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Villa Gesell, 22 de abril de 2022~~~

Honorable Concejo Deliberante

Villa Gesell

La camara de Administradores de Propiedad Horizontal de Villa
Gesell proponemos el proyecto de Ordenanza que se adjunta a la presente a fin
de rectificar los diferentes inconvenientes que se han generado con la
reglamentacion de la ordenanza 1847/02.

Que en virtud a la entrada en vigencia el 9 de julio de 2020 de la ordenanza
1847/02, mediante el decreto 142/20 como una reaccioén del ente Municipal ante la
caida de un balcén, creemos necesario proponer modificaciones a la norma atento
que en el tiempo transcurrido desde .que fuera sancionada a la fecha, la
fundamentacion respecto a la seguridad publica que ia sustancia puede corregirse
de manera fundada. Con la experiencia aportada por las iocalidades que siempre
mantuvieron vigente y aplicando la normativa como son el partido de Gral.
Pueyrredon y la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Vale recordar que la
ordenanza.en Villa Gesell no se aplico durante 18 arios.

#5
Daﬁﬁia la similitud que la Ordenanza 1847/02 tiene con la ley 257/99 de la
Ciudad AUfénOmé de Buenos Aires y la similitud en sus textos, con la Ordenanza
- 12362/99 7 de” General Pueyrredon consideramos que las modificaciones
propuestas por la Camara estan dentro del marco legal y contemplan el interés de
la municipalidad, pero también atienden los intereses de las partes que
representamos.

Es dable destacar que estas normativas, han sido utilizadas por el ente
municipal para responder a diferentes expedientes municipaies, donde se
reclamaba la aclaracion del alcance de la norma. Ciertamente la ordenanza
1847/02 y el decreto 142/20 generaron una diferencia en el objetivo original de
sancién de la ordenanza. Cabe aclarar que el objetivo de la ordenanza 1847/02
era prevenir inconvenientes con las marquesinas y carteleria que existian sobre la
avenida 3 y si afectaban la seguridad publica.

En relacién a la periodicidad de los informes, nuestra ordenanza propone
que sea cada 3 afios, y no anual como actualmente pretende aplicarse de
acuerdo al decreto 142/20.
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En la Ley 6116/2018 (CABA), que modifico a la ley 257/99 Enelart2fja  /

en 4 anos la penodicidad minima de presentacion de los informes técnicos.

Mientras que la Ordenanza 19115/09 art 3 {(Gral. Pueyrredén, Mar del
Siata) modificatona de la Ordenanza 12562 fija la periodicidad para la
presentacion de los informes técnicos en 3 afios.

Considerando gue las localidades Gral Pueyrredon, Gesell y resto de la
costa sufrimos las mismas caracteristicas climaticas, geograficas y de origen,
avalamos |a periodicidad aplicada en el partido de Gral Pueyrredon.

Del mismo modo se han establecido eximiciones a la presentacion de
informes técnicos, como por ejemplo el art 3 Ley 6116/18 (CABA) que quedo
redactado: .

‘Estan eximidos de Iz obiigacién prevista en el articulo 2°
3.1. Los inmuebles de plania baja que no excedan los 4,00 metros de altura en su
fachada al frente salvo que posean salientes de cualquier tipo que avancen sobre el
espacio pubhco de la acera.
3.2 Los inmuebles destinados solo a vivienda que en su fachada al frente excedan los
4,00 metros hasta los 8.00 metros de altura y se encuentren retirados, como minimo, 3,00
meiros de*ﬁa Linea Oficial, salvo que posean salientes de cualquier tipo que avancen
sobre el espacio - j pablico. . de la acera.
3.3 Enlos casosﬂe eximicion mencfonados que posean salientes de cualquier tipo y que
las mlsmasi 0 {avisberan mayor peligrosidad pera si o para terceros, el propietario puede
solicitar, a la Aufosidad de Aplicacion para el control de la presente ley, que se le exceptue
de este trpo de obr ion. "

.a'

En resumen, es necesario considerar que no todos Ios edificios deben ser
obhgados a rea izar los lnformes tecmcos

Otra sohcm.ld reallzada por la Camara es la creacion del padron de
Edificios existentes en la localidad, verificada la necesidad de transparencia y
control que debe tener la administracion publica y que permita establecer segin
sus caracteristicas si se encuentran obligados o no a presentar los informes
técnicos, y en caso gue correspondiera,' si han cumplido con las presentaciones
correspondientes. Esto también estd contemplado en el DEC reglamentario
142/20 art 3 ultimo parrafo, sin haberse cumplido

La ley 6116/18 modrfco el art 4 de la Iey 257/99 "La Autoridad de Aplicacién
para el cumplimiento de la presente ley debe implementar los mecanismos administrativos
que resulten necesarios para la identificacién de todos los inmuebles existentes en la
Ciudad de Buenos Aires y la ubicacién que les corresponda en la escala de antigiiedad
prevista en el articulo 2°." :
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En definiiva |2 creacion del padron fue previsto por las diferentes
ordenanzas comparadas.

Indudablements comresponde mencionar que el art 3 Inc. a del Decreto D.E.
12220 reza “Descrpoion defallada del estado de conservacion de los elementos
constitutivos de las fachadas del edificio, enfendiendo que en aquellos casos de
egWicios de penmefro lbre, se debera considerar fachada al frente,
contrafrente y laterales del mismo. En los restantes casos se debera considerar
fachada al frente confrafrente y sectfores expuestos de los muros divisorios”

Resulta imporiante mencionar que la Ley 257/99 en su art. 7 quedo
redactada de |2 siguente manera: "En los casos de complejos habitacionales donde
existen edificios de pemmefro libre y semi libre se debe considerar fachada: al frente,
conirafrente y laterales siempre que el predio donde estan implementados sean de
acceso publico, libre e irrestricto”

Esta diferencia en la redaccion se debe subsanar atenta que se han
generado divergencias sobre la obligatoriedad de la presentacion de los informes
iecnicos en los edmicios gque cuentan con los retiros de medianera y poseen
perimetro cerrado.

Enia Ciudad Auténoma de Buenos Aires existe en el Codigo de Edificacion
vigente, ANE},(Q,‘I, ley 6100 del 27/12/2018 Titulo V, Generalidades la obligacién
de conservéciﬁh; mantenimiento DE LOS EDIFICIOS LIBRADOS AL USO, donde
se encuentra ir!clinda la ordenanza de conservacion de Fachadas.

Entendem Js que en la localidad de acuerdo a la Ordenanza 961/82 de la
ciudad de Vlﬂa' Gesell, en cumplimiento de la ley 8912/77( Ley de Ordenamiento
femitorial) “esta Sece en el art 3 o srgwente “Establecese que para todos los aspectos
edilicios no contemp!ados en la presente reglamentacion y hasta tanto no se legisle por
COrodenanza Municipal, regird lo establecido en la Ley 8912 y para los casos no
contemplados en la ley lo fijado en el cddigo de Edificacion de la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires, referente a las normas de habitabilidad y seguridad..” SIC

Atento que la normativa se aplico supletoriamente, entendemos que el
Concejo Deliberante puede subsanar la ausencia de reglamentacion en relacion al
mantenimiento y conservacion de edificios con legislacion propia y que repare la
libre interpretacion que se realizo entre la normativa y ambito de aplicacion al
obligar a presentar informes técnicos a edificios que tienen retiros y su perimetro
NO es de acceso publico, libre e irrestricto, sino propiedad privada.

Obviamente consideramos positivo tener una ordenanza que procure el
mantenimiento y conservacion de los edificios en el partido de Villa Gesell, con los
limites que las leyes fijan sobre propiedad privada e intervencion del estado.



Con la certeza que la experiencia nos ha dado a cada uno de los
administradores gue componemos la Camara de Administradores de propiedad
Horizontal de Villa Gesell y luego de haber puesto en practica la ordenanza
1847102, solicitamos se apruebe la derogacion de la misma, se considere la
presente propuesta de ordenanza en conjunto con las consideraciones ut-supra
que justifican lo solicitado. Se analice un anexo de ordenanza con los
procedimientos y acciones que normalicen el proceso desde que se ingresa un
Informe Tecnico con o sin obras por ejecutar. En el mismo se deben considerar
ademas de los plazos de obras, los tiempos que, en los casos de Propiedad
Horizontal, se deben cumplir para obtener las autonzamones de hacer, por parte
del administrador.

Finalmente nos ponemos a disposicion del Honorable Concejo Deliberante
para ampliar o colaborar en la definicion de la ordenanza propuesta.
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Dra. AMALTA R[}V\NA SEERY
Contudora Pibiica
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VISTO:
PROYECYO DE ORDENANZA DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS
LIBRADOS AL USO. DEROGACION DE LA ORDENANZA 1847/02 Y DECRETO 142/20

ORDENANZA N°

ARTICULO1: Declarsse de interés publico la inspeccidn obligatoria, conservacion vy
mantenimiento de las fachadas y muros medianeros de los edificios publicos y privados. Se
considera fachada al frente de un inmueble y a todo lo lindante con la Linea Oficial,
contsmplando ello tambien fodo frente, conirafrente y lateral lindante al espacio publico. El
propietario de un inmueble esta obligado a conservar y mantener el mismo o cualquiera de
sus paries en perfecio estado de uso, funcionamiento, seguridad, higiene, salubridad y
estética.

ARTICULO 2°: El propietario del inmueble, su apoderado autorizado o, en los casos
sujetos al regimen de propiedad horizontal, el administrador en caracter de representante
i=gal del consorcio ante las autoridades administrativas, deberan presentar informe técnico
sobre el estado de conservacion de las fachadas, muros medianeros, patios de aire y luz,
veredas y todos los elemenics orientados hacia la via publica y/o a linderos.

ARTICULO 3°: El informe técnico mencionado en el articulo anterior debera ser suscrito
por profesional matriculado, visado por el Colegio Profesional correspondiente y
presentado - segun 12 periodicidad que fije el Departamento Ejecutivo mediante Decreto
Reglament,aﬁo..we no podra ser inferior a tres anos.

ARTICULQ 4°: La Municipalidad, ante la constatacion de riesgos para la seguridad publica,
dispondra las s preventivas de proteccidén que pudieran corresponder e intimara al
responsable para que en un plazo perentorio de hasta ciento ochenta (180) dias habiles
repare las deficiencias consignadas, bajo apercibimiento de aplicar las sanciones que
esiablece el-articulo 5° y disponer la Municipalidad los trabajos necesarios con intervencion
de su pefsonal o terceros contratistas a costa del propietario o consorcio, segln
correspondiere.

ARTICULO 5° La Direccidén de Inspeccion de Edificios Privados y Espacios Publicos
confeccionara un Padron Publico con la informacién suministrada por la Direccidon de
Obras Particulares de fodos los inmuebles encuadrados en la presente ordenanza,
existentes en la junsdiccion del Partido de Villa Gesell, en el cual constaran sus
ubicaciones, sus #Spologias, sus fechas de construcciéon, su antigiedad, su
administrador/mandatanio y su Domicilio Legal asi como los informes técnicos presentados
con anterioridad. El padron debe ser publicado en la pagina oficial del Municipio.

ARTICULO 6° En base z los datos del padron referido en el articulo precedente, la
Direccion de Inspeccion de Edificios Privados y Espacios Publicos confeccionara un
archivo de seguimiento. en el gue constara: la fecha de presentacion de los Certificados de
Conservacion; las fechas de los vencimientos de las sucesivas presentaciones de los
mismos; los datos identificatorios de los Profesionales actuantes en cada caso y del Sujeto
Obligado.



A: Es obligacion de la Direccion de Inspeccion de Edificios Privados y Espacios Publicos
notificar fehacientemente al administrador del Edificio instandole la presentacion del
informe técnico. En caso de no contar con los datos del administrador, se debera enfregar
notificacion en el edificio.

B: Es obligacion de la Direccion de Inspeccién de Edificios Privados y Espacios Publicos
mantener actualizado el padron referido en el art 5 de la presente ordenanza.

C: Es obligacién de los administradores/mandatarios de los edificios mantener informado a
la Direccion de Inspeccion de Edificios Privados y Espacios Pulblicos los edificios en
nomina que administren asi como los datos de contacto.

D: En los casos donde el edificio no cuente con administrador/mandatario y sea un
propietario quien ejecute la tarea como tal, queda obligado a presentarse ante la Direccion
de Inspecciona de Edificios Privados y Espacios Publicos donde debera informar sus datos
de contacto asi como el edificio que representa.

E: Es obligacion de la Direccion de Inspeccién de Edificios Privados y Espacios Publico
contar con domicilio electrénico.

ARTICULO 7°: Se tomara como fecha cierta para contabilizar la antigledad de los
edificios, la fecha del Certificado Final de Obra o, en el supuesto de no existir éste, desde
la fecha de expedicién del Certificado de Mensura en Propiedad Horizontal cuando
corresponda. Vs

ARTICULO 8° Si en Dicho informe el Profesional actuante manifiesta que NO existe
deterioro alguno de la estructura resiste y de los demés componentes fisicos constitutivos
de la/s fachada/s que comprometa la seguridad publica, la Direccién de Inspeccion de
Obras y control de Espacios Publicos extendera un Certificado de \Cumplimiento de
Verificacion Técnico. El cual debera estar exhibido en la puerta del edificio o similar.

ARTICULO 9°: Si del Informe Técnico labrado por el Profesional actuante surgen que se
han observado deterioros manifiestos en los componentes constructivos de la‘s fachada/s
gue representan un riesgo para la seguridad publica ante posibles desprerdimientos vy
caidas de materiales, el propietario del edificio, su apoderado o administrador deberan
implementar en un plazo no mayor a ciento ochenta (180) dias habiles lc: trabajos de
reparacion, bajo apercibimiento de labrar acta de constatacion y ser derivaco al Juzgado
e Faltas.

ARTICULO 10°: En el supuesto del Art. 8, el profesional Actuante debera piesentar una
solicitud de permiso para ejecutar tareas de mantenimiento y/o reparacion de fachadas de
edificios (VER ANEXO 1), la solicitud debera incluir numero de expediente del Informe
Técnico, breve descripcion del trabajo a realizar y seguros vigentes de los contratistas
actuantes. ' '

ARTICULO 11°: Estan eximidos de la obligacion prevista en el articulo 1°y 2
A. Los inmuebles de planta baja que no excedan los'4 metros de altura en‘su fachada al

frente salvo que posean salientes de cualquier tipo que avancen sobre el espacio plblico
de la acera.




B.. Los inmuebles destinadoes solo a vivienda que en su fachada al frente excedan los 4";;06 gl ]
metros hasta los 9,00 metros de altura y se encuentren retirados, como minimo, 395"

metros de la Linea Oficial, salvo que posean salientes de cualquier tipo que avancen sobre,
ei espacio publico de la acera.

C. En los casos de eximicién mencionados, que posean salientes de cualquier tipo y que
las mismas no revistieran mayor peligrosidad para si o para terceros, el propietario puede
solicitar, a la Autoridad de Aplicacion para el control de la presente ley, que se le exceptie
de este tipo de obligacién.

ARTICULO 12: En los casos de complejos habitacionales donde existen edificios de
perimetro libre y semi libre se debe considerar fachada: al frente, contrafrente y laterales,
siempre qgue el predio donde estan \mp\ementadoq sean de acceso publico, libre e
irrestricto : :

ARTICULO 13: El incumplimiento de las obligaciones establecidas implicara la pérdida de
la eximicion mencionada y serd sancionado con multas que podran oscilar a partir de tres
(3) sueldos minimos vigentes para el agente municipal, que cumpla horario normal
completo de la Administracion Plblica Municipal, a criterio del Tribunal Municipal de Faltas
en relacién a la gravedad de la falta.”

ARTICULO 14: El Poder Ejecutivo deberé adoptar a través de cualquier medio posible, las
medidas necesarias para instrumentar créditos destinados a los propietarios que deban
realizar obras de conservacion exigidas por la aplicacién de la presente ley.

ARTICULO™ ' 'El administrador/mandatario gueda eximido de cualquier responsabilidad
snbre la faita e&e presentacmon del informe fe‘,mro

ARTICULO 16 A partlr de ia entrada en vigencia de la presente resolucion se exime la
presentacidn del informe técnico 2021, 2022 de la ordenanza 1847/02 para todos aquellos
edificios que hayan cumplimentado el primer informe técnico. Los edificios encuadrados en
la presente ley que no hayan presentado infcrme técnico 2020 y que segun el espiritu de
esta ordenanza deban presertar informe técnice, tendran un p!am de 90 dias habiles para
presentarlo e 180 dias habiles para cow pletar chras.

f.,omumquese, etc.




ANEXO |

SOLICITUD DE PERMISO PARA EJECUTAR TAREAS DE MANTENIMIENTO Y/O
REPARACION DE FACHADAS DE EDIFICIOS

FECHA DE PRESENTACION....... | S— [
DEL INMUEBLE

1571 o7 o a1 RRRNESROMININE £ S0 o TS B reass BRSNS PRI R oL RS F e
Datos Catastrales: SEUBSCAPCION ;oo B 8 ; Seccion,

El que suscribe, solicita se de permiso para realizar las siguientes tareas de _
L Ll Ty e R 2l o 15~ LTGRO SRy OSSO b OO 0\ N B\ CHA—

Tildar si adjunta

CONTRATO CON EL PROFESIONAL MATRICULADO

CONTRATO CON EL CONTRATISTA

CONTRATO SEGURO VIGENTE

PROFESIONAL MATRICULADO CONTRATISTA ADMINISTRADOR
FIRMA FIRMA FIRMA
SELLO SELLO e SELLO
DOMICILIO DOMICILIO DOMICILIO

TELEFONO TELEFONO TELEFONO




ANEXO i { X

CERTIFICADO DE CONSERVACION

FECHA DE PRESENTACION. .../ T e

DEL INMUEBLE

UIDICAGIGER. .o oo R R e R S E RS R .
Datos Catastrales: CircunscripCion ; .....cccceevivevreeee v, ; Seccidn;
............................ SMANZANA o iie v sn PAFCRIAY v o e,
N° de Expediente de INforme TECNICO:.......ovvviieeeieee et
DEL PROFESIONAL

Nombres y apellido del profesional:............cccoooioiiiii
Tipo y Ede deREManto:. vasasmineinbiiiediind s ierssmns el
THUIGL . ... 50 s s renmmensesiinis ; expedido PO ..o
N Mat 38Ol SER.......cncipsi i e NS D

Registrafde tarea:No..........ocooriiiiiesin i e i it e s e s e e
Fecha de presentacion:............... TR R L L i

El que suscribe, declara que ha concurrido a la propiedad, que ha verificado, conforme al
Art. 3 de la Ord. , certifica que los mismos se encuentran en buen estado de
conservacion, de acuerdo con el Informe Técnico adjunto, conforme al cual:

___No se requirieron trabajos,

___Se reai:ifgaron los trabajos recomendados.
(Marcar con una" cruz lo que corresponda)
DE LA PRBXIMA PRESENTACION

Fecha de Ia mgwente presentacmn de acuerdo al Art. 3° de la referida Ordenanza:
................ i":"""'IE =

DEL REPRESENTANTE LEGAL

NOMBIES Y APEHIAO (1)- e
Tipo y N° de documento (2)............cccooiiieeeenn. oA R
Direccion legal (3)......ccccoe.e. A GG AC U AR SRR WY =TS0 .

Firma del representante legal

(1) En el caso de persona fisica, nombre y apellido del propietario o del representante
legal. En el caso de persona juridica, el nombre de su representante legal. En este caso
debera demostrar personeria en forma documentada.

(2) N° de documento del firmante.

(3) Domigilio legal del firmante.



ANEXO Il
CONTENIDOS MINIMOS DEL INFORME TECNICO
Para evaluar el estado de conservacion de los elementos de las fachadas

a. PARA TODOS LOS ELEMENTOS DE LAS FACHADAS

1. Relevamiento visual, debidamente documentado, de la totalidad de los
elementos.

2. Constatacion, debidamente documentada, de la ausencia de dafios
aparentes.

b. PARA LOS ELEMENTOS ESTRUCTURALES

1. Comprobacién, de la concordancia entre los planos de la obra y las
estructuras existentes.

2. Comprobacién, debidamente documentada, del correcto uso de |as
estructuras.

3. En caso de no contarse con los planos accrdes con |a obra ejecutada, , o
constatar la existencia de datos aparentes, o comprobarse el incorrecto uso
de las estructuras, el profesional debera evaluar la seguridad de los
elementos estructurales comprometidos, arbitrando ios medios necesarios
para obtener datos fehacientes de los mismos, que le permitan realizar dicha
evaluacion.

a



