La Practica Profesional
en la etapa de Diseno

Tareas Previas

) -l = ) y\ » ~ ) - ~) = \
Derecnos Reales y.

Desarrollos Inmobillarios

http://pygfaudunc.wix.com/pyg-faud-unc
_f PyG faud UNC @PyGfaudUNC

Mgter. Arg. Alicia Casas




El Proceso,,para concretar un
Emprendm{ehto

B
4 ’

; MERCADO DE ARQUITECTURA

/// / / I" .

NEGOCIO A
NEGOCIO




El Proceso para concretar un
Empren "i'rﬁe‘hto
s / |

CONDICIONANTES
ECONOMICOS / CULTURALES / SOCIALES
CLIMATICOS / LEGALES:
LEGISLACION URBANA
EDIFICACION / CODIGO CIVIL

r 4 ARQUITECTO‘ » |
i C “_{ / / i % TECNOL.
,,.5" ¥ Cu y <2t i
4 ,?// Epnnamon 7 J K\ '

" gdeologiaff ,,'/ @ PLAZOS

Yy 4 J 7 / DECISION |
' B N B CALIDAD



El arquitecto y su comitente

Acuerdos previos
Informacion proporcionada

El Comitente
* sobre el terreno

 necesidades basicas: Uso, tipologia,
' requerimientos,
1 ‘e
' Soid mercado

. expectativas: Plazo — Calidad
Presupuesto

el Arquitecto

* tareas a Su cargo

e honorarios
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El arquitecto y su comitente
Capacidades

a desarrollar

negociacion

e para acordar con el cliente
e para relacionarse con
oroveedores

e para asesorar al comitente

mediacion |
« desacuerdos

e conflictos ! ‘




El arquitecto y su comitente

Propuesta de tarea profesional —
Alternativas
Contrato de Encomienda

Naturaleza: Contrato de Obra
Intelectual

Responsabilidad

civil
etica
penal




El arquitecto y su comitente

Responsabilidad :

Técnica: El proyecto y la obra

cumpliran las condiciones de disefo,
materiales y ejecucion acordadas.

= (Costos: Tarea profesional y otros
—_ costos de la encomienda

Plazos: de los pagos, la ejecucion -
de la encomienda y de la obra

Calidad definida en el acuerdo
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El arquitecto y su comitente

Contrato de Encomienda:

Datos de los Firmantes

Tarea Profesional encomendada
Clase y Categoria de la Obra
Destino y Superficie Estimada
Honorarios estipulados
Domicilio de la Obra

Plazo de Ejecucion de la Encomienda =
Constitucion de Domicilio Legal

Jurisdiccion de Tribunales




DERECHO REAL:

Relacidon de derecho en virtud de la
cual una cosa se encuentra, de una

manera inmediata y exclusiva, en
todo o en parte, sometida al poder
de apropiacion de una persona.
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L el Propiedad Horizontal,
jfgd s ':j* _ = Conjuntos Inmobiliarios,
o -+ Tiempo Compartido,

Superficie.



PROPIEDAD HORIZONTAL

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

Define:
UNIDAD FUNCIONAL

Pisos, departamentos, locales u otros espacios susceptibles de
aprovechamiento por su naturaleza o destino, que tengan
independencia funcional, y comunicacion con la via publica,
directamente o por un pasaje comun.




La propiedad de la unidad funcional comprende la parte indivisa
del terreno, de las cosas y partes de uso comun del inmueble o
indispensables para mantener su seguridad, y puede abarcar una o
mas unidades complementarias destinadas a servirla.

COSAS Y PARTES PROPIAS

Son necesariamente propias con respecto a la unidad funcional las it
iy /| cosas y partes comprendidas en el volumen limitado por sus E——
= estructuras divisorias, los
tabiques internos no portantes,
las puertas, ventanas,
artefactos y los revestimientos,
incluso de los balcones.




COSAS Y PARTES COMUNES INDISPENSABLES H

El terreno; los pasillos, vias o elementos que comunican unidades
entre si y a éstas con el exterior; los techos, azoteas, terrazas y
patios solares; los cimientos, columnas, vigas portantes, muros
maestros y demas estructuras, incluso las de balcones,
indispensables para mantener la seguridad; los locales e
instalaciones de los servicios centrales.
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Piscina; solarium; gimnasio;
lavadero; salon de usos
multiples, etc.




CONSTITUCION

A los fines de la division juridica del edificio, el titular de dominio o
los conddéminos deben redactar, por escritura publica, el
reglamento de propiedad horizontal, que debe inscribirse en el
registro inmobiliario.

El reglamento de propiedad horizontal se integra al titulo suficiente
sobre la unidad funcional.

Contenido del reglamento

Determinacion del terreno, unidades funcionales y
complementarias;

Enumeracion de los bienes propios y cosas y partes comunes;
Composicion del patrimonio del consorcio;

Determinacion de la parte proporcional indivisa de cada unidad y
proporcion en el pago de las expensas comunes;

Uso y goce de las cosas y partes comunes; y de los bienes del

consorcio;
Destino de Ias unldades funcionales y partes comunes.
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Contenido del Reglamento

Determinacion de las mayorias necesarias para las distintas decisiones
y para modificar el reglamento de propiedad horizontal. 4

Designacion, facultades y obligaciones especiales del administrador;
Plazo de ejercicio de la funcién de administrador;

Fijacion del ejercicio financiero del consorcio;

Facultades especiales del consejo de propietarios.

CONSORCIO

El conjunto de los propietarios de las unidades funcionales
constituyen la persona juridica consorcio. Tiene su domicilio en el
inmueble. Sus érganos son la asamblea, el consejo de propietarios y
el administrador. Debe registrarse en la Direccion General de
Inspeccion de Personas Juridicas.

Requiere fijacion del ejercicio financiero y esta obligada a llevar [
contabilidad, con los libros pertinentes. Bajo esta figura, podria a ser

sujeto de concursos y quiebras.
SRS TP —‘



ADMINISTRADOR

El administrador del c cio es definido como el representante legal en su

cardcter de mandatario.

Puede ser propietario o no, y debe estar inscripto en un registro habilitante.
Es su obligacion mantener asegurado el inmueble con un seguro integral de
consorcios, que incluya incendios, responsabilidad civil y demas riesgos que la
asamblea resuelva cubrir.

El articulo 2048 incluye dentro del concepto de expensa, los gastos “resultantes
de las obligaciones impuestas al administrador”.



PREHORIZONTALIDAD

Es obligacion para el titular del dominio del inmueble como condicion para
poder celebrar contratos sobre unidades construidas o proyectadas bajo el
régimen de propiedad horizontal, de contratar un seguro obligatorio a favor
del adquiriente, que cubra el riesgo de fracaso de la operacion de acuerdo a lo
convenido por cualquier razén y cuya cobertura el reintegro de las cuotas
abonadas con mas un Interés retributivo o en su caso la liberacion de todos los
gravamenes que el adquiriente no asume en el contrato preliminar.

El Boleto de Compraventa, enmarca las operaciones como un Contrato de
Consumo y se complementa con el fuero del consumidor y su normativa.

“Si se vende cosa futura, se entiende sujeta a la condicion suspensiva de
que la cosa llegue a existir. EI vendedor debe realizar las tareas, y esfuerzos
que resulten del contrato, o de las circunstancias, para que ésta llegue a

existir en
asumir, po




CONJUNTOS INMOBILIARIOS

Clubes de campo, barrios cerrados o privados, pargues
Industriales, empresariales o nauticos, o cualquier otro
emprendimiento urbanistico independientemente del destino
de vivienda permanente o temporaria, laboral, comercial o
empresarial que tenga, comprendidos asimismo aquellos que
contemplan usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las
normas administrativas locales.

Todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la
ormativa del derecho real de propiedad horizontal
tablecida en el Titulo V, con sus modificaciones, a los fines
e conformar un derecho real de propiedad horizontal
?SpeC|a[; ..' 4




CONJUNTOS INMOBILIARIOS

El reglamento de propiedad horizontal puede:

Establecer limitaciones edilicias o de otra indole.
Crear servidumbres y restricciones a los dominios particulares.
Fijar reglas de convivencia.

Establecer la extension del uso y goce de los espacios e instalaciones

comunes a aquellas personas que integran el grupo familiar del
propietario de la unidad funcional y prever un régimen de invitados
y admision de usuarios no propietarios de dichos bienes, con las
caracteristicas y bajo las condiciones que, a tal efecto, dicte el
consorcio de propietari

stableqda por el reglamento deb
as tr n/as del derecho real de
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Se considera que existe tlempo compartldo Si uno o mas bienes
estan afectados a su uso periodico y por turnos, para alojamiento,
hospedaje, comercio, turismo, industria u otros fines y para
brindar las prestaciones compatibles con su destino.

El instrumento de afectacion debe ser inscripto en el respectivo
Registro de la Propiedad y en el Registro de Prestadores y
Establecimientos afectados a Sistemas de Tiempo Compartido
previsto en la ley especial, previo a todo anuncio, ofrecimiento o
promocién comercial.

La administracion puede ser ejercida por el propio emprendedor,
0 por un tercero designado por él. En tal caso, ambos tienen
responsabilidad solidaria frente a los usuarios del tiempo
compartido, por la debida gestion y coordinacion en el
mantenimiento y uso de los bienes.
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SUPERFICIE

Derecho real temporario, que se
constituye sobre un inmueble
ajeno, gue otorga a su titular la
facultad de wuso, goce vy
disposicion material y juridica
del derecho de plantar,
forestar o construir, o sobre lo
plantado, forestado 0
construido en el terreno, el
vuelo o el subsuelo, segun las
modalidades de su ejercicio vy
plazo de duracion establecidos
en el titulo suficiente para su
constitucion y dentro de lo
previsto en este Titulo y las
leyes especiales.



El plazo convenido en el titulo
de adquisicion no puede
exceder de setenta afios cuando
se trata de construcciones.

Finalizado el mismo, puede ser
prorrogado.

Producida la extincion del
derecho de superficie, el titular
del derecho real sobre el suelo
debe indemnizar al super-
ficiario, excepto pacto en
contrario. EI monto de Ia
indemnizacion es fijado por las
partes en el acto constitutivo del
derecho real de superficie, 0 en
acuerdos posteriores.



FACULTADES DEL SUPERFICIARIC

Constituir derechos reales de garantia sobre el
derecho de construir, plantar o forestar o sobre la
propiedad superficiaria, limitados al plazo de
duracion del derecho de superficie.

Afectar la construccion al régimen de la
propiedad horizontal, con separacion del terreno
perteneciente al propietario excepto pacto en
contrario;

Transmitir 'y gravar como inmuebles
Independientes las viviendas, locales u otras
unidades  privativas, sin  necesidad de
consentimiento del propietario.




FIDEICOMISOS

Intervienen: un Fiduciante, que es quien transmite la propiedad
fiduciaria de determinados activos a un Fiduciario, administrador de
los mismos, para que queden afectados a determinado fin, en favor de
un tercero, denominado Beneficiario.




Preveé:

Actuacion de Cofiduciarios en casos de ad-
ministraciones complejas.

Obligacion del Fiduciario de rendir cuentas, la
que puede ser solicitada no solo por el beneficiario,
sino también por el fiduciante.

Sustitucion del Fiduciario, segun lo previsto en el
contrato de fideicomiso o por designacion del juez.

Mantenimiento del principio de la separacion
patrimonial. Los activos fideicomitidos cons-
tituyen un patrimonio separado, tanto del
fiduciario, como del fiduciante y del beneficiario.




Preveé:

Eliminacion de la limitacion de Ila
responsabilidad objetiva hasta el valor del activo
fideicomitido, hoy suplida por la obligacion del
fiduciario de contratar seguros contra la
responsabilidad civil que cubra los dafnos causados
por las cosas objeto del fideicomiso.

Los Fideicomisos deben inscribirse en la
Inspeccion General de Justicia, y los

Fiduciarios deberan estar registrados en esa
misma entidad.



EL SOLAR DEL EMPRENDIMIENTO

Compra o Permuta?

Hay permuta si las partes se obligan
reciprocamente a transferirse el dominio
de cosas que no son dinero.

Si el precio consiste parte en dinero y
parte en otra cosa, el contrato es de

permuta si es mayor el valor de la cosa y
de compraventa en los demas casos.
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El nuevo Codigo Civil y Comercial
abre un abanico de posibilidades de
nuevos emprendimientos.

Nuestro reto es utilizar esta he-
rramienta para poder satisfacer las
necesidades del mercado de manera
Innovadora, considerando los aportes
de profesionales especializados que
sepan acompanarnos desde lo legal.



CONTINUACION DEL TRABAJO PRACTICO

Proyecto Localizacion: Recta Martinoli

» En una parcela a sugerencia del Grupo

» Un conjunto de dos o tres locales comerciales de distinta
superficie cubierta

» [La cantidad de 2 o 3 locales dependera de la medida de frente
de la parcela

» La atura interior de estos locales sera entre los 5 a 6m
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OTRA INFORMACION IMPORTANTE A RELEVAR

* Situacion de Medianeria
 Necesidad de Demoliciones
 Estudio de Suelos

 |Infraestructura de Serviclios




