
urbano de la vivienda, adelantada durante esta etapa de la investigacién; por
consiguiente, se reitera aqui lo expuesto en las conclusiones generales en
cuanto a la necesidad y la conveniencia de proseguir el desarrollo del
proyecto «Cédigo Nacional de Habitabilidad para la Vivienda y su Entorno»
hasta su terminacién definitiva.

B. Sereconoce la vigencia de las lineas y los proyectos de investigacién
sobre el entorno urbano, definidos en el Informe Final correspondiente al
proyecto Normas de Habitabilidad, Seguridad y Colectividad en Relacién a
la Vivienda y su Entorno, presentado en agosto de 1999. Estas lineas y
proyectos, enumeradas a continuacién, representan estudios que correspon-
den a dmbitos del entorno urbano superiores al considerado pertinente para
formular la normativa del Cédigo y son independientes del mismo; no
obstante, sus resultados pueden complementarlo.

1. Lineas de investigacion

a.  Reformulacién de normas existentes para su adecuacién a los cambios
ocurridos de tipo tecnoldgico, social, cultural y econémico, mediante la
conversién (siempre que sea posible) de las normas de cumplimiento en
normas de comportamiento y la eliminacién de normas obsoletas.
Reformulacién de normas existentes relativas a: suelos, seguridad, calidad
ambiental, y procedimientos técnicos para la ordenacién urbanistica.

b.  Formulacién de nuevas normas sobre aspectos importantes en los que se
detecte un vacio normativo, tales como: criterios para la habilitacién del suelo
urbano a objeto de definir la estructura parcelaria y la implantacién de los



servicios, teniendo en cuenta los aspectos fisicos y técnicos, asi como el
disefio urbano y la racionalizacién de los costos.

Proyectos de investigacion

Reformulacién de la Ley Orgédnica de Ordenacién Urbanistica.
Reformulacién de los indicadores sobre requerimientos de equipamiento.
Estudio de las normas geotécnicas.

Estudio de las normas sobre disefio del espacio publico y semiptblico
que contribuyan a mejorar la calidad urbana y faciliten un efectivo control de
seguridad para la ciudadania.

e. [Estudio de criterios e indicadores sobre el disefio urbano para la
habilitacién del suelo urbano.

f.  Estudio sobre vulnerabilidad de las estructuras.

g. Estudio sobre sistemas de espacios piblicos, redes de comunicacién y
servicios, que deben mantenerse operativos en casos de emergencias (hospi-
tales, escuelas, plazas, zonas deportivas, helipuertos y demés terminales de
transporte).

h. Estudio sobre medios de difusién entre la ciudadania de amenazas
existentes y modos de mitigar sus efectos.

i.  Estudio sobre sistemas relativos a los siguientes aspectos: fijacién de
elementos en fachadas, vallas, pistas, mobiliario urbano, en funcién del
mejoramiento de la calidad y seguridad urbanas.

Ao OoR N

C. Entrelos proyectos de investigacién enumerados en el literal inmediato
anterior, aparece la reformulacién de los indicadores sobre requerimientos de
equipamiento. Con relacién a este estudio, cabe sefialar la posibilidad de
ampliar su alcance, de modo de incluir aspectos de importancia no previstos
en la normativa vigente sobre el particular. Se trata de un estudio cuyos
resultados pueden tener una gran demanda, en vista de los programas de
habilitacién urbana que se adelantan en la actualidad.

Los indicadores de este tipo estdn establecidos en la Resolucién No. 151
sobre Normas para el Equipamiento Urbano (GO No. 32.289 del 20/08/1985)
atin en vigencia, que fue dictada en el afio 1985 por el Gobierno Nacional a
través del Ministerio del Desarrollo Urbano. Esta normativa oficial establecié
de manera precisa, los estdndares requeridos para la dotacién de los distintos
tipos de equipamiento y sustituyé asi la diversidad de indices sobre la materia
que venian aplicindose en el pais, y que variaban segin los organismos
ptblicos a los cuales correspondiera ejercer el control administrativo sobre
los desarrollos.

La utilizacién de esa normativa durante el tiempo transcurrido desde su
puesta en vigor, ha revelado que presenta dificultades para su aplicacién en
diferentes 4mbitos urbanos, por resultar engorrosa y generar resultados no
satisfactorios. En virtud de esos problemas, surgié la necesidad de someterla
arevisién con lafinalidad de introducirle los correctivos y complementos que
fuesen necesarios. La realizacién de la investigacién orientada a esos objeti-
vos fue confiada por el Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI) al Instituto
de Estudios Regionales y Urbanos (IERU) de la Universidad Simén Bolivar
(USB) en el afio 1997.
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Lareferida investigacién se llevé a cabo en dos etapas: de evaluacién de
la normativa existente, y de formulacién de la nueva normativa. Cada etapa
tuvo como resultado un estudio: Evaluacién de las Normas de Equipamiento
Urbano en Venezuela, en la primera y Formulacién de Normas de Equipa-
miento Urbano, en la segunda.

La segunda etapa del estudio, con base en los resultados obtenidos en la
etapa previa, aborda directamente la reformulacién de la Resolucién 151,
intentando corregir los problemas mas importantes que genera su aplicacién,
tanto desde el punto de vista juridico como técnico. De ese modo se prepara
un nuevo proyecto de normas, las cuales definen los requerimientos minimos
y obligatorios en materia de suelo destinado alalocalizacién de equipamientos
comunales en nuevos desarrollos.

El proyecto de Normas de Equipamiento Urbano desarrollado por el
IERU representa un avance muy importante en cuanto a racionalizar la
normativa sobre la materia y a resolver algunos de los problemas generados
por la aplicacién de la Resolucién 151. Las normas contenidas en este
proyecto estdn concebidas para aplicarse s6lo en nuevos desarrollos residen-
ciales controlados.

La existencia del proyecto de Normas de Equipamiento Urbano antes
sefialado implica, para efectos de la investigacién que aqui se propone, el
planteamiento de otras opciones relacionadas con esta temdtica, representa-
das por normas y/o lineamientos técnicos destinados a reglamentar aspectos
que no alcanza a cubrir dicha normativa, como son los indicadores sobre
equipamientos para:

e  Areas ocupadas por desarrollos controlados y consolidados que son
objeto de un reordenamiento, por ejemplo, dreas centrales.

*  Areas ocupadas por desarrollos no controlados sujetas a programas de
habilitacién urbana.

Durante todo el tiempo que ha estado vigente la normativa establecida
por laResolucién 151, se ha interpretado que ella es de aplicacién obligatoria
para toda clase de dreas, incluidas las dos anteriores. Esa interpretacién ha
dado lugar a problemas practicamente imposibles de resolver que contribu-
yeron a poner en evidencia la necesidad de revisar dicha normativa.

La situacién que ofrecen nuestros principales nicleos urbanos, con
importantes sectores de ocupacidn, tanto controlada como no controlada,
altamente densificados y con una oferta minima de dreas vacantes, constituye
un problema significativo para planificadores y autoridades responsables de
la dotacién de los equipamientos. A esos efectos, la aplicacién de la Resolu-
cién 151, como también la propuesta del IERU, resultan utépicas cuando se
hace el balance entre la poblacién demandante de los servicios y la oferta de
tierras de que se dispone.

La situacién descrita lleva a considerar la propuesta de una investiga-
cién que pueda contribuir a la solucién de esta problematica, plantedndose la
adecuacion de la normativa a los dos tipos de 4reas urbanas arriba sefialados.
Para estos dos tipos de 4reas urbanas se requiere una investigacion orientada
a complementar el proyecto del IERU, la cual tendrfa como uno de sus
insumos, las experiencias obtenidas por el Instituto de Urbanismo a través de
la formulacién de planes de desarrollo urbano local y planes de habilitacién



fisica de 4reas ocupadas por desarrollos no controlados. Con relacién a este
ultimo tipo de 4reas, cabe sefialar algunos resultados de experiencias anterio-
res, como son los indices aplicados en programas de habilitacién de barrios
en Puerto La Cruz, determinados con la ayuda de modelos matemaéticos, y los
desarrollados por Insurbeca con el mismo propésito.

1.9.3 RECOMENDACIONES GENERALES

1.  Dar amplia difusién de este Cédigo entre los organismos de planifica-
cién, promocién y construcciéon de la vivienda, a fin de evaluar su pertinencia
e incorporar las recomendaciones y sugerencias que pudieran surgir, y
garantizar asi la continuidad de este proyecto.

2. Realizar unarevisién permanente de las medidas dictadas por el gobier-
no central y los gobiernos locales concernientes a la vivienda y su entorno,
para considerar su incorporacién a este Cédigo.

3.  Promover las lineas de investigacién y acrecentar la base informativa
para apoyar las investigaciones.

4.  Vincular el desarrollo conceptual y técnico del Cédigo al proyecto Base
de Datos de Normas de Habitabilidad promovido por el CONAVL

5. Teneren cuentalos acuerdos internacionales de proteccién al ambiente,
a lo largo del desarrollo de este Cédigo.
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CAPITULO 2
PROPUESTA

2.1 NOTA INTRODUCTORIA

2.1.1 DESARROLLO PROGRESIVO DEL CODIGO

Esta Propuesta del Cédigo Nacional de Habitabilidad, es de un vasto
alcance. Por estarazén se considera como una primera etapa en la construccién
de un instrumento legal mas completo y de obligatorio cumplimiento. El
resultado mostrado en este documento incluye partes con diferentes grados de
avance, las cuales se identifican segiin la clave que sefialamos a continuacion:
¢  Partes altamente desarrolladas: titulos en color negro, fuente regular.
e Partes parcialmente desarrolladas: tifules sobre fondo gris, fuente itdlica.
*  Partes sin desarrollar: titulos en gris, fuente itdlica. '

2.1.2 DEFINICION DE LA ESTRUCTURA FORMAL DE LOS ARTICULOS

Con relacién a la estructura formal de los articulos en sf, es decir a su
tratamiento y organizacién, ademds del numeral de rigor que acompaiia a cada
uno, se propone identificar al articulo con la denominacién que le corresponde
segin el aspecto tratado en el mismo; de esa manera se busca facilitar las
remisiones deunoaotroy,en general, el manejo del instrumento. Para estructurar
el contenido del articulo, en caso de requerirse encabezamientos para las
enumeraciones y las desagregaciones segiin categorias de distintos érdenes
(clasificaciones y subclasificaciones), se utiliza la modalidad que jerarquiza en
base a cinco niveles, identificados mediante sangrado, literales y numerales:

Nivel 1° A. Literal en mayiscula seguido de punto.

Nivel 2° 1. Numeral seguido de punto.

Nivel 3° a. Literal en mindscula seguido de punto.
Nivel 4° 1) Numeral seguido de paréntesis.
Nivel 5° a) Literal en mindscula seguido de paréntesis.

Se propone adoptar esta modalidad de organizaci6n para redactar todos los
articulos integrantes del C6digo. A continuacién se incluye un ejemplo ilustrativo.
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- EJEMPLO ILUSTRATIVO:

Articulo Alineamiento obligatorio. Concepto y modo de reglamentarlo.
Para aquellas dreas de la ciudad cuyas caracteristicas
morfoldgicas asi lo exigen, la normativa establece el requisito
de construir las edificaciones respetando un alineamiento
obligatorio. La definicién de este pardmetro y las caracteris-
ticas de la normativa correspondiente al mismo se establecen
en este articulo:

A. El alineamiento obligatorio consiste en mantener una
distancia fija entre la fachada orientada hacia la via y un eje
o linea de referencia.
B. Como eje o linea de referencia puede seleccionarse
alguna de las opciones aqui indicadas. Segtin la opcién que se
escoja varfan los componentes que constituyen la distancia
fija determinante del alineamiento:
1.  El eje de la via (grdfico I.12). Los componentes de
la distancia fija son:
a. Lamitad de la seccién de la via y el retiro de
frente.
b. Lamitad delaseccién de la via, cuando no se
exijaretiro; la edificacién queda alineada con linea
de propiedad o lindero de frente de la parcela. (Fin
del ejemplo).

2.2 ESTRUCTURA DEL CODIGO

* LIBROI DISPOSICIONES GENERALES

TITULOI DISPOSICIONES FUNDAMENTALES
Articulo Propésitos del instrumento
Articulo Alcance del instrumento

Articulo Tipo de normativa

TfTULO T DE LA HABITABILIDAD DE LA VIVIENDA
Articulo Habitabilidad
Articulo Inmuebles a considerar como viviendas
Articulo Composicién general de la vivienda
Articulo Cardcter de la vivienda

Articulo Superficie y volumen habitables

Articulo Requisitos relativos a las viviendas
Articulo Requisitos minimos para la habitabilidad
TITULO III DE LAS EXIGENCIAS DE HABITABILIDAD Y LOS COMPONENTES DE LA VIVIENDA Y SU ENTORNO
CapfruLo I DEFINICIONES
Seccién 1 De las exigencias de habitabilidad
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Articulo

Definicién de las exigencias de habitabilidad

Seccién 2 De los componentes de la vivienda
Articulo Componentes de la vivienda
Articulo Los espacios privados
Articulo Los espacios semiprivados
Articulo La envoltura exterior
Articulo Las divisiones interiores
Articulo Las estructuras portantes
Articulo Las instalaciones sanitarias
Articulo El equipamiento sanitario
Articulo Las instalaciones energéticas
Articulo El equipamiento energético
Articulo Las instalaciones telecomunicacionales
Articulo El equipamiento telecomunicacional
Articulo Las instalaciones de seguridad
Articulo El equipamiento de seguridad
Articulo Las instalaciones mecénicas
Articulo El equipamiento mecénico
Seccién 3 De los componentes del entorno. Definiciones
Articulo El entorno urbano de la vivienda
Articulo La parcela como entorno urbano de la vivienda. Casos
Articulo Variantes residenciales y tipos edificatorios respectivos
Articulo Componentes del entorno urbano de la vivienda
Capfruro I DE LA RELACION ENTRE LAS EXIGENCIAS DE HABITARILIDAD Y LOS COMPONENTES DE LA VIVIENDA Y DE SU ENTORNO

Articulo Relacién entre componentes y exigencias. Grados de la relacién
Articulo Matrices indicativas de las relaciones

TITULO IV INSTRUMENTOS E INCENTIVOS ECONOMICOS

TR

NIBILIDAD DE LA CONSTRUCCION-

* LIBROII DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES ESPACIALES
TITULOI DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS COMPONENTES ESPACIALES
Articulo Iluminacién de los componentes espaciales techados
Articulo Iluminacidn de los componentes espaciales no techados
Articulo Cerramientos en componentes espaciales
Articulo Instalaciones en componentes espaciales

DISPOSICIONES SOBRE LOS AMBIENTES TECHADOS DE USO PRIVADO

DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS AMB[ENTES TECHADOS DE USQ PRIVADO

Fe iE
e s
-

S e e Bt s

TR

Seccmn 1

De las salas, comedores y estares

Seccién 2

De los dormitorios

Artfculo

Dlmensmnes de los dorm1tor10s

) ﬁumdn ﬁmc:onaI de ‘comportamiento con'espondlente a este tipo de ambientes
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Seccion 5 De las dreas de circulacion

carituLo II DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS AMBIENTES TECHADOS DE USO COMUN
Seccion 1 De las dreas sociales comunes
Seccién 2 De las dreas de circulacion horizontales
Articulo Definicién funcional de comportamiento correspondiente a este tipo de ambientes
Seccion 3 De las dreas de circulacion verticales
Seccidn 4 De los espacios para almacenaje, mantenimiento y servicios

CapiTULO IT DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS PATIOS, CORREDORES, TERRAZAS Y OTRAS AREAS LIBRES

Seccién 1 De los patios
Apartado 1 De los aspectos bésicos

Articulo Definicién de patio
Articulo Ventilaci6n e iluminacién a través de patios
Articulo Criterios relativos a patios

Apartado 2 De los patios cerrados
Apartado 3 De los patios abiertos
Seccidn 2 De los corredores y las terrazas
Seccion 3 De ofras dreas libres
TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LOS ESTACIONAMIENTOS
capituLo I DISPOSICIONES COMUNES A LOS ESTACIONAMIENTOS TECHADOS Y DESCUBIERTOS
capituro I DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS ESTACIONAMIENTOS TECHADOS Y DESCUBIERTOS
Seccion 1 De los estacionamientos fechados
Seccidén 2 De los estacionamientos descubierios
« LIBRO III DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES CONSTRUCTIVOS

TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LA ENVOLTURA EXTERNA
carfruro I DISPOSICIONES COMUNES A LOS COMPONENTES DE LA ENVOLTURA EXTERNA
capituro I DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS COMPONENTES DE LA ENVOLTURA EXTERNA
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Seccion 1 De los cerramientos de techo opacos

Seccién 2 De los cerramientos de techo transhicidos
Seccion 3 De los cerramientos de pared opacos
Seccion 4 De los cerramientos de pared transhicidos
TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LOS CERRAMIENTOS INTERIORES
CapituLo I DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS COMPONENTES DE LOS CERRAMIENTOS INTERIORES
CapituLo I1 DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS COMPONENTES DE LOS CERRAMIENTOS INTERIORES
Seccion 1 De las divisiones inleriores opacas
Seccién 2 De las divisiones interiores transhicidas
Seccidn 3 De los acabados de pisos, paredes y techos
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS ESTRUCTURAS PORTANTES
CapiTULO T DISPOSICIONES COMUNES A LOS COMPONENTES DE LAS ESTRUCTURAS PORTANTES
CAPITULO II DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS COMPONENTES DE LAS ESTRUCTURAS PORTANTES
Seccion 1 De la infraestructura
Seccion 2 De la estructura
* LIBRO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES Y SUS EQUIPOS

ISPOSICIONES COMUNES A LAS INSTALACIONES Y SUS EQUIPOS

CapituLo II DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LAS INSTALACIONES SANITARIAS Y SUS EQUIPOS

Seccion 1 De las instalaciones de aguas blancas
Seccion 2 De las instalaciones de aguas negras
Seccidn 3 De las instalaciones de aguas de Iluvia
Seccién 4 De los equipos sanitarios
Seccién 5 De las instalaciones para disposicién de desechos sélidos
TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE ENERGIA Y SUS EQUIPOS
carituLo I DISPOSICIONES COMUNES A TODAS LAS INSTALACIONES DE ENERGIA
CapfTuLO IT DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LAS INSTALACIONES DE ENERGIA
Seccidn 1 De las instalaciones especiales
Seccidn 2 De los equipos energéticos
TITULO IV DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES Y SUS EQUIPOS
CAPITULO T DiSPOSICIONES COMUNES A LAS INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES Y SUS EQUIPOS
CapiruLo II DISPOSICIONES ESPECIFICAS DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LAS INSTALACIONES DE TELECOMUNICA-
CIONES Y SUS EQUIPOS
Seccion 1 De las instalaciones para antenas y television por cable
Seccidn 2 De los equipos intercomunicacionales
TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS
CAPITULO I DISPOSICIONES COMUNES A LAS INSTALACIONES DE SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS
CApiTULO 1T DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LAS INSTALACIONES DE SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS
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TITULO VI

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES MECANICAS Y SUS EQUIPOS

Capituro I DISPOSICIONES COMUNES A LAS INSTALACIONES MECANICAS Y SUS EQUIPQOS
Capfruro II DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LAS INSTALACIONES MECANICAS ¥ SUS EQUIPOS
Seccién 1 De las instalaciones para ascensores
Seccién 2 De las instalaciones para escaleras mecdnicas
Seccion 3 De las instalaciones para aire acondicionado
Seccidn 4 De las instalaciones para ventilacion forzada
Seccion 5 De otras instalaciones mecdnicas
Seccion 6 De los equipos mecdnicos
+« LIBROV DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA VIVIENDA
TITULOI DISPOSICIONES SOBRE LA IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
CapfTULO I DE LA RELACION ENTRE EDIFICACION Y SUELO DE LA PARCELA
Seccién 1 De los aspectos bdsicos
Seccién 2 Del drea de ubicacién
Seccidén 3 Del 4rea libre de parcela
CapfTuLo I DE LA RELACION ENTRE EDIFICACION Y LINDEROS DE LA PARCELA
Seccién 1 De los aspectos bésicos
Seccitn 2 De la relacién con el lindero de frente
Seccién 3 De la relacidn con los linderos laterales
Seccidn 4 De la relacién con el lindero de fondo

Seccmn 5

Dela relacmn con el suelo edlﬁcable de la parcela
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Seccidn 1

De la parcela bifamiliar

Seccion 2

De Ia parcela multifamiliar
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TITULO I DISPOSICIONES SOBRE LA CONEXION DE LA PARCELA Y LA EDIFICACION CON LOS SERVICIOS
DE INFRAESTRUCTURA
CAPITULO T DE LA ACOMETIDA DE ACUEDUCTO
Carituro 11 DE LA ACOMETIDA DE ELECTRICIDAD
CAapiTULO I DE LA ACOMETIDA DE GAS
CAPITULO IV DE LA ACOMETIDA DE TELEFONO
cariTuro V DE LA ACOMETIDA DE OTRAS TELECOMUNICACIONES
carfruro VI DEL EMPOTRAMIENTO CLOACAL

carituLo VII

DEL DRENAJE DE AGUAS DE LLUVIA

carituro VIlII

DEL AREA PARA LA DISPOSICION DE BASURA HASTA SU RECOLECCION FINAL

s LIBRO VI

DISPOSICIONES FINALES

Destinado a las dispesiciones que establecen lo relative a normas que se derogan, autoridades

encargadas de hacer cumplir las normas, revisién de las normas y demds aspectos relacionados.
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DISPOSICIONES FUNDAMENTALES

Propésitos del instrumento

Este C6digo es un instrumento para regular la construccién de
viviendas en el pais, atendiendo las necesidades humanas
fundamentales y estableciendo indices minimos de confort,
de modo que contribuya a garantizar un nivel adecuado en
cuanto a calidad de vida.

Alcance del instrumento

Las normas técnicas contenidas en el presente Cédigo tienen
cardcter complementario a las disposiciones contempladas
en las leyes, reglamentos, ordenanzas y demds instrumentos
juridicos relativos a la materia. Su aplicacién en los procedi-
mientos de control de la ejecucién de edificaciones residen-
ciales, se hard conforme a las previsiones de los planes
urbanisticos respectivos, en cuanto a la determinacién de las
variables urbanas fundamentales para edificar.

Tipo de normativa

Laregulacién estard expresada a través de normas de compor-
tamiento, indicdndose los criterios para los diferentes tipos
de casos a reglamentar, de forma tal que se cumpla con todos
los propésitos, sin imponer condiciones rigidas que impidan
la creatividad y la incorporacién de innovaciones tecnoldgi-
cas. Adicionalmente, se dard una importancia primordial a
mecanismos de estimulo para su cabal cumplimiento.

DE LA HABITABILIDAD DE LA VIVIENDA

Habitabilidad

A los fines de este Cédigo, se considera habitabilidad a la
capacidad que debe tener una edificacién para que en ella se
pueda vivir, en condiciones que promuevan y mantengan la
salud individual y grupal. Esta estard compuesta por el
conjunto de condiciones fisicas y no fisicas que permiten la
permanencia humana en el lugar, y que en un grado mayor o
menor permiten la satisfaccién de exigencias humanas rela-
cionadas con el individuo y/o el grupo familiar. Los requeri-
mientos de habitabilidad minimos para que una vivienda sea
habitable se establecen en el presente Titulo y los detalles de
los mismos se establecerdn en los Libros IL, III, IV y V.

Inmuebles a considerar como viviendas
A los fines de este cédigo se considerardn viviendas todas
aquellas edificaciones o partes de ellas, destinadas al abrigo
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de personas que pernocten en forma permanente en las
mismas. Por lo tanto, se incluyen también las edificaciones
destinadas a residencia de personas que no habiten en ni-
cleos familiares.

Composicién general de la vivienda

Una vivienda comprende dos tipos genéricos de ambientes.
Los ambientes principales, tales como: sala, comedor y dor-
mitorios, destinados ala interaccién social y al descanso; y los
ambientes de servicio, como son: cocina, sanitarios, espacios
de mantenimiento, espacios de almacenamiento. Estos am-
bientes pueden construirse como unidades separadas o, even-
tualmente, integrando algunos de ellos para formar un solo
espacio.

Caracter de la vivienda

La unidad de vivienda estd destinada a ser el niicleo privado
por excelencia y deberd cumplir con todos los requisitos
establecidos en el presente Cddigo. En términos legales, se
considerard como el espacio privado de uso exclusivo de sus
residentes.

Superficie y volumen habitables

La superficie habitable es la superficie construida, luego de
haberse deducido las superficies ocupadas por paredes, tabi-
ques, escaleras, vanos de puertas y ventanas. El volumen
habitable es el resultado de multiplicar la superficie habitable
por la altura libre, medida desde la cara superior del piso
hasta la cara inferior del techo acabado. Los minimos estable-
cidos para la superficie y el volumen habitables serdn de 14
metros cuadrados y de 33 metros ciibicos, por habitante, para
los cuatro primeros habitantes de una vivienda y de 10 metros
cuadrados y 23 metros cibicos por cada habitante adicional.

Requisitos relativos a las viviendas
Toda vivienda debe llenar los requisitos establecidos en el
presente articulo y todos sus espacios, instalaciones y servi-
cios, a los que se refieran los literales y numerales siguientes,
asimismo deberdn cumplir con los requerimientos especifi-
cos contenidos en los Libros II, III, IV y V de este Cédigo.
A. Estarconstruida de manera tal que cumpla con los reque-
rimientos de seguridad portante y de proteccién con respecto
al exterior, a fin de poder preservar la vida y la salud de sus
habitantes. A esos efectos deberd cumplir con lo reglamentado
en las secciones correspondientes de este Cédigo.
B. Disponer de los siguientes servicios e instalaciones:

1. Instalacién para suministro de aguas potable.

2. Instalacién para evacuacién de aguas usadas.



3. Instalacién de servicios de energfa.
4. Instalacién de servicios de telecomunicacién.
C. Contarcon el espacioy las instalaciones correspondien-
tes para los servicios aqui sefialados:
1.  Sanitario. Compuesto por lo menos de excusado,
lavamanos y ducha o bafiera. Este espacio con sus
instalaciones podra ser comun para un maximo de cinco
personas.
2. Almacenamiento y preparacién de los alimentos.
3. Mantenimiento de la vivienda y laropa. Este espa-
cio e instalaciones puede ser comiin para un maximo de
cinco viviendas o grupo de diez habitaciones.
D. Tener acceso controlado desde y hacia el exterior.
E. Estar conectada con la red de circulacién urbana de
modo que pueda permitir la circulacién vehicular y peatonal
desde y hacia el exterior de la parcela.
F. Contar con el aislamiento acistico necesario de modo
que el sonido proveniente del exterior no produzca dafios a la
salud. A este fin debera cumplir con los reglamentado en las
secciones correspondientes de este Codigo.
G. Tener caracteristicas tales que permita la entrada y
salida de personas en sillas de ruedas.
H. Estar protegida contra filtraciones e inundaciones de
origen externo.
I.  Disponerdeespacio para estacionar al menos un vehicu-
lo por unidad de vivienda y de un puesto por cada ntimero de
residentes segiin las ordenanzas municipales, en el caso de
viviendas colectivas.
J.  Todo ambiente de vivienda deberd asegurar la renova-
cién del aire y la evacuacién de las emanaciones de manera tal
que la contaminacién del aire interior de los ambientes no
llegue a niveles perjudiciales a la salud de sus habitantes. A
este fin deberd cumplir con los reglamentado en las secciones
correspondientes de este Cédigo.
K. Todoslosambientes de estar y descanso deberdn presen-
tar las caracteristicas establecidas en este literal; a esos fines
cumplirdn con lo reglamentado al respecto en las secciones
correspondientes de este Cédigo.
1.  Permitir visuales al exterior.
2.  Disponer de iluminacién natural as{ como también
de instalaciones para iluminacién artificial.
L. Lasviviendas multifamiliares y las viviendas colectivas
deberdn presentar las caracteristicas establecidas en este
literal; a esos fines cumplirdn con lo reglamentado al respecto
en las secciones correspondientes de este Cédigo.
1. Tenerunlocal cerrado y ventilado para el depésito
de la basura antes de que ésta sea dispuesta de otra
manera.
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2. Contar con la instalacién de un sistema mecédnico
de circulacién para toda edificacién que supere una
altura de 3 pisos, medida a partir del piso de acceso
desde la zona piblica, ya sea hacia arriba o hacia abajo.
3. Disponer de las dependencias necesarias para el
personal de servicio y/o administracién. Estos espacios
se considerardn de uso comin pero de acceso restringi-
do. Asi mismo, la edificacién deberd proveer de espa-
cios comunes de circulacién y espacios comunes para
las instalaciones y servicios que se requieran, los cuales
cerdn también de acceso restringido.

Requisitos minimos para la habitabilidad

Para que una unidad de vivienda tenga condiciones de habi-
tabilidad y en consecuencia pueda ser entregada a sus usua-
rios, deberd cumnlir con los reauisitos minimos aauf estahle-
cidos:

A. Tener completos la envoltura externa y el piso interior.
B. Contar con espacio para uso sanitario dotado al menos
de un excusado, una ducha y un lavamanne ran tadng Jos
servicios y equipamientos instalados

C. Estar provista de los puntos para las instalaciones ae
servicios destinadas a la preparacién de alimentos.

D. Contar con las acometidas alos servicios en cada unidad
de vivienda.

E. Disponer de un plano con al menos una solucién de
distribucién de espacios que permita demostrar el cumpli-
miento de todos los requisitos exigidos en este Cédigo si el
usuario realiza la divisiones internas de la vivienda ajustdn-
dose a lo propuesto en aquél.

DE LAS EXIGENCIAS DE HABITABILIDAD Y LOS
COMPONENTES DE LA VIVIENDA Y SU ENTORNO

DEFINICIONES

De las exigencias de habitahilidad

Definicién de las exigencias de habitabilidad

Para los fines del presente Cddigo se contemplan quince
categorias de exigencias de habitabilidad las cuales se iden-
tifican y definen como sigue:

A. Calidad acustica

Tienen como objetivo determinar los tipos de sonido y los
rangos dentro de los cuales se debe mantener el sonido que
recibe el usuario dentro de la vivienda y en el entorno urbano
de ésta.

B. Calidad higrotérmica (humedad, temperatura)

Buscan mantener el balance térmico del cuerpo humano en su



intercambio de calor con el ambiente circundante. Cuando se
trata de calor, se debe considerar antes que nada la accién
combinada de la temperatura del aire, la velocidad del aire y
la humedad. El confor* térmico es un concepto que involucra
el metabolismo del cuerpo humano, los factores ambientales
y la respuestas psicolégicas, fisiolGgicas y sensoriales del ser
humano.

C. Ventilacién y pureza del aire

Se refiere a la renovacién del aire en el sentido de garantizar
la pureza quimica del mismo y tienen como objetivo mante-
ner la salud al prever la calidad quimica y odorifica del aire
dentro de la vivienda y en su entorno. Para su satisfaccién se
debe controlar la concentracién de polvos, gases y
microorganismos. Asimismo, la calidad odorifica del aire es
una exigencia de habitabilidad. Ahora bien, si las exigencias
higrotérmicas y de pureza del aire se cumplen con una
ventilacién adecuada, se asegura dicha calidad odorifica en el
interior de los ambientes que componen la vivienda.

D. Iluminacién

Concierne al confort visual que depende de laluminosidad de
los objetos situados en el campo visual y del espectro de luz
(si proviene del sol, o es artificial, o si resulta de la combina-
cién de ambas, asi como también del tipo de luminarias). Los
factores a considerar con relacién a la luminosidad son el
valor méximo, el valor minimo, el contraste y la estabilidad.
Enlavivienda, el objetivo es disefiar y construir los ambientes
de modo que se obtenga el nivel de iluminacién requerido
seguin la actividad.

En el 4mbito urbano, el objetivo es mantener bajo control la
luminosidad, el deslumbramiento, la irradiacién, el
asoleamiento, as{ como los niveles y la calidad de la ilumina-
cién nocturnos, de manera de favorecer la seguridad de
personas y bienes e igualmente la visibilidad para la circula-
cién peatonal y vehicular durante la noche.

E. Calidad espacial

Combinan exigencias fisiopsicoldgicas y socioculturales del
ser humano. En funcién de las mismas, se deben disefiar los
espacios interiores de la vivienda y de su contexto urbano de
modo que permitan realizar las actividades y satisfacer las
necesidades, tanto las correspondientes al usuario individual
como las del colectivo. Asi mismo, los espacios deben cum-
plir con otros requisitos como son: proporciones, visuales,
interrelaciones funcionales y posibilidad de asoleamiento,
entre otros.

F. Higiene

Serefieren a las dotaciones sanitarias y cualidades que deben
tener los ambientes, componentes, equipos y/o redes de
servicios de la vivienda y su entorno para poder garantizar
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condiciones satisfactorias de limpieza en funcién de la salud
y el bienestar de los habitantes.
G. Seguridad
Contempla los requerimientos exigibles a la construcci6n con
la finalidad de mantener su calidad portante, aun ante la
presencia de sismos o vientos fuertes; facilitar la salida o
evacuacién de los ocupantes de la edificacién en caso de
emergencias sin sufrir dafios corporales, e igualmente, el
control del acceso; se agrupa entonces en dos dreas:
1.  Seguridad estructural: requerimientos de capaci-
dad portante de las estructuras para resistir los esfuer-
zos, cargas v demds solicitaciones a que pueda verse
sometida.
2. Seguridad debienesy personas: requerimientos de
seguridad ante cualquier problema social, fisico y/o
ambiental: vandalismo, incendio, penetracién de ani-
males nocivos, accidentes de circulacién y accidentes
derivados de utilizar las instalaciones de la edificacién.
H. Circulacién y accesibilidad
La circulacién y la accesibilidad representan un tipo de
exigencias que se vinculan a la movilidad y se refieren a la
necesidad de conectar la vivienda con el resto de la ciudad, ya
sea peatonal o vehicularmente; los vehiculos pueden ser
particulares o colectivos. En esa relacién participan otros
factores como la seguridad de las personas y los bienes en lo
correspondiente a su entrada y salida de la vivienda; también
entran en consideracién elementos determinantes de la co-
modidad, representados por la longitud y la seccién de las
vias de acceso, asf como el tiempo necesario para acceder a la
vivienda; igualmente se incluye la facilidad de movilizarse en
sillas de ruedas.
[.  Interaccidn social
Estdn asociadas con la necesidad de compartir y relacionarse
propia de todos los seres humanos, que se manifiesta tanto
con los miembros de su familia como con otras personas
ajenas a ésta. Comprende los siguientes aspectos:
1. Interaccién de personas: concierne los espacios y
las instalaciones necesarios para socializar con perso-
nas del grupo familiar o social que habitan una misma
casa (intragrupo) o con otros grupos (intergrupos). Asi
mismo se corresponde con la necesidad de tener contac-
to a distancia con otros individuos o la sociedad en
general, através de medios de comunicacion tales como:
television, teléfono, cable, internet o satélite.
2. Privacidad: estd vinculada con la necesidad de
tener control sobre las interacciones personales a todos
los niveles: sénico, térmico, visual, dentro y fuera de la
unidad habitacional. Los niveles de interaccidn se defi-



nirdn en funcién del control al acceso a la/s persona/s en
términos de privacidad visual, actistica y olfativa. A este
fin la privacidad se definiré en los siguientes niveles:
a.  Nivel de la privacidad visual: se refiere a que
un ambiente esté, en su totalidad, visualmente
aislado desde exterior de la vivienda o de otros
ambientes, o permitir la instalacién de equipos de
aislamiento visual.
b.  Nivel de privacidad acustica: se refiere a la
posibilidad de que un ambiente esté aislado actis-
ticamente desde y hacia su entorno hasta un nivel
determinado de decibeles.
c.  Nivel de la privacidad ante olores y emana-
ciones: se refiere a la posibilidad de que un am-
biente esté aislado contra olores y emanaciones
desde vy hacia su entorno.
3.  Territorialidad: responde a la necesidad de esta-
blecer limites explicitos para la vivienda y su entorno.
J.  Dotacion de espacio
Las exigencias de dotacién de espacio se vinculan con la
necesidad de contar con suficiente 4rea para desarrollar las
actividades, tanto en el interior de la vivienda como en el
exterior. Se aplica por igual a las unidades de viviendas en
particular como al contexto urbano donde ésas se localizan.
K. Adaptacién de los espacios de la vivienda y de su
entorno a las necesidades de las personas
Responden a la necesidad de que los espacios integrantes de
la vivienda y los de su entorno urbano cuenten con las
caracteristicas de disefio y construccidn, asi como con la
dotaci6n de las instalaciones requeridas, para que las perso-
nas puedan realizar todas las actividades vitales, como son:
recibir, cocinar, asearse, lavar, dormir, trabajar y recrearse,
dentro de la vivienda; movilizarse, socializar en la comuni-
dad, recrearse, hacer deportes, recibir instruccién, adquirir
bienes y servicios, en el entorno urbano de la vivienda.
L. Calidad de ejecucién
Estdn vinculadas al cumplimiento de todas las practicas del
oficio y las normas tecnolégicas de la construccién que
conciernen la elaboracién y/o colocacién, de cada uno de los
ambientes, componentes constructivos, instalaciones, acaba-
dos, tanto de la vivienda como de los distintos elementos que
integran su entorno urbano, a los efectos de garantizar la
calidad constructiva y el mantenimiento de la obra que
corresponda en cada caso.
M. Durabilidad
- Responden a la necesidad de garantizar que tanto la vivienda
como los espacios y servicios de su entorno urbano estén en
condiciones de cumplir el correspondiente ciclo normal de
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vida si se les somete a una utilizacién racional acorde con su
naturaleza y si reciben el mantenimiento ordinario de rigor.
N. Racionalidad en los costos de construccién

Son exigencias de orden econdmico que estdn en relacién con
la necesidad de construir las viviendas asi como los espacios
y las edificaciones que constituyen su entorno urbano, cum-
pliendo con todas las exigencias de habitabilidad, sin que por
ello los costos de produccién excedan de los costos globales
aceptados a esos efectos en el mercado inmobiliario. Estas
exigencias conducen a la racionalizacién e industrializacién
de la construccién sin desmedro de su calidad.

N. Racionalidad en los costos de mantenimiento

La racionalidad en los costos de mantenimiento, como en el
caso inmediato anterior, representa exigencias de tipo econé-
mico orientadas a satisfacer ]a necesidad de que las viviendas
asi como los espacios y las edificaciones que constituyen su
entorno urbano, se construyan cumpliendo con todas los
requerimientos de habitabilidad, sin que porellolos costos de
mantenimiento excedan de los costos globales aceptados a
esos efectos en el mercado inmobiliario. Este requerimiento
estd orientado a la racionalizacién de la construccién y las
instalaciones en cuanto a costos de instalacién y operacidn,
asi como también al ahorro energético, alolargo de la vidatil
de la vivienda y de los elementos integrantes de su entorno,
mediante la adopcidén de disefios de equipos apropiados a
esos efectos.

De los componentes de la vivienda

Componentes de la vivienda
Lavivienda comprende los tres tipos genéricos de componen-
tes que se identifican y definen en este articulo.
A. Componentes espaciales
Los ambientes que conforman la vivienda, cada uno de los
cuales estd delimitado por los cerramientos de paredes y
techos. Para cada actividad especifica, el componente espa-
cial debe responder con sus caracteristicas dimensionales,
sus proporciones y la dotacién de servicios. Asf mismo debe
satisfacer las exigencias de habitabilidad de acuerdo con las
condiciones climéticas, socioculturales y econémicas. Los
componentes espaciales se subdividen en dos categorfas:

1.  Espacios privados

2. Espacios semiprivados
B. Componentes constructivos
Los elementos constructivos que conforman la vivienda o una
parte de ella. Cada una de las partes fisicas de la vivienda.
Constituyen el soporte fisico que resguarda a sus habitantes
en términos de seguridad y alberga las actividades inherentes
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a la vivienda. Los componentes constructivos se organizan
segun tres categorias:
1. Envoltura exterior
2. Divisiones interiores
3.  Estructuras portantes
C. Instalaciones y equipamientos
Sistema de obras, redes y equipos para la dotacién de servicios.
Se diferencian cinco tipos de instalaciones y equipamientos:
1.  Sanitario
Energético
Telecomunicacional
De seguridad
Mecdanico

SIS

Los espacios privados

Se tipifican como espacios privados todos aquellos espacios
destinados al uso exclusivo de los habitantes de la vivienda.
A. Sala.Espacio donde se realizan las actividades de cardc-
ter social y eventualmente otras actividades relacionadas con
la vida de la familia.

B. Comedor. Espacio individual, o integrado a otro am-
biente, destinado a la actividad de comer del grupo familiar.
C.  Cocina. Espacio de la vivienda destinado a preparacién,
coccion, servicio y almacenaje de los alimentos; puede estar
integrado a otro ambiente.

D. Dormitorio. Espacio privado de la vivienda utilizado
para dormir, descansar y otras actividades intimas de las
personas.

E. Sanitario o sala sanitaria. Espacio destinado al aseo
corporal y a las funciones fisiolégicas, donde se ubican las
piezas y los accesorios sanitarios.

F.  Ambiente tinico. Unidad de vivienda cuyos espacios no
estdn delimitados por cerramientos permanentes con la ex-
cepcioén de la sala sanitaria.

G. Area de circulacién. Es la superficie de la vivienda
destinada a la circulacién tanto vertical como horizontal
(dreas de distribucién, pasillos y escaleras).

H. Lavadero. Espacio delaunidad de vivienda destinado al
lavado de la ropa, donde se instala la batea y eventualmente
la maquina de lavar, asi como también la secadora.

I.  Cuarto de limpieza. Lavamopas. Espacio donde se lim-
pian los equipos utilizados en el aseo de las edificaciones.
J. Corredor. Espacio, generalmente techado, que se comu-
nica, por lo menos, por un lado con un patio, calle u otro
espacio abierto y a través del cual se puede iluminar y ventilar
ambientes de la edificacién.

K. Balcén. Espacio abierto formado por la prolongacién del
entrepiso y limitado por barandas por uno o varios lados.
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L.  Jardin. Areaverde de terreno generalmente abierto, cuyo
uso estd determinado para la recreacién. En algunos casos se
emplean como espacios para ventilar y/o iluminar otros
ambientes de una edificacién.

M. Estacionamiento privado. Espacio de la edificacién des-
tinado a guardar vehiculos automotores de uso limitado a
determinadas personas.

N. Patio de ventilacién. Espacio delimitado lateralmente
por paredes, destinado a proporcionar iluminacién y ventila-
cién a los ambientes de una edificacién. Los patios general-
mente son a cielo abierto, pero, en determinados casos,
pueden estar techados. Uno o més de sus lados pueden abrirse
hacia un jardin u otro espacio a cielo abierto situado en la
misma parcela, asf como también hacia una calle, retiro o
espacio abierto de cardcter publico.

N.  Espacio deretiro. Espacio comprendido entre las facha-
das de la edificacién y los linderos de la parcela y a través del
cual se puede iluminar y ventilar ambientes de la edificacién.
0. Soétano y semisétano. Partes de la edificacién que se
encuentran total o parcialmente por debajo del nivel de la
parcela.

P.  Zagudn. Vestibulo de entrada de la vivienda.

Los espacios semiprivados

Se tipifican como espacios semiprivados las 4reas, locales y
servicios del inmueble destinados al uso comun de los habi-
tantes de las edificaciones y conjuntos de vivienda.

A. Areas comunes. Son los espacios no vendibles ni
arrendables pertenecientes a una edificacién o inmueble
destinados al uso comin de sus propietarios u ocupantes,
seglin lo estipulado en los correspondientes contratos de
condominio (parques infantiles, salas de fiesta, piscinas,
dreas deportivas, dreas verdes, plantas libres).

B. Areas de circulacién. Son las superficies del inmueble
destinadas al uso de los propietarios u ocupantes para la
circulacién tanto vertical como horizontal, asf como para el
acceso a cada una de las unidades de vivienda, oficinas,
comercios o servicios (4reas de distribucién, pasillos, escale-
ras, ascensores).

C. Estacionamiento comiin. Es un terreno, edificio, estruc-
tura o una parte de los mismos donde se guardan vehiculos
automotores destinados al transporte de personas o de carga,
que pertenecen a los propietarios u ocupantes segin el con-
trato de condominio.

D. Patio de ventilacién. Espacio delimitado lateralmente
por paredes, destinado a proporcionar iluminacién y ventila-
cién a los ambientes de una edificacién. Los patios general-
mente son a cielo abierto, pero, en determinados casos,
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pueden estar techados. Uno 0 més de sus lados pueden abrirse
hacia un jardin u otro espacio a cielo abierto situado en la
misma parcela, asi como también hacia una calle, retiro o
espacio abierto de carécter piblico.

E. Jardines. Areas verdes de terreno generalmente abierto,
cuyo uso estd destinado a la recreacién de los habitantes del
inmueble, y/oala ventilacién e iluminacién de otros espacios
de la edificacién.

F.  Corredor. Espacio generalmente techado que se comuni-
ca por un lado, por lo menos, con un patio, calle u otro espacio
abierto y a través del cual se puede iluminar y ventilar
ambientes de la edificacién.

G. Espacio de retiro. Espacio comprendido entre las facha-
das de la edificacién y los linderos de la parcela y a través del
cual se pueden iluminar y ventilar ambientes de la edificacién.
H. Sétano y semisétano. Partes de la edificacién que se
encuentran total o parcialmente por debajo del nivel de la
parcela.

I Salade medidores de electricidad. Local destinado para
la instalacién de los medidores de electricidad y de los
interruptores generales.

J. Depdsitos de basura y (eventualmente) de equipos de
compactaciéon y similares. Espacio destinado a acumular
desperdicios domésticos hasta su retiro por parte de los
servicios de aseo urbano. Para desarrollos grandes de vivien-
das multifamiliares se requieren equipos de compactacién.
K. Sala de bombas, hidroneumaticos y acceso al tanque
subterrdneo. Obras de arquitectura requeridas para las insta-
laciones de aguas blancas.

L. Lavaderos comunes. Espacios destinados al lavado y
secado de laropa, cuando no existen los espacios privados de
este tipo para uso de las viviendas.

M. Bafios comunes. Bafios ubicados en las dreas comunes
de las edificaciones, por lo general en las salas de fiestas o
como servicios anexos a las piscinas.

La envoltura exterior

Los componentes de la envoltura exterior son todos los
cerramientos constructivos y/o elementos no portantes que
conforman la parte externa de la volumetria de la vivienda.
A.  Paredes. Componentes constructivos verticales que cie-
rran exteriormente la edificacién.

B.  Puertas. Componentes constructivos que permiten esta-
blecer o interrumpir la conexi6n entre el interior y el exterior
de la edificacién.

C. Ventanas, aberturas, vanos y/o similares. Componentes
constructivos que permiten la iluminacién y/o ventilacién
natural y las visuales hacia el exterior.
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D. Techos. Elementos constructivos que se disponen hori-
zontales o inclinados, para cubrir y proteger la edificacién.
E.  Pisos. Superficie horizontal o inclinada que constituye
el limite inferior de los espacios exteriores de la edificacién.
F.  Parasoles. Elementos para el control de la entrada de los
rayos solares en el interior de los espacios de la edificacién.
G. Fachada. Paramento que limita la edificacién.

Las divisiones interiores

Los componentes tipificados como divisiones interiores com-
prenden todos los cerramientos constructivos no portantes
previstos dentro de la vivienda para separar o dividir los
espacios entre si.

A. Paredes o tabiques. Cerramientos que permiten separar
los distintos ambientes de la edificacién.

B.  Puertas. Componentes constructivos que permiten la
conexién entre dos espacios, asi como la posibilidad de
interrumpirla.

C.  Techos interiores. Entrepisos que limitan la parte supe-
rior de los ambientes.

D. Pisos interiores. Superficies que constituyen el limite
inferior de los ambientes.

E.  Cielorrasos o plafones. Techo falso que generalmente se
cuelga del entrepiso o techo para ocultar instalaciones o con
fines decorativos.

F.  Ventanas, aberturas, vanos y/o similares. Componentes
constructivos que permiten la iluminacién y/o ventilacién
natural y las relaciones visuales entre los ambientes interiores.

Las estructuras portantes

Los componentes tipificados en la categoria de estructuras
portantes comprenden todos los elementos convenientemen-
te dispuestos para soportar las distintas cargas a que est4
sometida la edificacién. Ellos conforman la estructura de la
edificacién, entendida como el sistema de los elementos o
partes resistentes de la construccién. Se incluye en esta
partida los estudios y ensayos de estabilidad del terreno.

A. Infraestructura. Pilotes, fundaciones directas, vigas de
riostra, losas de pisos.

B.  Estructura. Columnas, machones, vigas, nervios, losas
de techo y losas de entrepisos.

C. Otros componentes estructurales. Escaleras, muros
portantes, pantallas, tensores.

D. Sistemas constructivos.

E. Pruebas de estabilidad del terreno.

Las instalaciones sanitarias
Las instalaciones sanitarias comprenden todo el sistema de
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redes y obras para la dotacién de agua potable, para la
evacuacién de aguas negras y de lluvias, asf como para la
disposicién de desechos sélidos producidos dentro de la
vivienda.

A. Instalaciones de aguas blancas. Empotramientos, pun-
tos, depésitos.

B. Instalaciones de aguas negras. Puntos, empotramientos
a las cloacas, pozos sépticos, otros.

C. Instalaciones de aguas de lluvias. Puntos, empotramientos.
D. Instalaciones para disposicién de desechos. Ductos.

El equipamiento sanitario

El equipamiento sanitario comprende las piezas y los equipos
sanitarios producidos en fébricas, que se incorporan a las
instalaciones sanitarias de la edificacién.

Piezas sanitarias: wc, lavamanos, bidet.

Bateas y fregaderos.

Calentadores.

Bombas hidroneumaticas.

Equipos para tratamiento de aguas blancas.

Equipos de compactacién de basura y similares.

mEO 0w

Las instalaciones energéticas

Las instalaciones energéticas comprenden todo el sistema de
redes y obras para el suministro de electricidad y otras fuentes
energéticas para uso doméstico, que se incorporan a la edifi-
cacion.

A. Instalaciones eléctricas: tuberias, cableados, puntos de
tomacorriente, puntos de luz, tableros eléctricos.

B. Instalaciones de gas: tuberias, vdlvulas, puntos de gas, etc.
C. Instalaciones especiales.

El equipamiento energético

El equipamiento energético comprende las piezas y los equi-
pos eléctricos producidos en fabricas, que se incorporan a las
instalaciones eléctricas de la edificacién.

A. Tableros eléctricos.

B. Planta eléctrica.

C. Luminarias.

Las instalaciones telecomunicacionales

Las instalaciones telecomunicacionales comprenden todo el
sistema obras y de redes para telecomunicaciones y recepcién
de sefiales, que se incorporan a la edificacién.

A. Instalaciones para teléfonos. Tuberfas, cableados, pun-
tos de teléfono.

B. Instalaciones para intercomunicacién. Tuberias,
cableados, puntos de intercomunicadores.

PARTE | / CODIGO NACIONAL DE HABITAB... | 69
CAP 2 / PROPUESTA



70 | PARTE I / CODIGO NACIONAL DE HABITAB...
CAP 2 / PROPUESTA

Articulo

Articulo

Articulo

Articulo

C. Instalaciones para antenas y televisién por cable. Tube-
rias, cableados, tomas.

El equipamiento telecomunicacional

El equipamiento telecomunicacional comprende las piezas y
los equipos de telecomunicaciones producidos en fibricas,
que se incorporan a las instalaciones telecomunicacionales
de la edificacién.

A. Central de telecomunicaciones.

B. Central telefénica.

C. Antenas de televisién.

Las instalaciones de seguridad

Las instalaciones de seguridad comprenden el sistema de
obras y de redes para prevenir y/o alertar en caso de acciden-
tes, robos o siniestros (incendios, sismos, inundaciones, etc.),
que se incorporan a la edificacién con el fin proteger y facilitar
el escape de las personas que ocupan el inmueble y evitar que
se propague el fuego en caso de incendios.

A. Deteccién y extincién de incendios. Detectores de humo
odegas, sistema de alarmas, sistemas automaticos derociadores
de agua, instalaciones para mangueras de incendio.

B.  Vias de escape con todos sus sistemas de seguridad.

C. Vigilancia. Garitas de vigilancia, sistemas de alarma y
monitoreo, instalaciones para videos, entre otros.

El equipamiento de seguridad

El equipamiento de seguridad comprende las piezas y los
equipos de seguridad producidos en fabricas, que se incorpo-
ran a las instalaciones de seguridad de la edificacién.
Detectores, extintores y mangueras.

Senalizacién.

Lémparas de emergencia.

Puertas de seguridad.

Cémaras de video, monitores, entre otros.

Equipos de presurizacién.

Pararrayos.

MmEOOWEE

Las instalaciones mecénicas

Las instalaciones mecdnicas comprenden el sistema de obras
y ducterfas que se incorporan a la edificacién para el funcio-
namiento y la operacién de los equipos mecénicos: ascenso-
res, sistemas activos de acondicionamiento ambiental, venti-
lacién forzada, motores de puertas u otros, requeridos para el
traslado vertical de los usuarios, para mantener las condicio-
nes ambientales, asi como también para la satisfaccién de
otros requerimientos de la edificacién que puede lograrse por
medios mecénicos.
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A. Instalaciones para ascensores. Fosas, salas de maquinas,
otros.

B. Instalacionesdeaireacondicionado. Ductos,rejillas, otros.
C. Instalaciones para ventilacién forzada. Ductos, rejillas.
D. Instalaciones de escaleras mecdnicas. Motores, sala de
maquina, otros.

E. Otras instalaciones. Motores, generadores, entre otros.

El equipamiento mecanico

El equipamiento mecdnico comprende todas las piezas y los
equipos mecénicos producidos en fibricas, que se incorporan
a las instalaciones mecanicas de la edificacién.

Ascensores.

Extractores, ductos.

Equipos de aire acondicionado, rejillas, ductos.
Escaleras mecdnicas.

Otros equipos.

mo0owe

De los componentes del entorno. Definiciones

El entorno urbano de la vivienda

El entorno urbano de la vivienda es el contexto donde ésta se
localiza y comprende tres niveles o dmbitos de relacién:

A. Primer nivel. La parcela donde se localiza la vivienda.
Las relaciones con el drea libre de la parcela, con la calle que
le sirve de acceso y con las parcelas vecinas.

B. Segundo nivel. La totalidad del desarrollo o vecindario
al cual corresponde la parcela: parcelamiento, urbanizacién
o conjunto residencial.

C. Tercer nivel. El resto de la ciudad.

Para efectos del presente C6digo, corresponde reglamentar
los componentes del primer nivel del entorno urbano.

La parcela como entorno urbano de la vivienda. Casos
Para efectos del presente C6digo, tal y como se establece en el
articulo inmediato anterior, la parcela donde se localiza la
vivienda representa su entorno urbano inmediato. A los fines
de reglamentar los componentes del mismo, se identifican en
este articulo los seis casos que puede presentar este entorno,
constituidos por sendos tipos de parcela que se definen en
funcién de la variante residencial a la cual corresponden:
unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar, asi como también,
seglin los tipos edificatorios que se utilicen para desarrollar
las variantes bifamiliar y multifamiliar.

A. Parcela unifamiliar desarrollada como edificacién uni-
familiar con capacidad para una unidad de vivienda.

B. Parcela bifamiliar desarrollada como edificacién
bifamiliar con capacidad para dos unidades de vivienda.
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C. Parcelabifamiliar desarrollada como dos edificaciones
unifamiliares con capacidad para sendas unidades de vi-
vienda.

D. Parcela multifamiliar desarrollada como edificacién
multifamiliar con capacidad para tres o mds unidades de
vivienda.

E. Parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de
edificaciones unifamiliares y/o bifamiliares, con capacidad
total para tres o mas unidades de vivienda.

F. Parcela multifamiliar desarrollada como conjunto de
edificaciones multifamiliares con capacidad total para tres
o mas unidades de vivienda.

Variantes residenciales y tipos edificatorios respectivos
Las variantes del uso residencial y los correspondientes
tipos edificatorios son determinantes de las distintas catego-
rias de parcela que constituyen el entorno urbano inmediato
de la vivienda. Las variantes en referencia se derivan de la
reglamentacién del uso de vivienda. Para esos efectos, esta
categorfa genérica de uso se desagrega en usos mds particu-
larizados, los cuales se identifican como variantes. Estas
dltimas se determinan con base en la cantidad de familias o
de unidades de vivienda posibles de localizar en la parcela.
Se da por sentado que cada familia equivale a una unidad de
vivienda. De la aplicacién de este criterio resultan tres
variantes residenciales.

A. Usoresidencial unifamiliar o uso de vivienda unifami-
liar, representado por las parcelas destinadas a una sola
unidad de vivienda. Como tipo edificatorio le corresponde
la edificacién unifamiliar que contiene una vivienda.

B. Usoresidencial bifamiliar o uso de vivienda bifamiliar,
representado por las parcelas donde se localizan como
maximo dos unidades de vivienda. Su tipo edificatorio es la
edificacién bifamiliar, compartida por dos viviendas; éstas
pueden construirse superpuestas total o parcialmente, asi
como también yuxtapuestas formando una tnica construc-
cién en cuanto a estructura portante y tratamiento arquitec-
ténico. Las viviendas en su interior pueden compartir algu-
nos espacios comunes, tales como: estacionamiento y
vestibulo de acceso. La variante bifamiliar admite igualmen-
te desarrollarse en base a dos edificaciones unifamiliares.
C. Uso residencial multifamiliar o uso de vivienda
multifamiliar, representado por las parcelas que admiten la
localizacién de tres o mds unidades de vivienda. Da lugar al
tipo edificatorio representado porla edificacién multifamiliar
con capacidad minima igual a la que permite definir la
variante. En este tipo de edificacién se agrupan varias
viviendas compartiendo servicios y espacios comunes, a
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saber: instalaciones, dreas de circulacién general, dreas so-
ciales, entre otras. La variante multifamiliar puede igual-
mente desarrollarse en base a conjuntos de edificaciones
unifamiliares y/o bifamiliares, asi como también de conjun-
tos de edificaciones multifamiliares.

Lo definitorio de estas variantes residenciales es la cantidad
de unidades familiares o de vivienda que puede alojar la
parcela, independientemente de cudl sea el tipo de edifica-
cién que se utilice para construirlas.

Componentes del entorno urbano de la vivienda
Los componentes del entorno urbano de la vivienda son
caracteristicas de este iltimo que se crean y reglamentan con
el propdsito de satisfacer adecuadamente las exigencias
humanas. Los componentes pueden definirse a diferentes
niveles, resultando asi componentes de orden genérico y de
orden especifico; los segundos representan aspectos mds
detallados de los primeros. A los efectos del presente C4di-
go, se identifican para el entorno urbano de la vivienda tres
componentes de orden genérico con sus respectivos compo-
nentes especificos, todos los cuales se establecen a conti-
nuacion:
A. La implantacién de la edificacién en la parcela. El
modo como la edificacién ocupa la correspondiente parcela
y determina en ésta dreas construidas y dreas libres, estable-
ciendo al mismo tiempo relaciones con la via de acceso, los
linderos y, a través de éstos, con los inmuebles contiguos.
Comprende los siguientes componentes especificos:

1. Area de ubicacién.

2. Area libre de parcela.

3. Relacién entre edificacién y lindero de frente

(retiro de frente, alineamiento).

4. Relacién entre edificacién y linderos laterales

(retiro lateral, medianeria).

5. Relacién entre edificaciéon y lindero de fondo

(retiro de fondo).

6. Relacién entre edificacién y suelo edificable de la

parcela.

7. Distribucién del suelo de la parcela entre las

unidades construidas en lamisma (unidades de vivien-

da y/o edificaciones).

8. Relacién de cada unidad construida con el suelo

asignado a la misma.

9. Interrelacion de las unidades construidas en la

parcela.
B. Lavinculacién de la parcela y la edificacidn respectiva
con la via de acceso. Comprende los siguientes componentes
especificos:
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1. Acceso vehicular y acceso peatonal.
2.  Vialidad interna vehicular y vialidad interna pea-
tonal.
C. La conexién de la parcela y la edificacién respectiva
con los diferentes servicios de infraestructura. Comprende
los siguientes componentes especificos:
1. Acometida de acueducto.
Acometida de electricidad.
Acometida de gas.
Acometida de teléfono.
Acometida de otras telecomunicaciones.
Empotramiento cloacal.
Drenaje de aguas de lluvia.
. Area para la disposicién de basura hasta su reco-
leccidn final.

DE LA RELACION ENTRE LAS EXIGENCIAS DE HABITABILIDAD Y LOS
COMPONENTES DE LA VIVIENDA Y DE SU ENTORNO

Relacién entre componentes y exigencias. Grados de la
relacién

Cada componente del entorno urbano de la vivienda se
relaciona, en principio, con las exigencias de habitabilidad,
en el sentido de que su reglamentacién estd supuesta a crear
condiciones que permitan al componente contribuir a la
satisfaccién de aquéllas. La relacién entre el componente
regulado y cada una de las exigencias de habitabilidad
definidas en el Titulo III del Libro I de este Cédigo puede
tipificarse segiin los grados establecidos en el presente
articulo.

A. Relacion de primer grado o relacién directa. El desem-
pefio del componente es indispensable para el cumplimien-
to de la exigencia. El correcto comportamiento del primero
garantiza la satisfaccién de esta dltima; de lo contrario, las
personas pueden verse afectadas hasta el punto de compro-
meterse su salud o subsistencia.

B. Relacién de segundo grado o relacién indirecta. El
desempefio del componente resulta conveniente para el
cumplimiento de la exigencia pero no es indispensable; alos
efectos de satisfacerla, serfa posible recurrir a otras solucio-
nes, es decir, a la intervencion de otros componentes.

C. Relacion de tercer grado o relacién aleatoria o nula. E1
desempefio del componente incide de manera circunstan-
cial en el cumplimiento de la exigencia, o bien, no influye en
absoluto.

Matrices indicativas de las relaciones
Lasrelaciones entre los componentes regulados y las exigen-



cias de habitabilidad se indican mediante dos matrices
contenidas en sendos cuadros, como son: cuadro 1.2, titula-
do «Componentes de la vivienda. Relaciones entre compo-
nentes especificos y exigencias de habitabilidad», y cuadro
1.3, titulado «Componentes de entorno urbano de la vivien-
da. Relaciones entre componentes especificos y exigencias
de habitabilidad», ambos insertos en las p4ginas 76-77. Las
matrices se organizan de la manera siguiente:
A. Ladimensién horizontal corresponde a los componen-
tes especificos agrupados segiin componentes genéricos y la
vertical se destina a las exigencias de habitabilidad. En los
elementos de la matriz, representativos de las intersecciones
de componentes y exigencias, se registran las relaciones
entre ambas categorias.
B. Las relaciones se expresan mediante un cédigo y un
color, conforme se indica a continuacién:

1. Relacién directa, expresada mediante el cédigo

«A» sobre fondo gris.

2. Relacién indirecta, expresada mediante el c6digo

«B» sobre fondo rayado.

3. Relacién nula o indiferente, expresada mediante

el cédigo «C» sin fondo.

TITULOIV  INSTRUMENTOS E INCENTIVOS ECONOMICOS
Como contenido de este titulo, se propone un sistema de incentivos
basado en la exoneracién parcial o total del impuesto a la construccidn.
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03. Adaptacién de los espacios a las actividades

01. Dotacidn suficiente de espacio
04. Circulacion y accesibilidad
05. Ventilacién y pureza del aire
06. luminacién y asoleamiento
07. Calidad higrotérmica

02. Calidad espacial

08. Calidad acdstica

09. Higiene

10. Sequridad

11. Interaccién social
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*LIBRO II

DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES
ESPACIALES

TITULOI

Articulo

Articulo

TITULO II

CariTuLO I

Articulo

Articulo

Articulo
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DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS
COMPONENTES ESPACIALES

Cerramientos en componentes espaciales

Los componentes espaciales contemplados en el presente
libro requerirdn, para satisfacer las exigencias humanas, de
cerramientos y de estructuras portantes cuyas especificacio-
nes se encontrardn en el Libro III del presente Cédigo.

Instalaciones en componentes espaciales

Para satisfacer las exigencias humanas, los componentes
espaciales contemplados en el presente libro, requerirdn de
instalaciones y equipos sanitarios, de energia, de seguridad,
de telecomunicaciones y mecdnicos, los cuales se especifi-
cardn en el Libro IV del presente Cédigo.

Se contempla, también, establecer disposiciones relativas a
los aspectos de calidad de ejecucién, durabilidad y raciona-
lidad en los costos de construccién y mantenimiento.

DISPOSICIONES SOBRE LOS AMBIENTES TECHADOS
DE USO PRIVADO

DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS AMBIENTES TECHADOS DE
USO PRIVADO

Se establecen las regulaciones comunes a todos los ambien-
tes techados de uso privado. Regulaciones referentes a:
alturas minimas, estdndares de cambio de volimenes de aire
y su calidad, iluminacién y otras instalaciones.

La altura minima interior de los locales destinados a vivien-
da desde el piso acabado hasta la parte inferior o cielo raso,
serd de 2,40 m. Cuando en un local de la vivienda los techos
sean inclinados, el promedio de las diferentes alturas no
deberé ser menor de 2,40 m; en estos casos, la menor altura
no sera inferior a 2,10 m.

La altura minima de las salas sanitarias serd de 2,10 m.

Cuando en una vivienda o en ambientes de la misma, se
provea de ventilacién artificial o aire acondicionado, se
tolerard reducir su altura interior hasta un minimo de 2,20 m,
mediante el uso de un falso techo, siempre que sea factible su
remocién para restaurar la altura minima indicada en un
articulo anterior, en cualquier momento que se desee elimi-
nar la ventilacién artificial o el aire acondicionado.



Articulo

Articulo

Articulo

Articulo

Articulo

Articulo

Articulo

Toda unidad de vivienda deberd preservar niveles de priva-
cidad auditiva y visual en relacién a otras viviendas y a las
dreas externas a la misma.

El interior de cada vivienda debe asegurar como minimo
espacio(s) para uso sanitario de excusado, ducha y lavama-
nos que tengan condiciones de privacidad.

Si la vivienda no tiene divisiones internas por actividad,
més que la requerida en el articulo anterior, este espacio
tnico deberd cumplir con los requisitos minimos exigidos
en las siguientes secciones de este Cédigo.

Si la vivienda no tiene divisiones internas por actividad,
més que larequerida para los espacios sanitarios, el propie-
tario de la obra deber4 proporcionar planos de al menos una
posibilidad de distribucién interna que cumpla con todas
las normas exigidas en este Cédigo.

Si la vivienda tiene ambientes internos divididos por
actividad, estos ambientes deben cumplir con los requisi-
tos minimos exigidos en las siguientes secciones de este
Cédigo.

Toda vivienda deberd disponer de espacio suficiente para
que las actividades de dormir, alimentarse, sanitarias, de
mantenimiento, de almacenamiento de ropa y otros enseres,
y de recreacién e interaccién social puedan darse sin que
interfieran entre si. Sélo en el caso de viviendas para una o
dos personas, algunas de estas actividades podran solaparse
en el espacio y otras podrdn compartirse con otras viviendas
similares. Las dreas destinadas a estas actividades estardn
sujetas a lo dispuesto en el presente Titulo.

Enel caso de que las viviendas no tengan divisiones internas
més que la exigida para los espacios sanitarios, el espacio
comiin deberd calcularse de la siguiente manera:

A. Enviviendas para una o dos personas: deberdn sumar-
se, como minimo las dreas consideradas para dormitorio,
almacenamiento, cocina, la mitad de las 4reas sociales y un
porcentaje del drea de circulacion. El drea de mantenimien-
to podra considerarse parcialmente en 4reas comunes, de lo
contrario deberd ser agregada al ambiente dnico de la vi-
vienda.

B. Enviviendas destinadas a més de dos personas: debe-
rdn sumarse las dreas consideradas anteriormente més las
correspondientes al niimero de equipos sanitarios.
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Articulo

Articulo

Articulo

Seccidn 1

Seccién 2

Articulo

En el caso de que las viviendas tengan divisiones internas,
las dimensiones de los locales se regirdn de acuerdo a la
actividad tal como se establece en este Libro.

Ventilacién de los componentes espaciales techados

Los componentes espaciales techados se podran ventilar natu-
ralmente a través de aberturas directas al exterior, a través de
ambientes que se integren directamente al exterior, o a través
de cualesquiera otros medios pasivos de ventilacién, y en casos
particulares, por medios mecénicos o de otras fuentes energé-
ticas, con el fin de asegurar los niveles minimos de renovacién
del aire exigidos para cada uno de los ambientes.

INuminacién de los componentes espaciales techados

Los componentes espaciales techados se podrdn iluminar
naturalmente a través de aberturas directas al exterior, a
través de ambientes que se integren directamente al exterior,
0 a través de cualesquiera otros medios pasivos de ilumina-
cién, complementdndose con iluminacién artificial, con el
fin de asegurar los niveles minimos diurnos y nocturnos
exigidos para cada uno de los ambientes.

DISPOSICIONES ESPECIFIC.

De las salas, comedores y estares
Contiene disposiciones relativas a estos tipos de ambientes
destinados al uso social,

De los dormitorios

Dimensiones de los dormitorios

Las dimensiones de los espacios destinados a dormir en las
viviendas serdn las siguientes:

A. Al menos uno de los espacios destinados primordial-
mente para dormir tendrd un 4rea minima y proporcién, que
permita la colocacién de una cama tamafio matrimonial,
espacio correspondiente a la colocacién de elementos auxi-
liares a la cama y la correspondiente drea de circulacién, sin
que interfiera en ninguna otra actividad, con dimensién
lateral minima de 2,4 m.

B. Los espacios adicionales destinados a dormir tendran
un drea minima que permita la colocacién de una cama de 1
m. de ancho con su respectivo espacio correspondiente a la
colocacion de elementos auxiliares a la cama y el drea de
circulacién sin que interfiera en ninguna otra actividad y
manteniendo una proporcién arménica en las dimensiones.
C. Las dreas minimas sefialadas en este articulo no inclu-
yen el espacio para guardar vestuarios y otros enseres perso-



nales, ni otras dependencias anexas a los dormitorios.

D. Los dormitorios colectivos para tres o mds personas
deberdn tener un drea minima que permita la colocacién de
tres o mas camas individuales con su respectivo espacio
correspondiente a la colocacién de elementos auxiliares a la
cama y el drea de circulacion sin que se interfiera en ninguna
otra actividad, con un minimo de 4,00 m2, por persona y
dimensién lateral no menor de 2,00 m.

Seccion3  De las salas de bm‘io y sanitarios

Articulo Definicién funcmnal de compartam:ento correspondiente
e a este tipo de a‘mblentes

Articalo Dimensiones y « d;stnbucmn de Ias pwzas
Hin Las dimensiones de las salas sanitarias estardn determinadas
segtin el nimero y el tipo de las plezas sanitarias que se
instalen en ellas Se preverdn los espacios minimos necesa-
rios para su adecuado uso, limpieza, reparacién o inspec-
cién. A tal fin, las salas sanitarias se proyectaran respetando
las d1menszones minimas indicadas graﬁcamente

Ambientes inc _mpattbles
Las salas samtcmas son mcompatibles con los ambientes
donde se prepamn alimentos; en consecuencm se pro}ube-

que se comumquen directamente entre Si.

Seccion4  Dela cocma‘y_' tr_o_s servicios

Definicion fnn' mu’ de compoﬂumento correspand;ente
a esle tipo de’ mbmntes

Espacio para }ﬂvadero -
Toda unidad dg‘wwenda deberd mdmr un espacio techado
para lavadero de drea minima de 3 m2y 1,50 m de dimension
lateral minima. Se exceptian de esta disposicién las unida-
des de wvzenda de un solo dorm1tor10 ) y/o de un solo ambien-
te, o tipo estug’iv ‘en los cuales podrer omitirse la batea,
siempre qué"se::;stalen estas piezas en sitio techado de Il
 edificacién, en proporcwn no menor de_ una batea por cada
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Articulo

Seccion 6

Articulo

Articulo

TITULO 111

CAPITULO I

Articulo

Articulo

Articulo

Articulo
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._DE'USO COMUN

De las dreas de circulacién

Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

De Tos ‘espacios para alm m;e ymmztemnnezﬂ‘

Definicién funcional de portamiento co bﬁdiente

a ess'te tipo de ambiente

- La" : V16nda debe de dxsﬁéﬁer de espacio parahi'a‘ oIocacwn

de mobﬂmno ropa y otros

nes minimas por persona
cm de profundidad.

DISPOSICI ONES SOBR

iseres personales, con dimensio-
ales a 1 m lineal de frente y 80

0S AMBIENTES TECHADOS

DIS 'OSICIONES COMUNES A TODOS LOS AMBIENTES TECHADOS DE
USO COMUN

En‘ é} caso de ambientes para uso del piiblico o destinados a
colectividades determinadas tales como: salas de fiesta, loca-
les de reunién y similares, se determinard el mimero de
personas que pueden ocu parIa edificacion sin pos:b]e riesgo,
en estmcta concordancm con el proyecto.

Las edlﬁcacmnes destmadas a vivienda multzfamﬂmr po-
drdn disponer de espacio para el alojamiento de una persona
0 gru po de personas responsables encargadas en forma per-
manente del mantenimiento de la edificacién en sus dreas
comunes, asi como también de la operacién y del manteni-
miento de las instalaciones y equipos de uso comtin. Este
espacio se considerard de uso (propiedad) comtin y de acceso
restringido y se regird por Ia normativa referida a los espacios
techados de uso pnvado

Las edzﬁcac;ones destmadas a vivienda mu]tzfamﬂzar po-
drcin disponer de las dependenmas necesarias para personal
de servicio que no se an;e en el conjunto. Estos espacms se

cons,zderaran de uso ( propzedad ) comiin y de acceso restrin-

se regirdn por la normativa referida a Ios espacios
os de uso pnvado La dependencia minima constard
n local con espacio suﬁc:ente para ﬁlnmonar como de

' 'oﬁcma y una sala sanitaria dotada de un excusado de agua,

un Iavamanos vy una ducha

Las‘}e'spac_'ios, equipos e:iﬁstalaciones de uso comiin de las



carituro 11

Seccidén 1

Arficulo

Seccion 2

Articulo

Seccion 3

Articulo

Seccion 4

Articulo

Articulo

Seccion 1

DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS AMBIENTES TECHADOS DE
USO COMUN

De las dreas sociales comunes

Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

De las dreas de circulacién horizontales

Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

De las dreas de circulacidn verticales

Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

De los espacios para alimacenaje, mantenimiento y servicios

Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

Debe disponerse de espacio para el almacenaje, el manteni-
miento y los servicios comunes a todas las viviendas, cuyas
caracteristicas se definirdn en el Libro III de este Cédigo.

J i
g

DISPOSICIONES ESPECIFICAS DE LOS PATIOS, CORREDORES, TERRAZAS
Y OTRAS AREAS LIBRES

Se establecen las regulaciones especificas a todos los patios,
corredores, terrazas y otras dreas libres, que permitan satisfa-
cer las exigencias humanas.

De los patios
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Apartado 1

Articulo

Articulo

Articulo

Apartado 2

Articulo

Articulo

De los aspectos basicos

Definicién de patio

Espacio no techado que se prevé dentro del ambito de las
construcciones, rodeado por las paredes de la edificacién,
destinado a cumplir varias funciones, tales como: ilumina-
cién, asoleamiento y ventilacién de los espacios interiores de
las edificaciones; servir de espacio abierto recreativo para
nifios y adultos y como patio de servicios o espacio abierto
dedicado a los servicios de una edificacién: lavado, tendido,
recoleccion de desperdicios, etc.

Ventilacion e iluminacién a través de patios

Se podrd garantizar la pureza del aire, la ventilacién y la
iluminacién natural de los espacios habitables principales o
secundarios de las viviendas o dreas comunes a través de
patios, corredores, terrazas, pasillos y otras dreas libres, segtin
los criterios para cada caso establecidos en el Capitulo si-
guiente.

Criterios relativos a patios

Se establecen los criterios para garantizar el cumplimiento de
las exigencias humanas de iluminacién, ventilacién y recrea-
cidn:

A.  Dimensiones (altura) de las edificaciones que circundan
el patio.

B. Relaciones espaciales entre las fachadas y solapes de
fachadas.

C.  Proporciones dimensionales de la planta del patio.

Se establecen los criterios para garantizar el camplimiento de
las exigencias humanas de interaccion y calidad espacial. En
consecuencia, se proponen los aspectos de tratamiento pai-
sajista y de recreacién: caminerias, bancos, instalaciones, etc.
Se establecen los criterios para garantizar el cumplimiento de
las exigencias humanas de durabilidad y mantenimiento de
las instalaciones.

Se establecen las condiciones de seguridad para el uso de los
patios.

De los patios cerrados

Patio cerrado es aquél que estd delimitado totalmente por una
omds paredes, o por una o més paredes y un lindero edificable,
o el que tiene un lado abierto pero el valor de larelacién entre
sus dimensiones de ancho y profundidad supera un determi-
nado limite.

En este apartado se establecerdn las caracteristicas espaciales



Articulo

Articulo

Apartado 3

Articulo

de los patios cerrados, sean de uso privado o de uso comuin,
para satisfacer las exigencias humanas: calidad espacial,
pureza del aire, higiene, circulacién, accesibilidad, recrea-
cién e interaccién social y seguridad.

Se permitira ventilar e iluminar naturalmente los ambientes
habitables principales o secundarios a través de aberturas que
colinden directamente con un patio cerrado.

Los patios cerrados, utilizados para ventilar e iluminar am-
bientes habitables principales o secundarios, deberdn cum-
plir las siguientes caracteristicas:

A. Laforma del perimetro de los patios podra ser cualquie-
ra siempre que dicho perimetro circunscriba al del rectdngulo
de las dimensiones calculadas con las relaciones indicadas en
este articulo.

B. El 4rea en planta del mismo debe guardar una relacién
con la altura de las cuatro fachadas, de forma de asegurar el
asoleamiento y la ventilacién del mismo. (Se deberd definir
una relacion entre las diferentes alturas, el drea de piso y un
factor que tome en cuenta los ambientes circundantes).

C. Eldreadel patio debe asegurar los niveles de ventilacién
e iluminacién de los ambientes colindante, en relacién a si
son ambientes habitables principales o secundarios, los cua-
les estdn definidos por el tipo de uso, la permanencia y el
nimero de ambientes. En el caso de ventilar e iluminar
solamente ambientes secundarios, se permitird un drea menor
en planta.

D. Ladimensién maxima del patio cerrado (b) perpendicu-
lar a la dimensién minima (a), no serd mayor de tres veces el
ancho (a) con el fin de mantener las proporciones:

a = Dimensién minima del patio en metros, prolongada por
igual en toda la altura «h» de la edificacion.

h = Promedio ponderado de las alturas en metros, de las
paredes que circundan el patio, incluyendo en dichas alturas
a los parapetos.

h =h1al + h2a2 + h3a3 / al+a2+a3
E.  Se podrdn construir pisos adicionales sobre un patio
techado, siempre que la altura adicional de la edificacién
quede por debajo del plano que, pasando por la linea horizon-
tal superior del correspondiente pardmetro, forme un dngulo
de 30° sexagesimales con el plano vertical del paramento.

De los patios abiertos

Patio abierto es aquél que, por uno de sus lados cuando
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menos, da hacia un jardin u otro espacio a cielo abierto,
situado en la misma parcela o local de la edificacién, o hacia
una calle, retiro, o espacio abierto de cardcter piblico.

Articulo Los retiros laterales y de fondo de la edificacién se conside-
rardn como patios abiertos.

Articulo En este apartado se estableceran las caracteristicas espaciales
de los patios abiertos, sean de uso privado o de uso comin
para satisfacer las exigencias humanas: calidad espacial,
pureza del aire, higiene, circulacién, accesibilidad, recrea-
cién e interaccién social y seguridad.

Articulo Se permitird ventilar e iluminar naturalmente los ambientes
habitables principales o secundarios a través de aberturas que
colinden directamente con un patio abierto.

Articulo Los patios abiertos utilizados para ventilar e iluminar am-
bientes habitables principales o secundarios, deberdn cum-
plir las siguientes caracteristicas:

A. Ladimensién méxima del patio abierto (b) perpendicu-
lar a la dimensién minima (a), no serd mayor de tres veces el
ancho (a). Siresultara que (b) fuera mayor de tres veces (a), el
patio se calculard como patio cerrado.

a = Dimensién minima del patio en metros prolongada por
igual en toda la altura «h» de la edificacién.

h = Promedio ponderado de las alturas en metros de las
paredes que circundan el patio, incluyendo en dichas alturas
a les parapetos, pero sin tomar en cuenta, las alturas de las
paredes que circunden al patio, ubicadas fuera de los linderos
de la propiedad.

h =h1al + h2a2 + h3a3 / a1+a2+a3

Articulo La dimensién minima del patio abierto, resultante de un retiro
obligatorio, admitird una tolerancia de un 20% menos, si en el
predio colindante existe igualmente un retiro obligatorio.

Seccion 2 De los corredores y las terrazas

Articulo Definicion funcional de comportamiento correspondiente
a este ltipo de ambientes

Seccion 3 De otras dreas libres

Articulo Definicion funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

TITULO V DISPOSICIONES SOBRE LOS ESTACIONAMIENTOS
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CapituLo I DiISPOSICIONES COMUNES A LOS ESTACIONAMIENTOS TECHADOS ¥
DESCUBIERTOS
Se establecen las regulaciones comunes a todos los tipos de
estacionamientos y las vinculaciones con disposiciones
para viviendas unifamiliares, bifamiliares, multifamilia-
res y otros tipos, confempladas en la ordenanzas de cada
municipio en particular.

Capituro IT DISPOSICIONES ESPECIFICAS SOBRE ESTACIONAMIENTOS TECHA-
DOS Y DESCUBIERTOS

Seccién 1 De los estacionamientos techados

Articulo Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

Seccion 2 De los estacionamientos descubiertos

Articulo Definicién funcional de comportamiento correspondiente
a este tipo de ambientes

*LIBRO IIl DISPOSICIONES SOBRE LOS COMPONENTES
CONSTRUCTIVOS
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caprituro I

Cariruro I

Seccion 1

Seccion 2

Seccion 3
Seccion 4

TITULO IIT

carfruro I

Capfruro 11

Seccion 1

Seccion 2

Seccion 3

TITULO IV

CApPiTULO I

DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS COMPONENTES DE ENVOL-
TURA EXTERNA

DISPOSICIONES ESPECIFICAS A TODOS LOS COMPONENTES DE
ENVOLTURA EXTERNA

De los cerramientos de techo opacos

Se establecen las caracteristicas funcionales de comporta-
miento, y cuando se requieran, las caracteristicas fisicas y
constructivas exigibles a los diferentes tipos de cerramientos
de techo opacos, con el fin de satisfacer las exigencias de
habitabilidad de capacidad portante, calidad térmica, cali-
dad acustica, calidad luminica, acabados y otras.

De los cerramientos de techo transhicidos

Se establecen las caracteristicas funcionales de comporta-
miento, y cuando se requieran, las caracteristicas fisicas y
constructivas exigibles a los diferentes tipos de cerramientos
de techo transhicidos, con el fin de satisfacer las exigencias
de habitabilidad de capacidad portante, calidad térmica,
calidad acuistica, calidad luminica, acabados y otras.

De los cerramientos de pared opacos
De los cerramientos de pared transhicidos

DISPOSICIONES SOBRE LOS CERRAMIENTOS
INTERIORES

DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS COMPONENTES DE CERRA-
MIENTOS INTERIORES

DISPOSICIONES ESPECIFICAS A TODOS LOS COMPONENTES DE
CERRAMIENTOS INTERIORES

De las divisiones interiores opacas

Se establecen las caracteristicas fisicas y constructivas exigi-
bles a los diferentes tipos de divisiones interiores opacas, en
sus funciones portantes, térmicas, actsticas y otras.

De las divisiones interiores translicidas

Se establecen las caructeristicas fisicas y constructivas exigibles
a los diferentes tipos de divisiones interiores translicidas (aber-
turas, ventanas, rejas, celosias u otras), en sus funciones portantes,
de interaccion, de calidad térmicas y acisticas y ofros.

De los acabados de pisos, paredes y techos

DISPOSICIONES SOBRE LAS ESTRUCTURAS
PORTANTES

DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS COMPONENTES DE LAS
ESTRUCTURAS PORTANTES

Contiene disposiciones relativas a los estudios sobre condi-
ciones de estabilidad de la parcela.
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*LIBRO IV

DiISPOSICIONES ESPECIFICAS TODOS LOS COMPONENTES DE LAS
ESTRUCTUEAS PORTANTES

De la infraestructura

De la estructura

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES Y
SUS EQUIPOS
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Seccion 1

Seccion 2

DISPOSICIONES ESPECIFICAS A LAS INSTALAGIONES SANITARIAS Y

SUS EQUIPOS

De las instalaciones de aguas blancas y sus equipos
De las instalaciones de aguas negras y sus equipos
De las instalaciones de aguas servidas y sus equipos

De las instalaciones de aguas de lluvia y sus equipos

De las instalaciones para disposicién de desechos sélidos y

sus equipos

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE
ENERGIA Y SUS EQUIPOS

DISPOSICIONES COMUNES A TODAS LAS INSTALACIONES DE
ENERGIA Y SUS EQUIPOS

DISPOSICIONES ESPECIFICAS A TODAS LAS INSTALACIONES DE
ENERGIA Y SUS EQUIPOS

De las instalaciones eléctricas
De las instalaciones de gas

De las instalaciones especiales
De los equipos energéticos

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES DE
TELECOMUNICACIONES Y SUS EQUIPOS

DISPOSICIGNES COMUNES A TODAS LAS INSTALACIONES DE
TELECOMUNICACIONES Y SUS EQUIPOS

DiSPOSICIONES ESPECIFICAS A TODAS LAS INSTALACIONES DE
TELECOMUNICACIONES Y SUS EQUIPOS

De las instalaciones para teléfonos

De las instalaciones para intercomunicadores

De las instalaciones para antenas y televisién por cable
De los equipos intercomunicacionales

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIGNES DE
SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS

DiSPOSICIONES COMUNES A TODAS LAS INSTALACIONES DE
SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS

DISPOSICIONES ESPECIFICAS A TODAS LAS INSTALACIONES DE
SEGURIDAD Y SUS EQUIPOS

De las instalaciones de seguridad

De los equipos de seguridad



TITULO VI

DISPOSICIONES SOBRE LAS INSTALACIONES
MECANICAS Y SUS EQUIPOS '

capituLo I DISPOSICIONES COMUNES A TODAS LAS INSTALACIONES MECANI-
CAS Y SUS EQUIPOS

CAPITULOII =~ DISPOSICIONES ESPECIFICAS A TODAS LAS INSTALACIONES MECA-
NICAS Y SUS EQUIPOS

Seccion 1 De las instalaciones para ascensores

Seccién 2 De las instalaciones para escaleras mecdnicas

Seccion 3 De las instalaciones para aire acondicionado

Seccion 4 De las instalaciones para ventilacién forzada

Seccién 5 De otras instalaciones mecdnicas

Seccion 6 De los equipos mecdnicos

*LIBROV DISPOSICIONES RELATIVAS A LOS
COMPONENTES DEL ENTORNO URBANO DE LA
VIVIENDA

TITULOI DISPOSICIONES SOBRE LA IMPLANTACION DE LA
EDIFICACION EN LA PARCELA

CariTuLO I DE LA RELACION ENTRE EDIFICACION Y SUELO DE LA PARCELA

Seccién 1 De los aspectos basicos

Articulo Concepto de implantacién de la edificacién

' El concepto de implantacién de la edificacién en la parcela se

refiere al modo como la edificacién ocupa la parcela para
definir en ésta un drea cubierta por estructuras, o drea de
ubicacién, y un 4rea libre; asf como también, establecer
relaciones de distancia y posibilidades de interaccién con la
via de acceso, los linderos, y a través de éstos, con otras
edificaciones localizadas en parcelas vecinas.

Articulo Parametros relacionados

De acuerdo con la definicién contenida en el articulo prece-
dente, la implantacién de la edificacién en la parcela es una
caracteristica cuyo control depende de la reglamentacién de
los pardmetros que se indican a continuacién, o de aspectos
de los mismos, todos los cuales suelen regularse a escala de
parcelas en instrumentos de nivel local:

A. Area de ubicacién.

B. Area libre de parcela.
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C.  Retiros entre edificacién y linderos.
D. Alineamiento.

E. Medianeria.

F.

Altura de la edificacién, en cuanto a la relacién que
conviene mantener entre ésta y la distancia a otras construc-
ciones o espacios.

Seccidén 2 Del area de ubicacién

Articulo Concepto de drea de ubicacién

Por drea de ubicacién de una edificacién se entiende la
superficie de la parcela que aquélla ocupa, es decir, la
cubierta por las correspondientes estructuras techadas. A
los efectos de la normativa que regula esta caracteristica,
sélo cuentan para la ubicacién las estructuras situadas a
partir del nivel del terreno. Por consiguiente, en un sentido
estrictamente teérico, la ubicacién puede definirse como el
drea resultante de proyectar ortogonalmente sobre el suelo
de la parcela, todos los voltimenes techados existentes
encima de aquél. Est4 constituida por la unién de las proyec-
ciones individuales de todos los techos y pisos de la edifica-
cién situados al nivel del suelo o superiores al mismo
(grdfico .1). La definicién anterior corresponde a lo identi-
ficado como «drea de ubicacién total».

Articulo Propésitos de la regulacién
La reglamentacién del drea de ubicacién busca crear condi-
ciones que contribuyan a lograr los siguientes propésitos:
A.  Una utilizacién satisfactoria de la parcela de modo tal
que sea la m&s adecuada para los usos a instalar en el
inmueble. Depende de controlar la magnitud del suelo de la
parcela que ocuparé la edificacion al construir aquélla, es
decir, el 4rea de suelo cubierta por espacios techados no
subterrdneos.
B.  Unadistribucién del 4rea de construccién total entre las
distintas plantas integrantes de la edificacién, de manera que
se provea el espacio necesario para los usos alocalizar en cada
una de ellas y al mismo tiempo, se definan caracteristicas
tipolégicas de orden general. La distribucién se basa en
determinar el drea de ubicaci6n correspondiente a cada cate-
goria de planta (planta baja, planta tipo, 4tico, etc.), la cual
equivale al drea de construccién que puede asignarse a las
mismas (grdfico 1.2).

Articulo Fundamentos de la regulacién
La regulacién del drea de ubicacién se fundamenta en:
A.  Los requerimientos de espacio techado propios de las
actividades a que se destina el inmueble.
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VISTA FRONTAL VISTA LATERAL PARCELA PARA VIVIENDA EDIFICACION PARA VIVIENDA

MULTIFAMILIAR MULTIFAMILIAR
Parcela: 100%  Parcela: 100%
) Construccidn: 240% Construccion: 240%
.....-... A= J;.l’gyeccrén ortogonal de: Ubicacién: 20%

.....-... Ter. piso
HEREEREEL techo

-.-.-..-. B = Prayeccion ortogonal de:

20. piso
3er. piso
PARCELA PARA EDIFICACION PARA COMERCIO Y
COMERCIO Y VIVIENDA MULTIFAMILIAR
...-......- cop o ” VIVIENDA MULTIFAMILIAR Parcela: 100%
= Froyeccion oriogonal ae: FParcela: 100% Construccion: 300%
EEaEE e 40. piso Construccion: 300% Ubicacidn: 100% ;n P8 (comercio)
mREEREsEEERE o0 S
superiores (vivienda)

LTI T T I e
..-...-...- ubicacidn total
ERNEEEEEEEE ...
ERpRmREe -
.....-..- PARCELA FARA VIVIENDA EDIFICACION PARA VIVIENDA
UNIFAMILIAR PAREADA UNIFAMILIAR PAREADA
Parcela: 100% Parcela: 100%
Construceion: 80% Construccion: 80%
Ubicacicn: 40%
Grafico 1.1 Grafico 1.2
Superficie de ubicacion total. Distribucién de la construccion mediante la
(Fuente: Referencia bibliogréfica Grmaipi, 1994). ubicacion.

(Fuente: Elaboracion propia seqdn gréficos conteni-
dos en referencia bibliografica Grimaoi, 1994).
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Articulo

B. Los lineamientos de disefio propuestos por el plan de
ordenacién que definen las caracteristicas morfolégicas del
contexto urbano donde se localiza la parcela.

Desagregacién en categorias del drea de ubicacién total
Para efectos de reglamentar la ubicacién de la edificacién en
la parcela, su drea de ubicacién total se desagrega en dos
categorias de drea de ubicacién:
A. Area de ubicacién computable.
Constituye la mayor parte del 4rea de ubicacién total y es la
fraccién de la misma que se controla en funcién del drea de la
parcela. Se reglamenta estableciendo una relacién entre su
magnitud y la correspondiente a esta tiltima. Larelacién queda
definida mediante un porcentaje o un coeficiente, el cual
puede aplicarse al 4rea de la parcela para calcular la superficie
de ubicacién computable permitida en el inmueble.
B. Area de ubicacién no computable.
Representa la parte del drea de ubicacién total que se consi-
dera necesario permitir en la parcela, excluyéndola de la
definida mediante un porcentaje o coeficiente. Las 4reas no
computables para efectos de la ubicacién suelen ser estruc-
turas auxiliares exteriores, elementos de la edificacién vin-
culados a las fachadas, dreas y servicios del inmueble cuya
aparicién en el mismo conviene incentivar, tales como:
1. Aleros de techos y elementos estructurales que
sobresalgan del plano de la fachada, tales como: colum-
nas, vigas y bordes de losas no accesibles.
2. Cuerpos volados sobre los espacios de retiro (balco-
nes, jardineras, quiebrasoles) que cumplan con los requi-
sitos que fije la normativa de nivel local sobre los mismos.
3.  Escaleras exteriores adicionales exigidas por nor-
mas para la prevencién de incendios.
4. Estructuras complementarias de la edificacién
permitidas en los retiros minimos, como son: closets
auxiliares de diversos tipos, marquesinas, casetas de
vigilancia, cuartos auxiliares de basura y otras simila-
res cuyas caracteristicas se definen y reglamentan en la
normativa de nivel local.
5. [Estacionamientosen estructurassuperficiales que
se construyan segin lo establecido al respecto por la
normativa de nivel local. En el caso de disponerse
sobre estas estructuras plantas de la edificacién que
sean computables para efectos de la ubicacién, la pro-
yeccién de la parte del estacionamiento en estructura
cubierta por dichas plantas pasard también a ser com-
putable.
6. Otros espacios o elementos integrantes de la edi-
ficacién que las autoridades competentes consideren



Articulo

Seccion 3

Articulo

necesario incluir entre esta categorfa de dreas, de acuer-
do con las necesidades y/o condiciones particulares
del caso a reglamentar.

Modo de reglamentar el drea de ubicacién
Lareglamentacién del drea de ubicacién presenta las moda-
lidades correspondientes a las categorias de computable y
no computable.

A. Reglamentacién del drea de ubicacién computable.

A fin de reglamentar esta categorfa de 4rea de ubicacion, se
fija un limite méximo admisible para la superficie de suelo
que puede cubrir la edificacién. Esta superficie méxima
representa también la mdxima 4rea techada que se permite
para cada una de las plantas del edificio. El limite se
establece como una magnitud referida al area de la parcela,
que puede expresarse en forma de porcentaje (valor relativo)
o de coeficiente. En el caso de edificaciones integradas por
volimenes superpuestos (dos o mds) y diferenciados, entre
otras cosas, por la magnitud de su ubicacién, se establece la
ubicacién maxima permitida para la planta tipica de cada
volumen (planta baja o plantas inferiores, plantas altas, etc.).
Para este tipo de inmuebles, la ubicacién méxima de todo el
edificio serd la mayor entre todas las parciales establecidas.
B. Reglamentacién del drea de ubicacién no computable.
Los componentes de la edificacidn (espacios, dreas) que
estdn supuestos a formar parte de esta categorfa, se estable-
cen taxativamente en la reglamentacion, conjuntamente con
los requisitos a cumplir para poder calificar como tales:
magnitud (limites mdximos, limites minimos o ambos a la
vez), localizacidn, utilizacién u otros aspectos significati-
vos. Cualquier componente de la edificacién que no aparez-
ca tipificado como no computable se considera parte del
area de ubicacién computable. Para las construcciones auxi-
liares destinadas a estacionamiento: estructuras elevadas y
sétanos, que cuentan como dreas no computables para efec-
tos de la ubicacién del edificio, se fija la mdxima drea de
suelo que pueden ocupar definiéndola segiin los linderos o
lineas de retiro; aunque también es posible, adicional o
alternativamente, expresarla en valores relativos o coefi-
cientes referidos al drea de la parcela.

Del area libre de parcela

Concepto de area libre de parcela

El concepto de édrea libre de parcela admite las dos interpre-
taciones establecidas a continuacién:

A. La superficie de la parcela integrada por 4reas en las
siguientes condiciones:
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Articulo

Articulo

Articulo

1.  Areas no ocupadas por espacios techados.

2. Areas carentes de cerramientos situadas bajo ale-

ros o cuerpos en voladizo que sobresalgan del plano de

la fachada.
Las dreas identificadas en los numerales precedentes pueden
desarrollarse tanto sobre suelo natural como sobre estructuras
de s6tanos o semisétanos y su localizacién siempre coincide
aproximadamente con el nivel del terreno. Esta forma de
interpretar el concepto corresponde a lareglamentacién iden-
tificada como de tipo normal o convencional por ser comiin-
mente la mds aplicada (grdfico 1.3).
B.  Elconjunto formado por las dreas de los tipos sefialados
en los numerales 1 y 2 del literal inmediato anterior, que
existan en el inmueble y estén destinadas a prestar alguna
funcién a los usuarios de aquél; se exceptian aquéllas que
s6lo son superficies de techos. El desarrollo de esta clase de
areas puede darse sobre el suelo natural y/o sobre estructuras
situadas a cualquier nivel de la edificacién. Esta interpreta-
cién comprende la anterior como un caso particular. El drea
libre de parcela entendida de esta manera encuentra su
aplicacién en reglamentaciones consideradas de tipo espe-
cial, como puede ser la querija en el caso de conjuntos de usos
mixtos situados en dreas centrales, cuya ubicacién puede
comprometer la totalidad de la parcela y donde la vivienda de
alta densidad aparece en estructuras superpuestas a cuerpos
bajos ocupados por los usos empleadores (grdfico 1.4).

Propésitos de la regulacién

La reglamentaci6n del 4rea libre de parcela busca crear con-
diciones que contribuyan a lograr los siguientes propdsitos:
A. Preveren el interior de la parcela el 4rea libre necesaria
para la expansién y el buen desarrollo de las actividades que
se localizardn en el inmueble.

B. Distribuir equilibradamente el drea libre de la parcela
entre las distintas funciones a que estard destinada.

Fundamentos de la regulacién

La regulacién del érea libre de parcela se fundamenta en:
A. Losrequerimientos de drea libre propios de las activida-
des a que se destina el inmueble.

B. Los lineamientos de disefio propuestos por el plan de
ordenacién que definen las caracteristicas morfolégicas del
contexto urbano donde se localiza la parcela.

Modo de reglamentar el drea libre de parcela

La reglamentaci6n del drea libre de parcela presenta modali-
dades diferentes de acuerdo con la definicién que se adopte
para este pardmetro, entre las establecidas en los literales A y
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Gréfico 1.3

Area libre de parcela, 1a. interpretacion.

(Fuente: Referencia bibliografica GrmaLpi, 1994).

Grafico 1.4
Area libre de parcela, 2a. interpretacion.
(Fuente: Referencia bibliografica Grmaioi, 1994).
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B del articulo titulado «Concepto de 4rea libre de parcela»:
A.  En caso de adoptarse la interpretacién contenida en el
literal A, la magnitud del 4rea libre de parcela queda auto-
maticamente determinada al sustraer de la superficie de la
parcela las correspondientes al 4rea de ubicacién computa-
ble y a las dreas no computables para efectos de la ubicacién
que no sean aleros ni cuerpos en voladizo sobresalientes del
plano de la fachada; en consecuencia, no se requiere fijar un
limite minimo para su control. La reglamentacién se reduce
a establecer lo pertinente para controlar la utilizacién del
drea libre de la parcela.

B.  Sise adopta la interpretacién expuesta en el literal B,
se hace necesario establecer un limite minimo para la mag-
nitud del 4rea libre de parcela. Este dltimo puede determi-
narse en funcién de la superficie de suelo de la parcela o del
drea de construccién residencial, asi como también, si el
desarrollo es mixto, de la destinada a usos empleadores. De
igual modo, como en el caso anterior, es preciso reglamentar
la utilizacion del drea libre de parcela.

Utilizacién del area libre de parcela
A fin de garantizar una utilizacién adecuada del 4rea libre de
parcela, se establecen los usos admisibles en la misma y los
requisitos a cumplir por parte de las dreas que se les asignen.
A. Usos. El drea libre de parcela se reserva para usos
auxiliares de los usos principales a que se destina el inmue-
ble, representados por:
1. Recreacién, ornato y circulacién peatonal.
2. Estacionamiento y circulacién vehicular.
3. Servicios diversos.
4. Otros usos auxiliares que se justifiquen en desa-
rrollos mixtos de vivienda y comercio para comple-
mento de los usos empleadores.
La distribucién de estos usos en el drea libre de parcela la
subdivide en sendas é4reas especializadas.
B.  Requisitos. Las dreas libres asignadas a los usos auxi-
liares establecidos en el literal A inmediato anterior se
regulan segtin las funciones que les corresponde cumplir:
1. Area libre para recreacién, ornato y circulacién
peatonal. Se destina a jardines, dreas deportivas, dreas
de juegos y reuniones, caminerias, de acuerdo con la
magnitud y las necesidades del desarrollo. Constituye
por excelencia el 4rea libre destinada a personas y se
subdivide a su vez en:
a.  Area libre desarrollada sobre suelo natural.
b.  Area libre desarrollada sobre estructuras.
Para reglamentar esta categoria de 4rea libre se fija un
tamafio minimo admisible, tanto a la totalidad de la



misma como a la parte que debe desarrollarse sobre
suelo natural. El limite minimo de magnitud puede
determinarse estableciendo un coeficiente o un por-
centaje referido a diferentes contextos, tales como: la
superficie de la parcela o la superficie del 4rea libre de
parcela; también, para la parte desarrollada sobre suelo
natural, puede referirse a la superficie del subtotal de
drea libre de parcela destinado a recreacién, ornato y
circulacién peatonal. Ademds de controlar la magni-
tud, se establecen los requisitos de vincular esta cate-
gorfa de drea libre con los espacios cubiertos que se
destinen para el uso social de los residentes y de
arborizar la porcién localizada sobre suelo natural.

2. Area libre para estacionamiento y circulacién
vehicular. Es el drea libre de parcela destinada a vehi-
culos, que se utiliza para localizar los estacionamien-
tos superficiales, asi como también las vias que dan
acceso a los mismos, a los estacionamientos subterra-
neos y a las unidades integrantes de los conjuntos
residenciales. Su desarrollo estd condicionado a no
perturbar el 4drea libre reservada a las personas. Se
dimensiona fijando un limite maximo de magnitud,
determinado mediante un coeficiente o porcentaje que
puede estar referido a la superficie de la parcela o a la
superficie del 4rea libre de parcela.

3.  Arealibre para servicios diversos. Comprende los
patios complementarios de los ambientes techados de
servicio (cocinas, lavanderos, limpieza) y los espacios
ocupados por instalaciones al descubierto. Se estable-
cen los requisitos relativos a la localizacién en la
parcela de este tipo de drea libre, sujeta a la condicién
de no perturbar la destinada para la recreacién de
residentes.

4. Area libre para otros usos auxiliares. En los desa-
rrollos mixtos para usos residencial y comercial, puede
requerirse destinar drea libre de parcela a usos auxilia-
res de los comercios instalados en el inmueble; tales
usos pueden ser: estacionamiento, terrazas para la
expansion de los locales y patios de servicio. Se trata de
dreas que son, en principio, de la misma naturaleza que
las correspondientes a la vivienda y su reglamentacién
sigue un patrén similar al descrito para aquéllas. Deben
disponerse en forma tal que no perturben el funciona-
miento de las dreas libres residenciales y puedan fun-
cionar independientes de éstas; no obstante, se admite
que compartan algunos componentes (vias de acceso a
estacionamientos, entre otros).
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Grafico 1.5
Retiro; interpretaciones.
(Fuente: Elaboracion propia).
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CASG A
Retiro = d = distancia enire edificacion y lindero

CASOB
Retiro = W = espacio entre edificacién y lindero

CariTuLo IT DE LA RELACION ENTRE EDIFICACION Y LINDEROS DE LA PARCELA

Seccion 1 De los aspectos bisicos

Articulo

Casos de la relacién

La relacién entre la edificacién y cualquier lindero de la
parcela donde aquélla se localiza puede presentar los siguien-
tes casos de orden general:

A. Laedificacién se ubica en la parcela manteniendo una
distancia del lindero considerado, la cual se identifica como
un retiro con respecto al mismo.

B. Laedificacién se ubica inmediata al lindero en conside-
racién, de modo que su fachada orientada hacia dicho lindero
se levante sobre éste.



A: RETIRO DE FRENTE B: RETIROS LATERALES

C: RETIRO DE FONDO ESPACIOS DE RETIRO.
UNION DE A, B, C.

Articulo

Articulo

Concepto de retiro

Dependiendo del tipo de situacién a reglamentar, por retiro
entre edificacién y lindero puede entenderse alguna de las
dos interpretaciones aqui indicadas (grdfico 1.5):

A. Ladistancia o separacién que hay entre la edificacién y el
lindero, medida en sentido perpendicular a este dltimo.

B. Elespacio comprendido entre la edificacién y el lindero
que resulta de mantener la distancia o separacién a que se
refiere el literal anterior.

Clasificacién de los retiros

Los retiros comprendidos entre edificacién y linderos se
clasifican segtin el lindero al cual corresponden; de ese modo
resultan tres tipos de retiro (grdfico 1.6):

Grafico 1.6

Tipos de retiro.

Retiros minimos; distancias y espacios de
retiro de frente, lateral, de fondo, y el suelo
edificable.

(Fuente: Referencia bibliografica Gamacoy, 1994).
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Articulo

Seccion 2

Articulo

Articulo

A. Retiro de frente, o retiro comprendido entre la edifica-
cién y el lindero de frente.

B.  Retiro lateral, o retiro comprendido entre la edificacién
y un lindero lateral.

C. Retiro de fondo, o retiro comprendido entre la edifica-
cion y el lindero de fondo.

Fundamentos de la regulacién

La regulacién de los retiros se fundamenta en:

A. Losrequerimientos de drea libre propios de las activida-
des a que se destina el inmueble.

B. Los lineamientos de disefio propuestos por el plan de
ordenacién que definen las caracteristicas morfolégicas del
contexto urbano donde se localiza la parcela.

C. Las normas sanitarias sobre iluminacién y ventilacién
de las edificaciones.

D. Lasnormas deseguridad parala prevencién de siniestros.
E.  Lasnormas técnicas relativas al suministro de los servi-
cios de infraestructura.

De la relacion con el lindero de frente

Relacién entre edificacién y lindero de frente. Casos

La ubicacién de las edificaciones con respecto a los linderos
de frente de sus respectivas parcelas puede presentar los
siguientes casos (grdfico 1.7):

A. Laedificacién mantiene un retiro definido por un limite
minimo.

B. Laedificacién mantiene un retiro definido por un limite
fijo.

C. Laedificacién no mantiene retiro y se construye inme-
diata al lindero de frente.

Propésitos de la previsién de retiros de frente
Con la previsién deretiros de frente y lareglamentacién de los
mismos se busca lograr los siguientes propdsitos:
A. Contribuir a la formacién del espacio abierto correspon-
diente a las vias. Con la incorporacién de los retiros de frente
al espacio en referencia, éste queda constituido por dreas de
dominio publico: el derecho de via, y dreas de dominio
privado: los retiros previstos en las parcelas situadas a cada
lado de la via. Para efectos del usuario de las dreas de dominio
publico, los retiros de frente pueden participar de tres modos
distintos en la constitucién del espacio abierto correspon-
diente a la via, diferenciados segiin el grado de penetracién
que cada uno ofrece:
1. Como espacio accesible. El retiro de frente es pene-
trable para el usuario del dominio piblico, no obstante



CASGA
EDIFICACION MANTIENE UN RETIRG MINIMO
1f = retira de frente

CASO B
EDIFICACION MANTIENE UN RETIRO FIJO (ALINEAMIENTO)
rf = retiro de frente

via

CASOC Gréfico 1.7
EDIFICACION NO MANTIENE RETIRO (ALINEADA CON LINDERO) o - iz ;

Relacién entre edificacion y lindero de fren-
te. Casos.

(Fuente: Elaboracion propia).
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ser un drea de dominio privado. Es el caso de los
inmuebles de uso mixto (comercio y vivienda), donde
existen locales comerciales en su planta baja que abren
hacia la calle (grdfico 1.8).
2 Como espacio visible (no accesible). El retiro de
frente estd a la vista del usuario de las dreas de dominio
ptiblico, por cuanto se encuentra separado de éstas por
cerramientos que permiten ver la mayor parte de su
suelo (cerramientos bajos macizos o altos transparen-
tes; grdfico 1.9).
3. Como espacio perceptible (no accesible ni visi-
ble). El usuario de las 4reas de dominio publico capta
la existencia del retiro de frente pero éste no se ofrece
a su vista, por impedirlo los cerramientos existentes
que lo separan de la via (cerramientos altos sin transpa-
rencia; grdfico 1.10).
B. Complementar los elementos utilizados como base
para limitar la altura médxima de las edificaciones localiza-
das a lo largo de la via. La determinacién del limite puede
fundamentarse en la relacién identificada también como
«gabarito», establecida entre la altura de edificacién (distan-
cia vertical = h) y la seccién del espacio abierto correspon-
diente a la via (distancia horizontal = d). Al incorporarse los
retiros de frente como parte de ese espacio, éste experimenta
una ampliacién significativa a los fines sefialados. La altura
maxima permitida por la reglamentacién puede calcularse
mediante el valor de la relacién, aplicdndolo como un
coeficiente (c) a la distancia horizontal para calcular la
altura (h = ¢ x d). También, si asi conviene, puede fijarse
expresamente como altura méxima una cantidad de metros
con su equivalente en plantas igual o menor que la altura
determinada por el gabarito (grdfico I-11, pdg. 106).
C. Contribuir a definir el alineamiento de las edificacio-
nes. Segiin el modo como se establezca el retiro a mantener
entre edificacién y lindero de frente: distancia fija o distan-
cia minima, se determina si el tipo de la edificacién es
alineado o no alineado.
D. Contribuir a definir las caracteristicas del borde urbano,
entendido éste como el frente edificado que presentan los
inmuebles (espacio de dominio privado) hacia la via que les
sirve de acceso (espacio de dominio pitiblico). El modo como
el retiro de frente participa en la formacién del espacio abierto
correspondiente a la via y la existencia, o ausencia, de alinea-
cién en las edificaciones, son aspectos del condicionamiento
reciproco que se produce entre esas dos categorias de espacios
en la formacién del borde urbano.
E. Crear un 4rea potencial de reserva capaz de permitir
una eventual ampliacién de la vialidad, que se revele nece-
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Grafico 1.8

Retiro de frente como espacio accesible.
(Fuente: Elaboracion propia, segun gréficos conteni-
dos en referencia bibliogréfica Mastinez er Van Der
Werr, 1971).

Griéfico 1.9

Retiro de frente como espacio visible (no
accesible).

(Fuente: Elaboracidn propia, segtin gréficos conteni-
dos en referencia bibliogrdfica Martinez er Van Der
Werr, 1971).

Grafico 1.10

Retiro de frente como espacio perceptible
(no accesible ni visible).

(Fuente: Elaboracion propia, segin graficos conteni-
dos en referencia bibliografica Marrivez er Van Der
Werr, 1971).
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Grafico I.11

Relacion entre la altura de la edificacion y la
seccion del espacio abierto correspondien-
te a la via: gabarito.

(Fuente: Elaboracién propia).
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Articulo

saria segiin un reordenamiento urbanistico del sector donde
se localiza el inmueble.

F. Crear un espacio de transicién entre la edificacién y la
via, que por sus dimensiones y tratamiento, pueda ofrecer
mas privacidad a las viviendas y/o a sus dreas de expansion
situadas en la planta baja, asi como también, mayor protec-
cion para todo el inmueble ante ruidos, emanaciones diversas
y demds molestias que pueda generar el trdnsito en la via.
G. Reforzar las condiciones que permiten la iluminacién y
la ventilacién naturales de las edificaciones.

H. Facilitar el suministro de servicios y el acceso a los
inmuebles, tanto para efectos ordinarios como extraordina-
rios (extincién de incendios, rescate en caso de siniestros).
I.  Reforzar las condiciones que contribuyen a dificultar la
propagacién de incendios.

Modo de reglamentar el retiro de frente

El retiro de frente se reglamenta en funcién de los propésitos
que se busca lograr con su previsién. A esos efectos pueden
aplicarse diferentes modalidades para determinar la distan-
cia definitoria del mismo.

A. Comoun valor minimo expresado en metros, a mantener
entre el lindero de frente y la fachada de la edificacién.

B. Como un valor minimo igual a un porcentaje de la
longitud del fondo de la parcela, a mantener entre el lindero
de frente y la fachada de la edificacién. La aplicacién de esta
modalidad impone establecer también un valor minimo ex-
presado en metros, el cual serfa el retiro adoptado si la
distancia calculada como porcentaje de la longitud de fondo
resulta menor que dicho minimo.

C. Comoun valorminimo expresado en metros, amantener
entre el eje de la via y la fachada de la edificacién.

D. Como un valor fijo expresado en metros, a mantener
entre el lindero de frente y la fachada de la edificacién.

E. Como un valor fijo expresado en metros, a mantener
entre el eje de la via y la fachada de la edificacién.

F. Igual al retiro de frente que mantenga otra edificacién
localizada sobre la misma via.

G. Segin el retiro de frente que mantenga otra edificacién
localizada sobre la misma via, pero permitiendo un margen
de variacién con respecto a la magnitud de dicho retiro.
H. Otras que se revelen adecuadas para los fines de la
previsién de este tipo de retiro y sean aprobadas por las
autoridades competentes.

Las modalidades sefialadas en los literales A, B y C establecen
un retiro minimo de frente, es decir, una distancia minima de
caricter reglamentario que debe mantenerse entre cualquier
punto de la fachada de la edificacién y el lindero o el eje de
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la via. En este caso, se admite la posibilidad de adoptar un
retiro mayor (sin imponer limite a su magnitud) para toda la
fachada o s6lo para una parte de ésta. El retiro total adoptado
se identifica como retiro de frente y la porcién del mismo que
excede del retiro minimo reglamentario, como retiro adicio-
nal de frente. Lamodalidad indicada en el literal G correspon-
de a esta categoria, pero se diferencia de las precedentes por
introducir limites a las variaciones que admite la magnitud
del retiro utilizado como referencia.

Los literales restantes: D, E y F, establecen un retiro fijo de
frente, o sea, una distancia fija que toda la fachada de la
edificacion debe mantener obligatoriamente del lindero o del
eje de la via. Esta alternativa determina un alineamiento para
la edificacién, cuya fachada resulta entonces alineada a una
determinada distancia de la linea adoptada como eje de
referencia. Cuando la distancia se anula, la edificacién queda
alineada con el lindero de frente y corresponde con lo estable-
cido en el literal C del articulo titulado «Relacién entre
edificacion y lindero de frente. Casos».

Articulo Alineamiento obligatorio. Concepto y modo de reglamentarlo
Para aquellas dreas de la ciudad cuyas caracteristicas
morfoldgicas asi lo exigen, la normativa establece el requisito
de construir las edificaciones respetando un alineamiento
obligatorio. La definicién de este pardmetro y las caracteris-
ticas de la normativa correspondiente al mismo se establecen
en este articulo:

A. El alineamiento obligatorio consiste en mantener una
distancia fija entre la fachada orientada hacia la via y un eje
o linea de referencia.
B. Como eje o linea de referencia puede seleccionarse
alguna de las opciones aqui indicadas. Segiin la opcién que se
escoja varfan los componentes que constituyen la distancia
fija determinante del alineamiento:
1.  Eleje de la via (grdfico 1.12). Los componentes de
la distancia fija son:
a. Lamitad de la seccién de la via y el retiro de
frente.
b. Lamitad delaseccién de la via, cuando no se
exijaretiro; la edificacién queda alineada con linea
de propiedad o lindero de frente de la parcela.
2.  Elbordedefinitivo delavia, coincidente con lalinea
de propiedad o lindero de frente de la parcela (grdfico
1.13, pdg. 110). Los componentes de la distancia fija son:
a.  Elretiro de frente.
b.  Ladistancia es nula cuando no se exija retiro
ylaedificacién queda alineada con el mismo eje de
referencia, es decir, el borde definitivo de la via,
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CASO 1: CASC 2:
ALINEAMIENTO CON RETIRO ALINEAMIENTO SIN RETIRO
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Grafico 1.12

df- distancia fija Modos de establecer ¢l alineamiento.
v seceidn de la via P A s
LA (Lienea de referencia: eje de via).

(Fuente: Elaboracion propia).

coincidente con la linea de propiedad o lindero de

frente de la parcela.
C. Para fijar el alineamiento, en aquellos casos donde se
prevea ampliar la via a expensas del suelo de las parcelas,
cuentan el ancho de la via ampliada y el borde definitivo de
esta tltima; éste coincide con el lindero de frente o linea de
propiedad de la parcela neta.
D. Cuando se trate de edificaciones constituidas por un
cuerpo o volumen inferior y otro superior, diferenciados por
la magnitud de las respectivas ubicaciones asi como tam-
bién, en algunos casos, por sus condiciones de adosamiento
a edificaciones vecinas (continuo, aislado o pareado), la
regulacién puede establecer un alineamiento obligatorio
diferente para cada cuerpo.
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Grafico 1.13

Modos de establecer el alineamiento.
(Lienea de referencia:

borde de la via = lindero de frente).
(Fuente: Elaboracion propia).

[10 | PARTE 1 / CODIGO NACIONAL DE HABITAB...
CAP 2 / PROPUESTA

CASO 1: CASO 2:
ALINEAMIENTO CON RETIRO ALINEAMIENTO SIN RETIRO
b i £~
f v v
1 T T
CORTE CORTE
linea de referencia: borde de la via = lindero de frente J
.1
: [ !
I |
| I
af i i
! !
| |
= | |
- >
| |
! !
it I I
! !
| |
! !
PLANTA PLANTA

df-  distancia fija deferminante del alineamiento
v:  seccion de la via
rf: retiro de frente

E. Lafachada orientada hacia la via y sujeta a un alinea-
miento obligatorio, debe construirse alineada en toda su
longitud, salvo las excepciones que establezca la reglamen-
tacién cuando asf se justifique. Igualmente, el requisito de
alineamiento se mantendré en toda su altura, o bien, sélo
hasta alcanzar un determinada altura. Esta tiltima se deno-
mina «altura de retranqueo», porque a partir de la misma se
impone adoptar un retiro adicional de frente o distancia de
retranqueo, es decir, retirar o retranquear la edificacién de
alli en adelante.

F. La distancia de retranqueo o retiro adicional de frente
puede establecerse como una distancia minima o una distan-
cia fija. El segundo caso representa un alineamiento adicio-
nal que rige para la parte retranqueada de la edificacién.




G. La altura de la edificacion sobre el alineamiento debera
ser la mdxima posible de alcanzar, construyendo de acuerdo
con las exigencias y condiciones que imponga el disefio de
cada inmueble en particular. Con respecto a la altura de
retranqueo establecida por la normativa que rija la parcela (hr
en los gréficos ilustrativos), el resultado podra corresponder
con alguno de los casos aqui sefialados.
1.  Se obtiene una altura de edificacién menor o igual
a la altura de retranqueo (hr), agotando toda la edificabi-
lidad de la parcela (grdfico 1.14, casos 1 y 2, pdg. 112).
2.  Se alcanza la altura de retranqueo (hr) sin agotar
toda la construccién edificable en la parcela. Las edifica-
ciones que se encuentran en este caso proseguiran cons-
truyéndose retranqueadas con respecto al alineamiento,
a partir de este limite, hasta agotar su edificabilidad y/o
alcanzar la altura méxima (hm en los gréficos ilustrativos)
permitida por la reglamentacién (grdfico 1.15, casos 3 y 4,
pdg. 113).
3. Igualmente se considera que se ha alcanzado la
altura de retranqueo (hr) cuando se llega a una altura de
fachada inferior a dicho limite, pero que a partir de la cual
se lo sobrepasaria al afiadir una planta m4s a la edifica-
cién. En tales casos, la diferencia (hd en el gréfico ilustra-
tivo) entre la altura de retranqueo (hr) y la altura resultan-
te para el volumen edificado sobre el alineamiento debera
ser menor de la altura unitaria (hu en el grafico ilustrati-
vo0), 0 sea, la altura de una planta tipica {grdfico I.15, caso
4, pdg. 113).
H. Entodos los casos se debe respetar el gabarito (represen-
tado en los gréficos ilustrativos mediante lineas segmentadas e
inclinadas) que fije la reglamentacion, salvo las excepciones
que la misma establezca. Como consecuencia de cumplir este
requisito puede resultar necesario:
1. Adoptar como altura de retranqueo la altura que
determina el gabarito sobre el alineamiento (hg en los
graficos ilustrativos), cuando ésta resulte menor que la
altura de retranqueo (hr) establecida por la reglamenta-
cién (en casos donde el espacio abierto tenga una seccién
muy pequeiia o debido a otras causas).
2. Incrementar la distancia minima de retranqueo (dr
en los graficos ilustrativos) con la previsién de un retiro
adicional de frente que permita satisfacer la condicién
impuesta por el gabarito (grdfico .15, caso 4, pdg. 113).
I.  Segtin las caracteristicas del caso a reglamentar, la regu-
lacién del alineamiento obligatorio establece las partes o cuer-
pos de la edificacién que pueden construirse sobresaliendo de
la fachada alineada o retranqueadas con respecto a la misma.
Igualmente, con la finalidad de permitir mayor flexibilidad en
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CASO 1 CAS0 2

alineamiento i alineamiento
linea de refranqueo minimo_ . i . linea de retranqueo minimo
> i i

Gréfico 1.14 ‘

Control de la altura de edificacion sobre el alingamiento alineamiento
alineamiento. Casos 1 y 2. linea de propiedad > linea de propiedad
(Fuente: Referencia bibliogrdfica Insurseca, C.A. y A- borde definitivo de ia via borde definitivo de fa via

caLoia pe. Municipio LiserTApoR, 1998).

Grafico I.15 CASO 1: ADMISIBLE CASO 2: ADMISIBLE
i P La construccidn mantiene e/ La construccidn mantiene el
Control de Ia altura de edificacion sobre el alineamiento; su edificabilidad se alineamiento; satura su edificabilidad
alineamiento. Casos 3y 4. agota sin alcanzar la altura del alcanzando la altura del retranqueo.
(Fuente: Referencia bibliografica Insurseca, C.A. y At Ll
cALDIA DEL Municipio LiserTapor, 1998).
Grafico .16
Control de la altura de edificacion sobre el
alineamiento. Casos 5 y 6.
(Fuente: Referencia bibliografica Insurseca, C.A. y AL-
caLoin pe. Municipio LiserTapor, 1998).
Grdafico .14
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respecio al alineamiento (dr). Se (hu), ha representa la maxima
satura la altura méxima permitida posible de alcanzar construyendo
(hm); se respeta el gabarito. alineado, sin sobrepasar hr. En este
caso, hd (o diferencia entre hr y ha),
deberd ser menor que hu. Se adopta
una distancia de retranqueo mayor
que la minima establecida (dr), a fin
de poder cumplir con el gabarito.

alineamiento

linea de propiedad

borde definitivo de la via

CASO 6: INACEPTABLE

La construccion mantiene ef
alineamiento y se retranquea en la
altura correcta, adoptando la
distancia minima fijada, pero alcanza
la altura mdxima permitida sin
cumplir con el gabarito.

Gréfico .15

Grafico .16

PARTE 1 / CODIGO NACIONAL DE HABITAB... | 113

CAP 2 / PROPUESTA




Grafico 1.17

Relacion entre edificaciones y linderos late-
rales. Casos.

(Fuente: Elaboracidn propia).
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rl: retiro lateral

A: EDIFICACIGN AISLADA
La edificacidn mantiene retiros de ambos linderos laterales.

via

opuesto.
rl: retiro lateral

B: EDIFICACION PAREADA
La edificacidn mantiene retiro de un lindero laterale y se adosa al

C: EDIFICACION CONTINUA
La edificacidn se adosa a los dos linderos laterales.

R S .
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el disefio, cabe la posibilidad de que establezca condiciones
para conformar dicha fachada de acuerdo con determinados
juegos volumétricos (escalonamiento negativo u otro similar).
J. Salvo las excepciones que puedan resultar de acuerdo con
lo establecido en el literal inmediato anterior, no se permite
retranquear la edificacién por debajo de la altura fijada a esos
efectos; tampoco se admite sobrepasar dicha altura ni construir
irrespetando el gabarito (grdfico 1.16, casos 5 y 6, pdg. 113).

De la relacién con los linderos laterales

Relacién entre edificacién y linderos laterales. Casos

La ubicacién de las edificaciones con respecto a los linderos
laterales de las parcelas respectivas puede presentar los
siguientes casos (grdfico 1.17).
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A. Laedificacién mantiene retiros de ambos linderos latera-
les. Caso representativo de la edificacién aislada.

B. Laedificacién mantiene retiro con respecto a uno solo de
los linderos laterales y se construye inmediata al lindero
opuesto. Se adosa a la edificacién ubicada en la parcela con la
cual comparte dicho lindero. Caso representativo de la edifica-
cién pareada.

C. La edificacién se construye inmediata a los linderos
laterales. Se adosa a las edificaciones ubicadas en las parcelas
contiguas. Caso representativo de la edificacién continua.

Propésitos de la previsién de retiros laterales

Con la prevision de retiros laterales y la reglamentacién de los

mismos se busca lograr los siguientes propésitos:

A. Determinar la continuidad o discontinuidad de las cons-

trucciones en los distintos sectores geogréficos integrantes de

la ciudad y los tipos edificatorios de orden genérico que

resultan de esas caracteristicas morfolégicas, de acuerdo con

las directrices sobre este particular contenidas en el plan de

ordenacién:
1.  Edificacién aislada (grdfico 1.18, pdg. sig.). Es la
edificacién construida manteniendo distancias o retiros
de los linderos laterales, para los cuales la regulacién fija
un minimo reglamentario. En los sectores urbanos desa-
rrollados con este tipo edificatorio, la construccién es
discontinua.
2.  Edificacién pareada (grdfico I.18, pdg. sig.). De esta
manera se denomina la edificacién que se construye
compartiendo una medianeria con otra localizada en una
parcela adyacente y manteniendo un retiro minimo regla-
mentario con respecto al lindero lateral situado del lado
opuesto. Aligual que el tipo aislado, la utilizacién de este
tipo edificatorio en un sector urbano, genera una cons-
truccién discontinua, pero en menor grado que aquél.
3.  Edificacién continua (grdfico I.18, pdg. sig.). Repre-
senta el tipo dela edificacién construida entre medianeras,
es decir, sin retiros laterales y adosada por ambos lados a
las edificaciones situadas en las parcelas colindantes. La
construccién es continua en el sector urbano donde se
establece este tipo edificatorio. Segiin lo que disponga la
reglamentacion vigente en aquél, la continuidad de la
construccién podrd ser ininterrumpida a lo largo de todo
el perfmetro de las manzanas, o bien, presentar solucio-
nes de continuidad cada cierto nimero de edificaciones,
para definir asi filas o grupos de estas unidades.
4.  Edificacién combinada (grdfico 1.19, pdg. sig.). Per-
tenecen a este tipo edificatorio aquellas edificaciones
cuyos volimenes se componen de un cuerpo inferior y
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EDIFICACION PAREADA (B)
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EDIFICACION CONTINUA (C)
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EDIFICACION COMBINADA (K)
Cuerpo inferior: continuo
Cuerpo superior: aislado

EDIFICACION COMBINADA (K)
Cuerpo inferior: continuo
Cuerpo superior: pareado

y ) ")

EDIFICACIGN COMBINADA (K)
Cuerpo inferior: pareado
Cuerpo superior: aislado

Grafico 1.18
Tipos genéricos de edificacion (1).
(Fuente: Elaboracidn propia).
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Grafico 1.19
Tipos genéricos de edificacion (2).
(Fuente: Elaboracidn propia).
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otro superior, los cuales estdn sujetos a diferentes condi-
ciones de adosamiento. En principio, de acuerdo con las
posibilidades combinatorias que ofrecen los tres tipos
puros antes definidos al tomarse por pares, puede haber
tres subtipos de edificacién combinada:
a.  Cuerpo inferior continuo y cuerpo superior
aislado.
b.  Cuerpo inferior continuo y cuerpo superior
pareado.
c. Cuerpo inferior pareado y cuerpo superior
aislado.
En el sector urbano donde se establezca este tipo
edificatorio, las caracteristicas de continuidad o discon-
tinuidad de la construccidén variardn segin los cuerpos
componentes de las edificaciones.
B. Facilitar la iluminacién y la ventilacién naturales de las
edificaciones, habilitando a esos efectos una mayor superficie
de fachada sobre espacios abiertos, es decir, no orientada hacia
patios cerrados.
C. Evitar los dafios que, en caso de sismos, pueden experi-
mentar construcciones continuas, debido alos impactos que se
producen entre estructuras adyacentes con pisos situados a
diferentes niveles.
D. Facilitar el suministro de servicios y el acceso a los
inmuebles tanto para efectos ordinarios como extraordinarios
(extincién de incendios, rescate en caso de siniestros).
E.  Crear condiciones que contribuyan a dificultar la propa-
gacién de incendios.

Modo de reglamentar el retiro lateral

Este tipo de retiro se reglamenta en funcién de los propdsitos
que se busca lograr con su previsién. A esos efectos se fija una
distancia minima expresada en metros que.debe mantenerse
entre la edificacién y el lindero al cual corresponde. Las
autoridades competentes pueden aprobar modalidades de es-
tablecer los retiros laterales diferentes de la aqui indicada que
se revelen adecuadas a esos efectos. Los retiros laterales cuen-
tan como patios abiertos de ventilacién e iluminacién y por lo
tanto, de acuerdo con laaltura, la profundidad de la edificacién
y el tipo de los ambientes orientados hacia dichos retiros en
cada caso especifico, la distancia que establece la regulacién
urbanistica de nivel local puede ser incrementada por la
normativa sanitaria relativa a patios.

Medianeria. Concepto y modo de reglamentarla

La definicién de este pardmetro y de los aspectos relacionados
con él, asi como las caracteristicas de la normativa correspon-
diente al mismo se establecen en este articulo:
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Grafico 1.20
Medianeria. Interpretaciones.
(Fuente: Flaboracion propia).
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CASOA
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inmueble 2

CASOB
LOS INMUEBLES COLINDANTES CONSTRUYEN SENDAS PAREDES
INMEDIATAS AL LINDERO COMUN Y SEPARADAS MEDIANTE UNA JUNTA

A. Para efectos de su reglamentacién el concepto de

medianerfa tiene las siguientes interpretaciones (grdfico 1.20):
1. El muro divisorio de dos edificaciones contiguas
que se construye sobre el lindero comin y es compartido
por ambas, el cual se identifica también como «muro
medianero» o «pared medianera».
2. La situacién de adosamiento existente entre dos
edificaciones localizadas en parcelas o dreas de suelo
contiguas, independientemente de que compartan o no
un mismo muro divisorio. Por analogia con la interpre-
tacién anterior, se emplean también los términos
«medianera» y «medianero» para calificar diversos as-
pectos relacionados con este caso.

B.  Laconstruccién entre medianeras es la construccién sin




CASO A

EDIFICACION CONTINUA CON ALINFAMIENTO FIJO OBLIGATORIO

CASO B

EDIFICACION CONTINUA SIN ALINEAMIENTO FLIQ OBLIGATORIO

via

alineamiento obligatorio

d min: profundidad minima a lo largo de la cual
debe mantenerse el adosamienfo

inmueble 1

via

inmueble 2

pc: pared clega a la vista gue debe recibir tralamiento arquitectdnico

retiros laterales. En este tipo de construccién, las edificacio-
nes localizadas en parcelas o en dreas de suelo contiguas se
adosan entre sf a través de las paredes levantadas sobre los
linderos comunes o inmediatas a éstos. Esta forma de cons-
truir depende de la creacién de patios internos para compen-
sar la falta de los retiros en referencia. Ella da lugar a la
continuidad de edificacién y al combinarse con un alinea-
miento fijo, crea la continuidad de fachadas.
C. Para los efectos de mantener estas caracteristicas en las
zonas donde rige un tipo de edificacién continuo, se estable-
cen los requisitos siguientes (grdfico 1.21):

1. En cada parcela, la edificacién se construird man-

teniendo un alineamiento fijo y adosada lateralmente a

sus vecinas que se ubiquen en las parcelas contiguas.

Grafico 1.21

Regulacién de la medianeria. Edificaciones
continuas.

(Fuente: Elaboracion propia).
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Grafico 1.22

Reglamentacion de la medianeria. Edifica-
ciones pareadas: se establece lamedianeria
cada dos parcelas en lindero comun.
(Fuente: Elaboracidn propia).
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2.  Sobre cada lindero lateral, el adosamiento debera
mantenerse sin interrupciones por lo menos hasta una
determinada profundidad, que fija la normativa de
nivel local y se mide a partir del alineamiento. Los
patios internos que se requiera prever adyacentes a los
linderos laterales, podrdn aparecer a partir de esa
profundidad.

3. Las paredes ciegas inmediatas a los linderos late-
rales que queden expuestas a la vista, como consecuen-
cia de no exigirse un alineamiento comiin obligatorio
para las edificaciones o debido a cualquier otra causa,
deberdn recibir un adecuado tratamiento arquitecténi-
co.

La reglamentacién de la medianeria en edificaciones
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rfd: retiro de fondo

CASG A
LA EDIFICACION MANTIENE RETIRO DFL LINDERQ DE FONDO

adosamiento

CASOB
LA EDIFICACION SE ADOSA AL LINDERO DE FONDO

Grafico 1.23

Relacién entre edificacion y linderos de fon-
do. Casos.

(Fuente: Elaboracidn propia).

pareadas, ademds de los aspectos sefialados en el literal
inmediato anterior que puedan corresponder al caso, espe-
cifica el lindero comun correspondiente por cada dos parce-
las sobre el cual debe producirse el adosamiento (grdfico

122,
Seccién 4 De la relacién con el lindero de fondo
Articulo Relacién entre edificacién y lindero de fondo. Casos

La ubicacién de las edificaciones con respecto a los linderos
de fondo de sus correspondientes parcelas puede presentar
los siguientes casos (grdfico 1.23):

A. La edificacién mantiene un retiro definido por un
limite minimo.
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B. Laedificacién no mantiene retiro y se construye inme-
diata al lindero de fondo.

Propésitos de la previsién de retiros de fondo

Con la prevision de retiros de fondo y lareglamentacién de los
mismos se busca lograr los siguientes propésitos:

A.  Crearéreas libres en las partes posteriores de las parcelas
o0 preservar las existentes.

B. Facilitar lailuminacién y la ventilacién naturales de las
edificaciones.

C. Evitar los dafios que, en caso de sismos, pueden experi-
mentar construcciones contiguas, debido a los impactos que
se producen entre estructuras adyacentes con pisos situados
a diferentes niveles.

D. Facilitar el suministro de servicios y el acceso a los
inmuebles tanto para efectos ordinarios como extraordinarios
(extincién de incendios, rescate en caso de siniestros).

E.  Crear condiciones que contribuyan a dificultar la propa-
gacién de incendios.

Modo de reglamentar el retiro de fondo

El retiro de fondo se reglamenta en funcién de los propésitos
que se busca lograr con su previsién. A esos efectos pueden
aplicarse diferentes modalidades para determinarlo:

A. Como una distancia minima expresada en metros, que
debe mantenerse entre el lindero de fondo y la fachada de la
edificacién.

B. Como una distancia minima igual a un porcentaje de la
longitud del fondo de la parcela, que debe mantenerse entre
el lindero de fondo y la fachada de la edificacién. La aplica-
cién de esta modalidad impone establecer también un valor
minimo expresado en metros, el cual seria el retiro adoptado
si la distancia calculada como porcentaje de la longitud de
fondo resulta menor que dicho minimo.

C. Como la combinacién de dos requisitos a cumplir para-
lelamente: una distancia minima y una superficie minima a
mantener entre fachada y lindero. De ambos, el segundo viene
a ser determinante por cuanto la distancia fijada originalmen-
te debe incrementarse si no permite alcanzar la superficie
minima establecida.

D. Otras que se revelen adecuadas para los fines de la
previsién de este tipo de retiro y sean aprobadas por las
autoridades competentes. Segun las condiciones existentes
en cada caso especifico, el retiro de fondo puede también
considerarse como patio abierto de ventilacién e iluminacién
y porlotanto, en funcién delaaltura, la longitud de la fachada
y el tipo de los ambientes orientados hacia dicho retiro, la
distancia y otros requisitos establecidos por la regulacién
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urbanistica de nivel local pueden ser incrementados por la
normativa sanitaria relativa a patios.

De la relacién con el suelo edificable de la parcela

Concepto de suelo edificable de la parcela

A los fines de la normativa que rige los parametros relaciona-
dos con la implantacién de la edificacién en la parcela, se
entiende por «suelo edificable de la parcela» la porcién de la
misma donde puede implantarse la edificacién; este sector de
la parcela presenta las siguientes caracteristicas (grdfico I.24):
A. Estéd constituido por el terreno que resta al descontar los
espacios correspondientes a los retiros reglamentarios mini-
mos o fijos (frente, lateral y fondo), que obligatoriamente
deben quedar como espacios libres no edificables, con las

Gréfico 1.24

Suelo de la parcela. Casos.

(Fuente: Referencia bibliogréfica Insurseca, C.A. y
Cowsorcio Catucre, 2000).
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Articulo

Articulo

excepciones que pueda establecer sobre ocupacién de retiros
la regulacién de este pardmetro.

B. Tiene por limites las lineas de retiro minimo o fijo. Cada
una de estas lineas se dispone paralela al lindero correspon-
diente, a una distancia igual a la establecida por la reglamen-
tacién como retiro minimo o fijo con respecto a ese lindero.
C. No se considera parte del suelo edificable de la parcela,
toda drea de terreno localizada dentro del poligono compren-
dido entre las lineas de retiro que presente riesgos geolégicos
o de otros tipos, tenga una pendiente mayor que el limite
méaximo admisible para urbanizar, o esté sujetaa impedimen-
tos legales.

D. Enelcasodeno exigirse retiros minimos o fijos, el suelo
edificable de la parcela se extiende hasta los linderos con
respecto alos cuales no serequiera mantener retiro, pudiendo
asi llegar a comprender la totalidad de la parcela.

Concepto de fondo edificable de la parcela

El fondo edificable de la parcela se define como la profundi-
dad que presenta el suelo edificable, medida en sentido
perpendicular a su lindero de frente. Para las 4reas donde la
normativa no exige retiros entre edificacién y linderos, el
suelo edificable de la parcela puede determinarse estable-
ciendo un fondo edificable. Mediante la aplicacién de este
procedimiento, se crea un retiro o drea libre de suelo non
@dificandi en la parte posterior de aquellas parcelas cuya
profundidad sea mayor que dicho fondo; en el caso de parce-
las de menor profundidad, no hay retiro y es posible construir
la edificacién adosada al lindero de fondo.

Relacién entre drea de ubicacién y suelo edificable de la
parcela

Entre las magnitudes del 4&rea mdxima de ubicacién computa-
ble y la correspondiente al suelo edificable de la parcela
pueden darse las siguientes relaciones:

A. El4rea méxima de ubicacién computable es menor que
el suelo edificable de la parcela. Representa el caso maés
adecuado para una aplicacién satisfactoria de la normativa.
Se crea una «holgura» o margen de flexibilidad que funciona
en sentido horizontal y brinda mavores facilidades para el
disefio de la edificacioén.

B. El drea mdxima de ubicacién computable es igual al
suelo edificable de la parcela. Es el caso limite de la relacién,
en el cual desaparece la holgura en sentido horizontal y la
flexibilidad que se requiere para el disefio de la edificacién
depende de la existencia de una holgura en sentido vertical,
es decir, de la posibilidad de construir con mayor altura
adoptando una ubicacién menor que la méxima permitida.



Seccion 1

Seccion 2

C. Eléreamadaxima de ubicacién computable es mayor que el
suelo edificable de la parcela. Constituye un caso anémalo que
puede obedecer a diversas causas: existencia en la parcela de
grandes dreas que no pueden formar parte del suelo edificable
(con riesgo geolégico o pendiente excesiva), forma irregular de
la parcela, inconsistencia en el disefio de la regulacién u otras.
Funciona transformandose en el caso descrito en el literal
precedente, por cuanto el suelo edificable pasa a ser la méxima
ubicacién computable permitida en la parcela.

De la parcela bifamiliar

De la parcela multifamiliar
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TITULO IIT

CarituLo I
CApiTULO IT
CapituLo IIT
CapiTuLo IV
CApiTULO V
CapiTuLo VI
CapiTuLo VII

capituLo VIIT

* LIBRO VI

DISPOSICIONES SOBRE LA CONEXION DE LA
PARCELA Y LA EDIFICACION CON LOS SERVICIOS DE
INFRAESTRUCTURA

Identifica toda la normativa que regula las conexiones entre
cada tipo de parcela y los diferentes servicios de infraestruc-
tura, tanto la vigente como la propuesta que pudiera haber y
remite a la misma. No estd contemplado incluir las disposi-
ciones de esa normativa en el Cédigo, al menos esa ha sido la
intencion hasta el presente. No obstante, en el caso de
aspectos que asf lo justifiquen, se prevé la posibilidad de
proponer en este titulo complementos v/o modificaciones a
las normas actuales, asi como también una nueva reglamen-
tacion.

DE LA ACOMETIDA DE ACUEDUCTO

DE LA ACOMETIDA DE ELECTRICIDAD

DE LA ACOMETIDA DE GAS

DE LA ACOMETIDA DE TELEFONO

DE LA ACOMETIDA DE OTRAS TELECOMUNICACIONES
DEL EMPOTRAMIENTO CLOACAL

DEL DRENAJE DE AGUAS DE LLUVIA

DEL AREA PARA LA DISPOSICION DE BASURA HASTA SU RECOLEC-
CION FINAL

DISPOSICIONES FINALES

Destinado a las disposiciones que establecen lo relativo a
normas que se derogan, autoridades encargadas de hacer
cumplir las normas, revisién de las normas y demds aspectos
relacionados.
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