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CAPITULO XVI
MEDIANERIA

1. Generalidades.

El derecho de medianeria, o simplemente medianeria, es el derecho que tiene
cada vecino de usar la pared medianera y servirse de ella en las condiciones
encuadradas dentro de nuestro Cédigo Civil.

Antes de entrar en tema, consideramos conveniente recordar algunos
conceptos sobre condominio y en particular sobre condominio de indivision forzosa.

El condominio es el derecho real de propiedad de varias personas sobre una
cosa indivisa mueble o inmueble. Es decir que el derecho de propiedad estd
dividido, ya que la cosa es de varias personas, pero ellas son duenas del todo, ya
que no es la cosa Ja que esta dividida, sino el derecho sobre ella.

Segun el art. 2710, C.C.: “Habra indivision forzosa cuando el condominio sea
sobre cosas afectadas como accesorios indispensables al uso comun de dos o mds
heredades que pertenezcan a diversos propietarios, y ninguno de los condéminos
podra pedir la division”; y conforme al art. 2711, C.C.: “Los derechos que en tales
casos corresponden a los condéminos, no son a titulo de servidumbre, sino a titulo
de condominio”.

La medianeria es uno de los casos tipicos de indivision forzosa, y de ella se
ocupa el art. 2716, C.C., que establece: “El condominio de las paredes, muros, fosos
Yy cercos que sirvan de separacion entre dos heredades contiguas, es de indivision
forzosa”.

Podemos decir que pared medianera es aquella que ha sido construida por los
duerios de dos fincas linderas sobre la linea divisoria de sus predios, contribuyendo
cada uno de ellos con la mitad del costo de la pared y la mitad del terreno sobre el
cual ha sido edificada. En tal sentido, el art. 2717, C.C., indica: “Un muro es
medianero y comun de los vecinos de las heredades contiguas que lo han hecho
construir a su costa en el limite separativo de las dos heredades”.

2. Definicién y clasificacion de los muros divisorios.

Se denomina muro divisorio a aquel que separa dos heredades.

a contiguo

privativo simétrico
muro divisorio< encaballado
asimétrico
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medianero { encaballado

Se denomina muro privativo a aquel que ha sido construido a costa de uno solo
de los linderos, y se lo distingue en muro contiguo o muro encaballado. El primero
es aquel tangente al eje de separacion de los predios y se halla asentado totalmente
sobre el terreno de propiedad de quien hizo construir la pared, mientras que muro
encaballado es el que esta asentado sobre el limite de las dos heredades, y st su
plano de simetria coincide con la linea divisoria de ambos predios, se lo designa
como muro encaballado simétrico.

Si el eje que limita los dos predios queda comprendido dentro del espesor de la
pared, pero sin coincidir con el plano de simetria de ésta, tenemos el muro
encaballado asimétrico.

Esta asimetria puede deberse a dos causas: a) que por error de medicion se
tomé mal el eje divisorio; o b) que por razones constructivas la pared debe tener un
espesor total superior a los 45 centimetros (oportunamente veremos que solo se
puede avanzar sobre el terreno vecino hasta el equivalente a 22,5 cm.).

Finalmente, cuando la pared se construye encaballada y se constituye en ella
un condominio forzoso por alguna de las formas que veremos mads adelante, recibe
el nombre de muro medianero.

Cabe aclarar que para que un muro contiguo o un muro encaballado asimétrico
de espesor hasta 45 cm, pueda constituirse en medianero, debe trasformarse
previamente en encaballado simétrico, para lo cual el lindero tiene que adquirir la
porcion de terreno correspondiente, previo a lograr el condominio de constitucion
forzosa del muro.

encaballado encaballado contiguo
simétrico asimétrico

.

a/2a/2

A
\4

limite del predio

siendo “a” el espesor del muro
3. Formas de constitucion de la medianeria.

Existen diversas formas para constituir un muro divisorio en medianero: por
construccion a costas comunes; por antecesor comin; por compra; por donacién; por
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compensacion; por prescripcion; por cerramiento forzoso.

a) Construccién a costas comunes.

Esta forma se halla legislada en el art. 2717, C.C., y el muro es medianero
desde su nacimiento, ya que ha sido construido por ambos vecinos a su costa en el
limite separativo de las dos heredades, es decir, encaballado. Al ser pagada la
pared por ambos propietarios mientras se construye, surge automdticamente el
condominio.

b) Antecesor comun.

Se trata del caso en que una sola persona - fisica o juridica - es propietaria de
dos predios contiguos en los cuales construye sendos edificios con una pared
comun sobre el eje divisorio y posteriormente vende uno de esos edificios. Si
expresamente no se hace constar en la escritura de traslaciéon de dominio que la
venta del bien no incluye los derechos de medianeria, la jurisprudencia ha
establecido que la pared divisoria que era privativa del duerio primitivo, se
constituye automdticamente en muro medianero.

Igual criterio se sigue si sélo se construyé un edificio en una de las parcelas y
se vende la otra como terreno baldio.

St el propietario comun de las dos heredades transfiere la propiedad baldia
lindera, que lleva encaballado el muro divisorio construido por él, sin hacer
manifestacion en la escritura a Ja condicion juridica del muro separativo, se debe
entender que ha trasmitido el dominio de la fraccion baldia con el accesorio de ella,
constituyendo condominio de indivision forzosa sobre la pared, hasta la medida del
muro de cerramiento obligatorio en los centros de poblaciéon (C. Apel. C. y C. Santa
Fe, Sala I, 22/12/71, “Logger, Constantino, c. Mendes, Raul”, fallo 68.067).

c) Compra.

El art. 2736, C.C., establece: “Todo propietario cuya finca linda
inmediatamente con una pared o muro no medianero, tiene la facultad de adquirir la
medianeria en toda la extension de la pared, o sélo en la parte que alcance a tener
la finca de su propiedad hasta la altura de las paredes divisorias, reembolsando la
mitad del valor de la pared, como esté construida, o de la porciéon de que adquiera
medianeria;, como también la mitad del valor del suelo sobre que se ha asentado;
pero no podra limitar la adquisicion a sélo una porcién del espesor de la pared. Si
solo quisiere adquirir la porcion de la altura que deben tener las paredes divisorias,
esta obligado a pagar el valor de la pared desde sus cimientos.

“El valor computable de la medianeria sera el de la fecha de la demanda o
constitucion en mora”.

Segun este articulo, el vecino que va a utilizar un muro divisorio puede adquirir
el derecho de medianeria sobre la pared privativa, sea ésta encaballada o contigua,
debiendo en este ultimo caso pagar ademds la mitad del valor del terreno sobre el
cual la pared se asienta, con lo que el eje divisorio se desplaza para coincidir con el
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plano de simetria de la pared.

Si el legislador no hubiera previsto esta posibilidad, el vecino que desea
construir en su parcela tendria que adosar una pared a la ya existente, con la
consiguiente pérdida en el ancho util de los lotes.

La facilidad que otorga este articulo para adquirir la medianeria es ajena a la
obligacién de comprar la parte de pared en la cual se va a apoyar la nueva
construcciéon, o sea que se puede adquirir la pared en todo su largo y alto sin
necesidad de demostrar que se va a utilizar o bien limitar la compra al sector a
apoyarse desde los cimientos. Conviene destacar, como surge de la lectura del
articulo transcrito, que no se puede adquirir la medianeria de sélo parte del espesor
del muro.

d) Donacion.

La constituciéon de la medianeria por donacion difiere de la anterior en el hecho
de que el propietario de la pared divisoria otorga al lindero el derecho de medianeria
sin pago del valor correspondiente.

e) Compensacion.

Esta forma de constitucion de la medianeria esta expresada en el art. 2626,
C.C., que dice: “El propietario del terreno contiguo a una pared divisoria puede
destruirla cuando le sea indispensable o para hacerla mas firme, o para hacerla de
carga, sin indemnizacion alguna al propietario o condémino de pared, debiendo
levantar inmediatamente la nueva pared”.

El tenor de este articulo dio lugar a jurisprudencia contradictoria en los
distintos tribunales competentes, sobre si el propietario que necesitaba una pared
mas firme o de carga debia o no constituir la medianeria antes de su demolicion.

Cuando la pared ya era medianera no habia duda, y el nuevo muro mantenia
su condicion sin pago alguno de las partes. En cambio, si la pared era privativa,
muchos tratadistas sostenian que antes de demoler, el vecino debia adquirir la
medianeria pagando la mitad del valor del muro a la fecha de compra, en el estado
en que se hallaba, mientras otros consideraban que no correspondia.

Ello dio lugar a que por un fallo plenario de las Camaras Civiles de la Capital
Federal del 10 de mayo de 1935 se uniformara el criterio que hasta la fecha se
mantiene.

Este fallo plenario establecié que un vecino puede destruir la pared privativa,
con tal de que levante la nueva inmediatamente, sin indemnizacion alguna al
lindero. El nuevo muro, en el sector demolido, nace medianero desde su
construccion, sin que el propietario del muro original tenga que pagar nada.

Se logra asi una especie de compensacion a través del tiempo, que beneficiara
a ambos linderos alternativamente.

La dultima parte del art. 2626, C.C., establece que se debe levantar
inmediatamente la nueva pared, para evitar al lindero danos y perjuicios que
podrian ser reclamados por éste si no se actuara con la premura necesaria o no se
restituyeran las formas constructivas existentes (molduras, gargantas, pinturas o
revestimientos especiales, etc.).



13

f) Prescripcioén.

El art. 3947, C.C., expresa: “Los derechos reales y personales se adquieren y
se pierden por la prescripcion. La prescripcion es un medio de adquirir un derecho, o
de libertarse de una obligacién por el transcurso del tiempo”.

Tenemos aqui definida la prescripcion adquisitiva y la prescripcion liberatoria.

Cuando se trata de prescripciéon adquisitiva en materia de bienes inmuebles, el
transcurso del tiempo y la inaccion del titular permiten que su poseedor adquiera el
derecho de dominio por la posesién continua durante 10 anos, si existe justo titulo y
buena fe, lapso que se amplia a 20 arnos si el poseedor demuestra su animo de
tener la cosa para si, aunque no haya justo titulo y buena fe.

El justo titulo, segun el art. 4010, C,C., es el que tiene el poseedor rodeado de
las solemnidades exigidas para su validez, que fija la ley; buena fe en la
prescripcion es cuando el poseedor, por ignorancia o error de hecho, se persuade de
ser el legitimo propietario (art. 2356, C.C.) o cree ser el exclusivo senor de la cosa
(art. 4006, C.C.).

La prescripcion liberatoria, en cambio, permite al deudor liberarse de la
obligacién de responder ante el acreedor por su deuda, por el solo hecho de haber
dejado de ejercer su derecho durante un lapso superior a los 10 anos (art. 4023,
C.C.).

En el caso de la medianeria, la obligacion se origina desde el momento en que
se utiliza la pared divisoria, pudiéndose distinguir dos situaciones distintas: el muro
de cerramiento, que se usa como cerco desde que se lo construye, y el muro de
elevacion, que se comparte desde que se apoya la construccion lindera.

La situacion mas frecuente de constitucion de medianeria por prescripcion se
da en los muros de cerramiento forzoso, cuando se omite reclamar la contribucion
para su construccion o el pago pertinente para constituir la medianeria por mayor
tiempo que los 10 anos establecidos para invocar la prescripcion.

Por su parte, la adquisiciéon de la medianeria por prescripcion en muros que
superan la altura establecida para el cerramiento forzoso, dio lugar a sentencias
dispares de los jueces, pues algunos opinaban que al apoyar el lindero su
construccioén, ya no podia invocar la prescripcion por cerramiento y debia adquirir la
medianeria por compra, conforme al art. 2736, C.C. O sea que al apoyar sobre un
muro encaballado habia que pagar por todo el sector que se utilizaba desde sus
cimientos, aunque hubiese prescrito la deuda por cerramiento forzoso.

La contrapartida a esta teoria era la sustentada por quienes consideraban que
la prescripcion de la deuda por cerramiento podia ser invocada para no pagar la
medianeria de ese sector al utilizar el muro, ya que el cerramiento forzoso lo
produce el muro por el hecho de su construccién y queda afectado inmediatamente
al uso por el apoyo, que es un derecho que brinda el art. 2730, C.C.: “La medianeria
da derecho a cada uno de los condoéminos a servirse de la pared o muro medianero
para todos los usos a que ella esta destinada segun su naturaleza, con tal que no
causen deterioros en la pared, o comprometan su solidez, y no se estorbe el ejercicio
de iguales derechos para el vecino”. Ademas, el derecho al cobro no puede renacer
una vez prescrito, como muro de cerramiento.

Pero si el apoyo supera la altura del cerco, desde el momento que se la utiliza,
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nace para quien la construyé un nuevo crédito por la mitad del valor que tiene la
pared por encima de esa altura, pero no por debajo, si ha prescrito.

Estas posiciones encontradas dieron origen a un nuevo fallo plenario, esta
vez de la Camara Civil de Apelaciones de la Capital Federal dictado el 6/7/55, y
por el cual se establecié6 que luego de diez anos de construido un muro divisorio
encaballado hasta los tres metros de altura o la que fije la municipalidad del lugar,
el vecino puede cargar sobre él sin pago alguno (“Jurisprudencia Argentina”, t. IlI, p.
208).

Este fallo plenario sirvié de antecedente para 1a modificacion del art. 4022 del
Cédigo Civil en el ano 1968, quedando redactado asi:

“La prescripcion operada con relacion a la obligacion establecida en el art.
2726, puede ser invocada para eximirse de abonar la medianeria en el supuesto del
art. 2736, hasta la altura del muro de cerramiento forzoso”.

Podemos decir, finalmente, que el Cédigo Civil distingue claramente el muro de
simple cerramiento levantado por uno solo de los vecinos (ya sea construido en
terreno del propietario o encaballado en el limite de las heredades contiguas; arts.
2725 y 2728, C.C., y concordantes), del muro medianero levantado a costa de los
vecinos o cuya propiedad se adquiere posteriormente (arts. 2712, 2726 y 2736,
C.C., y concordantes).

La obligaciéon de contribucion que establece el art. 2726, C.C., cuando se trata
de cercos o muros de cerramiento forzoso levantados encaballados entre dos
heredades, ha de prescribir, como accién personal que ella es, por el transcurso de
los anos, tornandola asi exigible en adelante (art. 4023, C.C.). Tal prescripcion,
ademads, se ha de entender que comienza, en ese supuesto, desde que el muro de
cerramiento fue construido.

Otra es la situacion en relacion al muro o pared de cerramiento construido por
el propietario en su propio terreno, caso en el cual el derecho de reclamar el
reembolso de gastos nace desde el momento en que el vecino se sirva de esa pared
divisoria (art. 2728, C.C.).

Al momento de utilizar el muro de cerramiento construido conforme al art.
2725, C.C., el vecino puede invocar la prescripcion de la obligacion de construccion
ya operada (art. 2726, C.C.), lo cual ha de provocar, necesariamente, al mismo
tiempo, la adquisicién de la propiedad de dicha medianeria hasta la altura de tres
metros.

g) Cerramiento forzoso.

El art. 2726, C.C., indica que “todo propietario de una heredad puede obligar a
su vecino a la construccion y conservacion de paredes de tres metros de altura y
dieciocho pulgadas de espesor para cerramiento y division de sus heredades
contiguas, que estén situadas en el recinto de un pueblo o en los arrabales”.

Este articulo se complementa con el 2729, C.C., al establecer que “las paredes
divisorias deben levantarse a la altura designada en cada municipalidad; si no
hubiese designaciéon determinada, la altura serd de tres metros”.

Cuando el duerio de una heredad resuelve cercar el perimetro de su predio,
puede entonces exigir al lindero la construccion a costas comunes de un muro
divisorio hasta la altura minima que fije la municipalidad del lugar para los cercos, o
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en su defecto hasta los tres metros.

Pero en la prdctica, la pared divisoria es costeada por el lindero que primero
construye su casa, para luego reclamar a sus vecinos el pago de la mitad de los
gastos incurridos. Si bien los articulos antes mencionados parecen lo
suficientemente claros, el hecho de no requerir al vecino cumplir con la obligaciéon de
contribuir a la construccion y conservacion de la pared de cerco daba lugar a que al
solicitarle el pago de la mitad de lo ya construido, éste se negara, porque no estaba
especificamente indicada en el art. 2726, C.C., la compra del muro de cerramiento.

Esta situacion dio lugar a juicios, cuyos fallos fueron divergentes:

a) Los que sostenian que luego de construirse el muro no habia derecho a
reclamar el pago de la medianeria hasta que el vecino apoyara su construccion,
basdandose en el art. 2728, C.C., cuyo texto expresa: “El que hubiere construido en
un lugar donde el cerramiento es forzoso, en su terreno y a su costa, un muro o
pared de encerramiento, no puede re, clamar a su vecino el reembolso de la mitad
de su valor y del terreno en que se hubiera asentado, sino en el caso que el vecino
quiera servirse de la pared divisoria”.

Evidentemente, el error de interpretacion fue motivado por el hecho de que este
articulo se refiere a los muros contiguos, y no a los encaballados.

b) Los que establecian que cuando se trataba de un muro encaballado, se
podia reclamar la contribucién del pago de Jos gastos de medianeria para el caso de
cerramiento, sin tener que esperar a que el vecino apoyara su obra en la pared
divisoria, pues estaba usando el muro como cerramiento de su propia heredad.

Para solucionar la notable disparidad de criterios en la interpretacion del art.
2726, C.C., la Camara de Paz Letrada de la Capital Federal, el 4 de junio de 1948,
dicté un fallo plenario en el cual estableci6 que el vecino debe contribuir al
cerramiento forzoso sin distinguir entre el supuesto de que no haya cerco alguno o el
caso de que el colindante se haya anticipado, levantando el muro por su propia
cuenta, encaballandolo sobre la linea divisoria de ambos predios (“Jurisprudencia
Argentina’, t. II, p. 440).

Creemos conveniente recordar que cuando existen sentencias divergentes entre
los jueces, sobre un mismo asunto, se retnen los integrantes de la Camara del fuero
respectivo para discutir y agotar el tema en cuestion, estableciendo el criterio a
seguir en lo sucesivo por todos los jueces de primera instancia del fuero mediante
un fallo plenario que sienta jurisprudencia.

El fallo plenario de la Camara de Apelaciones de Paz Letrada, antes
mencionado, dispuso que desde el momento de la construccion de la pared de cerco,
nace la obligacién del vecino de pagar su parte.

St ello no ocurre y el lindero que construyé el muro no reclama el pago de esa
deuda durante diez anos desde la construccién, esa obligacion se extingue por
aplicacion de la prescripcion (art. 4023, C.C.), segun lo expuesto al tratar la
constitucion de la medianeria por prescripcion y, por tanto, también se extingue la
deuda que corresponde a la mitad de la pared.

4. Renuncia al derecho de medianeria.

Hemos visto que por el art. 2726, C.C., se puede obligar al vecino a contribuir
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al cerramiento.

Pero éste puede eximirse del pago y de la conservacién de la pared por medio
de la renuncia al derecho de medianeria. El art. 2727, C.C., dice: “El vecino
requerido para contribuir a la construccion de una pared divisoria, 0 a Su
conservacion en el caso del articulo anterior, puede librarse de esa obligacion,
cediendo la mitad del terreno sobre que la pared debe asentarse, y renunciando a la
medianeria”.

Segun los arts. 2722 y 2723, C.C., la conservacion de la medianeria debe ser a
costas comunes, y st uno de los vecinos no quiere pagar los gastos o no pudiera
hacerlo, puede eximirse a costa de hacer renuncia al derecho de medianeria, lo que
implica ceder la franja de terreno y el muro mismo, trasformdndolo asi en contiguo,
por lo que en lo sucesivo no podrd utilizarlo para apoyarse, salvo que vuelva a
trasformarlo en encaballado mediante la compra de la parte de terreno pertinente y
la adquisicion de la medianeria.

El art. 2722, C.C., determina: “Los condoéminos de un muro o pared medianera
estan obligados en la proporciéon de sus derechos, a los gastos de reparaciones o
reconstrucciones de la pared o muro”;, y el art. 2723, C.C.: “Cada uno de los
condéminos de una pared puede libertarse de contribuir a los gastos de
conservacion de la pared, renunciando a la medianeria, con tal que la pared no
haga parte de un edificio que le pertenezca, o que la reparacién o reconstruccion no
haya llegado a ser necesaria por un hecho suyo”.

Surge aqui la posibilidad de que una pared originariamente medianera, pase a
ser privativa de uno de sus anteriores condéminos cuando el otro se niegue a
reparar o volver a construir deterioros propios del envejecimiento natural, que hagan
necesarias tales intervenciones, siempre y cuando el propietario que se niegue no
esté usando de dicha pared como apoyo de su edificio.

5. Presuncion de medianeria.

La presuncién sobre un hecho o una situacion permite considerarlos como
ciertos, basdandose en indicios, y no en pruebas.

Existen dos tipos de presunciones legales: a) las absolutas, denominadas
“luris et de jure”; y b) las relativas, llamadas “juris tantum”. Las primeras no
admiten prueba en contrario, mientras que las relativas se dan por ciertas en tanto y
en cuanto no se pruebe lo contrario.

Como principio general, el Cédigo Civil admite que al muro o pared que sirve de
separaciéon a dos edificios se lo presume medianero. Dicha presunciéon se halla
establecida en el art. 2718, C.C.: “Toda pared o muro que sirve de separaciéon de
dos edificios se presume medianero en toda su altura hasta el término del edificio
menos elevado. La parte que pasa la extremidad de esta ultima construccion, se
reputa que pertenece exclusivamente al dueno del edificio mas alto, salvo la prueba
en contrario, por instrumentos publicos, privados, o por signos materiales que
demuestren la medianeria de toda la pared, o de que aquélla no existe ni en la parte
mas baja del edificio”.

Se trata de una presuncion juris tantum, pues el mismo articulo admite la
prueba en contrario. Esta presunciéon puede ser dejada sin efecto o bien
confirmarsela con dos tipos de pruebas: signos materiales o documentacion.
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Signos materiales son los que mediante una inspecciéon ocular o un peritaje
sirven para determinar si, por ejemplo, ha habido una construccién apoyada en la
pared que correspondia a un edificio demolido, o bien un cimiento prolongado en
profundidad que pertenecié a un sétano.

La documentacion puede estar compuesta por instrumentos publicos (escrituras
publicas) o por instrumentos privados (convenios privados firmados por los duenos
de los dos edificios).

Ambos componen los llamados titulos de medianeria y deben emanar de actos
comunes a las dos partes. El art. 2720, C.C., dice: “Los instrumentos publicos o
privados que se invoquen para combatir la medianeria deben ser actos comunes a
las dos partes o a sus autores”.

O sea que deben provenir de ambos linderos o del originario titular de los dos
predios si fuese una sola persona (antecesor comun). Por otra parte, si en una
escritura de propiedad el vendedor manifiesta que todas las paredes divisorias son
medianeras, este titulo carece de validez ante el vecino, ya que éste no prestdé su
conformidad.

El art. 2721, C.C., dice: “En el conflicto de un titulo que establezca |a
medianeria, y los signos de no haberla, el titulo es superior a los signos”. Es decir
que con respecto a la prueba de la medianeria, el orden de prelaciéon esta dado en
primer lugar por los titulos, luego por los signos materiales y después por las
presunciones.

Finalmente, el art. 2719, C.C., que también se refiere a las presunciones,
aclara: “La medianeria de las paredes o muros no se presume sino cuando dividen
edificios, y no patios, jardines, quintas, etc., aunque éstos se encuentren cerrados
por todos sus lados”. La doctrina, ademas, ha establecido que tampoco rige para
muros que dividen edificios de patios, jardines o baldios, salvo que en la cara de la
pared que da al baldio queden signos de que sirvié de apoyo a un edificio demolido,
en cuyo caso si se puede presumir que el muro es medianero.

Al contrario, si a la fecha de construccion de la pared divisoria se determina
que el terreno lindero era baldio, no se presume que sea medianera, aunque en el
momento de analizar la situacion la pared sea separatoria de dos edificios.

En resumen, el concepto de presuncion de medianeria significa que se admite
como existente el condominio sobre un muro o pared divisoria mientras ésta llene
determinados requisitos y no se pruebe la inexistencia de tal condominio; dichos
requisitos son:

a) que se trata de una obra de albanileria de piedra o de ladrillo con o sin
mortero;

b) que el muro separe edificios, es decir, no corresponde cuando separa
ambientes abiertos;

c) que la pared presente signos materiales, como rastros de las trabas de los
muros y tabiques, de las escaleras, decoraciones, etc., que demuestren que ha sido
adosada a ella un edificio en el fundo donde actualmente no existe.

La extension de esta presuncion esta dada por el contorno de la figura que se
forma con las partes en que el muro ha recibido carga; el excedente es considerado
privativo del duerio del edificio que causa tal excedente.
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6. Determinacion del precio de adquisicion de la medianeria.

Al hablar de las formas de constitucion de la medianeria vimos que una de
ellas era la compra, como una facultad que otorga el art. 2736, C.C., al permitir
adquirir la medianeria del muro que linda inmediatamente con la finca del
adquirente, para lo cual éste debe reembolsar la mitad del valor de la pared o de la
porcién que adquiera.

Dicho valor, segun la doctrina y la jurisprudencia, es el “valor actual” del costo
de la construccion del muro en el momento de su enajenacion. Asimismo, el art.
2736, C.C., dispone que la pared se adquiera “como esté construida”, teniendo en
cuenta la calidad de los materiales y argamasas utilizados en su ejecucion, si tiene
revoques y aislaciones horizontales o verticales, asi como la vida util de la pared y
su estado de conservacion; o sea, estimando todos los factores intrinsecos del muro
cuya medianeria se va a adquirir.

Aqui uno de los vecinos adquiere el derecho real de condominio sobre el muro y
el otro percibe el monto correspondiente a la mitad del valor de la pared, por la parte
utilizada o a utilizar, conforme al art. 2736, C.C., que establece para el duerio
original de la pared privativa la obligacion de vender.

Como surge del ultimo parrafo del citado articulo, el valor computable de la
medianeria sera el de la fecha de la demanda o constitucion en mora, y no el del
momento en que se utilizé el muro, ya que el nuevo hecho juridico de usar la cosa
ajena no es suficiente para que importe constitucion de la medianeria.

Para que el muro sea comun se requiere, como hemos visto, que los vecinos lo
hayan hecho construir a su costa (art. 2717, C.C.) o que haya mediado otra causal
de adquisicion, como la compensacion (art. 2626, C.C.) o la enajenacién forzosa (art.
2736, C.C.).

La forma de adquirir la medianeria, en lo que se refiere a sus dimensiones,
surge de este ultimo articulo; el vecino que desea servirse de una pared divisoria
puede adquirirla parcialmente en su longitud o altura, pero no puede pretender
pagar sélo una parte del espesor de la pared, aduciendo que para el uso a dar al
muro no necesita técnicamente la totalidad del espesor existente. El art. 2736, C.C.,
dice al respecto: “pero no podra Ilimitar la adquisicion a sélo una porcion del
espesor de la pared”.

Efectuadas estas aclaraciones, diremos que para la determinacion del precio
tenemos que establecer la longitud y la altura de la pared divisoria que va a ser
utilizada, ya sea como cerramiento forzoso o como pared de carga. También hay que
comprobar si se trata de un muro encaballado o contiguo para incluir en este
ultimo caso, entre los valores a determinar, el correspondiente a la mitad de la
franja de terreno sobre el cual se asienta la pared.

El paso siguiente corresponde al céomputo métrico de los elementos que
conforman la pared: excavacion de cimientos (m3), mamposteria de cimientos (m?3),
capa aisladora horizontal (m?), mamposteria de elevacion (m3) y revoques (m?).

Multiplicando cada uno de los valores asi obtenidos, por el precio unitario
correspondiente a la fecha de determinacion de la tasacion, obtendremos el valor de
reposiciéon, es decir, lo que costaria hacer esa pared a nuevo. Conociendo la
antigiedad del muro (los anios transcurridos desde su construccion) y su estado de
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conservacion, mediante la aplicacion de férmulas empiricas y tablas, se determina
el valor de la depreciacion que ha sufrido el muro en cuestién; si restamos ese valor
de depreciacion al de reposicion, obtendremos el valor actual, la mitad del cual es el
importe que el lindero debe pagar para constituir la medianeria.

Para la determinacion de la depreciacion, teniendo en cuenta la antigtiedad del
muro y su estado de conservacion, se aplican, como dijimos, tablas y férmulas. Los
aspectos tedricos seran tratados en el capitulo correspondiente a valuaciones; pero
adelantaremos algunos conceptos sobre el particular.

Para calcular la depreciacion por edad se han formulado varias teorias,
adoptandose en general la teoria de Ross o intermedia, que es la que mejor se
adapta a la realidad.

El cdlculo de la depreciacion por estado de conservacion se basa en la
determinaciéon de estados fisicos de conservacion (nuevo sin reparaciones; estado
regular de mantenimiento, etc.), segun los criterios de Heidecke. Sintetizaremos
diciendo que para el valor actual de un muro se consideran los siguientes factores:
valor de reposicion, valor residual y coeficiente de depreciacion; este ultimo estard
integrado por los coeficientes que se obtengan segun la antigiiedad y el estado
fisico de conservacion.

7. Ejemplos.

Algunos ejemplos prdcticos nos permitiran determinar la forma de constitucion
de medianeria que le corresponde a cada uno de los sectores y la tasacion de la
pared, para llegar a la cuenta de medianeria.

En los croquis, el perfil de trazo lleno corresponde a la proyecciéon sobre el
plano normal al eje divisorio, de la construccion del serior A; el perfil en linea
discontinua, al de la edificacion nueva que realiza el senor B; y el trazo punteado, a
la altura de cerramiento forzoso.

Ejemplo 1:

Supongamos dos predios linderos, uno perteneciente al serior A y el otro al
senor B, ambos a igual nivel.

El serior A construyé una casa en dos etapas: una hace 15 anos, al frente, y
otra hace 5 anos, al fondo de su terreno; ambos periodos computados hasta la
fecha.

El muro divisorio es encaballado, y ahora el serior A reclama la constitucion de
la medianeria.
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Analicemos los distintos sectores para determinar, en cada caso, como se
constituye la medianeria:

1) Sector A A’ D E: es medianero por prescripcion, pues como cerco de
cerramiento tiene mads de 10 anos de antigiiedad y, por tanto, el senor B no debe
adquirir la medianeria por compra al apoyar su construccion.

2) Sectores A’B M N’y O’PCD: estan por encima de la altura de cerramiento (3
metros o la que fije la municipalidad del lugar). El serior B debe pagarlos al valor
actual.

3) Sector EDST (que cumplia funciones de cerramiento):suponemos que el senor
B debe demolerlo para construir una nueva pared mds firme o de carga para la
construccion que se ejecuta, constituyéndose en medianero por compensacion (fallo
plenario del 10/5/35).

4) Sector TSU’U: corresponde la adquisicion como cerramiento forzoso, ya que
el senor B no apoya su construccion.

5) Sector UVIJ: también debe ser pagado por el serior B, por cuanto aun no ha
prescrito y apoya su construccion.

6) Sector JJ’YZ (cerco final de cerramiento): suponemos que fue construido a
costas comunes.

7) Sectores N'MPO’ y GHVU’: continuardn siendo privativos del senor A.

8) Sectores BKLM, PQRSDC y VWXI: seran privativos del serior B.

Con relacion a los cimientos, corresponde considerarlos en la misma situaciéon
que la pared de elevacion que soportan, es decir que cuando opera la prescripcion
del sector, también prescriben los cimientos, mientras que en los tramos que se debe
adquirir la medianeria, se computan también los cimientos.

Ejemplo 2:
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Supongamos que el edificio del senior A tiene 19 anos, que la pared divisoria es
encaballada, y que ambos predios tienen igual longitud de fondo. La antigtiedad del
edificio esta calculada a la fecha de determinacion de la medianeria.

1) Sector A’A HH’: por tratarse de un muro construido hace mds de 10 anos,
sera medianero por prescripcion, al igual que el cimiento correspondiente
(cerramiento forzoso).

2) Sectores AIUD y EKLMGH: el serior B apoya su construccion, por lo que debe
pagarle al senor A la mitad de su valor actual para constituirlo en medianero.

3) Sector D’DEE’: el senior B debe demoler el muro para hacerlo de carga,
pasando a ser medianero por compensacion.

4) Sector aa’cb: corresponde a profundidad de sétano existente, debajo del
nivel inferior de cimientos; el senor B debe pagar al senor A el monto
correspondiente. Hasta la profundidad de cimientos, esta prescrito.

5) Sector H’HPQR : el serior A debe adquirir como cerramiento forzoso al senor
B, que efectué la construccion a su cargo (incluyendo en el valor el importe
correspondiente a los cimientos fH’Rg).

6) Sectores IBCJ y KFML: continuaran siendo privativos del serior A.

7) Sectores DJKE, MNOPHG y bced (sétano): seran privativos del sernor B.

Ejemplo 3:
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En este supuesto, el edificio del senor A tiene una antigtiedad de 22 anos a la
fecha, y la pared divisoria es contigua, es decir, que el senor A efectud toda la
construccion dentro de su propio terreno.

El senior B debe previamente adquirir la mitad del terreno sobre el cual esta
asentada la pared divisoria para transformarla en encaballada.

A pesar de tener 22 anos de construida, a los efectos de la prescripcion el
periodo de 10 anos comienza a contarse desde que el muro se transforma en
encaballado.

1) Sector EFlJ y su cimiento eEJj donde apoyara: el serior B debe adquirir la
medianeria por compra.

2) Sectores AA’E’E y JJ’D’D (incluyendo sus cimientos): el senior B debe
adquirirlos por cerramiento forzoso.

3) Sectores A’BFE’ y JJICD’: continuardn siendo privativos del senor A.

4) Sector FGHI: sera privativo del senor B.

CAPITULO XVII

REGIMEN LEGAL DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
1. Aspectos generales.

El art. 2617, C.C.,, no permitia la division horizontal de inmuebles; las
necesidades emergentes de la falta de viviendas llevaron, en el ano 1948, al
dictado de la ley 13.512, que derogé expresamente el art. 2617, C.C., introduciendo
en nuestra legislacion el concepto de la division de inmuebles, permitiendo que los
pisos de un edificio o unidades de vivienda de un mismo piso pertenezcan a
propietarios diferentes.

Esta ley fue reglamentada por los decretos 18.734 (6/8/49) y 23.049
(27/12/56).

Es oportuno recordar que las disposiciones técnicas en cuanto a la subdivision
(superficies propias, comunes, unidades funcionales, unidades complementarias,
etc.), se rigen por normas locales. En el caso de la ciudad de Buenos Aires,
mediante ordenanza dictada por la Municipalidad.

2. Ley 13.512, de propiedad horizontal. Comentarios.

El art. 1 establece que los distintos pisos de un edificio o distintos
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departamentos de un mismo piso o departamentos de un edificio de una sola planta,
que sean independientes y que tengan salida a la via ptublica directamente o por un
pasaje comun, podran pertenecer a propietarios distintos, conforme a las
disposiciones de esta ley. Cada piso o departamento puede pertenecer en
condominio a mds de una persona.

El art. 2 determina la propiedad exclusiva, para cada titular, de su piso o
departamento y la copropiedad sobre el terreno y las cosas de uso comun del
edificio, o que sean indispensables para la seguridad del inmueble.

Se considera cosas comunes:

a) los cimientos, muros maestros, techos, patios solares, porticos, galerias y
vestibulos comunes, escaleras, puertas de entrada, jardines;

b) los locales e instalaciones de servicios centrales, como calefaccion, agua
caliente o fria, refrigeracion, etc.;

c) los locales para alojamiento del portero o porteria;

d) los tabiques o muros divisorios de los distintos departamentos;

e) los ascensores, montacargas, incineradores de residuos y, en general, todos
los artefactos o instalaciones existentes para servicios de beneficio comun;

f) los sétanos y azoteas revestiran el caracter de comunes, salvo convencion en
contrario.

La enumeracion anterior no es taxativa, quedando para el reglamento de
copropiedad de cada inmueble la inclusion de otras cosas que se considere
comunes.

La ley autoriza a los propietarios a usar de los bienes comunes conforme a su
destino, respetando el legitimo derecho de los otros propietarios.

Es importante el criterio que la ley establece para el derecho de cada
propietario sobre los bienes comunes, definiéndolo en forma proporcional al valor
del departamento o piso de su propiedad, el que sera fijado por acuerdo de partes o,
en su defecto, por el aforo inmobiliario, a los efectos del impuesto o contribucion
fiscal.

Se establece la inseparabilidad de los derechos de cada propietario sobre los
bienes comunes, en relacion con el dominio, uso y goce de su respectivo
departamento o piso.

No se puede transferir, gravar o embargar un departamento o piso, Sin
considerar comprendidos los derechos antes enumerados. Tampoco se puede
efectuar estos actos con relacion a los bienes comunes, separadamente del piso o
departamento a que accedan.

El art. 4 autoriza a cada propietario a enajenar o constituir derechos reales o
personales, sin consentimiento de los demds propietarios, sobre el piso o
departamento que le pertenece.

El art. 5 establece algunas disposiciones sobre la atencion de los gastos de
conservacion y reparacion del propio piso o departamento por parte del propietario.

Se prohibe toda innovacion o modificacion que pueda afectar la seguridad del
edificio o los servicios comunes.

Esta prohibido cambiar la forma externa del frente o decorar las paredes o
recuadros exteriores con tonalidades distintas de las del conjunto.
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El art. 6 establece las siguientes prohibiciones:

a) Ningun propietario u ocupante de departamento o piso podra destinarlo a
usos contrarios a la moral o buenas costumbres o a fines distintos de los previstos
en el reglamento de copropiedad y administracion.

b) Perturbar con ruidos o de cualquier otra manera la tranquilidad de los
vecinos, ejercer actividades que comprometan la seguridad del inmueble, o
depositar mercaderias peligrosas o perjudiciales para el edificio.

Hay restricciones también para el propietario del tltimo piso, ya que el art. 7 le
prohibe elevar nuevos pisos o realizar construcciones sin el consentimiento de los
demas propietarios; al propietario de planta baja o subsuelo no se le permite hacer
obras que perjudiquen la solidez de la casa, como excavaciones, sétanos, etc.

Cualquier obra nueva que afecte al inmueble comun, requerira la autorizacion
de todos los propietarios.

El art. 8 establece: “Los propietarios tienen a su cargo en proporcion al valor de
sus pisos o departamentos, salvo convenciéon en contrario, las expensas de
administracion y reparacion de las partes y bienes comunes del edificio,
indispensables para mantener en buen estado sus condiciones de seguridad,
comodidad y decoro. Estan obligados en la misma forma, a contribuir al pago de las
primas de seguro del edificio comun y a las expensas debidas a innovaciones
dispuestas en dichas partes y bienes comunes por resolucion de los propietarios, en
mira de obtener su mejoramiento o de uso y goce mas comodo o de mayor renta.

“Cuando las innovaciones ordenadas por los propietarios fueran, a juicio de
cualquiera de ellos, de costo excesivo, o contrarias al reglamento o a la ley, o
perjudiciales para la seguridad, solidez, salubridad, destino o aspecto arquitecténico
exterior o interior del edificio, pueden ser objeto de reclamacion formulada ante la
autoridad judicial, y resuelta por el tramite correspondiente al interdicto de obra
nueva; pero la resolucién de la mayoria no sera por eso suspendida sin una expresa
orden de dicha autoridad.

“Cualquiera de los propietarios, en ausencia del administrador y no mediando
oposicion de los demds, previamente advertidos, puede realizar expensas
necesarias para la conservaciéon o reparacion de partes o bienes comunes con
derecho a ser reembolsados. Podra también, cualquiera de los propietarios, realizar
las reparaciones indispensables y urgentes sin llenar los requisitos mencionados,
pudiendo reclamar el reembolso en la medida en que resultaren ttiles. En su caso,
podrda ordenarse restituir a su costa las cosas a su anterior estado.

“Ningun propietario podra liberarse de contribuir a las expensas comunes por
renuncia del uso y goce de los bienes o servicios comunes ni por abandono del piso
o departamento que le pertenece”.

El art. 9 dispone que se debe acordar y redactar un reglamento de copropiedad
Yy administracion, por escritura publica, el cual debe inscribirselo en el Registro de la
Propiedad. La modificaciéon de dicho reglamento, una vez acordado, sélo podra
hacerse mediante resolucion de los propietarios, por mayoria de dos tercios.

Esta modificacion también tiene que ser inscrita en el Registro de la Propiedad.

El reglamento de copropiedad debe incluir obligatoriamente:

a) designaciéon de un representante de los propietarios, que puede ser uno de
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ellos o un extrano, que tendra facultades para administrar las cosas de un
aprovechamiento comun y proveer a la recaudaciéon y empleo de los fondos
necesarios; podra elegir el personal de la casa y despedirlo;

b) determinar las bases de remuneracion del representante y la forma de su
remocion; debiéndose nombrar, en su caso, al reemplazante por acto de escritura
publica;

c) la forma y proporcién de la contribucion de los propietarios a los gastos o
expensas comunes;

d) la forma de convocar la reunién de propietarios en caso necesario, la
persona que presidira la reunién, las mayorias necesarias para modificar el
reglamento y adoptar otras resoluciones, no tratandose de los casos en que en esta
ley se exige una mayoria especial.

El art. 10 establece que “los asuntos de interés comun que no se encuentren
comprendidos dentro de las atribuciones conferidas al representante de los
condominos, seran resueltos, previa deliberacion de los propietarios, por mayoria de
votos. Estos se computardn en la forma que prevea el reglamento y, en su defecto,
se presumirda que cada propietario tiene un voto. Si un piso o departamento
perteneciera a mas de un propietario, se unificara la representacion. Cuando no
fuera posible lograr la reunién de la mayoria necesaria de propietarios, se solicitard
al juez que convoque a la reunion que se llevard a cabo en presencia suya Yy
quedara autorizado a tomar medidas urgentes. El juez debera resolver en forma
sumarisima, sin mds procedimiento que una audiencia y deberd citar a los
propietarios en la forma que procesalmente corresponda a fin de escucharlos”.

El art. 11 dispone que el representante de los propietarios actuard en todas las
gestiones ante las autoridades administrativas de cualquier clase, como mandatario
legal y exclusivo de aquéllos. Esta obligado a asegurar el edificio contra incendio.

El art. 12 se refiere al caso de destruccion total o parcial: “En caso de
destruccion total o parcial de mads de dos terceras partes del valor, cualquiera de los
propietarios puede pedir la venta del terreno y materiales. Si la mayoria no lo
resolviera asi, podra recurrirse a la autoridad judicial. Si la destruccion fuere menor,
la mayoria puede obligar a la minoria a contribuir a la reconstrucciéon, quedando
autorizada, en caso de negarse a ello dicha minoria, a adquirir la parte de ésta,
segun valuacion judicial”.

Los impuestos, tasas o contribuciones de mejoras se les cobrara a cada
propietario independientemente. A tal efecto se aplicaran las valuaciones en forma
individual, computdindose a la vez la parte proporcional indivisa de los bienes
comunes.

E1 art. 14 se refiere a las hipotecas sobre el inmueble y terreno; en tal sentido
dice: “No podra hipotecarse el terreno sobre el que se asienta el edificio de distintos
propietarios, si la hipoteca no comprende a éste y si no cuenta con la conformidad
de todos los propietarios. Cada piso o departamento podra hipotecarse
separadamente, y el conjunto de los pisos o departamentos, por voluntad de todos
los propietarios”.

Se autoriza la facultad de recurrir judicialmente, en caso de violacién de lo
dispuesto por el art. 6.

El art. 16 trata el tema de la vetustez del edificio; dice: “En caso de vetustez del
edificio, la mayoria que represente mas de la mitad del valor podra resolver la
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demolicion y venta del terreno y materiales. Si resolviera la reconstruccion, la
minoria no podra ser obligada a contribuir a ella, pero la mayoria podra adquirir la
parte de los disconformes, segun valuacion judicial”.

3. Decretos reglamentarios.

La ley 13.512 fue reglamentada por el decreto 18.734 (6/8/49), modificado a
su vez por el decreto 23.049 (27/ 12/ 56).

El decreto reglamentario especifica los aspectos que debe contemplar el
reglamento de copropiedad y administracion.

Es fundamental la inscripcion previa o simultanea en los registros publicos del
reglamento de copropiedad y administracion, sin lo cual no se inscribird el dominio u
otros derechos reales sobre pisos o departamentos.

El reglamento de copropiedad y administracién deberd proveer sobre las
siguientes materias:

1) especificacion de las partes del edificio de propiedad exclusiva;

2) determinacion de la proporcion que corresponda a cada piso o departamento
con relacién al valor del conjunto;

3) enumeracion de las cosas comunes;

4) uso de las cosas y servicios comunes;

5) destino de las diferentes partes del inmueble;

6) cargas comunes y contribucion a ellas;

7) designacion de representante o administrador; retribucion y forma de
remocion; facultades y obligaciones;

8) forma y tiempo de convocaciéon a las reuniones ordinarias y extraordinarias
de propietarios; persona que las preside; reglas para deliberar; quérum; mayorias
necesarias para modificar el reglamento y para adoptar otras resoluciones; computo
de los votos; representacion;

9) persona que ha de certificar los testimonios a que se refieren los arts. 5y 6
del decreto;

10) constitucion de domicilio de los propietarios que no han de habitar el
inmueble;

11) autorizaciéon dada por las autoridades municipales para los requisitos que
deben reunir los edificios que se sometan al régimen de la ley 13.512.

En el decreto se establece la obligatoriedad de contar con un libro de actas
rubricado por el Registro de la Propiedad, donde se deberda hacer constar todas las
decisiones del consorcio.

Se debe llevar también el libro de administracion del inmueble. Ambos
documentas seran rubricados por la persona que se hubiere designado segtn lo
estipulado en el punto 9.

La misma persona designada sera la responsable de extender los certificados
que soliciten los escribanos que deban intervenir en la autorizacion de una escritura
publica de transferencia de dominio sobre pisos o departamentos, en relaciéon con
las deudas sobre expensas comunes.

El decreto establece también la obligatoriedad de inscripcion de otros titulos
aparte de los constitutivos o traslativos de dominio, tales como los que transfieran,
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reconozcan o extingan derechos reales de hipoteca, uso, etc.
Establecer, asimismo, diversas normas Sobre requisitos para inscripciones,
forma de llevar los libros de dominio en el Registro de la Propiedad, etc.

4. Ordenanza 24.411 (30/6/69). Normas para la presentacion de los planos de
mensura con division para el régimen de propiedad horizontal. Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires.

4.1 Definiciones

Por considerar de interés transcribiremos algunas de las definiciones que la
precitada ordenanza ha puesto en vigor, y que permitiran comprender el alcance de
las disposiciones de la Ley de Propiedad Horizontal y el reglamento de copropiedad.

a) Superficie de dominio exclusivo: Es la superficie del conjunto continuo o
discontinuo de las partes de un edificio, que segun lo preceptuado en el art. 1 de la
ley 13.512, puede dentro del régimen de dicha ley, ser propiedad de una persona
real o juridica.

b) Superficie comiun de uso exclusivo: Se consideraran bajo este dominio y uso
a aquellas superficies descubiertas con acceso a un solo dominio exclusivo o con
acceso solamente a parte comun o a via publica, cuando se prevea que dichas
superficies fueran asi tratadas en el reglamento de copropiedad y administracion.
Estan comprendidos en ello los balcones, patios, patios exteriores, jardines, jardines
exteriores, terrazas, azoteas, etc., denominados de uso exclusivo.

c) Unidad funcional: Es el conjunto de superficies cubiertas o semicubiertas y
descubiertas directamente comunicadas y unidas entre si, necesarias para el
desarrollo de las actividades compatibles y concordantes con el destino del edificio
indicado por el plano de obra.

Cuando se hubiera contemplado la existencia de superficies comunes de uso
exclusivo, una unidad funcional serd entonces el conjunto de superficies cubiertas o
semicubiertas directamente comunicadas y unidas entre si o a través de superficies
comunes de uso exclusivo, necesarias para el desarrollo de las actividades
compatibles y concordantes con el destino del edificio indicado por el plano de la
obra.

d) Unidad complementaria: Es el conjunto de superficies cubiertas,
semicubiertas o descubiertas directamente comunicadas y unidas entre si, que por
su naturaleza intrinseca no pueden constituir una unidad funcional, debiendo
forzosamente unirse a alguna o algunas de ellas para formar una superficie de
dominio exclusivo.

Se desprende de esta definicion que bajo esas condiciones una superficie
cubierta, semicubierta o descubierta podrd constituir por si sola una unidad
complementaria.

Cuando se hubiera previsto superficies comunes de uso exclusivo, una unidad
complementaria serd, entonces, el conjunto de superficies cubiertas o semicubiertas
directamente comunicadas y unidas entre si o por medio de superficies comunes de
uso exclusivo, que por su naturaleza intrinseca no pueden constituir una unidad
funcional, debiendo forzosamente unirse a alguna o algunas de ellas para formar
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una superficie de dominio exclusivo.

Se desprende de esta definicion que, bajo esas condiciones, una superficie
descubierta no podra constituir por si sola una unidad complementaria.

En ningun caso podra constituir una unidad complementaria toda aquella
superficie o conjunto de superficies que sirva de acceso a alguna o algunas
unidades funcionales.

e) Superficie cubierta: Es la que tiene cerramiento en el contorno y en el techo.

f) Superficie semicubierta o galeria: Es la que tiene cerramiento en el techo y en
su contorno faltan una o varias paredes, o si las tiene ellas no producen el cierre
total.

g) Superficie descubierta: Es toda aquella que carece de cobertura.

h) Superficie superpuesta:

Superficie exterior: Cuando los poligonos contiguos pertenecientes a una misma
planta, del mismo dominio, se superpongan o se penetren mutuamente a un nivel
distinto al del piso de su planta, existiendo, por tanto, una limitaciéon de dominio a
un nivel especial intermedio entre aquél y el superior, como sucede en el caso de
entrepisos, escaleras, rampas, placards, guardabatiles, nichos, etc., la proyeccion
se llamara superficie superpuesta exterior.

Superficie interior: Cuando dos poligonos contiguos pertenecientes a una
misma planta, del mismo dominio, se superpongan o se penetren mutuamente a un
nivel especial intermedio entre aquél y el superior, como sucede en el caso de
entrepisos, placards, guardabatiles, nichos, etc. (excluyendo escaleras y rampas), la
proyeccion se llamard superficie superpuesta interior.

Los ejemplos mencionados solo se los considerara cuando estén formados por
elementos estructurales del edificio y sean funcionalmente aptos para esos
destinos.

4.2. Calculo de porcentuales para division en propiedad horizontal.

Se considera a los efectos del calculo de porcentuales, como superficie propia
de la unidad funcional, a la suma de la superficie cubierta, semicubierta, balcon
cubierto, superpuestas interiores Yy exteriores. La superficie propia siempre se
considera redondeada al metro.

Se presentan varios casos posibles; a titulo de ejemplo, nosotros tomaremos el
caso del inmueble que tiene una sola edad y una sola categoria constructiva: el
porcentual de cada unidad es directamente el porcentaje de edificacion propia. Se
entiende por porcentaje de edificacion propia la relacion entre la superficie propia de
la unidad y la suma de las superficies propias de todas las unidades por cien.

Unidad Superficie cubierta propia (m? Porcentual (%
1 43 7,08
2 28 5,19
3 45 8,35
4 57 10,58
5 28 5,19
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6 44 8,16
7 57 10,58
8 28 519
9 44 8,16
10 57 10,58
11 28 5,19
12 44 8,16
13 36 6,69
539 100,00

Este porcentual asi definido es el que se incluira en el reglamento de
copropiedad y administraciéon, permitiendo el cdlculo de los importes por expensas
que corresponden a cada unidad funcional.

5. Régimen de prehorizontalidad.

Se considera que la prehorizontalidad esta dada por un periodo de tiempo,
breve, que comienza con la presentaciéon de los planos del proyecto de un edificio
(por supuesto, sobre un terreno) y finaliza con el edificio terminado, posible de ser
dividido en propiedad horizontal conforme a las disposiciones legales en materia.

En nuestra legislacion se ha contemplado esta situacion mediante el dictado de
laley 19,724 (6/7/72), Régimen de prehorizontalidad.

En los considerandos de la ley se define a la prehorizontalidad como el periodo
comprendido entre el momento en que se ofrece una unidad que todavia no esta en
construccion, hasta aquel en que finaliza la edificacion y se cumplen los tramites
para adjudicar el dominio de ella.

Analizaremos el texto de la ley.

5.1. Afectacion.

Por el art. 1 se dispone que todo propietario de edificio construido o en
construccion o de terreno destinado a construir en él un edificio, que se proponga
adjudicarlo o enajenarlo a titulo oneroso por el régimen de propiedad horizontal,
debe hacer constar, en escritura publica, su declaraciéon de voluntad de afectar el
inmueble a la subdivision y trasferencia del dominio de unidades por tal régimen.

Debe extenderse una escritura donde constaran:

a) estado de ocupacioén del inmueble;

b) inexistencia de deudas por impuestos, tasas o contribuciones de cualquier
indole a la fecha de su otorgamiento;

c) st existe condicionamiento de la enajenacion en cuanto a que ella operard,
produciendo la trasferencia de las unidades, cuando en un plazo cierto se hubieran
vendido un numero determinado de ellas. En ese caso el plazo no excederd de un
ano y el numero de unidades no serda superior al cincuenta por ciento.

d) que se ha cumplido con los requisitos establecidos en la ley en cuanto a
documentacion: titulo de dominio, plano de mensura aprobado, plano del proyecto
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de obra, plano de subdivision firmado por profesional con titulo habilitante;

e) proyecto de reglamento de copropiedad y administracion;

f) certificados, constancia de hipotecas si las hubiera, etc. La escritura de
afectacion debera ser anotada en el Registro de la Propiedad Inmueble.

Esta anotacion inhibe al propietario para disponer del inmueble o gravarlo en
forma distinta de la autorizada por la ley.

La enajenacion total o parcial del inmueble a terceros no afectara los derechos
de los adquirentes de unidades cuyos contratos estén registrados segun lo
dispuesto en la ley (art. 12).

Segun el art. 5, el adquirente puede solicitar al escribano, a costa del
propietario, copia simple autenticada de la escritura de afectacion, con certificacion
de la existencia de los elementos mencionados en el art. 3.

Procedera la desafectacion cuando no se hubiere cumplido la condicion
prevista en el inciso c del art. 2 (sobre la venta de una cantidad de unidades en un
plazo no mayor de un ano). La desafectaciéon constard en escritura publica, otorgada
dentro de los diez dias de vencido el plazo dispuesto en la escritura de afectacion.

También el propietario puede solicitar la desafectacion judicialmente si se
acredita que:

a) transcurridos seis meses de registrada la afectaciéon, no ha enajenado
unidades;

b) transcurrido el lapso mencionado en el inciso anterior, ha rescindido o
resuelto la totalidad de los contratos registrados;

¢) transcurrido un ano de registrada la afectacién, la obra no llegé a iniciarse o
ha quedado paralizada sin posibilidad de reanudarla, siempre que medie justa
causa.

Para los casos b y c se debera acreditar que se asegura la restitucion de todo
lo que hubiera pagado por cualquier concepto, con mas un interés igual al fijado por
el Banco de la Nacién para las operaciones de descuento.

5.2 Publicidad de la afectacion.

El art. 8 dispone que el propietario debe hacer constar la afectacion del
inmueble y su registracion, numero del registro notarial y fecha en que se efectud.

Esta afectacion debe figurar en un cartel colocado en la obra, en toda oferta o
invitacion que haga a terceros ofreciendo en venta las unidades, y en los contratos
celebrados para enajenacion.

La ley también establece el deber de exhibicion, el deber de informacion, el
registro de los contratos (art. 12), su forma de redaccion, la cesion de los contratos,
las formalidades para gravar hipotecariamente el inmueble, etc.

5.3. Administrador provisorio.

Terminada la construccion y aunque no medie tradiciéon, el propietario
convocara a los adquirentes con contratos debidamente registrados a una asamblea
dentro de los treinta dias de concluida aquélla, a fin de designar administrador
provisorio, elegido por simple mayoria.
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Las expensas se distribuiran segun los porcentuales establecidos en el
proyecto de reglamento de copropiedad.

5.4. Intervencion judicial.

La ley prevé que a peticion de los adquirentes que representen no menos del
15 % del valor total conforme a los porcentuales, mediando graves irregularidades,
designar un interventor en la administracion de la obra.

5.5. Penalidades

El art. 32 de la ley establece penalidades (prision de un mes a dos anos) por
violaciones a algunas de las disposiciones establecidas. Otras infracciones son
sancionadas con multas.

La falsedad documental se sanciona segun lo dispuesto en el art. 293 del
Cédigo Penal.

El art. 35 de la ley establece las sanciones que se aplicaran al escribano que
no cumpla con lo dispuesto en el art. 34, en cuanto a su intervencion en reemplazo
de los registros que a la fecha de la ley no estuvieren en condiciones de efectuar las
registraciones por prehorizontalidad.

5.6. Ley 20.276 (12/4/73)

Modifica el alcance de la ley 19.724, estableciendo excepciones a la
obligatoriedad de afectacion en algunos casos, a saber:

a) adjudicacion de unidades particulares en inmuebles, que se haga a los
condoéminos, comuneros, Socios o asociados, por particion o division de condominio,
comunidad hereditaria, sociedad o asociacion;

b) la adjudicacién o enajenacion de unidades particulares en inmuebles del
dominio privado del Estado nacional, las provincias y municipalidades;

¢) la adjudicacion o enajenacion de unidades particulares en inmuebles cuya
construccion se realice con préstamos de organismos oficiales, nacionales,
provinciales o municipales, cuando la celebraciéon de los contratos quede a cargo del
organismo financiador;

d) los edificios ya afectados o que se afecten al régimen de la ley 13.512
dentro de los noventa dias de la publicacion de la presente, y los que lo sean en lo
sucesivo sin haberse comercializado previamente una o mads de sus unidades.

Tampoco se aplicaran las normas de la ley 19.724 cuando antes de su
publicaciéon los propietarios hubieran formalizado contratos de adjudicacién o
enagjenacion de unidades particulares en el respectivo inmueble.
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CAPITULO XVIII

LOCACION DE OBRA
1. Definicién de locacion.

El art. 1493 del Cédigo Civil define a la locacion en general, de la siguiente
forma: "Habra locacion cuando dos partes se obliguen reciprocamente, la una a
conceder el uso o goce de una cosa, o a ejecutar una obra, o prestar un servicio; y la
otra a pagar por este uso, goce, obra o servicio, un precio determinado en dinero. El
que paga el precio, se llama en este Cédigo “locatario”, “arrendatario” o “inquilino” y
el que lo recibe “locador” o “arrendador”. El precio se llama también

»n

“arrendamiento” o “alquiler” ".
1.1. Caracteristicas de la locacion.

La locacion es uno de los contratos mds importantes del derecho actual, siendo
sus caracteristicas principales:

a) es bilateral, ya que origina obligaciones reciprocas para el locador y el
locatario;

b) es oneroso y conmutativo, pues se supone que las contraprestaciones
guardan equivalencia, es decir que el precio pagado es el justo equilibrio con el uso
Yy goce, o con el servicio o con la obra realizada;

c) es consensual, porque se concluye con el mero consentimiento, sin necesidad
del cumplimiento de ninguna formalidad ni tampoco de la entrega de la cosa;

d) es de tracto sucesivo, es decir que su cumplimiento se prolonga
necesariamente por un tiempo mas o menos dilatado.

1.2. Clasificacioén de la locacion.

Dentro de la locacion podemos distinguir la locacién de cosas, la locacion de
servicios Yy la locacion de obra.

La primera tiene lugar cuando dos partes se obligan reciprocamente, una a
conceder el uso o goce de un bien mueble o inmueble y la otra a pagar por ese uso o
goce un precio determinado en dinero y recibe también el nombre de contrato de
alquiler.

La locacion de servicios es el contrato por el cual una de las partes se obliga a
prestar un servicio y la otra a pagarle por ese servicio un precio en dinero, Yy estd
legislada en el Coédigo Civil a partir del art. 1623. La ley no exige para este tipo de
contrato forma alguna para su constitucion. Se lo denomina también “contrato de
trabajo”.

La locacién de obra corresponde al contrato en virtud del cual una de las
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partes se compromete a realizar una obra y la otra a pagar por esa obra un precio
en dinero. En el derecho moderno se lo denomina contrato de obra o de empresa, en
el cual a quien ejecuta la obra se lo llama empresario, contratista o locador y quien
la paga dueno, comitente o locatario. Las disposiciones del Cédigo Civil han sido
pensadas teniendo en cuenta solamente la realizacién de una construccion u obra
material, pero lo cierto es que este tipo de contrato abarca muchas otras
posibilidades, tales como la fabricacion de una maquina o la realizacion de
proyectos y estudios técnicos que involucran obras intelectuales.

Existen diferencias especificas entre las tres clases de locaciones; mientras la
primera es un problema de la vida diaria y que incumbe particularmente al campo
de la abogacia, las dos ultimas atanen al quehacer de los profesionales de la
ingenieria actuando como empleados o empresarios.

Las diferencias fundamentales entre la locacion de servicios y la de obras se
refieren al objeto del contrato, a la retribucién o forma de pago y a la relacién de
dependencia entre las partes.

Con respecto al objeto del contrato la diferencia se refiere a la promesa que se
hace en uno u otro caso. En locacion de obra, el locador se compromete a alcanzar
un resultado cierto en su compromiso, por sus propios medios, que si no lo logra, no
da cumplimiento al contrato; mientras que en la locaciéon de servicios lo que se
promete es trabajar y realizar esfuerzos para hacer una tarea. Si bien esta
diferencia es definitoria, no siempre es fdcil hacer una total distincion entre uno y
otro.

En cuanto a la retribucién, en los contratos de locaciéon de obra, el precio a
pagar es funcion de la obra en si y solamente existe la obligaciéon de pago una vez
alcanzado el resultado. En cambio, en la prestacion de un servicio el pago es
funcién del tiempo y no depende del resultado logrado.

Por ultimo, y con respecto a la relacion de dependencia, en la locacion de
servicios existe en gran medida, y a que el locador (operario) recibe érdenes en
forma directa del locatario (patrén), o sea que existe total subordinacion. En la
locacion de obra, al contrario, ambas partes se hallan en pie de igualdad, ya que el
empresario es quien decide qué y como hacer para cumplir el objeto del contrato.

2. Locacion de cosas.

Se trata de un contrato donde se da en locaciéon alguna de las cosas que
especifica el art. 1499, C.C.: “Las cosas muebles no fungibles y las raices, sin
excepcion, pueden ser objeto de la locacion”, y por el art. 1500, C.C., se agrega que
aun las cosas indeterminadas pueden ser objeto de un contrato de locacion.

También se incluye las cosas que estan fuera del comercio, salvo que éstas
sean de naturaleza que impida su contratacion.

El art. 1505, C.C., dice. “El contrato de locacién no puede hacerse por mayor
tiempo que el de diez anos. El que se hiciese por mayor tiempo quedard concluido a
los diez anos”.

El art. 1609, C.C., dispone: “Acabado el tiempo de la locacién hecha a término
fijo, por el vencimiento del plazo, si el locatario no restituye la cosa arrendada, el
locador podra desde luego demandarlo por la restitucion con las pérdidas e
intereses de la demora”.
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Elart. 1615, C. C., se refiere a los efectos que se produciran a la conclusion del
contrato: “Concluido el contrato de locacion, el locatario debe devolver la cosa
arrendada como Ja recibié, si se hubiere hecho descripcion de su estado, salvo lo
que hubiese perecido, o se hubiese deteriorado por el tiempo o por causas
inevitables”.

El art. 1616. C.C., aliara que “si el locatario recibié la cosa sin descripcion de
su estado, se presume que la recibié en buen estado, salvo prueba en contrario”.

3. Locacion de servicios.

El art. 1623, C.C., que se refiere especificamente a lo que sélo fue enumerado
en el art. 1493, C.C., dice que la locacion de servicios es el contrato por el cual una
de las partes se obliga a prestar un servicio, y la otra a pagarle por ese servicio un
precio en dinero.

3.1. Caracteres.

a) es consensual;

b) es bilateral;

c) es onerosa y conmutativa;
d) no es solemne ni formal.

La prueba del contrato de locaciéon de servicios puede ser hecha por cualquier
med.o.

Del contrato de locacion como género, se ha desprendido el contrato de trabajo
como especie.

4. Locacion de obra.

Analizados brevemente los otros tipos de locacion establecidos en el Cédigo
Cuwil, trataremos en formal detallada lo que se refiere a la tercera locacion
enumerada en el art. 1493, C.C., y que es el objeto de este capitulo.

Se denomina locacién de obra al contrato en virtud del cual una de las partes
se compromete a realizar una obra y la otra a pagar por esa obra un precio en
dinero.

La denominacion corriente es la de contrato de obra o de empresa; quien
ejecuta la obra es el empresario o contratista, y quien encargoé la obra y la paga, el
dueno de la obra o comitente.

4.1. Caracteres.

a) es bilateral;
b) es consensual de tracto sucesivo y conmutativo.

El objeto de este contrato debe ser totalmente licito y posible; cumplidos estos
requisitos, el contrato de locacion de obra no se refiere sélo a una construccioén, sino
que se extiende a la fabricacidon, montaje, reparaciones de maquinas, equipos, etc.
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Comprende también la realizaciéon de obras intelectuales.

El contrato de locacion de obra se concluye por simple consentimiento, no
disponiendo la ley modo especial alguno para su forma.

Se establece, sin embargo, y también por ley, algunas excepciones en cuanto a
la forma y modo de conclusion, por ejemplo:

a) el contrato de obras publicas (ley 13.064) ;

b) el contrato de construccion de determinados buques;

c) los boletos de compraventa exigidos en el caso de edificios construidos y
vendidos conforme a la ley de propiedad horizontal.

Es usual considerar que el contrato de obra es el documento donde se pactan
las condiciones generales; no es asi, ya que tanto en obras publicas como en obras
privadas, dicho documento es “la contrata”. a la cual se le agregan
documentaciones complementarias, tales como: pliegos, presupuestos, planos
generales y de detalle, etc. Todo ello forma parte dei contrato.

Dentro de la locacién de obra podemos establecer dos grandes categorias:

a) Locacion o contrato de obra publica.

El contrato de obra publica esta reglado en las leyes 13.064, 12.910 y
modificatorias, para el orden nacional exclusivamente. En el orden local rigen las
respectivas disposiciones.

Este tema sera tratado en forma especial, por lo que ahora nos referiremos en
forma general al contrato de obra publica y sus caracteristicas.

La obra publica, considerada genéricamente, es toda obra ejecutada, que se
destina a un servicio publico, o a satisfacer el interés general.

Salvo casos especiales, es requisito indispensable que la adjudicaciéon se
efectue mediante el régimen de licitacion ptblica.

También es obligatorio incluir en el llamado a licitacion: memoria descriptiva,
proyecto y presupuesto completos, bases para el llamado y el correspondiente pliego
de condiciones.

Por via de excepcion, se puede llamar a licitacion sobre la base de
anteproyectos, concurso de anteproyectos, etc.

En el caso de la obra publica no habra responsabilidad para el Estado, aunque
hubiere mediado la adjudicacion, hasta que se produzca la firma del contrato.

a. 1) Caracteristicas del contrato de obra ptblica.

a.1.1) es contrato de derecho publico, bilateral y conmutativo;
a.1.2) se establece cierta subordinacion del empresario con relacién al Estado, ya
que éste representa los intereses generales.

b) Locaciéon o contrato de obra privada.

En este tipo de contrato, sus caracteres son: la bilateralidad y la
conmutatividad; por otra parte, pone a ambas partes en el mismo plano de
responsabilidad, sin la preeminencia que se registra en favor del Estado en el
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contrato de obra publica.

En un contrato de obra privada, también es fundamental la determinacién de
las obligaciones asumidas: se trata de las del locatario o comitente, por un lado, y
las que asume el locador, por otra.

b. 1) Obligaciones del comitente.

b.1.1) Se compromete a pagar el precio convenido. Puede hacerlo al finalizar la obra;
mediante pago contra certificaciones de obra periddicas; por acopios o adelantos,
etc.

b.1.2) Entrega del terreno, materiales (si asi se hubiese convenido), cumplimiento de
todas las disposiciones administrativas (permisos, pago de tasas, impuestos, etc.).

b.2) Obligaciones del locador.

b.2.1) Ejecucion del trabajo, segin las reglas del arte y lo dispuesto en el contrato.
b.2.2) Cumplimiento del plazo estipulado.

b.3) Invariabilidad del precio por incrementos de los costos de materiales y mano de
obra.

En general, todos los contratos de obra debieran incluir clausulas que permitan
el reconocimiento de las variaciones de precios que se produzcan en los distintos
elementos que concurren en la ejecucion de ella.

Ello es asi, ya que en caso contrario deberia cumplirse lo dispuesto en el art.
1633, C.C., que dice: “Aunque encarezca el valor de los materiales y de la mano de
obra, el locador bajo ningun pretexto puede pedir aumento en el precio, cuando la
obra ha sido contratada por una suma determinada, salvo lo dispuesto en el art.
1198”.

Por supuesto, si el costo hubiera aumentado por culpa del dueno o comitente,
no podra éste invocar el art. 1633, C.C.

En la ultima parte de este articulo, se menciona el art. 1198; en éste se halla
contemplada la denominada teoria de la imprevision.

En el art. 1198, C.C., se establece la posibilidad del empresario y del comitente
de demandar la resolucion del contrato de obra, cuando la prestacion a cumplir por
cualquiera de ellos, se torne excesivamente onerosa.

Consideremos ahora, en funciéon de su texto, las condiciones o requisitos
establecidos en el art. 1198, C.C., que previamente transcribimos: “Los contratos
deben celebrarse, interpretarse y ejecutarse de buena fe y de acuerdo con lo que
verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender, obrando con cuidado y
prevision.

En los contratos bilaterales conmutativos y en los unilaterales onerosos y
conmutativos de ejecucion diferida o continuada, si la prestacion a cargo de una de
las partes se tornara excesivamente onerosa, por acontecimientos extraordinarios e
imprevisibles, la parte perjudicada podra demandar la resolucion del contrato. El
mismo principio se aplicard a los contratos aleatorios cuando la excesiva onerosidad
se produzca por causas extranas al riesgo propio del contrato.
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En los contratos de ejecucion continuada la resolucion no alcanzara a los
efectos ya cumplidos.

No procedera la resolucion, si el perjudicado hubiese obrado con culpa o
estuviese en mora.

La otra parte podra impedir la resolucion ofreciendo mejorar equitativamente
los efectos del contrato.

Las condiciones o requisitos surgen entonces del segundo pdrrafo del precitado
articulo del Cédigo Civil, a saber:

a) Acontecimiento extraordinario e imprevisible (deben concurrir ambas condiciones
simultaneamente); por supuesto, debe ser posterior al perfeccionamiento del
contrato.

b) Ausencia de culpa del locador. Si éste no hubiese previsto, por imprevisién o
negligencia, que se producirian incrementos en los costos, no podra alegar
excesiva onerosidad; lo mismo sucederd en el caso de que la obra se encarezca
por retardo en el cumplimiento del plazo por parte del locador.

¢) Prestacién excesivamente onerosa. Se considerard como tal, cuando se produzca
una grave desproporcion entre los beneficios que ambas partes hubieren previsto.
Se considera que tanto el locador como el locatario asumen las obligaciones que
surgen del convenio, y no otras.

d) El locador se ve dificultado para cumplir con lo pactado: es decir que nos
hallamos ante una verdadera imposibilidad de cumplimiento que conlleva un serio
quebranto econémico patrimonial.

e) No debe estar plenamente cumplido el contrato. Si se da este caso, el locador o
empresario esta imposibilitado de solicitar una modificacion sobre lo pactado.
Esto se produce por aplicaciéon analdgica del art. 1198.

Consideraremos ahora el caso de la teoria de la imprevision en funcién del art.
1633, C.C.: En este caso el empresario sbélo puede pedir un aumento de precio,
equivalente en forma estricta al que hubieren experimentado la mano de obra y los
materiales.

b.4) Variaciones de precio en funciéon de modificaciones al proyecto.

El art. 1633 bis, C.C., dice: “El empresario no podrda variar el proyecto de la
obra sin permiso por escrito del duerio, pero si el cumplimiento del contrato exigiera
esas alteraciones y ellas no pudieron preverse al tiempo en que se concerto, deberda
comunicarlo inmediatamente al propietario, expresando la modificacién que importe
sobre el precio fijado. A falta de acuerdo, resolverad el juez sumariamente”.

Corresponde aclarar que este articulo no es aplicable en el caso de
modificaciones autorizadas por escrito por el comitente.

Aqui surge una llamativa situaciéon para el director de obra : Segtn el art. 1633
bis, no resulta suficiente la autorizaciéon del director de obra para introducir
modificaciones. En este caso serd necesaria la autorizacion del comitente, si es que
en el contrato de locacion (direccion de obra) no se hubiere dispuesto expresamente
esa autorizacion.

Resulta necesario, asimismo, que para que el locador pueda modificar lo
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proyectado y, en consecuencia, variar el precio, los cambios sean imprescindibles y
no hayan podido ser previstos al momento de la contratacion.

Esto excluye los casos en que el empresario por negligencia no haya previsto
las necesidades de cambios; en este caso deberd efectuarlos a su costo.

La comunicacion al comitente debera ser realizada en forma fehaciente y la
conformidad correspondiente de éste deberd ser formalizada por escrito.

Las divergencias seran resueltas por la Justicia en juicio sumario.

b.5) Otros aspectos sobre locaciéon de obra privada.

Con propdésitos informativos, transcribimos algunos articulos del Cédigo Civil,
que tienen relacion con situaciones que pudieran ser omitidas en la redaccién de los
contratos:

a) Intervencion pericial.

Art. 1634: “Cuando se convinieron en que la obra habia de hacerse a
satisfaccion del propietario o de otra persona, se entiende reservada la aprobaciéon a
juicio de peritos”.

En este caso, estd claramente establecido que la intervencion de peritos se ha
decidido cuando se contraté. No tiene relacion con la decision judicial de designar
perito, en caso de un proceso, segun lo establecido en el Cédigo de Procedimientos
Civil y Comercial.

b) Determinacion de plazo de ejecucion.

Art. 1635: “A falta de ajuste sobre el tiempo en que debe ser concluida la obra,
entiéndese que el empresario debe concluirla en el tiempo razonablemente
necesario, segun la calidad de la obra, pudiendo en tal caso el locatario exigir que
este tiempo se designe por el juez”.

Aqui se prevé la intervencion judicial, en caso de discrepancias sobre el plazo
de ejecucion.

También establece el art. 1636, C.C., que “el precio de la obra debe pagarse al
hacerse la entrega de ella, si no hay plazos estipulados en el contrato”.

Reiteramos que estos articulos y sus disposiciones regiran sélo para el caso en
que no se hubiesen previsto en el contrato clausulas relativas a plazo, forma de
pago, precio, etc.

c) Fin de la locacion.

El art. 1637 C. C., dice: “La locacion se acaba por la conclusiéon de la obra, o
por resolucién del contrato”.

d) Resolucion de la locacion.

El art. 1639, C.C., dispone: “Cuando la obra fue ajustada por pieza o medida,
sin designacion del numero de piezas, o de la medida total, el contrato puede
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resolverse por una u otra parte, concluidas que sean las partes designadas,
pagdandose la parte concluida”.

El art. 1643, C.C., dice: “Puede el contrato ser resuelto porque el locatario o
dueno de la obra no dio en tiempo los materiales prometidos o porque no pago las
prestaciones convenidas”.

Los casos de imposibilidad real estan contemplados en el art. 1642, C.C.:
“Puede resolverse el contrato por el locatario, o por el empresario, cuando
sobreviene a éste la imposibilidad de hacer o concluir la obra. En este caso el
empresario es pagado por lo que ha hecho”.

Los casos de resoluciéon por fallecimiento estan contemplados en los siguientes
articulos:

Art. 1640, C.C.: “El contrato se resuelve también por fallecimiento del
empresario; pero no por fallecimiento del locatario. Este debe pagar a los herederos
de aquél, en proporcion del precio convenido, el valor de la parte de la obra
ejecutada y de los materiales preparados, si éstos fuesen utiles a la obra’.

El art. 1641, C.C., admite que los herederos tienen el derecho de continuar la
obra si ésta no exigiese aspectos especiales.

e) Rescision de la locacion.

El Cédigo Civil admite como facultad excepcional el caso de desistimiento por la
sola voluntad del comitente o dueno de la obra.

Al respecto, el art. 1638 establece: “El duerio de la obra puede desistir de la
ejecucion de ella por su sola voluntad, aunque se haya empezado, indemnizando al
locador todos sus gastos, trabajo y utilidad que pudiera obtener por el contrato.
Empero, los jueces podran reducir equitativamente la utilidad a reconocer si la
aplicacion estricta de la norma condujera a una notoria injusticia”.

Debemos destacar que esta norma constituye una excepcion al denominado
distracto por mutuo consentimiento (art. 1200, C.C.) y al principio general establecido
en el art. 1197, C.C., en el sentido de que las convenciones incluidas en los
contratos forman para las partes una regla a la cual deben someterse como si fuera
ley.

Este articulo se aplica a todos los sistemas de ejecucion de obras (aspecto que
trataremos en este mismo capitulo), y el dueno puede desistir de la prosecucion de
la obra sin estar terminadas las partes designadas en él, es decir, en cualquier
estado de las obras, y aun en el caso de que éstas no hubieran sido iniciadas.

El desistimiento puede ser de cardcter expreso o tdcito, pero en cualquier caso
debe llegar a conocimiento del contratista.

El locador o dueno no necesita justificacion o razén alguna para fundar su
determinacion.

No obstante, la rescision producida segun el art. 1638, obliga a indemnizar
adecuadamente al locador, por los gastos, utilidades y costos de los trabajos que se
hubieren realizado.

Todo esto debe ser ademas interpretado conforme al art. 1071, C.C., en cuanto
al ejercicio abusivo del derecho, que por el citado articulo la ley no ampara. Es decir,
que estarian protegidos los derechos de ambas partes.
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5. Responsabilidad del empresario.
5.1. Por vicios de la obra.

El art. 1647 bis, C.C., establece: “Recibida la obra, el empresario quedara libre
por los vicios aparentes y no podrd luego oponérsele la falta de conformidad del
trabajo con lo estipulado. Este principio no regira cuando la diferencia no pudo ser
advertida en el momento de la entrega, o los defectos eran ocultos. En este caso,
tendra el dueno sesenta dias para denunciarlos a partir de su descubrimiento”.

Estamos analizando uno de los aspectos fundamentales, por cuanto en virtud
de este articulo la recepciéon de la obra libera al empresario de los vicios aparentes,
pero no asi de los vicios ocultos.

Corresponde ahora comentar el alcance del término “recepcion” o de la
significacion de la recepcion, desde el punto de vista de la responsabilidad.

Queda claro que la recepcion a que se refiere el art. 1647 bis no cubre la
responsabilidad por los vicios ocultos o las fallas.

En realidad, la recepcion que se efectia es provisoria, ya que siempre se
establece entre los contratantes un plazo de garantia. Esto tiene por motivo que la
obra sea entregada y su dueno pueda destinarla al uso definido.

Por regla general (sobre todo en obras publicas), de los certificados de obra a
pagar se retiene un porcentaje en concepto de fondo de garantia.

Transcurrido el plazo de garantia mencionado, y si no mediaren inconvenientes
en cuanto a la calidad de los trabajos, este fondo de garantia se devolvera al
contratista En caso contrario, y sin perjuicio de las ulteriores consecuencias
derivadas de su eventual incumplimiento, ese fondo se destina al resarcimiento o
reparacion de los danos emergentes.

Se denomina vicios aparentes a los que pueden ser determinados por medio de
un cuidadoso y profundo examen o inspecciones usuales segun el tipo de obra que
se recibe.

Los vicios ocultos son los defectos de obra que no han podido ser percibidos al
momento de producirse la recepcion de la obra.

De cualquier modo, la recepcion que se realice no liberarda al contratista por las
consecuencias de la aparicién de vicios ocultos, aun cuando éstos no sean graves ni
hagan impropia la cosa en su destino.

Desde el punto de vista de la locacién de obra, el defecto oculto debe provenir
de una causa imputable al contratista, tal como mala construccién, mala calidad de
mano de obra o materiales, etc.

Si el contratista no cumpliese con la obligacién de reparar los vicios aparentes,
el locador, no siendo viable ejecutar los trabajos por si o por terceros, deberd
requerir autorizacion judicial previa. Por excepcion, y mediando razones de urgencia,
podra prescindir de dicha autorizacion.

Si la obra no hubiere sido totalmente pagada, el locador puede negarse a
completar dicho pago cuando los vicios o fallas fueren de magnitud (art. 1201, C.C.).

Los mismos derechos enumerados para el caso de vicios aparentes, le
corresponden al comitente en el caso de que se determinen vicios ocultos antes de la
recepcion de la obra.

Para el caso de que los vicios ocultos se revelaran después de la recepcion de
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la obra, asiste al comitente el derecho de demandar por danos y perjuicios. Esto es
asi aun en el caso en que una eventual demanda y condena al contratista por
ejercicio de las acciones previstas en el Cédigo Civil, obligara a éste a reparar los
danos. La negativa de éste llevaria a resolver la cuestion mediante indemnizacion
por danos y perjuicios.

St el locador hiciera reparar por terceros los vicios ocultos, deberd demandar
con posterioridad al contratista por el reintegro de lo pagado.

Resulta muy importante lo dispuesto en el ultimo parrafo del art. 1647 bis en
cuanto a que el duerno tiene sesenta dias de plazo para denunciar los vicios ocultos
o diferencias. Vencido este plazo, se produce la pérdida del derecho que este
articulo le otorga. La fecha para el computo del plazo de prescripcion de esta accion
es la del descubrimiento de los vicios.

5.2. Por ruina total o parcial de la obra.

El art. 1646, C.C., se refiere especificamente a este caso: “Tratandose de
edificios u obras en inmuebles destinados a larga duracion, recibidos por el que los
encargo, el constructor es responsable por su ruina total o parcial, si esta procede
de vicio de construccion o de vicio del suelo o de mala calidad de los materiales,
haya o no el constructor preveido éstos o hecho la obra en terreno del locatario”.

“Para que sea aplicable la responsabilidad, deberd producirse la ruina dentro
de los diez anos de recibida la obra y el plazo de prescripcion de la accién sera de
un ano a contar del tiempo en que se produjo aquélla”.

“La responsabilidad que este articulo impone se extenderd indistintamente al
director de la obra y al proyectista, segun las circunstancias, sin perjuicio de las
acciones de regreso que pudieran competer”.

“No sera admisible la dispensa contractual de responsabilidad por ruina total a
parcial”.

La responsabilidad emergente de este articulo es estrictamente contractual;
recordemos que el Cédigo Civil contempla también responsabilidades
extracontractuales, como, por ejemplo, las del art. 1647, que trataremos
posteriormente.

Como condicion inicial se establece la aceptacion de la obra, y no su simple
entrega. Es decir, la recepcion de la obra implica la aceptacion de las trabajos
efectuados, por supuesto que con las salvedades previstas en el art. 1647 bis y el
que comentamos.

Concepto de ruina total o parcial de obra: Comprende el derrumbe o la
destruccion total o parcial de la obra, la amenaza de tales circunstancias, y también
cuando la magnitud de los vicios o fallas ponga en peligro la estabilidad del edificio
o su deterioro gradual conduzca a la ruina.

Debemos mencionar los vicios del plano y del suelo que en forma conexa o
independiente, también deben ser considerados dentro del art. 1646.

6. Responsabilidad del director de obra y del proyectista.

El art. 1646, C.C., extiende, ademds del constructor, la responsabilidad
emergente sobre el director de obra y el proyectista. Para estos casos debe darse la
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concatenacion de causa o efecto.

Debemos aclarar que la responsabilidad en estos dos casos se da, por
supuesto, cuando hubieran contratado con el comitente en cardcter de locacion de
obra y aun en el de subcontratistas del constructor; no asi en el caso de ser
empleados de este tltimo, ya que habia aqui un contrato de trabajo en relacion de
dependencia.

También debemos considerar cuando el constructor contrate, sin relacién de
dependencia, con terceros la construccion, direccion a proyecto.

En todos los casos existe por parte del empresario una responsabilidad
primaria por los vicios por mala construccion, mala calidad de materiales o del suelo
y que lleven al edificio al caso de ruina.

En cl supuesto del proyecto no realizado por el empresario, responderd sélo
cuando no le hubiere sido impuesto por el duerno de la obra, aunque subsiste la
responsabilidad por todos aquellos defectos o fallas que hubiera podido prever o
definir con anterioridad.

Resultara materia judiciable el alcance de la solidaridad entre los tres factores
mencionados, ya que el art. 1646 no se halla indicado expresamente.

El contratista respondera durante un plazo no mayor de diez anos, desde la
recepcion de la obra.

Es oportuno aclarar que este plazo no es de prescripcion, sino que establece
caducidad para la garantia. Esto implica que no hay causas de suspension o
interrupcioén de este plazo.

En cambio, el articulo que tratamos establece taxativamente en un ano el plazo
de prescripcién de la accién, a contar desde que se produzca la ruina, dentro de los
términos de la definicion de ésta, que ya hicimos.

7. Otras responsabilidades.

Hay otras responsabilidades emergentes de la realizaciéon de los trabajos o de
la accién de terceros dependientes del contratista y que son de cardcter mads
general.

El art. 1647 C.C., dice: “Los empresarios constructores son responsables, por
la inobservancia de las disposiciones municipales o policiales, de todo dano que
causen a sus vecinos”.

El art. 1109, C.C., dice: “Todo el que ejecuta un hecho, que por su culpa o
negligencia ocasiona un dano a otro, estd obligado a la reparacion del perjuicio”.

“Esta obligacion es regida por las mismas disposiciones relativas a los delitos
del derecho civil. Cuando por efecto de la solidaridad derivada del hecho uno de los
coautores hubiere indemnizado una parte mayor que la que le corresponde, podra
ejercer la accién de reintegro”.

Finalmente, el art. 1113, C.C., establece: “La obligacién del que ha causado un
dano se extiende a los darnios que causaren los que estan bajo su dependencia, o
por las cosas de que se sirve, o que tiene a su cuidado. En los supuestos de darnos
causados con las cosas, el dueno o guardidan, para eximirse de responsabilidad,
debera demostrar que de su parte no hubo culpa; pero si el dano hubiere sido
causado por el riesgo o vicio de la cosa, sélo se eximird total o parcialmente de
responsabilidad acreditando la culpa de la victima o de un tercero por quien no debe
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responder. Si la cosa hubiese sido usada contra la voluntad expresa o presunta del
dueno o guardidan, no sera responsable”.

8. Sistemas de ejecucion de obras.
8.1 Definicion.

Se entiende por sistema de ejecucion de obras, el estudio econémico juridico de
los medios para terminarla.

8.2 Clasificacion.

Podemos establecer una gran division de estos sistemas, segun haya o no
contrato, en: a) por economia o administracion; y b) por contratamiento. Asimismo,
podemos realizar una obra por contrato unico, por contratos separados o por
sistemas mixtos.

También podemos agrupar los contratos de obra asi:

1) Contratos unicos.

2) Contratos separados o sistemas mixtos.

3) Contratistas y subcontratistas.

a) Economia o administracion

r _ absoluto
[ Ajuste
alzado < relativo
Con precios
predeterminados r
invariable
< simple
Unidad { variable
b) Contrata- de medida o con |invariable
miento determinacion
\de cantidad variable
\
( s
retribucion por suma fija
Sin precios Coste y

predeterminados { costas \ retribucion por suma porcentual
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retribucion mixta

Esto representa el cuadro sindptico de todos los sistemas de ejecucion de obras
posibles. Veamos ahora las caracteristicas de cada uno de ellos.

a) Consideraremos en primer lugar el sistema de ejecucion de obra por economia,
que también se puede denominar, si se recurre al mandato, sistema por
administracion, porque el duerio de la obra da un acto de apoderamiento a una
persona, que se ocupa de contratar por cuenta y en nombre del duerno de la obra. Si
éste solicita a un ingeniero que se ocupe de comprar los materiales y contratar los
obreros como su mandatario, no hay locacién de obra sino mandato representativo
inherente a la ejecucion por administracion.

En cambio, cuando una persona ejecuta por su propia cuenta una obra, no
existe contrato de empresa o locaciéon de obra y la realizacién de la obra se efectia
por el sistema por economia, en el cual el propietario o comitente actiua como
empresario de si mismo, ya que es quien organiza los factores de la produccion y
corre con los riesgos. O sea que se puede ejecutar una obra por si mismo,
contratando la mano de obra por medio de contratos de trabajo con operarios,
comprando los materiales y contando con la colaboracién de un proyectista y de un
director de obra. De ese modo, realiza la construccion siendo el empresario de su
propia obra; no hay contrato de locacion de obra material, pero si locaciéon de
servicios con los operarios, contratos de compraventa para la adquisicion de
materiales y locacion de obra intelectual con el director de obra.

b) En los sistemas por contratamiento existe locacion de obra y en ellos aparecen
bien diferenciadas las dos partes contratantes: el propietario o comitente, que es
quien paga, y el contratista, constructor o empresario, que es quien ejecuta la obra.

Dentro de los sistemas por contratamiento podemos encontrar dos grandes
divisiones: con precios predeterminados y sin precios predeterminados.

Analizando la primera de ellas tenemos los sistemas por ajuste alzado y por
unidad.

El agjuste alzado significa una obra cuyo precio se fija en forma global (“a
forfait” o “a prix fait” para los franceses; preco global para los portugueses) y
requiere en principio una obra invariable en precio y en volumen. En la doctrina
francesa se establece que hay ajuste alzado cuando el empresario se obliga a
entregar la obra ejecutada conforme a un proyecto determinado, por un precio global
e invariable fijado de antemano. Esto también lo fija la doctrina italiana, agregando
que la invariabilidad de precio supone la de la obra. O sea que es imprescindible
para la existencia del contrato de obra por ajuste alzado, que haya un precio global
fijo e invariable para la totalidad de las tareas previstas en el contrato, y ademads
que el empresario no pueda sufrir reducciéon o exigir aumento de precio bajo ninguna
razon.

Esto es lo que se denomina ajuste alzado absoluto. Pero es evidente que a
medida que la obra se hace mas compleja, la posibilidad de cambios de estructura y
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la influencia de la inflaciéon hace que este sistema no sea aplicable en su totalidad.

Surge asi la otra variante, o sea, el ajuste alzado relativo, por medio del cual se
puede aceptar modificaciones al proyecto inicial de ejecucion y también reajustes de
precio por medio de férmulas previamente convenidas.

Cabe senalar que el ajuste alzado también puede comprender sélo partes de
una obra, como podria ser la mamposteria, la estructura de hormigén o la
instalacion eléctrica, o bien sélo la mano de obra sin suministro de materiales.

Resumiendo, podemos decir que el sistema de ejecucion de obra por ajuste
alzado significa que el precio resulta ser global o precio tnico. Cuando hay
invariabilidad de la obra y del precio, es absoluto. En cambio, si se puede modificar
el precio o la obra, el sistema de ajuste alzado es relativo.

El sistema por unidad consiste en fijar un precio para la ejecucion de cada
elemento unitario de la obra. Esta forma de contrataciéon esta contemplada en el art.
1639 del Cédigo Civil, cuando habla de obra "ajustada por pieza o medida". Se
define este sistema de ejecucion como aquel por medio del cual los distintos trabajos
que componen la obra son realizados por unidad, asigndndole un precio a cada
elemento unitario. Admite dos posibilidades bdsicas, segun se designe la cantidad
de unidades o numero de piezas o no contenga esta designacion. En el primer caso
tenemos el contrato por unidad de medida o con determinacion de cantidad, en el
cual se fija no sélo el precio por cada unidad, sino también el niumero de unidades a
realizar. En el segundo supuesto se fija tunicamente el precio unitario, pero sin
determinar "a priori” la cantidad de unidades a ejecutar, recibiendo el nombre de
unidad simple. Este sistema, a diferencia con el de unidad de medida, ofrece una
gran indeterminacion, pues no se fija una cantidad minima ni maxima. No obstante,
tanto el sistema de ajuste alzado como el de unidad son conceptualmente similares,
pues ambas predeterminan el precio. el primero en forma global y el segundo en
forma unitaria.

Cabe aun una nueva division en el sistema de unidad, segun su precio sea
invariable o variable. En este ultimo caso los precios son variables con el tiempo,
para adecuarlos segtin médulos establecidos contractualmente.

En la otra gran subdivision de los sistemas por contratamiento, encontramos al
de coste y costas, en el cual el dueno le reembolsa al contratista en forma periédica,
todos los gastos directos en que incurre para realizar la obra, junto con los gastos
indirectos y la retribuciéon que corresponda y que puede ser determinada por una
suma fija, una suma porcentual o una suma porcentual con tope maximo.

Cuando decimos que todo lo que invierte el contratista en materiales y mano de
obra va a ser reembolsado por el comitente, queremos significar que no solo serda
resarcido por los materiales que van a formar parte de la construcciéon, sino de todos
aquellos elementos que desemperian funciones provisorias, aunque sin constituir el
equipo permanente del contratista o que son necesarios para el funcionamiento de
tal equipo. En cuanto a la obra de mano, hay que tener en cuenta no solo lo que se
paga en concepto de jornales sino también las cargas sociales correspondientes.
Todo este conjunto conforma lo que se designa como gastos directos, ya que inciden
directamente con el avance de la obra. A tales gastos hay que agregarle otros que
resulta necesario efectuar y que no tienen relacion con el crecimiento de la obra,
recibiendo el nombre de gastos fijos o indirectos. Entre ellos estan los de
administracion, amortizacion de equipo, seguros, etc., y se los determina en funcion
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de porcentajes sobre lo invertido en jornales.

En este tipo de contrato la estimaciéon de los trabajos se hace al final de la obra
segun el valor del dia de los materiales y de los jornales (gastos directos e
indirectos), mediante rendiciones de cuenta parciales de lo invertido, a lo que se
denomina "coste", y por los cuales el contratista recibe pagos a cuenta del precio
total de la obra, junto con el beneficio, que recibe el nombre de "costas". Si bien se
podria confundir este sistema con el de economia, en éste no existe empresario que
asuma la obligacién de ejecutar la obra, sino el propio duernio de ella es quien la
construye y. por tanto, no hay locacién de obra.

Finalmente, para |a ejecucion de una obra puede abordarse la tarea total
mediante un contrato utnico, o se puede concertar contratos separados para la
ejecucion de las diversas especialidades en que se puede dividir la obra, en cuyo
caso hay diversos contratistas independientes con contratos distintos firmados por
el mismo comitente. También puede existir un solo contratista que a su vez
subcontrata la ejecucion de tareas especificas. Estos subcontratistas no contratan
con el comitente sino con el o los contratistas principales.

8.3. Eleccion del mejor sistema o forma mads conveniente de contratacion.

En la ejecucién de una obra, el comitente trata de encontrar el sistema que le
procure la mejor ejecucion con el mdximo de economia, la mayor rapidez y un
minimo de contratiempos.

Cuanto mas compleja es la obra, mas dificil resulta conciliar todos estos
aspectos.

En cada uno de los casos, el comitente debe elegir el o los sistemas
apropiados, segtun la mayor o menor relevancia que asigne a estos factores.

Con relacion a la mejor ejecucion, podemos decir que el sistema por
administraciéon o economia es el que brinda mayor satisfacciéon, ya que el propio
duerio adecua la ejecucion de la obra a sus necesidades y posibilidades. Lo siguen
en orden correlativo el de coste y costas, el de unidad y el de ajuste alzado.

St bien no hay un sistema que sea indiscutiblemente superior a los demds o
mads conveniente para ambas partes, cada sistema de ejecucion tiene sus ventajas,
y dependerad de las circunstancias especificas de cada caso determinar cudl es el
que mayores ventajas tiene.

St el objetivo es lograr que la obra a realizar resulte lo mds econémica posible y
se concrete con la mayor rapidez, el contrato por ajuste alzado es el mas efectivo,
siguiéndole en orden de relacion el de unidad de medida, el de unidad simple, el de
coste y costas con retribucion fija, el de coste y costas con retribucién porcentual.
Por ultimo, esta el de ejecucion sin contratamiento, o sea, por administracion o
economia, Si no se tiene en cuenta el tiempo necesario para llegar al
perfeccionamiento del contrato en los casos en que previamente se deba seguir los
tramites del proceso licitatorio.

Si tomamos en cuenta cudl seria la ejecucion mads conveniente bajo el doble
aspecto de calidad y cantidad de la construccién, cambia el orden de preferencia,
siendo el primero el sistema de economia, al cual le siguen el de coste y costas, el
de unidad y el de ajuste alzado. Este ocupa el ultimo lugar en este caso, debido a
que por haberse fijado un precio global, si el contratista trata de aumentar sus
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beneficios, es probable que lo haga en detrimento de la calidad, ya sea de los
materiales o de la obra de mano.

Cuando se considera conveniente tener presente la menor labor y el minimo de
contratiempo en las relaciones entre el comitente y el empresario, se podria dar
como orden de preferencia el siguiente: 1) ajuste alzado; 2) por unidad: y 3) por
economia o por coste y costas.

Estas prioridades no se las debe tomar con criterio absoluto, ya que diversas
circunstancias pueden hacer variar la eleccion con respecto al mejor sistema de
ejecucion de obra.

8.4. Ventajas e inconvenientes de los sistemas de ejecucion de obras.
1) Ejecucién por economia o administracion.

Ya dijimos que en el sistema por economia o administracion, es el duerio de la
obra quien se desemperia como empresario de si mismo. Si recurre a un técnico
mandatario, éste adquiere los materiales por cuenta y orden del dueno de la obra y
también contrata obreros por cuenta y orden del duerio de la obra.

El sistema de ejecucion por economia tiene sus ventajas y sus inconvenientes.

Entre las primeras, conviene destacar la mayor flexibilidad para adoptar |a
solucion que satisfaga mejor los fines del dueno de la obra, ya que si desea una
construccion perfecta, utilizara la obra de mano mas calificada y los materiales de
mejor calidad, mientras que si quiere alcanzar un resultado mediocre con bajo costo,
también lo lograra.

A este sistema de ejecucion de obra se lo denomina por economia porque
elimina todo intermediario y no debe pagar el beneficio que corresponderia al
contratista. Ademadas, tiene la ventaja de que se le puede introducir modificaciones al
proyecto durante la ejecuciéon de la obra, ya que aunque se cuente con un plan de
trabajo, un presupuesto, especificaciones técnicas, planos y demads elementos de un
proyecto completo, el duerio de la obra como empresario de si mismo no tiene
inconveniente alguno en modificar cuando quiera el proyecto original, ya que al no
haber signado contrato alguno de obra material que podria impedirle realizar
innovaciones, tiene total libertad para adaptar la obra a su entera voluntad. Esta
ventaja es vdlida tanto para el particular que construye su propia casa, como para
la administracion estatal al realizar una obra publica.

Como contrapartida este sistema tiene el inconveniente de que con las
modificaciones, los costos suelen aumentar y transformarse en el sistema mdads
antieconémico. Se trata de un sistema apto para cuando se haya decidido
previamente a la iniciacion de los trabajos, el presupuesto y el proyecto a realizar,
con un minimo de modificaciones,

Por otra parte, el duernio de la obra es el responsable, desde el punto de vista
civil, de los accidentes que puedan ocurrir por causa de la obra, de ser aplicable el
principio de la responsabilidad por los hechos de las cosas inanimadas.

Ademds, todo accidente de trabajo sufrido por el obrero en ejercicio de sus
funciones, implica para el dueno de la obra la responsabilidad que prevé la ley de
accidentes del trabajo, al ser considerado como empresario de si mismo.
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2) Ejecucion por ajuste alzado.

El sistema de ejecucion de obra por ajuste alzado ya vimos que puede ser
absoluto o relativo El primero ofrece como ventaja la sencillez y la invariabilidad del
precio y de la obra para el locatario de la obra, que sélo debe pagar lo convenido,
salvo que se planteen situaciones que entren dentro de la imprevision contractual,
previstas por los arts. 1633, 1633 bis y 1198 del Cédigo Civil.

Si es relativo, se pueden presentar mayores costos producidos por
modificaciones en los precios o en el volumen de obra.

Contra esta ventaja del ajuste alzado absoluto, que resulta sencillo porque
aparece invariable tanto el precio como la obra, aparece como desventaja el hecho
de que el contratista podria tender a reducir sus costos para mejorar su beneficio,
realizando un trabajo excesivamente mediocre, aun dentro de los principios de
buena fe contractual.

En cambio, en el ajuste alzado relativo, al admitirse la posibilidad de una
modificacion en cl precio (al estar sujeto a reajuste por variacion del costo de los
materiales o jornales), o en el volumen de obra (cuando se prevé posibles
modificaciones de proyecto dispuestas por el comitente), disminuye el riesgo de que
el empresario economice lo mds posible en detrimento de la calidad de la obra,

3) Ejecucion por unidad.

El sistema de ejecucion de obra por unidad, ya sea simple , con determinacion
de cantidad, tiene como principal ventaja que el riesgo del mayor costo de la
ejecucion de los trabajos imprevistos, recaen sobre el dueno, y no sobre el locador
de obra, y a su vez si el volumen de obra real es menor que el previsto, el comitente
solo paga lo efectivamente realizado, sin perjuicio para el empresario.

Toda modificacion que haya que introducir en el proyecto de una obra
contratada por el sistema de unidad, no altera la ecuaciéon econémica financiera del
contrato.

La desventaja consiste en que hay que efectuar la mediciéon de las tareas
realizadas, que a veces resulta complicado.

La utilizacion del sistema por unidad depende del tipo de obra a ejecutar, por
la mayor o menor complejidad que pueda tener la comprobacion de la labor
ejecutada, para certificar su pago. Pero siempre evita las consecuencias que tienen
en otros sistemas, los imprevistos que no deben confundirse con las tareas
imprevisibles, tal como lo manifiestan los arts. 1633 y 1633 bis del Cédigo Civil.
Imprevisto es el trabajo no previsto en el proyecto o contrato correspondiente, pero
necesario para alcanzar el resultado final; mientras que imprevisible es aquello que
no sélo no fue previsto por las partes, sino que su ejecucion torna excesivamente
onerosa la prestacion por parte de uno de los contratantes Si ademds ocurre en
forma extraordinaria, caemos en la teoria de la imprevision contractual que refleja el
art. 1193 del Cédigo Civil.

4) Ejecucioén por coste y costas.

La ventaja del sistema de ejecucion de obra "a coste y costas" reside en que el
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contratista se ve motivado a perfeccionar la calidad de la obra, ya que toda gasto
correcto que efectie, va a ser reembolsado par el comitente y, par tanto, no va a
economizar gastos que en otros sistemas redundan en la calidad de los trabajos.

Pero, como contrapartida, este sistema puede ser el menos econdmico, Si no
hay un eficiente control de las gastas por parte del director de obra. Esto se hace
mds notorio cuando la retribucion del contratista se ha pactada por una suma
porcentual sobre los gastos directos y gastos indirectos invertidos en la obra, ya que
el mayor costo de los trabajas representa mayor utilidad para el contratista.

Esta desventaja tiene menor incidencia si la retribucion se efectia par suma
fija, ya que el locador de obra no obtiene beneficio con un mayor gasto total, al ser
su retribucién independiente del monto de la obra.

5) Ejecucion por contratos separados.

No siempre se contrata la ejecucion de toda la obra con un mismo contratista,
sino que se encomienda la realizaciéon a distintos especialistas por rubros. Esto es
particularmente interesante en obras de muy compleja ejecucién, donde un solo
empresario puede no tener experiencia en todas las especialidades que exija el
proyecto y deba recurrir a otros empresarios.

En este caso el comitente celebra contratos de locaciéon de obra por separado,
con lo cual elimina el beneficio que obtendria el contratista principal si subcontratara
los demadas rubros.

Pero, por otra parte, la fragmentaciéon contractual crea una anarquia en la obra,
si no se ejerce una adecuada vigilancia por parte de la direccién de obra.

En el cuadro siguiente resumimos las ventajas e inconvenientes de cada
sistema.

CUADRO RESUMEN
Sistema Ventajas Inconvenientes
Economia o Es flexible y elimina la|Falta de restricciones de tipo
administracion | utilidad empresaria. contractual que limite las
modificaciones no

indispensables, lo que hace que
el sistema pueda llegar a ser

antiecondomico.
Ajuste alzado Es sencillo o invariable. El|Es un incentivo para el
absoluto comitente no paga mas que el| contratista disminuir la calidad
precio global pactado. de la obra, para cubrir
eventuales riesgos en el

resultado. Falta de elasticidad.

Ajuste alzado

Es sencillo y solo varia el

Los riesgos del contratista se

relativo precio debido a las| disminuyen por el
alteraciones de valores de los| reconocimiento de las
elementos del costo o del|variaciones.

volumen de la obra.
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Unidad simple | Los riesgos del mayor costo| Dificultad para realizar las
corren  por cuenta del|mediciones. Puede darse por
comitente. Disminuyen los|cumplido el contrato al concluir
efectos de los trabajos|por lo menos una unidad.
imprevistos.

Unidad de Disminuye el efecto de los| Dificultad para realizar las

medida trabajos imprevistos. mediciones.

Coste y costas | Ofrece para el contratista el| El sistema exige confianza en el

incentivo para perfeccionar la|contratista y puede resultar
calidad de la obra. antieconémico.
Contratos Economiza el beneficio que|Anarquia debido a la
separados tendria el contratista | fragmentacion contractual.

principal al subcontratista.

CAPITULO XIX

CONTRATOS ADMINISTRATIVOS

1. Aspectos generales.

En el primer tomo de este texto, se ha tratado la teoria general de contratos
(capitulo V). Sus principios se aplican tanto al derecho privado como al publico;
dentro de éste se ubica el derecho administrativo.

Encontramos diferentes caracteristicas en funcion del contenido, de la
finalidad y del régimen juridico que contemple, entre los contratos administrativos y
los contratos en el derecho privado.

2. Clasificacion de los criterios de caracterizacion.

Enunciaremos los criterios que diferencian a los contratos administrativos de
los incluidos en el derecho privado:

2.1. Criterio subjetivo.

Considera contrato administrativo a todo aquel en que la Administraciéon
publica, bajo cualquier forma juridica, es uno de los contratantes.

No obstante, se debe tener en cuenta que la Administracion publica también
puede intervenir en contratos de derecho privado o contratar con otros organismos
del Estado, con diferentes regimenes juridicos.

Podemos concluir que la intervencion del Estado, mediante sus organismos o
empresas, serd necesaria para tipificar el contrato administrativo, pero no resulta
suficiente.

2.2.. Criterio de la jurisdiccién aplicable.

Califica como administrativo a un contrato cuando se produce la intervencion
de la justicia contencioso — administrativa.
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Resulta muy relativa la aplicacion de este criterio, ya que se basa en la
consecuencia, como elemento determinante. Como hemos dicho, la Administracion
estatal puede celebrar otro tipo de contratos.

2.3. Criterio de la forma del contrato.

Seria condicion para este criterio que el procedimiento previo para la
celebracion del contrato esté establecido en el derecho publico.

Esta es una manifestacién de la antigua doctrina espariola; sin embargo, cabe
recordar que salvo excepciones, los contratos celebrados por el Estado se efectuan
previo llamado a licitacion, cualquiera que sea el objeto o la naturaleza de ellos.

2.4. Criterio de la voluntad de las partes.

El consentimiento, como se ha visto en la teoria general de los contratos, es
fundamental para su constitucion;, pese a ello, el cardcter de administrativo no
puede ser conferido a un contrato por la sola voluntad de las partes contratantes.

2.5. Criterio de la disposicion expresa o implicita de la ley.

Califica como administrativos a los contratos expresamente indicados en la ley
o implicitamente referidos en ella. Pero esta caracterizacion no seria en funcion de la
naturaleza del contrato.

2.6. Criterio del objeto del contrato.

Esta teoria es de origen francés y considera que la organizacion y
mantenimiento del servicio publico solamente se realiza mediante contrato
administrativo. Podria también aplicarse a aquellos contratos cuya finalidad es
publica o relacionada directamente con el interés del Estado.

2.7. Criterio de las cldausulas exorbitantes.

Es la teoria que clasifica a un contrato como administrativo cuando cumplido el
requisito de la intervencion del Estado como una parte, ademds dicho contrato
incluya clausulas que pueden ser:

a) no usuales en el derecho privado;
b) ilicitas en el derecho civil o comercial.

En el caso de ser clausulas del tipo indicado, es decir, inusuales, el contrato no
resultaria invalidado por tener dichas clausulas; distinto es si las clausulas son del
tipo b, o sea ilicito civil o comercialmente (se trata de un contrato privado), ya que
entonces el contrato no seria legitimo.

Segun la doctrina aplicada en nuestro pais, podemos decir que el contrato
administrativo requiere:
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A) que la Administracién estatal concurra como una de las partes;
B) que el régimen juridico aplicado sea exorbitante segtn el derecho comun.

3. Concepto de clausulas exorbitantes.

Se trata de que el contrato tenga incluidas clausulas que definan un llamado
privilegio para la decision unilateral ejecutiva.

En realidad, este tipo de clausulas se originé en la elaboraciéon de los contratos
de concesiéon de servicios publicos. Por ello, se debe admitir que los contratos
administrativos pueden ser de distintos tipos e incluso disponer de un régimen
Jjuridico especial.

En consecuencia, las clausulas exorbitantes pueden no aplicarse a los
contratos con la misma intensidad y tipo de ellas.

Al avanzar el Estado en la prestacion por st mismo de los servicios publicos, el
contrato de concesion fue perdiendo importancia, y los privilegios que surgian de las
clausulas exorbitantes han sufrido alteraciones en cuanto a la fuerza de su
aplicacién, si bien conservan sus caracteristicas fundamentales.

Jurisprudencialmente, se considera al contratista, desde el punto de vista del
derecho administrativo, como un colaborador del Estado, y que sus intereses no
debieran ser opuestos necesariamente a los de aquél.

En general, se considera que los contratos administrativos son de buena fe; por
ejemplo, se supone que el contrato no puede generar enriquecimiento ilicito para el
Estado, cuando se aplica la pérdida de fianza por incumplimiento del contratista.

En sintesis, el contrato administrativo se celebra entre el Estado (o uno de sus
organos) y un particular, mediante un régimen que incluya cldausulas exorbitantes al
derecho privado.

Por ejemplo: el Estado se reserva decision sobre el perfeccionamiento del
contrato, su interpretacion, etc.

El contratista debe cumplir las resoluciones administrativas, recurriendo
después y en los plazos establecidos, segun la ley de procedimientos
administrativos.

4. Tipos de contratos administrativos segun su objeto.

Si bien en este texto tratamos especificamente algunos contratos segun su
objeto, enunciaremos una clasificacion general de ellos, incluyendo aquellos que no
interesan directamente a nuestra profesion, todo referido a las disposiciones de
orden nacional.

4.1. Contrato de suministros. Tiene por objeto la provision de bienes y servicios y se
halla reglamentado por el decreto 5720/ 72 (Reglamento de las Contrataciones del
Estado).

4.2. Contrato de obras publicas. Construccion, trabajo o servicio de industria de una
obra ptublica que se financia con fondos del Tesoro nacional; segun ley 13.064 y
decretos reglamentarios y modificatorios de éstos y disposiciones concordantes.

4.3. Contrato de concesion de obra publica. Construccion de una obra publica que
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financia el contratista y recupera su inversion mds una razonable ganancia
mediante la explotacién de la obra (ley 17.520).
4.4. Contrato de concesion de servicios publicos. Organizacion y explotacion de un
servicio publico, financiado por el contratista que recupera su inversiéon y obtiene su
ganancia del publico usuario.

Se halla previsto en los servicios de transporte, ley 12.140; ferroviarios, ley
5315.
4.5. Contrato de concesién de uso de bienes de dominio publico. Otorgamiento del
uso para la explotacion de actividades propias del bien o en su uso segun su
destino (playas de mar, parques, playas de estacionamiento, etc.). Las disposiciones
al respecto son varias y especificas para cada caso.
4.6. Contrato de empréstito publico. Préstamo al Estado, que lo devuelve con
intereses (VANA: Letras de Tesoreria, etc.). Se los trata en diversas leyes especiales.
4.7. Contrato de concesion de tierras y bosques fiscales. Otorgamiento para su
explotaciéon con pago de canones; segun ley 4167.
4.8. Contrato de transporte de correspondencia. Contratacion de medios de
transporte y servicios para apoyar el monopolio postal; segun ley 20.005.

Como dijimos, se trata de disposiciones vigentes en el orden nacional. Por
tratarse de leyes locales, en la mayoria de los casos en el orden provincial o
municipal rigen otras normas.

Para este encuadramiento hemos seguido el texto Régimen de compras del
Estado, de Casella, Chojkier y Dubinski (Ediciones Depalma). La mayoria de estas
leyes son tratadas en el texto segun los temas especificos que les corresponden; se
exceptua el Reglamento de las Contrataciones del Estado, que analizaremos en este
capitulo junto con el contrato de suministros.

5. Contrato de suministros.

Se trata de un contrato de cardcter administrativo, que se celebra entre el
Estado (como persona juridica de derecho publico) y un particular, en este caso el
proveedor, el cual suministrard, mediante el pago de dinero, determinada cantidad o
tipo de suministros o prestaciéon de servicio especifico. Este contrato deberd tener
como finalidad el interés publico, y tendrad, segtn el régimen que se establezca, las
llamadas clausulas exorbitantes al derecho privado.

El contrato administrativo de suministros debe ser realizado sobre cosas
muebles, o semovientes, susceptibles de valoracion. Esta valoracién se manifiesta
por el precio cierto en dinero como aporte contractual del Estado.

6. Reglamentos de contrataciones.

Reiteramos que en este como en otros aspectos del derecho rigen disposiciones
en el orden nacional y también (aunque no superpuestos), regimenes legales locales
(provinciales y municipales).

Generalmente, las disposiciones sobre contrataciones del Estado, se incluyen
en las leyes de contabilidad, y son reglamentadas por los respectivos decretos.

Las sociedades de economia mixta, las empresas del Estado, las sociedades
anénimas con participacion estatal y las sociedades del Estado, tienen y aplican



54

disposiciones y reglamentaciones particulares.

Es conveniente destacar que todos los organismos enumerados, si bien actuan
como sujetos de derecho privado, en los contratos que se suscriben y por inclusion
de clausulas exorbitantes, estarian dentro de la Orbita del derecho ptblico y
consecuentemente en el derecho administrativo.

7. Régimen de compras del Estado.

En general se refiere al reglamento aprobado por el decreto 5720/72, que
reglamenté el capitulo VI de la Ley de Contabilidad de la Nacion.

En la realidad, el Estado nacional, los Estados provinciales, municipios,
empresas Yy sociedades del Estado (todos ellos organismos publicos) tienen
reglamentos de contrataciones o compras; es por ello que seria conveniente la
adecuaciéon de dichos reglamentos para su efectiva aplicacién en todo el orden
nacional, provincial, etc.

7.1. Procedimiento de contratacion.

El procedimiento bdsico previsto en general en las distintas disposiciones
legales (en el orden nacional o locales), es el de licitacion, equiparable a la subasta,
remate o concurso. Haremos una breve distincion sobre estos términos:

a) Licitacion: Procedimiento ya aplicado por los romanos para el destino de los
bienes comunes.

b) Subasta: Acto por medio del cual se vendia al mejor postor; se realizaba en
forma publica. Entre los espanoles el término “subasta” significaba el medio para
contar con ofertas.

c) Remate: Se empleaba para vender al mejor postor, segun ofertas verbales.

d) Concurso: En este caso la adjudicacion se realiza sobre la base de
antecedentes, que permiten determinar la capacidad (técnica, econdmica,
referencial, etc.) de quienes concursan. Generalmente se utiliza este recurso para la
preseleccion de ofertas, sobre cuyo resultado se analizan las ofertas de precios.

7.1.1 Licitacién publica.

Es normal que en el ambito del Estado la contratacion de bienes y servicios se
realice mediante el resguardo de principios basicos, tales como moralidad, igualdad,
etc.

Se considera que la licitacion publica constituye un mecanismo idoéneo para el
cumplimiento de los requisitos fundamentales, ya que permite el conocimiento de las
ofertas mads convenientes desde los aspectos mencionados.

Mediante la licitacion, y conforme al pliego de condiciones, se formulardn Jas
ofertas, las cuales, cumpliendo con los requerimientos técnico - legales, permitiran la
seleccion de la oferta mds conveniente para los intereses publicos.

Enumeraremos los principios fundamentales en toda licitacion:

a) Publicidad: Es esencial que el mayor numero de probables oferentes tome
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conocimiento del interés del Estado en la contratacién de bienes u Servicios,
mediante la maxima difusién posible.

b) Concurrencia: Los regimenes de compras y contrataciones deben prever
condiciones que permitan la mds amplia concurrencia de oferentes, para conseguir
competencia en los precios.

La Ley de Contabilidad de la Nacion es muy explicita en el art. 61, en el
sentido de “que lus pliegos de condiciones favorezcan la concurrencia de la mayor
cantidad de postores”.

c) Igualdad.

Todos los oferentes merecen y se les debe un trato igualitario.

Para ello, es necesario: el absoluto respeto a las disposiciones de los pliegos de
condiciones generales y de especificaciones técnicas aprobados para la licitaciéon y
atender aquellas observaciones que los proponentes formulen, siempre dentro de 10
estipulado en 1os pliegos.

La apertura de ofertas debe ser efectuada en presencia de los oferentes,
quienes podrdan tomar conocimiento en ese acto de las condiciones de las restantes
propuestas.

7.1.2. Licitacion privada y contratacion directa.

En la Ley de Contabilidad de la Nacién estan expresamente establecidos los
casos en que se puede utilizar los sistemas de licitacion privada; remate publico y
contratacion directa (art. 56).

Por supuesto, todos los montos de referencia incluidos en este articulo de dicha
ley son actualizados periédicamente mediante decretos del Poder Ejecutivo nacional.

8. Registros de Proveedores del Estado.

La finalidad de los registros es seleccionar a las personas o empresas que
desean contratar con organismos oficiales o con otras empresas.

Con el fin de conocer adecuadamente las condiciones de solvencia técnica,
econoémica, etc., de los posibles proveedores, los organismos oficiales, y también las
empresas privadas, confeccionan registros: para la inscripciéon en ellos es necesario
el cumplimiento de requisitos minimos de capacidad, solvencia, antecedentes, etc.

Estos requisitos contemplan entre otros: capacidad técnica, juridica. financiera,
libros y balances conforme a las disposiciones especificas en la materia,
cumplimiento previsional, etc.

Con la aplicacién del seguro de cauciéon, que brindan las comparnias de seguros
en favor del Estado, no seria necesaria la rigurosidad en el Registro de Proveedores
y Contratistas. No obstante, sigue en aplicacion la habilitacion de aquéllos por los
registros.

Segun su finalidad y obligatoriedad, los registros pueden ser clasificados con
diferentes criterios.

Por ejemplo:

a) si se inscribe a contratistas para cualquier actividad o prestacion, o en
cambio lo hacen para una determinada de ellas;
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b) si habilitan a los contratistas y proveedores o sélo los excluyen;
¢) st habilitan en férma 6bligatoria y excluyente o de modo facultativo.

En el caso del Estado nacional han sido creados dos registros:

A) para la provision de bienes y servicios (decreto 825/ 88);
B) para la realizacién de obras ptblicas (ley 13.064, art. 13).

Por el decreto 825/88 se crea el Padrén de Proveedores y el Registro de
Sancionados, mientras que el art. 13 de la ley 13.064 crea el Registro Nacional de
Constructores de Obras Publicas.

Asimismo, para trabajar en el ambito de la Municipalidad de la Ciudad de
Buenos Aires es necesario inscribirse en el respectivo Registro, con cardcter
obligatorio. Otros municipios y las provincias, asi como también empresas Yy
sociedades del Estado, han organizado registros propios.

9. Sanciones a los oferentes o adjudicatarios.

Seguiremos en el tratamiento de este tema las disposiciones del Reglamento de
las Contrataciones del Estado, conforme al texto del decreto 825/ 88.

9.1. Causas que afectan la vigencia de la inscripcion y sanciones.
9.1.1. Apercibimiento.

Sera sancionado con apercibimiento, por tinica vez, quien incurriere en hechos
sancionables, si por su entidad asi correspondiere.

9.1.2. Suspension:

a) de hasta tres meses quien incurriera en hasta tres hechos culposos, cuando
por su gravedad asi se justifique y siempre que no correspondiere el supuesto del
parrafo anterior;

b) de mas de tres meses y hasta un ano quien cumplida la sancién del
apartado a incurriere en nuevos hechos culposos sancionables dentro del periodo
de tres anos;

c) de dos y hasta ocho anos quien cometiere cualquiera de los hechos
sancionables, en forma dolosa.

9.1.3. Inhabilitacion.

Podra ser inhabilitado para contratar, mediante resolucién fundada:

a) quien con posterioridad a la aplicacion de la sancién contemplada en el
inciso 9, apartado c, cometiere un nuevo hecho doloso dentro del lapso de tres anos

posteriores computado desde la comisién del hecho;
b) quien incurriere en el supuesto del inciso 9, apartado b, y que por su
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gravedad asi se justifique.

La Contaduria General de la Nacion podrd rehabilitar para contratar con el
Estado al proveedor sancionado con inhabilitacién una vez transcurrido el plazo de
ocho anos desde la fecha de su inhabilitacion.

Ello debera disponerse mediante resolucion fundada meritando debidamente si
las circunstancias del caso o la forma de operar de la firma, han variado en forma
favorable, de modo tal que resulte conveniente y aconsejable su rehabilitacion.

9.1.4. Otras disposiciones.

No se podra imponer sanciones después de transcurrido el plazo de tres anos
desde la fecha en que se cometi6 la infraccion.

St como consecuencia de ello hubiere necesidad de obtener alguna prueba,
luego de producida ésta, se dara vista a los interesados y a la dependencia que
intervino en la contratacién, por el plazo de diez dias, con lo que se tendrd por
concluido el procedimiento para la resolucién definitiva.

Sera de aplicacion supletoria la Ley Nacional de Procedimientos
Administrativos, sus normas complementarias, modificatorias y reglamentarias.

Los apercibimientos, suspensiones e inhabilitaciones aplicadas por la
Contaduria General de la Nacion alcanzardn a las sociedades respectivas e
individualmente a sus socios y solo tendran efecto con relacion a los actos
posteriores a la fecha en que se hubiere dispuesto la sancién.

Cuando las sanciones fueren aplicadas a sociedades anénimas o en comandita
por acciones, alcanzaran a éstas, a los miembros de sus directorios y a los socios
comanditados, respectivamente, y a quien posea participacion, por cualquier titulo,
que otorgue los votos necesarios para formar la voluntad social.

Las sanciones de apercibimiento, suspension o inhabilitacion seran aplicadas
por la Contaduria General de la Nacion y recurribles ante el Ministerio de Economia
en las formas previstas por la Ley Nacional de Procedimientos Administrativos y sus
normas complementarias, modificatorias y reglamentarias.

Cuando los suspendidos e inhabilitados por hechos dolosos, formen parte al
propio tiempo de otras sociedades, las sanciones alcanzaran a éstas sélo cuando
aquéllos posean participacién, por cualquier titulo, que otorgue los votos necesarios
para formar la voluntad social.

A los efectos de la aplicacion de las sanciones que correspondieren, los
organismos licitantes comunicaran a la Contaduria General de la Nacién, por
cualquier medio fehaciente, las conductas que pudieren dar lugar a la aplicacién de
sanciones Yy las resoluciones firmes que confirmaren tales especies previstas por los
respectivos contratos y en este reglamento, dentro de los treinta dias de su dictado,
remitiendo los antecedentes del caso, si fuera necesario.

En las actuaciones iniciadas como consecuencia de la denuncia de
infracciones, incumplimientos, desistimiento de oferta o adjudicacién, la Contaduria
General de la Nacién, antes de resolver, dara vista a los interesados por el plazo de
diez dias, quienes dentro de los diez dias subsiguientes, podran formular descargos
o aclaraciones y ofrecer la prueba que haga a su derecho.

Las sanciones que se apliqguen a los proveedores del Estado serdn
comunicadas por la Contaduria General de la Nacién a la Direccion Nacional del
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Registro Oficial para su publicacion.
10. Licitaciones internacionales.

Este procedimiento de compra puede ser considerado desde dos puntos de
vista:

a) dentro de la actividad del Estado como érgano administrativo, en virtud de
las disposiciones generales;
b) dentro de la denominada “legislacion de promocion”.

10.1. Licitacién publica internacional.

El inciso 6 de la reglamentacién correspondiente al art. 62 de la Ley de
Contabilidad establece que habiendo posibilidad de interesados en el exterior, se
realicen publicaciones en los paises que se determine a tal fin, sobre todo si se
dispusiera la cotizacion en monedas extranjeras. Ademdads, considera distintos
aspectos a incluir en las cotizaciones, a saber: salvo disposicion en contrario, las
cotizaciones se estableceran en condicion FOB, puerto de origen; los plazos de
entrega se los considerard cumplidos cuando el organismo licitante reciba la
documentacion de embarque; seran respetadas las normas del comercio
internacional, en especial las habituales establecidas y aceptadas por nuestro pais
con el de origen de la mercaderia ofrecida, etc.

Podemos decir, entonces, que en el concepto de licitacion ptublica internacional
se entiende una licitacion publica donde ademas de los oferentes del pais,
concurriran los de otros paises.

Este tipo de licitacion no es exclusiva del derecho publico, ya que puede ser
aplicada en el ambito del derecho privado.

Una forma de clasificar las licitaciones internacionales seria:

a) las que otorgan franquicias a la industria nacional que resulta adjudicataria
de licitaciones internacionales (ley 16.879, para proyectos eléctricos);

b) las licitaciones cuya financiacion corre por cuenta de organismos
internacionales o agencias de gobiernos extranjeros (Banco Internacional de
Desarrollo; Banco Mundial, entre otros);

c) las licitaciones comunes, financiadas por el Estado o por los oferentes.

En realidad, esta clasificacion no atiende a aspectos diferentes en el proceso
licitatorio o de preseleccion, sino al origen de los fondos para su financiacion y la
circunstancia de contemplar regimenes promocionales especiales para el desarrollo
industrial.

11. Compre argentino y contrate nacional.

Este titulo abarca las disposiciones que orientan el poder de compra del Estado
hacia el mercado argentino, dentro de precios compatibles en relacion con los
valores internacionales.

Se trata de una legislaciéon que propende a afianzar el desarrolla econémico
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nacional, no significando restriccion al sistema de importaciones.

Podemos mencionar como antecedentes: el BUY American Act de 1875; el
concepto de similaridad, incorporado a la politica aduanera del Brasil en 1938; la
ley de Ordenacién y Defensa de la Industria de Espana, que rige desde 1939. Hay
otros regimenes en paises latinoamericanos, europeos y Japon.

11.1. Compre argentino.

La base esta constituida por el decreto - ley 5340/63. Con posterioridad se
agregan: a) decreto 5344/64, que reglamenta el funcionamiento de la Comision
Asesora Honoraria, creada por decreto ley 53.401/63; b) decreto 911/70, que
modifica parcialmente el anterior; c) las leyes de promocion 16.879 y 20.852; d) las
leyes 17.574, 17.803 y 17.866, que se refieren a beneficios otorgados a la empresa
Hidronor; y e) decreto 812/ 88, que modifica la constituciéon de la Comisiéon Asesora
Honoraria, derogando los decretos 5344/64 y 911/ 70.

En algunas disposiciones se han introducido modificaciones que
desnaturalizan el objetivo primordial de beneficiar a la industria nacional, mediante
excepciones.

11.2. Andlisis del decreto ley 5340/ 63.

Se obliga a adquirir exclusivamente materiales, mercaderias y productos de
origen nacional, siempre que se opere la razonabilidad de los precios, a los
siguientes organismos:

a) Administracion ptublica;

b) reparticiones autarquicas;

c) reparticiones auténomas;

d) reparticiones descentralizadas;

e) concesionarias de servicios publicos;
f) empresas del Estado.

También estan obligados por este régimen quienes celebren contratos de obras
o de servicios con los organismos estatales.

La definicion de material, mercaderia o producto de origen nacional, segtin este
decreto, indica que se entendera como tal aquel producto industrial manufacturado
en la Republica Argentina, en cuya elaboracion se utilicen materias primas,
productos semielaborados o partes producidas en el territorio nacional o en el
exterior, siempre que en este ultimo caso no se produzcan en el pais; o bien al
manufacturado por plantas industriales que estén desarrollando un plan de
integracion industrial aprobado o establecido por autoridad competente, aunque el
producto no cumpla la condiciéon precedente.

La razonabilidad del precio se define en el caso de que este no supere al precio
de comparaciéon del producto importado, que incluye, ademas del costo, seguro y
flete, los recargos cambiarios que deban ser pagados por un importador no
privilegiado, los impuestos, derechos y otras tasas aduaneras, otros derechos y
gravamenes, asi como los intereses y gastos financieros que correspondan.
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El régimen llamado de “Compre Argentino” es declarado, por este decreto, de
orden publico (su cumplimiento es inexcusable), y dispone la nulidad absoluta de
aquellos contratos que contravengan sus disposiciones. Esta nulidad puede ser
declarada de oficio o a peticion de parte interesada; en este ultimo caso, se
considera como tal al oferente de materiales, mercaderias o productos de origen
nacional.

Se crea una Comision Asesora Honoraria cuyo funcionamiento fue
reglamentado por el decreto 812/ 88, fijando las normas a las que deberda ajustarse
esta Comision. El presidente de la Comision es el ministro de Economia o el
funcionario que designe en su reemplazo, y el secretario ejecutivo es el secretario de
Industria y Comercio Exterior o el funcionario que éste designe.

En el seno de la Comisién funcionan varias subcomisiones que se expiden
sobre la procedencia o no de la importacion pedida.

El decreto - ley 5340/63 establece varias excepciones para conceder
autorizaciones por resolucion del Ministerio de Economia.

11.3. Contrate nacional.
Andlisis de la ley 18.875.

Dicta normas referentes a la utilizacion del poder de compra del Estado,
orientandolo hacia el mercado local.

Dispone que cuando en los proyectos de obras o servicios a contratar, existan
diferentes alternativas técnicamente viables, se elegira con cardcter preferente a
aquellas que permitan la utilizacion de materiales y productos que puedan ser
abastecidos por la industria nacional o desarrollados por ella, a saber:

a) Las especificaciones indicaran siempre bienes que se produzcan en el pais,
salvo cuando la industria nacional no esté en condiciones de ofrecer por lo menos
una alternativa parcial, viable y a precio razonable.

b) En caso de que la industria nacional sélo pueda cubrir determinado peso o
volumen, tamano, potencia, velocidad o cualquier otro limite especifico, los proyectos
deberdan ajustarse a esos limites, salvo expresa justificacion.

c) Las obras se fraccionaran en el mayor grado técnicamente posible, a fin de
facilitar la mdaxima participacion de la industria nacional en su provision.

En forma andloga se procedera con los equipos y maquinas producidos en el
pais.

d) Las condiciones de provisibn permitiran, mediante plazos definidos, que la
industria nacional pueda encarar la produccibn de los elementos requeridos, salvo
urgencia impostergable. Si hubiera que fiyar plazos para bienes cuyo unico
adquirente es el Estado, a fin de permitir que firmas nacionales desarrollen su
produccibn, sera obligatorio hacerlo.

Esta ley fue reglamentada por el decreto 2930/70, el cual insiste en la
necesidad de permitir la mayor participacion posible de la industria nacional, dentro
de los requisitos establecidos por el decreto - ley 5340/ 63.

El art. 21 de la ley dispone que los funcionarios, cualquiera que fuese su
jerarquia y funcién, que omitan, rehusen cumplir, no cumplan debidamente o
retarden la ejecucion de los actos precontractuales o contractuales, dispuestos por
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esta ley, incurriran en la violacion del art. 240 del Cédigo Penal.

Si el precio de importacion resultare inferior al de la industria nacional, el
organismo solicitante presentara una planilla comparativa de precios, detallando
todos los gastos necesarios para que un importador no privilegiado pueda colocar el
producto o material que se importa, en igualdad de condiciones con el de origen
nacional

12. Ley 22.460.

Mediante esta ley se regula la promociéon y contrataciéon de los servicios de
consultoria con empresas consultoras privadas, que se realicen en los diferentes
ambitos estatales.

12.1. Andlisis de la ley.

Legisla las actividades de servicios de consultoria que bajo la forma de
locacion de obra intelectual o de servicios contrate la Administracion Publica
Nacional, dependencias, reparticiones y entidades autdrquicas o descentralizadas,
las empresas y bancos del Estado, las sociedades del Estado regidas por la ley
20.705 y las sociedades de cualquier naturaleza, con participacion estatal
mayoritaria, con empresas consultoras privadas.

Las tareas de consultoria entre organismos oficiales, seguiran prestandose con
las modalidades imperantes a la fecha de la ley.

12.2. Definiciones.

Servicios de consultoria: toda prestacion de servicios profesionales, cientificos y
técnicos de nivel universitario, cumplidos bajo la forma de locaciéon de obra
intelectual o de servicios y realizada por firmas consultoras o consultores.

Firma consultora: toda sociedad permanente, legalmente -constituida, civil o
comercial, cuyo objeto exclusivo es la prestacion de servicios de consultoria.
Consultor: todo profesional universitario altamente calificado que a titulo individual
presta servicios de consultoria.

Consorcio: toda asociaciéon accidental en participacion de firmas consultoras, o de
firmas consultoras con consultores o de dos o mads consultores entre si, para llevar a
cabo tareas de consultoria.

Firma consultora o consultor local: toda firma consultora o consultor que reuna los
requisitos que establece el régimen de la ley 18.875 y los que se fijen en la
reglamentacion.

12.3. Condiciones y responsabilidades.

Se crea el Registro Nacional de Firmas Consultoras, estableciéndose las
condiciones de idoneidad y continuidad obligatorias para los consultores y las
firmas consultoras.

El incumplimiento de ellas conllevara la aplicacion de sanciones de
cancelacién o suspension de inscripcion hasta un ano.
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Puede recurrirse en apelacion ante la Camara Nacional Federal v Contencioso
Administrativo de la Capital Federal.

Las dos terceras partes de los socios que integren las firmas consultoras, que
representen la misma proporcion de capital y de los votos sociales, serdn
profesionales universitarios. Los titulos profesionales deben guardar relacién con el
objeto social.

La mayoria de los integrantes de los 6érganos de administraciéon de las firmas,
estardan compuestas por profesionales universitarios.

12.4 Condiciones de contratacion.

La contratacion con firmas o consultores extranjeros, se realizard unicamente
en los casos y en las condiciones previstas en la ley 18.875.

12.5. Rescision del contrato.

Estan establecidas las causales para la rescision del contrato, tanto por el
comitente como por el contratista.

12.6. Arbitraje.

Corresponde al Tribunal Arbitral (ley 12.910) o al que lo sustituya, actuar en
unica instancia, en caso de controversia sobre los contratos de consultoria.

La jurisdiccion del Tribunal Arbitral sera voluntaria para los consultores,
pudiendo optar, al plantear un reclamo, por la via judicial o la administrativa.

CAPITULO XX

OBRAS PUBLICAS
1. Antecedentes sobre legislacion de obras publicas.

Histéricamente, esta comprobado que en la antigtiedad ya se realizaban obras
publicas, incluso antes de la era cristiana (grandes carreteras, palacios, acueductos,
puertos, etc.).

Por supuesto que nos estamos refiriendo a la obra (construcciéon, trabajo, etc.),
sin considerar los aspectos juridicos, por cuanto éstos son relativamente nuevos.

Esas obras eran ejecutadas por los Estados y se destinaban al uso publico.
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Los egipcios, fenicios, asirios, caldeos, posteriormente los griegos y romanos, Yy
luego en Europa (Edad Media, Renacimiento) franceses, alemanes, italianos, etc.,
realizaron grandes obras de interés publico, algunas de las cuales aun hoy se
puede apreciar.

En América (Central y del Sur) las civilizaciones aztecas, mayas, incasicas,
desarrollaron también obras publicas (templos, caminos, acueductos), sobre todo la
extraordinaria red vial que cubria América Central y la costa del Pacifico Sur.

Segun algunos historiadores, la colonizaciéon y conquista de América, no se
caracterizaron precisamente por los avances en lo referente a obras publicas. Al
contrario, no se conoce grandes o medianas realizaciones del Estado (virreinatos,
capitanias, gobernaciones, etc.) en ese aspecto.

Corresponde aclarar que si bien en esa época no progresaron las obras
publicas, en cambio en la legislacion de Indias se registran cédulas y ordenanzas al
respecto. Por ejemplo, Felipe II, en 1563, dispuso que se debia construir las obras
viales necesarias y disponer su mantenimiento, por intermedio de las autoridades.

Asi encontramos un interesante antecedente de la “contribuciéon entre vecinos?,
ya que las obras eran costeadas por quienes se beneficiaban con su proximidad, y
también sobre “peaje”, por cuanto los caminos o puentes estaban afectados por un
gravamen de transito.

En nuestro pais, el primer antecedente de cardcter orgdnico seria un decreto
del director supremo Juan Martin de Pueyrredon del 24/1/1817, que crea la
“Comision de Caminos” (memoria de la Direcciéon Nacional de Vialidad arnios
1935/ 36).

El proyecto, ejecuciéon v conservacion de obras ptblicas fue encarado, aunque
con vigencia en Buenos Aires (no en el ambito nacional), con el decreto de
Bernardino Rivadavia del 5/5/1826, encomendando al “Departamento de
Ingenieros” dichas funciones.

Mientras tanto, las obras en otras provincias eran encaradas por medio de
disposiciones aisladas e inconexas entre si, con los consiguientes problemas
legales.

Otro antecedente, esta vez especifico sobre licitacion y contratamiento, se halla
en la Ley de Contabilidad Nacional 428, del 13/10/1870. En esta ley se establecia
un sistema de remate publico para contratos inferiores a mil pesos moneda
nacional; los casos urgentes podian ser contratados en forma privada; determinaba
las garantias necesarias para licitar y un plazo de 30 dias para publicitar el remate,
etc.

El 17/7/1876 se sancioné la primera ley nacional de obras ptblicas 775, que
rigié el remate de obras hasta el 25/9/1947, en que fue reemplazada por la ley
13.064.

Como antecedente importante, haremos algunos comentarios sobre el
articulado de la ley 775:

- Ante todo, no admitia variabilidad do costos, aspecto, éste, que se modifico
casi al final de su vigencia mediante la ley 12.910.

- No preveia delegacion de facultades en organismos del Estado, estableciendo
que la inspeccion y vigilancia se harian por medio de los departamentos de
ingenieros civiles o militares, segun correspondiera.



64

- Consideraba obra publica a las construidas por cuenta del Tesoro nacional,
sin ninguna excepcion.

- No determinaba sistemas de licitacién o contratacién, si bien en la parte de
ejecucion de las obras indicaba que las liquidaciones se harian por medicion.

- No establecia la obligatoriedad del crédito legal para el llamado a remate.

- Para las excepciones al llamado a licitacién establecia como causales: a) que
el costo de las obras no excediera de $ 1.000; b) cuando las circunstancias
exigieran reserva; c) en casos de urgencias, etc.

- Obligaba, salvo las excepciones anteriores, a licitar todas las obras que se
ejecutaban por cuenta de la Racién conforme a la ley 428, ya mencionada.

- Ordenaba que en los actos de licitacion interviniesen directamente el
escribano mayor de Gobierno, cl ministro del ramo y otros funcionarios.

- Desde el art. 25 en adelante, las disposiciones son de cardcter técnico
guardando bastante similitud con las de la actual ley 13.064, si bien las de esta
ultima resultan mds completas.

La ley 13.064, que actualmente rige la contratacion y ejecucion de obras
publicas en el orden nacional, entré en vigencia el 13/10/47 y la trataremos mads
adelante.

En la provincia de Buenos Aires cabe mencionar la ley 4117 (de Vialidad y
Obras Publicas) aprobada por la Legislatura el 28/10/32. Autorizaba al Poder
Ejecutivo provincial a acogerse a la Ley Nacional de Vialidad; a constituir el Consejo
de Vialidad; a celebrar contratos de adquisicion, venta y locacion de materiales
(directamente o en licitacién privada) y por medio de subcontratistas o destajistas,
dando preferencia al personal y materiales argentinos. Crea los Consejos de Obras
Publicas y de Vialidad y fija las obligaciones de los contratistas. Luego se dicté la
ley 4538, del 22/4/37, que establecia como sistemas de contratacion los de ajuste
alzado o precio unitario.

Es una ley muy detallista, pero que ademds excede el campo de licitacion y
construccion de obras publicas, ya que también crea el Consejo de Obras Publicas
(arts. 135 a 142), integrado por los directores de Pavimentacion, Geodesia,
Hidraulica, Obras Sanitarias, Ferrocarriles, Vialidad, etc., el cual tenia por funcion
actuar como cuerpo consultivo, dictaminar sobre las adjudicaciones de licitaciones,
proponer estudios, construcciones, aprobar los pliegos para licitacion y los
presupuestas de las reparticiones.

Ademds, en el capitulo XI dispone sobre la reglamentacion del ejercicio
profesional de la ingenieria, creando el Consejo Profesional respectivo.

Esta Ley Organica de Obras Publicas fue reglamentada por decreto del
26/3/38.

En la actualidad se halla vigente la ley 6021, siempre en la provincia de
Buenos Aires.

2. Concepto de obra publica.
Dijimos que la ley 775 consideraba como “obra publica a la ejecutada por

cuenta del Tesoro nacional”.
La actual ley 13.064 la define como “toda construccion, trabajo o servicio de
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industria que se ejecute can fondos del Tesoro de la Nacién”, salvo excepciones.

La Ley de Obras Publicas provincial 4538, reconocia como obra publica “a
aquella que se construye a costa de la provincia, o las que garanticen o
subvencionen con destino a llenar una necesidad o servicio ptblico”.

La ley provincial en vigencia, 6021, establece que “todas las construcciones,
trabajos, instalaciones y obras en general que ejecute la provincia por intermedio de
sus reparticiones, por si o por medio de personas o entidades privadas u oficiales,
con fondos propios de apartes nacionales, municipales o de particulares, se
someterdan a las disposiciones de la presente ley”.

Estas dos ultimas definiciones podria considerdrselas conceptualmente
aproximadas a lo que debe ser una obra publica; pero en general en nuestro pais no
se ha uniformado aun este concepto.

En realidad, una buena definicion de obra publica debiera contener varios
aspectos fundamentales: caracterizacion de la persona contratante; destino de uso o
utilizacion publica, o servicio publico o interés comun, ya sea directo o indirecto.

3. Clasificacion de obras publicas.

Segun las prescripciones constitucionales, la legislacion de obras publicas es
de orden local. Luego, siguiendo el articulado pertinente de nuestra Constitucion
nacional, podemos formular una clasificacion general de las obras publicas, segun
sea la persona de derecho publico que las ejecute, en nacionales, provinciales y
municipales.

Podemos agregar, supletoriamente, las obras publicas de cardacter
internacional, tales como: puente internacional Posadas - Encarnacion; Yacyretd;
Salto Grande (aprovechamientos hidroeléctricos). Cabe aclarar que este tipo de
obras tiene su origen en reglamentaciones especiales surgidas de convenios
internacionales.

Nuestros tribunales han ido ampliando el concepto sobre la base de
jurisprudencia que ha coincidido con los aspectos fundamentales que enunciamos.

Veamos el concepto de obra ptublica en otros paises:

- En Francia, por ej. la obra publica esta definida por dos condiciones: debe ser
realizada sobre bienes inmuebles y para uso o utilidad comun.

- Otras legislaciones extranjeras establecen que la obra ptublica debe ser
ordenada por persona de derecho ptublico u organismo delegado de una persona de
derecho publico; por ej. un concesionario.

Casi todos los aspectos que hemos enunciado los encontramos en algunas
definiciones de obra publica de autores argentinos y extranjeros que como dato
tlustrativo transcribimos:

- Rafael Bielsa: “Es obra publica toda construccion integral y reparacion
realizada, sea por la administraciéon publica, sea por concesionarios, sobre cosas
inmuebles o muebles directa o indirectamente afectadas al uso ptiblico”.

- Mauricio Durrieu: “Son aquellos trabajos llevados a cabo en un inmueble por
cuenta de una persona publica, y con un fin de utilidad publica”.
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- Sayagués Laso (Uruguay): “Son ciertos trabajos sobre bienes inmuebles que
la Administracion ejecuta o que se realizan por su cuenta’.

- Garcia Oviedo (Espana): “Son obras publicas las ejecutadas por un organismo
administrativo, por su encargo, con un fin inmediato de utilidad publica”.

4. Empresas y sociedades del Estado. Ejecuciéon de obras publicas.

Las empresas del Estado fueron creadas por la ley 13.653; en ella se dejaba
en libertad a las empresas para actuar en la construccion de obras publicas sin
aplicar la ley 13.064.

Posteriormente, y por ley 15.023, modificatoria de la ley 13.653, se determiné
que las empresas del Estado debian aplicar las disposiciones de las leyes de obras
publicas y de contabilidad, siempre que éstas no se opusieran a las normas que
hubieren sido incluidas en los estatutos de las empresas. Actualmente, las
empresas del Estado tienen dentro de sus reglamentos de -contrataciones
disposiciones que siguen los lineamientos de las leyes 13.064 y 12.910.

Es interesante destacar, ademads, que las disposiciones de la ley 12.910 y ley
15.285, sobre mayores costos, son aplicables para la Administracion nacional y
para las empresas del Estado, segun se desprende del art. 1 de ambas leyes.

Las sociedades del Estado, creadas por la ley 20.705, y las sociedades
anénimas con mayoria estatal, ley 19.550, son organismos de derecho privado,
realizan obras de interés publico regidas por aquel derecho, quedando
comprendidas entonces, dentro del concepto de la obra publica.

5. El contrato de obra publica como contrato administrativo.

El contrato de obra ptublica se caracteriza como contrato administrativo. En el
art. 21 de la Ley de Obras Publicas 13.064, ya se explicita tal circunstancia, por
cuanto la Administracion actia como persona de derecho publico, y la legislacion de
obras publicas forma parte del derecho administrativo.

6. Obras publicas nacionales.
Legislacion vigente. Detalle cronoldgico.

La legislacion que regula la ejecucion de obras ptblicas y el reconocimiento de
variaciones de costos en el orden nacional estd constituida por las disposiciones del
siguiente cuadro resumen; en éste las normas sobre reconocimiento de variaciones
de costos estan identificadas con un asterisco.

Cédigos de referencia: Ley (L.); decreto — ley (D.L.); resoluciéon (R.); resolucion
conjunta (R.C.); disposicion (d)..

Referencias Fecha Objeto

L. 12.910* 2/1/47 | Reacondicionamiento de contratos de obras ptblicas
nacionales.

R. 1.946/47 * | 16/4/47 |Aclara que los beneficios que otorga la ley 12.910 se
(M.O.P.) refieren solamente a los casos en que la




Administracion nacional contrata directamente la
realizacion de obras.

D. 11.511/47*

28/4/47

Reglamenta la ley 12.910; derogado por decreto
3.772/64; excepto el art. 8 de creacion de la
Comision Arbitral.

L. 13.064

13/10/47

Ley de Obras Publicas. Contiene las normas bdsicas
para la ejecucion de construcciones, trabajos y
servicios de industria.

D. 34.952/47

26/11/47

Delega en el Ministerio de Obras Publicas de la
Nacién las facultades y obligaciones para la
ejecucion de construcciones, trabajos o servicios que
revistan el cardcter de obra ptublica.

D. 23.428/48 *

5/8/48

Declara improcedente el acogimiento al régimen de
la ley 12.910 por adjudicatarios de contratos
relativos a suministros o provision de elementos

D. 2.070/49

27/1/49

Determina que el Ministerio de Obras Publicas estd
facultado para considerar las multas que puedan
corresponder a los contratistas por mora en la
ejecucion.

. 7.928/49

31/3/49

Acepta fianza bancaria como garantia de oferta.
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. 19.324/49

13/8/49

Aclara el art. 1 y otros conceptos y expresiones de la
ley 13.064.

L. 14.000

29/9/50

Permite el afianzamiento de ofertas o cumplimiento
de contratos de obras publicas con titulos y bonos
provinciales o municipales.

L. 14.143

17/9/52

Autoriza a afianzar los contratos con derechos
reales de hipotecas en primer grado o prendas con
registro.

D. 1516/54

2/2/54

Determina las clausulas que deben figurar en los
pliegos de condiciones, autorizando el afianzamiento
real de hipotecas y prendas.

R. 2.529/54
(M.O.S.P.)

13/3/54

Aprueba el pliego de bases y condiciones para la
licitacion de obras publicas nacionales.

D. 5.742/54

12/4/54

Autoriza la sustitucion del “fondo de reparos” en los
contratos de construccion de obras publicas por
fianzas bancarias.

D. 5.883/56

28/3/56

Delega en los directores nacionales de las
reparticiones técnicas centralizadas del Ministerio de
Obras Publicas, facultades y obligaciones conforme
a lo previsto en el art. 2 de la ley 13.064.

D. 5.996/57

6/6/57

Modifica articulos del decreto 5.883/56, incluyendo
obras publicas que realice el Ministerio de Obras
Publicas por cuenta de terceros.

D.L. 653/58

21/1/58

Reitera que en los contratos de obras ptublicas hay
que incluir clausulas que permitan sustituir el “fondo
de reparos” por fianza bancaria en las condiciones




del decreto 5.742/ 54.

L.

14.467

29/9/58

Ratifica el decreto — ley 653/ 58.

D

. 8.919/59

3/8/59

Dispone que los pliegos de condiciones incluyan
clausulas que permitan sustituir el “fondo de
reparos” en efectivo por titulos o bonos nacionales.

D

. 1360/60

1/2/60

Establece el porcentaje del 5 % como limite mdximo
para constituir el “fondo de reparos”, debiéndose
determinar en las clausulas particulares de los
pliegos de condiciones, el porcentaje de retencion a
practicar en los certificados de obras.

L.

15.275

27/2/60

Construccion y financiacion de obras viales.

L.

15.258 *

11/7/60

Autoriza a incluir en las liquidaciones de mayores
costos los correspondientes a las amortizaciones de
equipos y las incidencias de los gastos indirectos y
generales.

D

. 6.927/61 *

10/8/61

Reglamenta la ley 15.285.

R

. 973/61

(S.E.O.P.)

18/9/61

Dicta normas sobre exigencias en los actos de
apertura de licitaciones con respecto a la constancia
del Registro Nacional de Constructores de Obras
Publicas.

. 1.978/64 *

19/3/64

Reglamenta el funcionamiento de la Comision
Arbitradora, creada por el art. 8 del decreto
11.511/47.

. 3.772/64 *

22/5/64

Reglamenta la ley 15.285.

ol

.4.124/64 *

5/6/64

Modifica articulos 5 y 8 y deroga art. 9 del decreto
6927/61.

. 9599/64 *

25/10/64

Crea las comisiones liquidadoras y fija los
procedimientos para la determinaciéon de mayores
costos.

. 10.570/ 64

31/12/64

Establece que, salvo algunas excepciones, las obras
arquitectonicas seran ejecutadas por la Direccion
Nacional de Arquitectura de la Secretaria de Estado
de Obras Publicas en las condiciones que establece
el decreto.

. 2.291/65

25/3/65

Aclara disposiciones del decreto 10.570/ 64.

& 0o

16.798

30/10/65

Modifica la anticipacién con que se debe publicar la
licitacion y autoriza a no constituir garantia en
licitaciones y contrataciones directas menores de
cierto monto.

. 4.517/66 *

20/12/66

Aclara los términos del art. 8 del decreto 11.511/47.

D
D

. 7.759/67 *

23/10/67

Normas para interponer recurso de apelacion ante la
Comisién Arbitral.

L.

17.520

7/11/67

Establece las condiciones en que el Poder Ejecutivo
puede otorgar concesiones de obra publica para la
construccién, conservacion o explotacion de obras
publicas, mediante el cobro de tarifas o peaje.
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D. 5.838/68 *

19/9/68

Cambia la denominacion de la Comision Arbitral, ley
12.910, por la del Tribunal Arbitral, ley 12.910.

L. 17.804

12/7/68

Autoriza a constituir garantias mediante seguros de
caucion.

D. 6.153/68*

27/9/68

Aclara conceptos del art.3 del decreto3.772/ 64.

R .59/69
(R.N.C.O.P.)

5/1/69

Establece que no es necesaria la inscripciéon en el
Registro Nacional de Constructores de Obras
Publicas, para la provisién de materiales standard.

D.411/69

31/1/69

Establece las condiciones basicas de las pélizas de
seguro de cauciéon admitidas por la ley 17.804.

L.18.699*

2/6/70

Permite trasladar mayores costos salariales en
contratos de obra publica..

D.1.853/70

16/10/70

Delega en los jefes de departamento, de division y
conductores de obras de direcciones nacionales, las
facultades de la ley 13.064.

D. 3.869/71

14/9/71

Establece que en las garantias constituidas con
poliza de seguros de caucion, las firmas de los
responsables de las entidades aseguradoras,
deberdn certificarse por escribano ptblico.

D. 5.428/72

16/8/72

Establece para los organismos comprendidos en la
ley 13.064 el uso obligatorio del Pliego Tipo de
Bases y Condiciones para locaciéon de obra y del
Pliego Tipo de Bases y Condiciones para suministros
destinados a obra publica.

D. 84/73

4/1/73

Aprueba el Pliego de Bases y Condiciones para los
concursos de asistencia técnica de las direcciones
nacionales de Arquitectura y de Construccion de
Elevadores de Granos.

D. 285/ 74

26/1/74

Delega en la Secretaria de Estado de Transporte y
Obras Publicas la facultades y obligaciones, segun
el art. 2 de la ley 13.064, y autoriza a delegar tales
facultades en la subsecretarias de su jurisdiccion.

D. 2.874/75 *

10/10/75

Amplia situaciones previstas por el decreto
3772/ 64.

D. 2.875/75 *

10/10/75

Autoriza a modificar la mecdanica de reajuste ante
distorsiones significativas.

L. 21.250 *

20/1/76

Ratifica los decretos 2.874/75 y 2.875/ 75.

D. 899/76

14/6/76

Autoriza a constituir garantias de contrato dentro del
limite vigente para el inciso “a” del art. 9 de la ley
13.064, con pagaré sin avalar o afianzar.

L 21.392*

20/8/76

Fija el régimen de actualizacion de deudas por mora
en el pago de los certificados, en contratos de
locacién de obra, material o intelectual.
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D. 2347/76 *

1/10/76

Reglamenta el art. 5 de la ley 12.910, modificando
los articulos 14 y 17 y derogando el art. 16 del
decreto 3.772/ 64.




D. 2.348/76 *

1/10/76

Reglamenta el art. 6 de la ley 12.910; complementa
el decreto 2.875/75 y modifica los arts. 2, 9, 13 y
27 del decreto 3.772/ 64.

D. 3.558/76

30/12/76

Establece que la actualizacion de los limites y
condiciones de los arts. 9, incisos ay b, 10, 14 y 21
de la ley 13.064 pueden realizarse cuando razones
fundadas asi lo aconsejen.

D. 326/77

7/2/77

Establece un régimen de actualizaciéon de créditos y
deudas entre organismos y empresas del Estado.

D. 972/77

11/4/77

Se insiste en el cumplimiento del art. 3 del decreto
2.348/76 ante una observacion del Tribunal de
Cuentas.

D. 2.039/77

13/7/77

Modifica el art. 2 del decreto 326/ 77.

R 516/77 *
(S.H.)

20/7/77

Dicta normas aclaratorias y de procedimientos para
la aplicacion de la ley 21.392.

D. 2.517/78

23/10/78

Faculta al Ministerio de Economia a actualizar los
limites de la ley 13.064.

D.2.611/78 *

2/11/78

Fija plazos para la actualizacion de deudas y aclara
conceptos de la ley 21.392.

D. 107/79

15/1/79

Establece que debe efectuarse la retencion para
“fondo de reparos”, en los certificados de mayores
costos.

D. 1.938/79 *

9/8/79

Fija el plazo para la presentacion de la solicitud de
ajuste de la deuda, prevista por el art. 3 del decreto
2.611/78.

D. 2337/79 *

20/9/79

Establece que a los efectos de la aplicacion de
formulas de mayores costos, los organismos
estatales sélo reconoceran determinados aumentos
salariales.

R. 936/ 80
(S.E.T.O.P,)

18/12/80

Actualiza Pliego Tipo de Bases y Condiciones para
la Contratacion de Obras Publicas, aprobado por
resolucion 2.529/54 (M.O.P.).

D. 756/81

27/3/81

Aprueba la modificacion del reglamento que rige el
Registro Nacional de Constructores de Obras
Publicas.

D. 405/ 81

8/6/81

Faculta al Ministerio de Obras y Servicios Publicos a
actualizar los limites que determinan los art.9,
incisos “a” y “b”, 10,14 y 21 de la ley 13.064, a
propuesta de la Subsecretaria de Obras Publicas.

D. 222/83

10/12/83

Autoriza al Ministerio de Obras y Servicios Publicos
a delegar facultades relacionadas con la ley
13.064.

D. 1.083/84

6/4/84

Aclara que la prohibicién de trasladar a los precios
los aumentos del decreto 226/ 83 no es aplicable en
los contratos de obras publicas.

D. 1.186/84

16/4/84

Considera causa justificada de incumplimiento a las
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dificultades financieras.

D. 1725/85 10/9/85 |Fija normas sobre aplicacién del decreto 1096/ 85,
de reforma monetaria en contratos de locaciéon de
obra del sector publico.

D. 1726/85%* 10/9/85 |Establece el tratamiento con respecto al régimen
pactado para el reconocimiento de las variaciones
de precios.

R.C. 1.004/85*| 18/10/85 | Permite el reconocimiento desagregado de la

(M.E.)y variacion del costo financiero en obras publicas.

303/85*

(M.O.S.P.)

D. 2.050/85 * | 21/10/85 | Normas aplicables por la desagregaciéon del costo
financiero en contratos de locaciéon de obras del
sector publico.

D. 2.253/85 * | 22/11/85 | Modifica el art. 1 del decreto1.726/ 85.

R.C. 1.295/85*| 11/12/85 | Norma complementaria del decreto 2.050/ 85.

(M.E.)y

435/85*

(M.O.S.P.)

D. 85/86* 20/1/86 |Prorroga los plazos establecidos en el decreto
2.050/85 para que los contratistas ejerzan sus
derechos de opcion.

D. 500/ 86%* 4/4/86 |Precisa los alcances del decreto 1.938/79,
referentes a actualizaciones e intereses de la ley
21.392.

D. 658/86 6/6/86 |Autoriza a trasladar a los precios el aumento
salarial establecido por decreto 2466/85, en
contratos de obra publica..

R. 274/86 19/6/86 |Establece que no es necesario exigir la inscripcion

(R.N.C.O.P.) en el Registro Nacional de Constructores de Obras
Publicas para licitaciones con plazos menores de 12
meses Yy capacidad de -contratacion inferior a
150.000 australes.

D. 1.618/86 * | 12/9/86 |Normas de procedimiento para el reconocimiento de
diferencias sobre saldos de las obligaciones en
mora, derivadas de obras.

D. 1.619/86 * 12/9/86 | Normas para los contratos de obras publicas con
certificaciones entre julio 1982 y mayo 1985, para el
reconocimiento de la variacion del costo financiero.

D. 1.620/86 * | 12/9/86 |Modifica los decretos 1.568/85, 1.725/85 y
2.050/ 85, para la aplicacion del decreto 1.096/85
en contratos de locacion de obra del sector publico.

D. 1621/86 * 12/9/86 | Establece el mecanismo de pago del reconocimiento
de diferencias financieras por aplicacion de los
decretos 1618/86 y 1619/ 86.

R. 260/ 88 9/6/88 |Actualiza los montos y condiciones establecidas en
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(M.O.S.P.) los arts. 9, inciso a y b, 10, 14 y 21 de la ley
13.064.

7. Andlisis de la ley 13.064.

Fue sancionada el 29/9/47 y promulgada el 13/10/47, derogando a la
anterior 775.

Es amplia y minuciosa, consta de 9 capitulos y contempla el tramite de
aprobacion del proyecto, licitacion, certificacion, recepcion, etc.; hasta la liquidacion
final. No tiene decreto reglamentario.

7.1. De las obras publicas en general.

“Considérase obra publica nacional toda construccion o trabajo o servicio de
industria que se ejecute con fondos del Tesoro de la Nacién, a excepcion de los
efectuados con subsidios, que se regiran por ley especial, y las construcciones
militares, que se regiran por la ley 12.737 y su reglamentacion y supletoriamente
por las disposiciones de la presente”.

En esta definicion encontramos tres aspectos:

a) obra publica, que ya hemos comentado como defectuosamente definida, no
obstante el decreto aclaratorio 19.324/49;

b) obras por excepciéon, que se ejecutan con subsidios y por leyes especiales;

c¢) construcciones militares (ley 12.737).

Nosotros nos ocuparemos de la obra publica como construccion, trabajo o
servicio de industria.

El decreto 19.324/49 se dicté para aclarar los conceptos arriba enumerados,
definiendo como:

Construcciones: obras viales, portuarias, diques, edificios, construcciones
especiales para obras y servicios publicos, lineas telefénicas y telegrdficas,
aerédromos, monumentos, perforaciones, replanteos, plantaciones, etc., y todo otro
trabajo principal o suplementario inherente a la materia.

Trabajos: obras de ampliacion, reparacion o conservacion de bienes inmuebles
y dragado, balizamiento, relevamiento.

Servicio de industria: organizaciéon e instalacién de servicios industriales
(talleres, fabricas, usinas, etc.).

Ademds, este decreto incluye como comprendidos en los efectos
correspondientes al cardacter y concepto de obras publicas, a las adquisiciones y
expropiaciones de inmuebles y sus medianeras y a las adquisiciones de materiales,
maquinarias, mobiliario y elementos destinados a las construcciones, trabajos y
servicios de industria enunciados precedentemente, hasta su habilitacion integral.

Se autoriza al Poder Ejecutivo a delegar las facultades y obligaciones de esta
ley. El cuadro resumen (punto 6) incluye disposiciones vigentes al respecto.

La ley obliga a la aprobaciéon previa del proyecto y presupuesto respectivos por
los organismos correspondientes, y establece ademds la inclusion del pliego de
condiciones de la ejecucion y de las bases del llamado a licitacion.
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Por excepcion, se autoriza al Poder Ejecutivo a adjudicar sobre la base de
anteproyectos y presupuestos provisionales.

Para la licitacion o contratacion de obras publicas, la ley determina los
siguientes sistemas de ejecucion:

1) unidad de medida;

2) ajuste alzado;

3) coste y costas (solamente en caso de urgencia justificada o conveniencia
probada);

4) admite la posibilidad de establecer otros sistemas de excepcion.

En este ultimo caso puede ser por “administracién o economia” (el Estado seria
el empresario de si mismo); por contratos separados o por gremios, etc.

En todos los casos enumerados es interesante destacar que el Estado puede
contratar con provision de materiales por parte del contratista o con provision por
parte del Estado.

Un aspecto muy importante en el caso de obras viales, portuarias, empleo de
equipos costosos, etc., es el que contempla la ley cuando faculta a licitar o no el
arrendamiento de maquinas (dragas, gruas flotantes, equipos, etc.) e inmuebles
destinados a la ejecucion de obras publicas.

La Administraciéon nacional tiene expresamente prohibido incurrir en gastos no
autorizados por presupuesto y ley especial. Esta autorizaciéon es la que en la ley que
nos ocupa se llama “crédito legal” y obliga a que la obra a licitarse o adjudicarse, o
cualquier inversién, no se realice sin este requisito previo.

Las excepciones son por casos de reconocida urgencia, pero aun asi se debe
tramitar después el crédito correspondiente ante el Congreso nacional.

St el Congreso no se expide durante el periodo legislativo ordinario, se
considerard otorgado.

Es obligatorio que las obras publicas sean adjudicadas en remate ptblico.

Detallamos los casos de excepcion a la norma anterior que fija el art. 9 de la
ley, con montos actualizados segun resolucion del M.O.S.P. 260/88, de fecha
9/6/88.

a) Cuando el costo de la obra no exceda de 243.300 australes

b) Cuando no se hubiese previsto trabajos indispensables en una obra en
ejecucion, segun una escala de montos actualizados por el art. 2 de la resolucién del
M.O.S.P. 260/ 88.

Costo original de la obra contratada Limite de la contratacién de obras
complementarias
Hasta 463.500 93.300
Desde 463.501 hasta 1.932.000 20 %
Desde 1.932.001 hasta 4.618.000 15%
Desde 4.618.001 hasta 9.235.000 10 %
Mas de 9.235.000 5%
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Esta escala es acumulativa cuando el costo original de la obra contratada es
superior a 463.500 australes.

c) Trabajos de urgencia reconocida o circunstancias imprevistas o necesidades
impostergables de orden social.

d) Razones de seguridad del Estado.

e) Casos de trabajos amparados por patente o privilegios, conocimientos, etc.,
en poder de una sola persona o entidad,

f) Casos de licitaciones declaradas desiertas.

g) Los demas casos previstos en la Ley de Contabilidad.

7.2. De la licitacién y adjudicacion.

Se dispone la publicacion del anuncio de licitacion publica en el “Boletin
Oficial” de la Nacion y en el boletin oficial del gobierno provincial donde se
construira la obra; ademads puede ser anunciada en 6rganos de publicidad en el
pais o en el extranjero.

El art. 10 de la ley establece los dias de anticipacion y el periodo de
publicaciéon durante los cuales se debe comunicar obligatoriamente una licitacion
publica segun su monto.

Conforme a la modificacion introducida por la resoluciéon 260/ 88, los montos y
plazos son:

Monto del presupuesto Dias de anticipacion Dias de publicacion
Hasta 388.600 5 5
Desde 388.601 a 931.200 15 10
Mas de 931.200 20 15

Estos plazos pueden ser ampliados o reducidos por razones especiales
(urgencia, etc.).

El aviso de licitacion debe indicar la obra, el sitio de ejecucion, organismo
responsable, lugar de consulta, etc.

Ademas, el dia y hora y el lugar donde se debera entregar las propuestas y el
monto de garantia.

Se crea el Registro Nacional de Constructores de Obras Publicas (reglamentado
por decreto 6.808/61)!, que obliga a inscribirse a las personas fisicas o juridicas
que deseen desarrollar cualquiera de las actividades indicadas en el art. 1 de la ley
13.0064 que nos ocupa, y que quieran contratar obras o trabajos con la
Administracion; ésta esta obligada, a su vez, a contratar con los inscritos, salvo
casos especiales.

El reglamento del Registro establece que éste calificard e inscribira (con
determinacion de su capacidad) en dos secciones: a) Obras de Ingenieria; b) Obras
de Arquitectura.

El Registro estara manejado por el Consejo del Registro Nacional, integrado por
ocho miembros, 6 designados por la Administracion y 2 por las empresas inscritas.

Asimismo, por resolucion 274/86, del Registro Nacional de Constructores, se
establece que no es necesaria la inscripcién en dicho Registro, para licitaciones con



75

plazos menores de 12 meses y capacidad de contratacion inferior a 150.000
australes.

El cotizante debera afianzar su propuesta mediante el depdsito en titulos,
bonos, etc., de una suma equivalente al 1 % del valor del presupuesto oficial?.

Aun cuando no se hubiere presentado mds de una propuesta, puede ser
adjudicada, siempre que resulte conveniente conforme a las bases de licitacion.

Los proponentes no tienen derecho a reclamar por la no aceptacion de sus
propuestas.

Si bien el proponente o adjudicatario no puede transferir sus derechos, sin
consentimiento de la Administracién, puede acordarse excepcionalmente el traspaso
st quien recibe presenta, por lo menos, iguales garantias.

1 Por decreto del 31/12/85 se aprueba el nuevo reglamento del Registro, derogdndose todas las
anteriores disposiciones al respecto.

2 La resolucion 260/ 88 eleva a 243.300 australes el limite fijado para la contratacion directa y los
montos originalmente establecidos, anteriormente fijados por la ley 16.798 en los ultimos pdrrafos
agregados a los arts. 14 y 21 de la ley 13.064.

Los oferentes deben mantener su oferta durante el plazo fijado en las bases.
Implicard la pérdida de la garantia:

a) si se retirara la propuesta;
b) si no se firmara el contrato en tiempo o ante la negativa a cumplirlo una vez
firmado.

7.3. De la formalizacion del contrato.

En la ley se define que el contrato de obra publica es de cardcter administrativo
Yy que debe ser firmado por la administracion, representada por un funcionario
debidamente autorizado y el adjudicatario.

No es necesario que el contrato sea hecho por escritura publica.

El cumplimiento del contrato debera ser afianzado por el adjudicatario
mediante un depdsito en efectivo, titulos o bonos nacionales o fianza bancaria
equivalente al 5 % del monto del convenio.

Otras leyes modificaron este art. 21 de la ley 13.064. Por ejemplo: la ley
14.000 incluye los titulos y bonos provinciales o municipales; la ley 17.804 autoriza
a constituir garantias mediante seguros de caucion; etc.

El contrato firmado es intransferible, no puede cedérselo en todo o en parte ni
establecer asociaciones para su cumplimiento.

Es requisito previo e indispensable para cualquier tipo de cesién o trasferencia,
la autorizacion y aprobacion de las autoridades.

7.4. De la ejecucion de las obras.

Este capitulo especifica con detalle los aspectos de iniciacion y realizacion del
trabajo, si bien las caracteristicas no son generales, sino que se remite a lo
establecido en los pliegos de condiciones generales y especiales que forman parte
del contrato.

Se responsabiliza al contratista por la correcta interpretacion de los planos de
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la obra. Nuestra jurisprudencia ha resuelto que en caso de error como consecuencia
de las condiciones establecidas en la licitacion, el contratista estd justificado, no
pudiendo ser obligado a una ejecucion mas onerosa por ese error.

En general, cualquier defecto comprobado debera ser reparado por el
contratista, incluso la demolicion de las partes afectadas. Oportunamente nos
referiremos al caso de vicios aparentes y ocultos y su tratamiento.

Existe la obligacion, por parte del contratista, de denunciar a la Administracion
deficiencias o errores que encontrara en el proyecto o planos, antes de iniciar el
trabajo. Caso contrario, serda responsable por esos defectos, debiendo subsanarlos
a su costa.

También asume la responsabilidad por la provision o uso indebido de
materiales, sistema de construccion o implementos patentados.

La Administracion puede disponer modificaciones en los trabajos, por escrito, y
- siendo esto muy importante — no alterando las bases del contrato. Los casos de
alteracion o modificaciones importantes seran tratados mads adelante.

Es necesario contar en obra con dos elementos muy importantes y de especial
interés:

a) El libro de “6rdenes de servicio”, foliado y rubricado, donde seran asentadas
las indicaciones de la Administracion. El contratista debe notificarse dentro de un
plazo fiyjado, pasado el cual éstas quedaran consentidas.

b) El libro de “pedidos”, en el cual el contratista formula los pedidos y
comunica con la Administracion. También debera estar foliado y rubricado.

Es obligatorio para el contratista tener en obra un representante técnico (serd
un profesional matriculado, segtn la categoria de la empresa y obra en ejecucion).

Todas las alteraciones del proyecto, ya sea que aumenten o reduzcan los
costos o los trabajos contratados, seran obligatorias para el empresario dentro del
20 % de la obra. Se le pagaran los aumentos que correspondan (calculados a los
precios de contrato), pero no podra reclamar por los beneficios que le
correspondieren por las partes reducidas o suprimidas.

Se le indemnizara para el caso de acopios o contratos de materiales o equipos
que debian ser utilizados en los trabajos suprimidos.

Sin embargo, estas modificaciones obligatorias para el contratista tienen un
limite, el cual analizaremos mas adelante.

Todos los trabajos que no figuren en el contrato deberd hacérselos mediante
orden escrita; sin ese requisito no seran pagados.

St las modificaciones dispuestas (siempre por escrito) hicieran necesario
suspender todo o parte de la obra, se medira la obra ejecutada, se detallara el valor
del plantel, acopios, etc.

Esto servird para fijar la indemnizacion por los gastos y perjuicios ocasionados
que se pagara al empresario.

La suspensién no es sin término, por cuanto el art. 53, inc. b, de la ley autoriza
al comitente a rescindir el contrato si “la Administracién publica suspende por mas
de tres meses la ejecucion de las obras”.

St los plazos establecidos en el contrato no fueren cumplidos, la ley declara en
mora al empresario por el solo hecho del transcurso del tiempo establecido y obliga
a pagar la multa o sancién que se hubiere establecido segun la importancia del



77

atraso.

Los importes respectivos pueden ser descontados de los certificados de obra,
del fondo de reparo o de la fianza oportunamente constituida al firmar el contrato.

El contratista debe probar que las demoras se debieron a causas justificadas,
y éstas ser aceptadas por autoridad competente.

Como causales de demora justificables podemos enunciar:

1) Administracion:

a) incumplimiento de pagos;
b) demora en la entrega de los materiales, de los planos, modificaciones,
retardos en la entrega del terreno.

2) Caso fortuito o de fuerza mayor:

Ejemplos: huelga en la industria de ascensores, temporales, etc.

El contratista esta obligado a cumplir con todas las disposiciones laborales en
vigencia (pago al dia del personal; retenciones segtn leyes y resoluciones del Poder
Ejecutivo o sentencias del Poder Judicial). El incumplimiento de estas normas serd
considerado como negligencia grave, y causal de rescision del contrato.

7.5. De las alteraciones de las condiciones del contrato.

El contratista no puede reclamar aumento de los precios fijados en el contrato,
por error u omision de su parte, Esta disposicion no excluye el reconocimiento de
variaciones de costos (leyes 12.910 y 15.285), si asi correspondiera.

En cambio, la ley admite que durante la ejecucion del contrato cabe corregir las
equivocaciones del presupuesto (computos o montos), por cuanto la responsabilidad
es en este caso de la Administracion.

Es interesante aclarar que en este ultimo caso y en virtud del art. 53, inc. a, el
contratista puede rescindir el contrato cuando los errores alteren el valor total del
contrato en mas o menos 20 %.

Esta facultad implica el reclamo por darnos emergentes, pero no por las
utilidades que deja de percibir por las obras no ejecutadas.

St en general las modificaciones o errores llegan en algun item a un aumento o
disminucién superiores a un 20 % de su importe, tanto la Administracién como el
empresario tendran derecho a la fijacion de un nuevo precio unitario.

En este caso se presentan dos aspectos:

a) si se trata de disminuciéon, el nuevo precio pactado se aplicard a la totalidad
del trabajo del item;

b) si es un aumento, el nuevo precio sélo se aplicara a la cantidad del item que
exceda a la del presupuesto original.

En caso de no existir acuerdo sobre el nuevo precio, la Administracién podra
disponer que los trabajos en cuestion sean llevados a cabo en forma directa o por
nuevos contratistas.

St la supresion del item es total, el contratista sélo tiene derecho a rescindir el
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contrato (art. 53, inc. a).

En el caso de perjuicios, pérdidas o averias en las operaciones, etc.,
producidos por culpa del contratista, éste no podra reclamar indemnizacion.

En cambio, se reconoce la responsabilidad de la Administracion cuando los
perjuicios, etc., provengan de culpa de sus empleados o de fuerza mayor o caso
fortuito.

En ese aspecto, la ley define qué se entiende por casos fortuitos o de fuerza
mayor:

a) los originados directamente en actos de la Administracion publica, no
previstos en los pliegos;

b) los acontecimientos de origen natural, extraordinarios y de caracteristicas
tales que impidan al contratista la adopcion de las medidas necesarias para
prevenir sus efectos.

Las reclamaciones deben ser hechas dentro de los plazos determinados por los
pliegos y la indemnizacion se pagara segun los precios del contrato.

7.6. De la recepcion de 1as obras.

Se ha previsto dos tipos de recepcion: parcial o total, las cuales seran
efectuadas conforme al contrato.

No obstante, la Administracion puede hacer la recepcion parcial cuando lo
considere conveniente.

Cualquiera de las dos recepciones, parcial o total, tendra cardcter provisional
mientras dure el plazo de garantia fijada.

En ambos casos se deberd confeccionar el acta de recepcion respectiva.

Si en el caso de la recepcion provisional no se hubiere formulado
observaciones, el contratista queda liberado de la responsabilidad por vicios
aparentes.

En el caso similar de la recepcion definitiva, lo estard por los vicios ocultos,
salvo los casos de ruina total o parcial (art. 1.646, C. Civil).

Si el empresario no realiza las reparaciones ordenadas en las actas, el
comitente estd autorizado a hacerlo por terceros con cargo al contratista.

Como la recepcion definitiva debe realizarsela finalizado el plazo de garantia,
es responsabilidad del contratista la conservacion y reparacion de las obras
durante dicho lapso, salvo los defectos por uso indebido de ellas.

Las recepciones parciales definitivas conformadas, dan derecho a devolver
proporcionalmente la fianza y el fondo de garantia al empresario.

Las recepciones provisionales pueden suspenderse si los trabajos no hubiesen
sido ejecutados conforme a los pliegos.

En ese caso, la Administracion puede aplicar multas, sanciones o rescision de
contrato.

Ademds, se suspendera la liquidacién de la fianza hasta la recepcién conforme
definitiva, que implicara la reparacion de los danos que hubiere observado.

7.7. De los pagos de las obras.

Se establece que las formas de pago dependen de lo establecido en los pliegos.
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Aclaremos que la forma de pago no es un sistema de ejecucion; los sistemas de
ejecucion permiten coordinar y determinar las formas de pago en adecuacién con el
proceso constructivo.

La Ley de Obras Publicas no especifica el concepto de certificado de obra En la
provincia de Buenos Aires, la ley 6.021 si lo establece como forma de pago en su
art. 41.

En realidad, el certificado de obra es una constancia de que el contratista ha
realizado determinada cantidad de trabajo, detallada segiun el presupuesto,
mediciones, etc.

Una vez aprobado el certificado, éste es constancia fehaciente de obra
realizada, y, como consecuencia, un crédito en favor del contratista, que pagara la
Administracién, pero sujeta siempre al ultimo certificado, que es el definitivo, como lo
es el crédito que surge de él.

Los fondos de reparos seran descontados o liberados parcialmente en los
certificados de obra, siempre que no se hubiere optado por la fianza bancaria
sustitutiva.

En el caso de sumas entregadas al contratista en pago de la obra, ellas gozan
del beneficio de la inembargabilidad, salvo la excepcion que se detalla:

1) cuando los acreedores son obreros, empleados por el contratista en la obra;
o personas a quienes se les adeude servicios, trabajo, etc.

Los embargos por acreedores particulares sélo podran ser efectivizados sobre
los importes que correspondan por fondo de seguro, garantia o certificado final una
vez hecha la recepcion definitiva.

El atraso de los pagos (por mas de treinta dias) en que incurra la
Administracién, faculta al contratista a reclamar intereses a la tasa fijada
oficialmente para el descuento bancario sobre certificados de obra. Esta clausula
produce un desnivel injusto entre las partes, ya que el contratista no tiene derecho a
rescindir por falta de pago y sélo puede reclamar intereses. Los nuevos proyectos
de reformas de la ley equilibran la situacion, dando derecho al constructor a
rescindir cuando se le adeude un numero determinado de certificados.

No se aceptara reclamos por demoras derivadas de aclaraciones solicitadas
por el contratista sobre certificaciones, computos, etc.

El plazo de 30 dias debe ser computado a partir de la fecha estipulada en el
contrato para el pago.

7.8. De la rescision del contrato.

La rescision del contrato queda librada a que se produzcan ciertos hechos;
por ejemplo:

a) caso de muerte del contratista;
b) quiebra o concurso civil del contratista.

St los herederos o sindicos de la quiebra o concurso ofrecieran llevar a cabo la
obra en las mismas condiciones que en el contrato original, la Administracién esta
facultada para admitirlos o desecharlos sin derecho a indemnizacion alguna.
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El caso de rescision de contrato por parte de la Administracion se puede
producir segun los casos siguientes:

a) por fraude o grave negligencia o contravenciéon a las obligaciones y
condiciones del contrato;

b) porque el contratista ejecute con lentitud las obras y no pueda terminar en
el plazo establecido;

c) cuando el plazo para la iniciaciéon de las obras sea excedido por el
empresario sin iniciar los trabajos (eventualmente se puede conceder una proérroga,
debidamente justificada);

d) si el contratista transfiere derechos o subcontrata sin autorizacion de la
Administracién;

e) cuando el empresario interrumpa los trabajos por plazo de 8 dias en tres
ocasiones o cuando el abandono sea continuado por un mes.

Para el caso b se requiere previa intimacion para regularizar los trabajos.

Si se resolviera la rescision del contrato, salvo en el caso c anterior (de no
iniciacion de los trabajos), las consecuencias serdan:

1) El empresario es responsable por los perjuicios ocasionados a la
Administracién en funciéon del nuevo contrato que se celebra para continuar los
trabajos.

2) La Administracioén, previa comprobaciéon de necesidad, puede incautarse de
los equipos y materiales del contratista, necesarios para la continuacion de las
obras, efectuando una valuaciéon convencional.

3) Todos los créditos, cualquiera que sea su causa, quedardn retenidos hasta
el resultado de la liquidacién final de los trabajos.

Esto implicara directamente la pérdida por el contratista de la fianza rendida.

En el caso c puede ser prorrogado el plazo si la demora se debiera a causas
inevitables. En caso contrario procede la rescision con pérdida de fianza.

Otro caso que incluye sélo la pérdida de la fianza por el contratista es
cuando, producida la rescision por culpa del empresario, la Administraciéon decide
variar el proyecto original.

4) Recepcion provisional inmediata de los trabajos ejecutados, debiendo una
vez vencido el plazo de garantia efectuarse la recepcion definitiva.

5) No le corresponde al contratista reconocimiento por indemnizacion o
beneficio sobre las obras no ejecutadas.

Los gastos improductivos no seran reconocidos si se produjeren por caso
fortuito o fuerza mayor.

Los trabajos seran liquidados, en cambio, hasta la fecha de cesacion de ellos.

La ley determina también los casos en que el contratista tiene derecho a
rescindir el contrato, a saber:

a) cuando se modifiquen las obras contratadas o los errores incurridos por la
Administracién alteren el valor total de ellas en mds o menos 20 %;

b) cuando las obras queden suspendidas por mds de tres meses por orden o
causa de la Administracion;

c) cuando la mora en la entrega de materiales por parte de la Administracion
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obligue a la suspension de las obras por mas de tres meses o a reducir el ritmo
previsto en mads de un 50 % durante el mismo periodo;

d) en caso fortuito o de fuerza mayor;

e) cuando la entrega del terreno o replantea no se realice dentro del plazo
contractual mas una tolerancia de 30 dias.

Si se produjera la rescision del contrato por parte del contratista, las
consecuencias seran:

1) liquidaciéon en favor del empresario, de comun acuerdo, del importe de
equipos, herramientas, instalaciones, ttiles, etc., que no fueren necesarios para
continuar la obra y el empresario no quisiera tener;

2) liquidacién en favor del empresario de los materiales acopiados,
contratados, etc.;

3) trasferencia sin pérdida para el empresario de los contratos que hubiere
celebrada.

7.9. Jurisdiccion contencioso - administrativa.

Establece que las cuestiones sobre contratas de obras publicas deberan ser
debatidas ante los tribunales contencioso administrativos, con expresa renuncia de
toda otra jurisdiccion.

No obstante, y mientras no se establecieron los tribunales contencioso -
administrativos, la disposicion anterior era voluntaria.

Recordemos que previamente a la intervencion del tribunal contencioso
administrativo debe agotarse la via administrativa mediante el recurso jerdarquico.

El contratista puede convenir con el comitente el sistema de arbitraje que estd
reglada en el Cédigo de Procedimientos Civiles de la Capital; es decir, puede recurrir
al laudo de arbitros de derecho (de jure), o bien a arbitradores o amigables —
componedores.

Esta ley derogé expresamente toda disposicion que se opusiera a ella, pero
exceptud a la ley 12.737 para construcciones militares.

8. Ley 17.520 (7/11/67).

Concesion de obras publicas a sociedades privadas, mixtas o a entes publicos
mediante el cobro de tarifas o peaje.

Esta ley se dicté a fin de estimular las inversiones privadas en la ejecucion de
obras publicas, tales como: puentes, autopistas, caminos, obras para transporte de
fluidos, etc.

Tiene por finalidad que al liberar recursos provenientes de impuestos internos,
que éstos sean destinados a inversiones en obras en aquellos lugares del pais que
necesiten desarrollo, pero por via del fomento del Estado.

El art. 1 dispone que el Poder Ejecutivo podrd otorgar concesiones de obra
publica por término fijo a sociedades privadas o mixtas o a entes publicos para la
construccion, conservacion o explotacion de obras ptublicas, mediante el cobro de
tarifas o peaje conforme a lo que disponga la ley.

El art. 2 establece las caracteristicas de la concesion:
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a) a titulo oneroso, mediante la contribucion del concesionario de dinero o una
participaciéon de los beneficios en favor del Estado;

b) a titulo gratuito;

c) mediante una subvenciéon por el Estado, con una entrega inicial durante la
construcciéon o con entrega en el periodo de la explotacion, reintegrables o no al
Estado.

Para la aplicacion del articulo anterior, el art. 3 define los aspectos a
considerar:

1) el nivel medio de las tarifas, el cual no podra exceder el valor econémico
medio del servicio ofrecido;

2) la rentabilidad de la obra; para ello se debera tener en cuenta el trafico
presunto, la amortizaciéon del costo, los intereses, beneficios y gastos de
conservacion y explotacion.

Para el caso de que la modalidad de concesion fuere gratuita o subvencionada
por el Estado, hay que definir las obligaciones de reinversiéon del concesionario o de
participacion del Estado, en el caso de que los ingresos resulten superiores a los
previstos.

Segun el art. 4, las concesiones pueden ser otorgadas mediante licitacion
publica o por contratacion directa con entes publicos o con sociedades de capital
estatal. También esta prevista la posibilidad de contrataciéon con sociedades
privadas o mixtas.

Faculta al Poder Ejecutivo para establecer desgravaciones en el impuesto a las
ganancias, estableciendo limites para ello.

A los fines de la ley, el Poder Ejecutivo también esta facultado para crear
sociedades andénimas mixtas con o sin mayoria estatal, entes ptblicos u otro tipo de
persona juridica.

El contrato de concesion deberda definir en todos los casos: el objeto de la
concesion; su modalidad, segun el art. 2, el plazo; las bases tarifarias y
procedimientos para definir el régimen de tarifas; etc.

La ley crea un fondo con destino a los estudios y control de estas concesiones,
integrado por:

1) un aporte de rentas generales por unica vez;

2) el 0,5 % de la recaudacion que por peaje o tarifas se perciba en las obras
ejecutadas por esta ley en todo el pais;

3) el 1 % de las ventas de terrenos e inmuebles o locaciones que realicen los
entes concesionarios;

4) todo otro aporte que se disponga en el futuro.

Declara de utilidad publica y sujetos a expropiaciéon todos los bienes muebles e
inmuebles requeridos para la realizacion de las obras comprendidas en la presente
ley.

Se establece la competencia de la Secretaria de Estado de Obras Publicas para
entender en lo relacionado con el otorgamiento de concesiones y la fiscalizacion y
control de ellas. Ejemplo: futura autopista Buenos Aires - La Plata.
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CAPITULO XXI

RECONOCIMIENTO DE VARIACIONES DE COSTOS EN OBRAS
PUBLICAS NACIONALES

1. Antecedentes.

En el ano 1939, y a causa del incremento que se habia operado en los precios
de materiales de construccién, mano de obra, etc., por efectos de la segunda guerra
mundial, se vio la necesidad de dictar disposiciones que permitieran adecuar los
precios contratados, a las variaciones que se fueran produciendo.

Segun las prescripciones de la ley 775, de Obras Publicas, vigente en esa
época, el precio contractual se consideraba invariable, estableciendo tinicamente los
porcentajes de variacion de volumen de obra, por modificaciones, ampliaciones, etc.,
asi como también las normas para determinar el precio de los trabajos adicionales.

Tenia por objeto asegurar para el Estado un costo racional de la obra.

El 23/ 11/ 39 fueron dictados los decretos 47.894 y 47.895, que configuran las
“Disposiciones de emergencia para la contratacion de obras publicas”, y que
permitian reconocer parte ~e los incrementos mencionados.

El decreto 47.894 disponia que la reparticién licitante clasificaba los materiales
que integraban la obra, que fueran de procedencia extranjera, en alguna de las tres
planillas previstas: A, B, C.

a) Planilla A: comprendia los materiales a proveer por el Estado. No se los
consideraba incluidos en el contrato de obra.

b) Planilla B: los materiales cuyo acopio en obra podia anticipar el contratista,
estaban incluidos en ella.

c¢) Planilla C: establecia los materiales cuyos precios estaban sujetos a
modificaciones periédicas.

Los materiales de las planillas B y C se los consideraba comprendidos en el
contrato de obra.

Ademas, en el caso de planilla C, el contratista estaba obligado a licitar
privadamente la provision de los materiales incluidos en ella, quedando dicha
licitacion sujeta a la aprobacion de la reparticion.

No consideraba los materiales que por su cantidad no influyeran
significativamente en el costo.

El decreto 47.895 dictaba las normas sobre liquidacion de jornales, sobre
tarifas por transporte ferroviario y normas sobre la nacionalidad de los obreros
(hasta un 60 % del total de ellos debian ser argentinos nativos o naturalizados).

Estas disposiciones transitorias no dieron resultado efectivo, por cuanto las
variaciones de precios se manifestaron también en materiales de procedencia
nacional.

Con posterioridad hubo algunas modificaciones a los decretos comentados, a
saber:

a) Decreto 17.138/53: disponia que no figurando los precios de algunos
materiales incluidos en las planillas B y C, la Comisién Liquidadora Ley 12.910
estaba facultada para fijarlos.
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b) Decreto 1.610/55: autorizaba a la Direccion Nacional de Arquitectura del
Ministerio de Obras Publicas, a practicar liquidaciones sobre jornales y vidaticos
segun las disposiciones de las “Clausulas provisorias complementarias” de los
pliegos.

¢) Resolucion ministerial 621/ 58: autorizaba a certificar con cardcter provisorio
y mensualmente, el 80 % de los mayores costos de los materiales de acopio,
conforme al régimen de planilla B.

El material de acopio no incluido en planilla también podia ser liquidado segin
las normas antedichas, debiéndose incluir también el transporte al pie de la obra.

Los decretos 47.894 y 47.895, con sus modificatorios, no han sido derogados
hasta ahora, si bien no se los aplica por desuso; en cambio, si se aplican las normas
de la ley 12.910 y decretos reglamentarios para reconocimientos.

Otro adelanto a la actual legislacion de variaciones de costos lo constituye el
decreto 31.314/451 dictado por el Estado ante la preocupacién que causaban los
aumentos registrados en los precios y la situacion de las empresas constructoras.

Por este decreto se les reconocia, a los empresarios de obras publicas
contratadas, las diferencias que se producian por disposiciones del gobierno, tales
como: devengados en dias feriados y durante las vacaciones, aumento de tarifas,
etc.

La legislacion de variaciones de costos se estructura finalmente con la ley
nacional 12.910, dictada el 2/ 1/47 y reglamentada por el decreto 11.511/47; este
decreto fue posteriormente derogado, salvo en su art. 8.

El art. 8 del decreto 11.511/47 creé la Comision Arbitradora, cuyo
funcionamiento se reglamenté segun los decretos 1.978/64 y 7.759/67.

Posteriormente, el avance de la legislacion sobre mayores costos (basada
siempre en la teoria de la imprevision contractual), permitié dictar la ley 15.285,
reglamentada por los decretos 6.927/61 y 3.772/64, que amplié los rubros sobre
los cuales se podia reconocer variaciones de costos; a saber: amortizacion de
equipos, gastos generales, etc.

El decreto 4.124/64 dispone una actualizacion de los wvalores para la
liquidacion de gastos improductivos, que debian ser reconocidos por disposicion del
decreto 3.772/64, en su art. 14.

En el capitulo anterior, sobre obras publicas, hemos de, tallado Ilas
disposiciones en vigencia sobre el tema de reconocimiento de variaciones de costos;
todas esas disposiciones estan identificadas mediante asterisco.

2. Ley 12.910. Reconocimiento de variaciones de costos en obras publicas.

Fue puesta en vigencia el 19 de mayo de 1947.

En ella se dispone que la Administracion se haga cargo de las variaciones de
precios derivadas de situaciones de emergencia y actos del poder ptblico.

El art. 1 fija que seran tomadas a su cargo por la Administraciéon nacional (en
forma total o parcial segtin los casos) las variaciones en mas o en menos en el precio
de los materiales, transportes, mano de obra, etc., que se hubieren producido por la
situacion derivada de la segunda guerra mundial y de los actos del poder ptblico en
las obras que estuvieren contratadas hasta la fecha por el Estado.

Crea mecanismos para hacer efectiva la absorciéon de las diferencias de costos,
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a saber:

a) mediante la aplicacion de tablas que establezcan las leyes de variacion de
los costos durante el tiempo de ejecucion;

b) por reconocimiento de las pérdidas sufridas en cada obra.

Este segundo aspecto podra ser comprobado mediante los libros contables de
la empresa contratista, informes de Aduana, de bancos oficiales o informes técnicos
del Ministerio de Obras Publicas.

No reconoce las wvariaciones de costos correspondientes a gastos de
administracién o debidos a negligencia, impericia, etc., del empresario.

Establece como tope para los reconocimientos a absorber por disposiciones de
esta ley, a las mayores erogaciones que se comprobasen.

Por decreto 6.153/68, esta disposicion sobre verificacion fue dejada
parcialmente sin efecto.

Para el caso de obras paralizadas total o parcialmente, reconoce los mayores
costos producidos. En el caso de que no fuera posible proseguir esas obras
paralizadas (aun con modificaciones en la estructura, reajustes de precios,
prorrogas en el plazo, etc.), dispone que se rescinda el contrato sin penalidades
ulteriores.

Para el caso de rescision (segiun la anterior disposicion), no se indemnizard al
contratista por el lucro cesante que corresponda por las obras no realizadas.

Finalmente, en su art. 6, dispone que los contratos de las obras que se liciten
en el futuro deberan incluir disposiciones de emergencia. Dichas normas
contemplaran las posibles variaciones de costos que se produzcan durante su
realizacion.

Fijaba un plazo de 30 dias dentro de los cuales se debia dictar la
reglamentacion de esta ley. El plazo se contaba a partir del dia de promulgacion.

Una vez dictada esta reglamentacibn, el contratista tenia un plazo de 15 dias
(contados desde el siguiente al de la aprobacion de ella) para acogerse a las
disposiciones de esta ley.

En tal caso, el contratista debia renunciar automdticamente a cualquier accion
judicial que se hubiere producido como consecuencia de reconocimientos de
variaciones de costos en obras publicas.

2.1. Dos decretos completaron directamente la ley 12.910, a saber:

2.1.1. Decreto 20.688/47, que ratifico el alcance de la ley 12.910, en cuanto se
referia exclusivamente a las obras ejecutadas o a ejecutar sobre la base de
contratos celebrados directamente con la Administraciéon nacional, y no a aquellos
cuyos fondos hubieren sido concedidos como ayuda del Estado a entidades
beneficiarias de créditos en concepto de subsidio.

2.1.2. Decreto 23.428/48: No hace lugar al acogimiento a la ley 12.910 y su
reglamentacion, por parte de los adjudicatarios de contratos de provision de
elementos facturados o a facturar, y de suministros.

2.2. En cumplimiento de lo dispuesto por la ley 12.910, en 1947 se dicto el
decreto reglamentario 11.511; este decreto fue completado por otras disposiciones y
estuvo vigente hasta el ano 1964, en que se hizo necesario uniScar todas las
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disposiciones al respecto, para adecuarlas al cumplimiento de la ley 12.910 y
adecuar a valores justos las variaciones de costos.

Fueron derogados entonces el decreto 11.511/47 (a excepcion del art. 8) y sus
complementarios, dictandose en su reemplazo el decreto 3.772/ 64, que reglamenté
la ley 12.910. Con posterioridad, los decretos 2.874/75, 2.875/75, 2.347/76,
2.348/76 y 1.619/86 modificaron el decreto 3.772/64.

El art. 8 del decreto 11.511/47 establece el recurso de reconsideraciéon por
parte de una comisién arbitral, para el caso de disconformidad con la liquidacién de
variaciones de costos practicada. Esta comision arbitral la designa el Poder
Ejecutivo. Su integracion y funcionamiento estan reglamentados segtn el decreto
1.978/ 64, modificado por decreto 7.759/67.

La denominacion de la comision arbitral fue reemplazada por la de Comision
Arbitradora, por el decreto 1.978/64 y luego por la de Tribunal Arbitral Ley 12.910,
mediante el decreto 5.838/68.

3. Andlisis del decreto 3.772/64 y sus modificatorios.

Declara comprendidas en este decreto y en los alcance, de la ley 12.910, dos
tipos de obras publicas:

a) las obras que se liciten y adjudiquen o contraten en fechas posteriores a las
del decreto;

b) las obras total o parcialmente paralizadas (segun art. 5 de la ley 12.910).

El art. 2, modificado segun decreto 2.348/ 76, establece que para las obras que
sean licitadas o contratadas directamente con posterioridad a ese decreto, seran de
aplicacién y se las considerara incluidas en los pliegos, las siguientes disposiciones:

A) En los métodos de reconocimiento seran consideradas las variaciones que
operen en los costos de los siguientes elementos integrantes del costo:

a) mano de obra, incluidas las mejoras sociales;

b) materiales;

c) transporte;

d) combustibles y lubricantes;

e) amortizaciones de los equipos;

f) reparaciones y repuestos;

g) gastos financieros;

h) gastos indirectos de obra;

i) gastos generales de empresa;

Jj) todo otro elemento significativo integrante del costo de la obra.

Cuando un elemento integrante del costo, involucrado en las denominaciones
precedentes, justifique, por su incidencia, un tratamiento particularizado, podra ser
desagregado y considerado independientemente. Tal el caso del costo financiero,
cuya desagregacion fue establecida por el decreto 1.619/86 para todas las obras
licitadas a partir de octubre de 1986, que también se aplicé a aquellos contratos de
obra sin liquidacion final consentida a dicha fecha.
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B) El procedimiento de liquidacion de variaciones de costos esta establecido
segun el decreto 2.348/ 76, a saber:

Las variaciones de costos de contratos en vigencia para trabajos
correspondientes al mes de octubre de 1976 en adelante, se las liquidara y
certificara mensualmente, con arreglo a la nueva mecdnica dispuesta por el art. 1,
sobre la base de valores o indices definitivos correspondientes al mes inmediato
anterior al de la fecha de certificacion de dichas variaciones de costos.

De no contarse con dichos datos se procedera como sigue:

a) Se determinaran las variaciones de costos con los datos mads proximos de
que se disponga a la fecha de certificacion de aquéllas.

b) Con el objeto de aproximar el importe asi determinado al definitivo, que se
liquidara posteriormente cuando se disponga de los datos indicados en el primer
parrafo, se afectara aquél por la relacion entre el indice oficial de precios al por
mayor no agropecuario nacional correspondiente al mes inmediato anterior al de la
fecha de certificaciéon indicada en el inciso a y el correspondiente al mes inmediato
anterior al de los datos utilizados. Esta certificacion tendra el cardcter de provisoria.

c¢) Cuando se disponga de los datos indicados en el primer parrafo, se
procedera a confeccionar el certificado definitivo y se liquidardan las diferencias en
mads o en menos que arroje respecto del certificado provisorio indicado en el inciso b.

Por el art. 3 se crea para cada reparticion una comision liquidadora tnica
integrada por tres funcionarios y que interviene a los efectos de la determinacion de
los reajustes pertinentes respecto de las obras incluidas en la reglamentacion.

Se establecen varias procedimientos de liquidacion:

a) por andlisis de los costos para cada obra, por cuatrimestre, durante los
respectivos periodos de ejecucion;

b) por el reconocimiento de las variaciones de costos de los elementos
mencionados en el art. 2 y real y justificadamente empleados en la ejecucion de la
obra;

c) por formulas matemdticas deducidas de los andlisis de costos pertinentes,
establecidos en los pliegos de condiciones especiales.

Estos tres procedimientos no se excluyen reciprocamente y seran aplicados en
forma indistinta, segun lo dispuesto en los respectivos contratos, aunque sea en
aspectos parciales de una misma obra.

Para obras de tipo comun, la comisiéon podrd fijar tablas de costos sobre la
base de los costos determinados por los procedimientos precedentes, y teniendo en
cuenta los porcentajes de los elementos determinantes de los costos de cada item y
para cada obra, por periodos cuatrimestrales.

Los valores asi determinados se sumaran a los respectivos valores
contractuales correspondientes a la obra certificada en el periodo cuatrimestral
aludido.

Se debe tener en cuenta que las liquidaciones practicadas a partir de octubre
de 1976, se efectiian mensualmente (decreto 2.348/ 76, art. 2).

En ningtun caso, y cualquiera que sea el procedimiento de liquidacion que se
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adopte, el reconocimiento podra exceder a las mayores erogaciones que hubiere
realizado el contratista. La Administracion tiene derecho a verificarlas, recurriendo
incluso a la compulsa de libros de comercio.

Por decreto 6.153/68 se establecié que en las contrataciones en que se hubiere
convenido un sistema de reconocimiento de mayores costos basado en férmulas
matemadticas, indices o coeficientes o procedimientos equivalentes, no se aplicara la
disposicion del ultimo parrafo en cuanto a la verificacion de las erogaciones, segun
el art. 3 del decreto 3.772/ 64.

Esta circunstancia se explica por cuanto algunos de los procedimientos
(formulas, indices, etc.) no admiten, por sus caracteristicas, la verificacion por libros
contables, ya que si bien hay métodos estadisticos que teéricamente permiten esa
determinacion matemdtica de valores, estamos utilizando métodos heuristicos.

Una vez practicada la liquidacion, el contratista debe aceptar o bien expresar
su disconformidad sobre ella.

En caso de disconformidad, debe fundamentar sus observaciones, aportar
nuevos elementos y presentar la liquidacién que a su juicio corresponda.

El plazo de presentacion es de 15 dias habiles administrativos, que se cuentan
a partir de la fecha de notificacion.

Si la reparticion rechaza la liquidaciéon, se pasara a consideracion de la
Comision Arbitral (hoy Tribunal Arbitral). Se debe tener presente lo dispuesto en el
art. 1 del decreto 7.759/67 y el art. 2 del decreto 2.875/75, en cuanto a la
aprobacion de las resoluciones de las comisiones liquidadoras y al recurso de
apelacion ante la Comision Arbitral, respectivamente.

Cabe tener en cuenta que las liquidaciones de la Comision Liquidadora ya
consentidas, homologadas por autoridad competente y efectivizadas, son
definitivas, no pudiendo modificarlas por haberse cumplido el término fijado en el
art. 4 del decreto 3.772/64. Si hubiera vicios por error o dolo, la nulidad debe
perseguirse por via judicial, y no administrativa (resolucién 1.872/67 del Tribunal
Arbitral).

Con la promulgaciéon del Cédigo de Procedimientos Civil y Comercial de la
Nacion por ley 17.454, la ley 50 ha quedado derogada, y también, en consecuencia,
lo establecido en los arts. 5 y 6 del decreto 3.772/64.

En caso de corresponder, se debera aplicar en forma supletoria las
disposiciones del precitado Cédigo ante la necesidad de mayores facilidades para la
defensa de los derechos (fallo del Tribunal Arbitral, resolucion 1.884/70).

Si se produjese retardo o paralizacion de las obras, siendo el contratista tinico
responsable, ademdas de las multas que debera pagar, las liquidaciones de
variaciones de costos que se deba efectuar se hard considerando los valores que
rijan en el periodo de tiempo en que correspondié ejecutar los trabajos.

Por ello, cuando se presenta la oferta en la licitaciéon, deberd el oferente
acompanar un plan de trabajo, para su estudio y aprobacion.

La imprevisiéon, impericia o erréneas operaciones Yy negligencia de los
contratistas, no son reconocidas como causas que liberen de responsabilidad al
contratista.

Continuando con el decreto 3.772/64, y con respecto al reconocimiento de
mano de obra, se dispone la determinacion de aumentos o disminuciones que se
produjeran por actos de gobierno (feriados pagos, vacaciones, aguinaldos, aporte
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patronal jubilatorio, seguro obrero, etc.) o convenios generales.
La liquidacion se efectuard asi:

1) Determinacion de valores porcentuales sobre los jornales bdsicos
contratados, de las variaciones comprobadas del costo de mano de obra.

2) Aplicacion de los porcentuales de 1 al costo estimado de la mano de obra
para cada item, sobre la base del jornal basico. Se determina asi la variaciéon que
debe aplicarse en cada rubro, por este concepto.

3) El coso de mano de obra se obtiene (para cada item) sobre la base de los
datos propios de cada reparticion, los que obran en el andlisis de precios respectivo
y los aportados por el contratista.

Para las variaciones en el costo de los materiales se actualiza los andlisis de
precios correspondientes en funcion de la tabla de costos bdsicos de licitacion.

Los materiales son aquellos que no han sido explotados o preparados
directamente por el contratista.

Para los explotados o preparados por el contratista, el reconocimiento se hace
sobre la base de la discriminacion incluida en el art. 2 del decreto (materiales, mano
de obra, transportes, etc.).

Las cantidades de materiales que normalmente se consumen por unidad de
trabajo ejecutado, las establece la reparticion, y sobre esa base se determinan las
cantidades de materiales incorporados a obra, madera para encofrados, explosivos,
etc.

La variaciéon del costo a reconocer en el rubro transporte, se ajustara a la
mecanica establecida en el art. 2 del decreto 2.348/ 76 mas arriba reproducida.

Los fletes a reconocer son: ferroviarios, maritimos, fluviales, aéreos y por
carretera.

Con respecto a los tres primeros, su valor es el indicado segun las tarifas
oficiales.

En los restantes se consideran las cotizaciones particulares u oficiales.

El reconocimiento sobre costos de transportes comprende no sélo a los
materiales incorporados, sino también a los auxiliares utilizados en los trabajos
(madera para encofrados, explosivos, forrajes, combustibles, etc.).

3.1. Obras paralizadas.

Se entiende por trabajos totalmente paralizados a aquellos en los cuales
durante un lapso equivalente al 20 % del plazo contractual, no se hubiere realizado
obra alguna. Las causas son imputables a actos de los poderes publicos y también
(segun decreto 2.874/75) a otras causas excepcionales e imprevistas,
sobrevinientes al contrato, originadas en la situaciéon econémica de la plaza.

No se consideraran paralizaciones por culpa del contratista.

Se entiende por trabajos parcialmente paralizados aquellos en los cuales
durante un periodo equivalente al 30 % del plazo contractual, y por causas
imputables al poder publico, el valor de los trabajos ejecutados a los precios
contractuales, sea inferior al cincuenta por ciento de la inversién que corresponda al
mismo periodo en el plan de trabajos oportunamente aprobado por la
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Administracion.
Segun el decreto 2.347/ 76, tenemos las siguientes definiciones:

a) Se entendera por plazo contractual el original del contrato con los ajustes
que resulten exclusivamente de ampliaciones, reducciones u otras modificaciones de
obra.

b) Se entendera por precios contractuales los precios de contrato, o en su caso
los convenidos por modificaciones de abra, referidos a la fecha de origen de la
cotizacion.

c) Se entendera por plan de trabajos el que corresponda al plazo contractual en
la forma definida segun a.

Para las obras total a parcialmente paralizadas se procede a reestructurarlas
por medio de reduccion, eliminacion de trabajos no necesarios, etc.

Para el caso de rescisiéon, opera el art. 4 del decreto 2.347/76, que dice: “Se
procedera a la rescision del contrato y a la devolucion de los depdsitos de garantia y
fianza cuando la reestructuracion del proyecto o renegociacién del contrato no sea
posible por falta de acuerdo entre las partes.

“Los materiales adquiridos por el contratista para la obra que sean de recibo
con los cuales él no quiera quedarse, deberan ser adquiridos por la administraciéon a
los precios vigentes en plaza o, en su caso, a los de acopio en la proporcién en que
el comitente hubiese concurrido a su financiacion. Asimismo, la Administracion
podra convenir con el contratista la adquisicion de las instalaciones y equipos que
estime necesarios para la prosecucion de la obra”.

3.2. Normas generales.

La reglamentacién fijada por el correspondiente decreto (3.772/64), sirve de
norma general a los fines de aplicar con unidad de criterio, las disposiciones de la
ley 12.910.

Los casos especiales no considerados en él seran sometidos a la consideraciéon
de la Comision Arbitral (hoy Tribunal Arbitral), la cual fijara el procedimiento.

Si a diciembre de cada ano hubiera mora en el pago de los certificados, la
reparticion certifica, como anticipo, el importe de los sueldos anuales
complementarios a pagar al personal ocupado en la obra.

Este anticipo es descontado posteriormente de los certificados que se pagan.

La aprobacion definitiva de las resoluciones de la Comision Liquidadora la
efectua la autoridad determinada en el régimen legal de cada reparticion.

Las Comisiones Liquidadoras quedan facultadas, a los efectos fijados por la
ley 12.910, para solicitar directamente informes a las autoridades aduaneras,
bancos oficiales, etc.

En los pliegos de condiciones se debe incluir un presupuesto oficial con
andlisis de precios o formulas matematicas resultantes del andlisis. Sobre la base
de ese presupuesto se hacen las propuestas y rige como patron de calculo el
andlisis o formula oficial, no pudiendo el contratista lograr ningtin cambio en los
porcentajes oficiales.
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Con la propuesta presentada, el oferente debe acompanar el andlisis de
precios de cada rubro que compone la obra, cuando asi se solicite.

En cada item se incluye una tabla de incidencia de cada uno de los elementos
que intervienen en el costo. Estos porcentajes, una vez determinados, son
invariables para cada obra.

Para aquellos items que sobrepasen el 2 % del costo del proyecto y si en
conjunto no exceden el 6 % de ese valor (costo del proyecto), no es necesaria la
presentacion del andlisis de precios de ellos.

Las variaciones se determinan para estos casos, en funcion del promedio
porcentual general del certificado de obra realizada.

Los andlisis de precios presentados con la propuesta, pueden ser observados,
rechazados y en caso de presentar serias irregularidades, motiva el rechazo de la
oferta.

En cuanto a las liquidaciones de variaciones de costos prescritas por la ley
12.910, corresponde aplicar al decreto 3.772/64 las modificaciones de los decretos
2.874/75, 2.875/75, 2.347,/ 76, 2.348/76 y 1.619/ 86.

La vigencia de los decretos 2.874 y 2.875/75 fue ratificada mediante la ley
21.250.

4. Reconocimiento de variaciones de costos sobre otros rubros. Ley 15.285 y
decretos 6.927/61 y 4.124/64.

Las disposiciones de la ley 12.910 no contemplaban todos 1os aspectos que,
con el transcurso del tiempo y las distorsiones econdémicas, 1legaron a incidir en
forma notable los costos reales de las obras.

Por ello se dicté en 1960 la ley 15.285, denominada de reordenamiento de
costos, reglamentada por los decretos 6.927/61 y 4124/64, modificatorio del
anterior.

Esta ley introduce una modificacion sustancial dentro del concepto de
reconocimiento o reajustes de variaciones de costos, por cuanto admite dicho
reajuste sobre los gastos generales e indirectos, modificando lo establecido en el art.
3delaley 12.910.

4.1. Ley 15.285: comentario.

Se autoriza al Poder Ejecutivo para que dicte norma3 de cardcter general que
permitan incluir, en las liquidaciones de mayores costos, los mayores valores que
correspondan a los rubros amortizacion de equipos, gastos generales e indirectos.

Podran hacerlo las reparticiones centralizadas o descentralizadas de la
Administracién nacional, entidades autdrquicas o empresas del Estado, y
comprendera a las obras publicas en curso de ejecucion al 1 de enero de 1959 o
licitadas con posterioridad a esa fecha.

Para ello se dispone que a los certificados de variaciones de costos directos
(mano de obra, materiales, etc.) emitidos a partir de la fecha mencionada, se les
adicionen las diferencias producidas en la amortizacion de los equipos, en funcion
de la variacién experimentada en su costo. Si se hubiere estipulado asi en las obras,
se adicionard a los importes arriba enunciados el porcentaje previsto para gastos
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indirectos, y a ese total resultante se le sumard un porcentaje en concepto de
variacion de “gastos generales”. Dicho porcentaje se fijé en 10 % para obras de
arquitectura y 15 % para obras de ingenieria.

Esta ley, dispone, ademds, que el Poder Ejecutivo actualice los montos de obra
sobre los cuales se reconoceran resarcimientos de los gastos improductivos.

4.2. Decreto 6.927/61: reglamentario de la ley 15.285.

Reconoce variaciones de costos y valores que se aplicaran a todas las obras
comprendidas en la ley 15.285.

Salvo el caso de gastos improductivos, los reconocimientos de variaciones que
contempla el decreto serdan de aplicaciéon a los montos de obra realizada a partir del
1/1/59. Los valores a considerar seran los vigentes al tercer cuatrimestre del ano
1957, o el de la fecha de la licitacion si ésta fuese posterior.

1) Amortizacién de equipos. Se establecen varios procedimientos, segiun el caso
de que se trate:

a) Cuando el comitente hubiere incluido el rubro “reparaciones y repuestos” en
los andlisis de precios para licitaciéon, el monto a reconocer para amortizacion de
equipos (variacion de costo) sera el producto del monto de mayores costos
certificados en concepto de “reparaciones y repuestos” por el coeficiente 1,33. Este
coeficiente equivale a considerar que el 75 % del valor de amortizacion de equipos
esta absorbido por reparaciones y repuestos.

b) Si el contratista hubiere elaborado sus andlisis de precios e incluido el rubro
“amortizacion de equipos”, el valor a reconocer serd el resultante de multiplicar el
monto de los certificados de variaciones por el porcentaje establecido en ese andlisis
de precios, para el rubro.

c) Si se tratase del caso anterior, pero en los andlisis de precios estuviese
incluida la amortizacion de equipos dentro de los rubros gastos indirectos o
generales, el reconocimiento se considerard incluido dentro del correspondiente a
dichos rubros de gastos generales o indirectos.

d) Para todos los casos no incluidos en los tres anteriores, el procedimiento a
seguir sera:

Estimacion del valor de la amortizacion de equipos, tomando como base el valor
de los equipos en el tercer cuatrimestre del ano 1957, o en el cuatrimestre de
licitacion para fechas posteriores a aquélla. Esta estimacion se hara en forma
porcentual con relacién al monto del contrato a la misma fecha, y se aplicard ese
porcentaje al monto de los certificados de variaciones de costos, emitidos a partir del
1/1/59. El producto serd el importe a reconocer como reajuste.

2) Gastos indirectos. Si en la obra se hubiere previsto contractualmente un
porcentaje a reconocer en concepto de gastos indirectos, este porciento se aplicard
sobre los montos certificados por variaciones de costos, incrementados éstos por los
importes correspondientes al rubro “amortizaciéon de equipos”.

3) Gastos generales. Los reajustes en concepto de gastos generales se los hara
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sobre los montos totales obtenidos por variaciones de costos directos (ley 12.910),
mas los montos por amortizacion de equipos y gastos indirectos. A ese monto total
se le aplicara el porcentaje del 10 o 15 %, segtn se trate de obras de arquitectura o
ingenieria, respectivamente. Si el contratista hubiere previsto porcentajes menores
por gastos generales, se aplicaran éstos.

4.3 Decreto 4.124/64: comentario.

Deroga los arts, 5, 3 y 9 del decreto 6.927/61 y reemplaza el art. 5 de dicho
decreto por otro que reconoce a los contratistas las mayores erogaciones debidas a
paralizaciones totales o parciales (segtn la definicion de dichos casos previstas en
el decreto 3.772/64) y a que, por supuesto, obedezcan a actos de gobierno.

Dispone actualizar valores para la liquidacion de gastos improductivos e
introducir la calificaciéon en obras de arquitectura e ingenieria para dicha liquidacion;
ademas deroga el decreto 14.304/60, por cuanto varias de sus disposiciones se
hallan incluidas en el decreto 6.927/61, reglamentario de la ley 15.235, y otras
exceden las facultades reglamentarias del Poder Ejecutivo.

Este reconocimiento significa una compensacion por los gastos directos
improductivos de las obras, los cuales se liquidaran sobre la base de 1os siguientes
porcentajes con respecto al tipo de obra y al monto de ella que debié ejecutarse en el
periodo de paralizacion, segtun el plan de trabajo aprobado o a las previsiones del
contrato:

Monto de obra a ejecutar Tipo de obra

en el periodo  de Ingenieria Arquitectura
paralizacion (en millones)
P —
Hasta 5 9 % 6 %

De 5a 10 8 % 5 %

De 10 a 20 7 % 4 %

De 20 a 30 6 % 3 %

De 30 a 50 5% 2 %

Mdas de 50 4 % 2%

Una vez determinado el importe correspondiente por aplicacion del cuadro, a
este importe se le aplicarad un coeficiente de reduccion que se definira como la
relacion del importe de obra dejado de ejecutar y el que debié ejecutarse en el plazo
de la paralizacion, conforme al plan de trabajos.

La aplicacion de la tabla se hara en forma acumulativa para los distintos
montos y hasta uno maximo. El excedente sobre éste no sera computado.

Esta liquidacion se hara anualmente en el tltimo cuatrimestre, y al término del
contrato.

St la obra no hubiera comenzado, se aplicara sélo el 20 % de las sumas que
resulten por aplicaciéon de la tabla. Los plazos de ejecucion se contardn a partir de la
fecha de replanteo.

El decreto 4.124/64 sustituye también el art. 8 del decreto 6.927/61 por otro,
donde establece que las discrepancias seran resueltas por aplicaciéon de los
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procedimientos establecidos en la reglamentacion de la ley 12.910.

Finalmente, debemos agregar que por fallo del Tribunal Arbitral, en resolucién
1.870/67, se dispuso que no corresponde el reconocimiento de gastos generales
sobre gastos improductivos, ya que aquéllos se aplican sélo sobre variaciones de
costos.

5. Funcionamiento de las comisiones liquidadoras y la comision arbitradora.
Procedimientos de apelacion.

Comenzaremos por el decreto 9599/ 64, dictado para reemplazar el decreto
3.773/64, derogado a causa de las observaciones formuladas por el Tribunal de
Cuentas de la Nacion, y que se refiere a las comisiones liquidadoras ley 12.910.

Dispone el decreto 9.599/64 que en cada reparticion funcionard una comision
liquidadora cuyas resoluciones seran apelables ante la Comision Arbitradora (hoy
Tribunal Arbitral).

En todos los casos, y previa consideracion de los andlisis de precios
(presentados por el oferente o mediante cualquier elemento de juicio presentado por
éste u obrante en la reparticién), se produciran las liquidaciones por variaciones de
costos.

Se puede designar a funcionarios que en caso necesario podran verificar, en
las obras, si es efectiva la incidencia de los materiales que intervienen en el costo.

Si el contratista, a la fecha del decreto, no hubiere presentado su plan de
trabajo, debera entregarlo obligatoriamente.

Para el rubro transportes se debera considerar los siguientes aspectos:

a) precios oficiales vigentes al momento de efectuarse el transporte, para los
casos de transportes ferroviario, fluvial y maritimo;

b) andlisis de precios, cotizaciones de plaza, valores obtenidos por la Secretaria
de Obras Publicas, para el caso de transportes terrestres.

Las variaciones de costos operadas en los materiales (de acopio o no) y
combustibles, se liquidaran sobre la base de tablas cuatrimestrales o fraccion.

Para la mano de obra se procederda segun las constancias de jornales
efectivamente utilizados.

Estos jornales seran los bdasicos, incrementados por las mejoras sociales,
aguinaldos, etc.

La variacion se determinara entre el valor de licitacion y el de ejecucion de los
trabajos segtn el respectivo plan.

El art. 8 del decreto 11.511/47 establecia: “El contratista deberd manifestar su
conformidad o reparo con la liquidacion practicada. En caso de disconformidad por
dudas o distintas interpretaciones de las presentes normas, el contratista deberd
fundamentarla dentro de los 15 dias de notificado, adjuntando los elementos de
juicio que sean necesarios Yy formulando ademds la liquidacion que estime
corresponder, y si ésta fuera rechazada, se pasara con todos los antecedentes a la
consideracion definitiva de una Comision Arbitral que designara el Poder Ejecutivo
por conducto del Ministerio de Obras Publicas, y que sera integrada por dos
funcionarios del Estado y un representante de las empresas constructoras. Vencido
el término de 15 dias, la notificacion quedara consentida si no hubiera reclamo”.
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Este plazo para el recurso de revocatoria fue ampliado por el decreto 4.053/63
(posteriormente derogado por el decreto 3.772/64) a 30 dias habiles
administrativos. No obstante, corresponde aclarar que para los contratos firmados
antes de la vigencia del decreto 3.772/64, el plazo a considerar sera siempre de 30
dias segun el decreto 4.053/63, art. 1 (fallos del Tribunal Arbitral, resoluciones
1.767/67y 1.768/67).

Por intermedio del decreto 4.517/66 se aclaré que para la dilucidaciéon y
resolucion de las cuestiones referentes a variaciones de costos en obras publicas,
existe una doble via a opcion del contratista:

a) ante la Comision Arbitradora, con cardcter definitivo en sede administrativa,
salvo el recurso de revision ante ella;
b) ante el Poder Ejecutivo, por aplicacion del decreto 7520/ 44.

La eleccion de cualquiera de las dos alternativas excluye la utilizaciéon de la
otra.

Consideraremos ahora el decreto 1.978/64, que reglamenta el funcionamiento
de la Comision Arbitradora. Esta denominacion fue cambiada, mediante el decreto
5.838/ 68, por la de Tribunal Arbitral Ley 12.910.

Esta Comisién se integra con dos representantes del Estado y uno de las
empresas constructoras; son sustituidos en caso de ausencia o impedimento por
suplentes, designados a propuesta del Estado o contratistas, respectivamente.

La presidencia del ente es ejercida anualmente por uno de los representantes
del Estado, quien al mismo tiempo actua como representante de la Comisiéon ante
otros organismos estatales.

El secretario de la Comisiéon firma las notas y demds escritos que
correspondan, en cumplimiento de las resoluciones de la Comision, y ejecuta los
tramites de los expedientes, notas, etc.

Es obligatorio que la Comisién se reuna una vez por semana.

Las resoluciones son adoptadas por simple mayoria.

Un asesor juridico, un asesor especializado y un secretario administrativo
responsable del despacho, mesa de entradas y archivo, atienden la Comision.

Esta contard también con el personal administrativo necesario.

Los asesores y el secretario son designados entre los agentes que revisten en
el presupuesto de la Secretaria de Obras Publicas, o0 sus organismos
descentralizados, por el secretario de Obras Publicas.

Las bases fundamentales sobre las cuales se dicté el reglamento interno y las
normas de procedimiento son:

- Los apelantes deben constituir domicilio en la capital. De no hacerlo, se dardn
por vdlidas las notificaciones efectuadas en cualquier domicilio que figure en el
expediente.

- El plazo para que el apelante tome vista y fundamente sus pretensiones serd
de veinte dias habiles de notificado de la situacion. Cumplido el plazo sin mantener
el recurso, se dara por decaido el derecho y la resolucion serd firme.

St lo estima conveniente, la Comision dispondrd medidas de prueba.

La reparticion que hubiere dictado la resolucion apelada tendra veinte dias a
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contar desde la recepcion en mesa de entradas para exponer sus argumentos. En
caso de no hacerlo se dard por decaido el derecho y se intimarad la devolucion de los
actuados en el termino de tres dias.

- Antes de que el presidente dicte providencia, se requerirdn por secretaria las
opiniones de los asesores especializado y legal;, cumplido esto, comenzara el
estudio, formulando su voto.

Una vez que intervino el presidente, las actuaciones pasaran sucesivamente a
los otros dos vocales.

Terminado el estudio, se suscribira el fallo, el cual quedara asentado en el libro
de actas, al igual que los votos producidos.

Si se denegara la apelacion, puede recurrirse directamente a la Comision,
dentro de los diez dias habiles siguientes a la notificaciéon de denegatoria.

5.1. Decreto 7.520/ 44.

Veremos ahora el decreto 7.520/44, que establece el recurso jerarquico y otros
que lo complementan.

Dispone que procedera el recurso jerarquico contra las decisiones dictadas por
funcionarios publicos, érganos descentralizados y entidades autarquicas, cuando
dichas resoluciones lesionen derechos o intereses legitimos de administrados,
funcionarios o empleados.

Si las medidas fueran preparatorias de decisiones administrativas no se
admitira recurso jerdarquico, asi como tampoco procederd contra informes
administrativos o actos de entidades autdrquicas que hubieren obrado como
personas juridicas civiles.

Es por lo antedicho que no cabe recurso jerarquico contra las decisiones de la
Comision Liquidadora, siendo necesario que el acto administrativo sea definitivo y
efectuado por la mads alta autoridad jerarquica en forma de decreto o resolucion,
conforme a lo establecido en el art. 89 de la Constitucion nacional y la Ley Orgdnica
de Ministerios.

El recurso promovido ante el Poder Ejecutivo se presentard por escrito ante el
Ministerio respectivo, previa denegatoria de la revocatoria solicitada a la autoridad
superior del funcionario y érgano administrativo que hubiere producido la resolucion
que se recurre, o la misma autoridad superior (esto fue ampliado y aclarado por el
decreto 21.260/61, que veremos después).

Se considerara denegada la revocatoria cuando no se hubiere resuelto dentro
de los diez dias de su presentacion.

El recurso jerarquico se promoverd dentro de los quince dias a contar de la
notificacion de la denegatoria, o cumplido el plazo de diez dias antes mencionado.

La resolucion definitiva se notificara en el termino de tres dias al recurrente y
al 6rgano administrativo respectivo.

5.2. Decreto 21.680/49.

Establece que el recurso de revocatoria (que dispone como obligatorio el art. 2,
inc, 3, del decreto 7.520/44) tiene un plazo para ser interpuesto, que serd dentro de
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los quince dias de notificada la resolucion que se recurre.
5.3. Decreto 19.041/51.

Los plazos establecidos en los decretos 21.680/49 y 19.041/51 se computan
en dias habiles administrativos.

5.4. Decreto 21.260/61.

El recurso de revocatoria que establece el decreto 7.520/44, sera resuelto por
las autoridades superiores de las entidades descentralizadas y por los funcionarios
de la Administraciéon central cuya jerarquia sea inmediatamente inferior a la de
subsecretario de Ministerio. Contra las resoluciones de estos funcionarios procedera
el recurso jerarquico, salvo las excepciones normadas.

Sobre el punto relativo a apelacion ante la Comision Arbitradora, el decreto
7.759/67 dispone que “el recurso de apelacion ante la Comisién Arbitradora,
previsto por el art. 4 del decreto 3.772, podra interponerse conjuntamente y en
subsidio con el pedido de revocatoria previo que alli se establece. En caso contrario,
deberd deducirse dentro de los quince dias habiles administrativos de notificada la
respectiva denegatoria. Si interpuesto el pedido de revocatoria no hubiera recaido
resolucion sobre él dentro de los quince dias hadbiles administrativos, quedara
abierta para el recurrente la via para ante la Comision Arbitradora, a cuyo efecto se
aplicara el procedimiento previsto por el art. 9, inc, 3, del decreto 1.978/64 para el
caso de apelacién denegada.

“Se seguira el procedimiento aludido precedentemente si la reparticion no se
expidiese sobre la apelacion interpuesta dentro de los diez dias hadbiles
administrativos siguientes”.

Si bien actualmente se sigue la via opcional establecida por el decreto
7.520/44 para cada caso particular, destacamos que de optar por la via judicial
(previo recurso jerarquico), hay que considerar que la Corte Suprema de Justicia de
la Nacion ha sentado jurisprudencia, y también la Camara Nacional de Apelaciones
en lo Federal ha fallado coincidentemente en el sentido de que “el art. 7 de la ley
12.910 determina que el acogimiento del contratista al beneficio de la ley, implica
automaticamente la renuncia a toda accién judicial basada en la causa que la
motiva”. El procurador del Tesoro sostiene la tesis contraria, indicada precisamente
en el decreto 7.520/44.

Es oportuno aclarar que el recurso jerarquico resuelto no implicard indicacion
en cuanto al o los importes en discusion. En caso favorable, producira la anulacion
de las actuaciones recurridas y la orden de practicar otra liquidacion.

6. Aplicacion de numeros indice en el reconocimiento de variaciones de costos.

El decreto 2.348/ 76 establece la utilizacion de valores o indices para el cdlculo
de variaciones de costos.

En general, las férmulas matemdticas definen coeficientes que reflejan el
aumento global del costo de obra o rubro a reajustar.

Se trabaja con numeros indice, y para ello debemos tener en cuenta los
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siguientes aspectos:

1) montos de obras certificados durante el periodo de reajuste;

2) precios de los elementos que componen el rubro (materiales, mano de obra,
combustible, etc.) a la fecha de licitacion y al periodo de ejecucion;

3) porcentajes de incidencia de esos elementos dentro del rubro.

Los numeros indice reflejan, en general, las variaciones relativas de una
magnitud, con respecto al valor que esa misma magnitud tuvo en determinada
época.

Esta comprobado que grandes grupos de indices (correspondientes a otros
tantos rubros), se mantienen relativamente proporcionales entre si, por periodos
largos.

Las desviaciones registradas oscilan entre el 1 % y el 5 % de diferencia. Por
ello, es razonable considerar que un numero indice puede representar la variacibn
correspondiente a un gran numero de rubros agrupados. Este numero se obtiene
mediante promedios de los indices de los rubros mads significativos del grupo.

Cdlculo de la variacion porcentual D:

o NPT
D:Nlnd.l Nlnd.l><

N indi 100 [»] @

donde: 1 es el periodo transcurrido desde i hasta la fecha que se
considera.

El numero indice de una época o periodo no representa el costo por m? de
construccion, sino que sirve para relacionarlo con el de otra época y, sobre la base
de él, determinar la variacién de los costos, experimentada entre las fechas que se
comparan.

Ejemplo:

Determinemos la variaciéon porcentual entre marzo 1988 y marzo 1987 de los
numeros indice de la C.A.C. (base 100: 1981) aplicando la formula (1):

a) Numero indice de la construccion

Marzo 1988 = 993.277,9

Marzo 1987 = 260.867, 1

 93.2779-2608671
¢ 260.8671

x100= 280%

b) Numero indice de materiales
Marzo 1988 = 1.398.875,6
Marzo 1987 = 342.248,1

_1.398.875,6 —-342.1481

DM
342.1481

x100 = 308%

c) Numero indice de mano de obra
Marzo 1988 = 726.452,9
Marzo 1987 = 207.105,3
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D, = 726.45220,3 1025());.105,3 100 = 250%

En anexos se incluye: a) resumen sobre teoria general de numeros indice; b)
comentarios sobre metodologia para la determinacion de los numeros indice de la
Camara Argentina de la Construccion.

Conociendo cémo se calculan los numeros indice y sus variaciones
porcentuales, podemos establecer una férmula general paramétrica, que nos permite
calcular la diferencia de costo de obra ejecutada, a reconocer:

X = K % Mx M L
N *,

Donde:
X = esladiferencia de costos a reconocer para un rubro.
K = 0,9 (coeficiente por el cual las diferencias de costos se reconocen
excluyendo beneficios).
N*; = indice del rubro para la fecha de reajuste.
N* = indice inicial o base del mismo rubro (a la fecha de licitacion).
M; =  Monto de obra certificado, sobre el cual se reconocen variaciones de

costos; correspondientes al rubro que estamos reajustando.

Adjuntamos como ejemplo, en anexo: a) el régimen de reajuste por variaciones
de costos del Servicio Nacional de Arquitectura y parametros para la determinacion
de valores porcentuales (coeficientes % de incidencia) de aplicacion en férmulas
paramétricas;

b) copia del pliego complementario de condiciones para el reconocimiento de
variaciones de costos, ley 12.910, de la Direcciéon Nacional de Vialidad.

ANEXO
NUMEROS INDICE

Concepto: El numero indice es un elemento estadistico, que se utiliza como
indicador de la variaciéon de una magnitud o fenémeno en funcién del tiempo, lugar,
etc.

En una serie de tipo histérico o cronolégico, a un término de ella, denominado
base, se le adjudica un valor (100), y los restantes términos se definen como un
porcentaje de ese valor base.

El numero indice no debe ser considerado como unidad de medida, ya que no
lo es.

Determinacion de un numero indice:

a) Es necesario contar con datos y valores confiables, exactos, que puedan
compararse (homogeneidad) y obtenidos en funcion de un tamano muestral
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representativo.

b) Para elegir la base se definira un periodo normal, pudiendo ser la extension
del periodo de tipo cronolégico (mes, ano, etc.) Es razonable considerar un ano
como periodo.

c) En funcién del tiempo transcurrido desde el cdlculo de la base y otras
circunstancias, como, por ejemplo, el cambio de las tendencias del mercado, la base
puede desactualizarse. Serd necesario proceder al cambio de base y al empalme de
los indices.

d) Para la seleccion de los datos se debe tomar los mads caracteristicos, es
decir, aquellos que se presentan en la parte central de las distribuciones de
frecuencias (en su mayor parte, distribuciones normales o de campana,).

Técnicamente, en teoria se proponen las medidas de tendencia central o
promedios; con ellos se identifican los datos que constituiran la distribucion de
frecuencias.

Los promedios mds comunes son:

1) Promedio aritmético ponderado:

o 2 Y%

Zyi

xi = Valor a promediar.
yi =  Frecuencia del valor a promediar.

2) Promedio geométrico ponderado:

log )T:ZinIogxi
y

v — Y Y1 Yo Yn
X —\/x1 X X" X XX
donde:

y =2,

3) Promedio armoénico ponderado:

y

1
+
1

=
|
X
X
X

4) Mediana:
Es el valor que divide una distribucion, quedando a cada lado, igual nimero de

términos.
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Ls = Limite superior.

n = Numero de elementos acumulados.

fa = Frecuencia acumulada hasta el intervalo anterior al que incluye a la
mediana.

fi = Frecuencia del intervalo que incluye a la mediana.

y = Amplitud del intervalo.

e) En general, el indice debe representar la variacion global de un grupo de
elementos.
En nuestro pais los indices mas utilizados son:

INDEC: Costo de vida, basado en una canasta familiar con familias tipo y
actividad laboral; por ejemplo, en la categoria de trabajador de la industria,
comprende: alimentacion, indumentaria, alojamiento, gastos generales, etc. También
se define el indice de precios al por mayor, que considera un niumero significativo de
productos o articulos y sus precios. El de costo de la construccion que incluye una
cantidad de materiales investigados sobre la base del cémputo de obra de una
vivienda tipo con items principales.

Camara Argentina de la Construccién: Prepara los indices de la construccion;
materiales y mano de obra.

Comenzé en el ario 1939, modificandose en 1981. Su metodologia se incluye
como anexo.

f) Seleccionadas las variables, se define el peso o importancia de cada una en
el conjunto muestral analizado.

g) Resumen de los indices estadisticamente mas empleados:

g.1) Agregados simples:

Donde la ponderaciéon o peso es la misma para todos los componentes de la
muestra. Se emplean en el caso de que éstos tengan importancia andloga.

n
N, =2x100
YO
o =  periodo base.
n = periodo a comparar.
Aplicacion:

Indice de precios:

N, = 21 x100
po

Indice de cantidades:

M, = x100
Cco
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g.2) Agregados ponderados:

g.2.1) Indice de Laspeyres: Consiste en el cociente entre la sumatoria del producto
de las cantidades observadas en el periodo base y los precios del periodo
considerado y la sumatoria del producto de los precios periodo base y las

yn.
> X X0 X Yo
N X X0

> x0x yo > x0x yo
cantidades también del periodo base, todo ello multiplicado por 100.

M, =

yn =  precios periodo M.
xo =  cantidades periodo base o.
yo =  precios base o.

g.2.2) Indice de Paasche. Consiste en el la sumatoria del producto entre los precios
del periodo considerado y las cantidades durante ese mismo periodo y la sumatoria
del producto de los precios durante el periodo base y las cantidades en periodo
considerado.

Zﬂxxnxyo

YO D yn x xn
M = =
D xn x yo D xn x yo
yn =  precios periodo n.
xn =  cantidades periodo n.
yo =  precios periodo base.

g.2.3) Comentarios sobre ambos indices. El indice de Laspeyres no contempla el
principio econémico por el cual, a mayor (menor) precio, las cantidades vendidas
disminuyen (aumentan); por tanto, no refleja las variaciones producidas en el
mercado en la cantidad de mercaderias o productos adquiridos, influidas por las
respectivas variaciones de precios. Por tanto, la inflacion o deflacion no son
reflejadas en este indice; si al aumentar los precios no se refleja la eventual
disminucién en las cantidades de productos, el indice refleja una situacion no
representativa.

El indice de Paasche exactamente contempla la variacion en las cantidades, al
variar los precios; no considera, sin embargo, las cantidades en el periodo base. Por
tanto, no refleja la real variacion tanto de la inflacion como de la deflacién,
minimizando sus efectos. Tiene entonces un menor grado de adaptacion o
flexibilidad que el indice de Laspeyres.

h) Aplicacion de los indices de Laspeyres y Paasche:
h.1) Para variacion de precios:
h.1.1) Laspeyres:
_ pnxco
I\IIL -
POXCO
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h.1.2) Paasche:

_ pnxcn
NIP -
poxcn

h.2) Para variacién de cantidades:
h.2.1) Laspeyres:

_ poxcn
" poxco
h.2.2) Paasche:
nxcn
NIP = p
PO X CO

i) En el caso de que distorsiones o fendmenos singulares produjeran dispersiones,
se puede aplicar el indice de Fischer o indice ideal:

Nig = /Np x Ny
j) Cambio de base y empalme de indices:
Cuando es necesario cambiar de indice (segun lo indicado en c), seran
considerados, para un ano determinado, los valores del indice anterior y del indice

a aplicar. Se calculara, a partir de ese ano y proporcionalmente el indice de
empalme.

Afo Indice anterior Indice a aplicar | Indice de empalme
(1957 = 100) (1962 = 100) (1962 = 100)

1960 154 91
1961 150 88
1962 170 100 100
1963 150 150
Para 1961

170 150 150x100

SO0 =222 g

10C X 17C
Para 1960

170 154 154x100

AP s BNt st ST

10C x 17C
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ANEXO

Numeros indice del costo de la construccion: Metodologia de calculo. Camara
Argentina de la Construccion.

La CAC inici6 los estudios del nimero indice en el anno 1939.

Ya hemos definido que el numero indice representard sélo las variaciones del
costo de la construccion para cierto tipo de obra y debe ser empleado tnicamente
con fines comparativos.

El primer numero calculado por la CAC lo determiné el ing. Pedro Longhini y se
basé en un estudio macroeconémico de seis parametros. La validez de ese numero
era razonable, con valores inflacionarios no superiores al 20 %.

Con valores inflacionarios superiores al indicado, fue necesario elaborar un
nuevo indice (anio 1974), estableciéndose un indicador tipo “Laspeyres” con
ponderaciones resultantes del estudio de varios edilicios, donde se consideraron 17
elementos componentes.

Si bien se estableci6é un factor corrector a fin de poder homogeneizar la
realidad de la plaza con los valores de la serie determinada, la continua inflacién
motivé que no resultara satisfactoria la aplicacion del factor corrector con valores
cada vez mayores Yy, en consecuencia, alejados de la realidad que mencionamos y,
por tanto, no representativos.

En 1978 se adopté un nuevo indice, resultado de wun estudio del
comportamiento del anterior y otros indicadores; resulté una correccion del indice
sobre la base de 31 elementos componentes, manteniendo la serie del tipo
“Laspeyres”. Sin embargo, la distorsion producida por el efecto inflacionario,
determiné que la serie establecida en 1978, estaba afectada seriamente en su valor
indicativo, por cuanto las ponderaciones adoptadas se modificaban en forma no
homogénea en el tiempo.

La ultima metodologia aplicada por la CAC data del ano 1980 y se basé en el
andlisis del tipo de edificio que se construia con mayor frecuencia en Capital y Gran
Buenos Aires. Se determiné un edificio de departamentos, destinado a vivienda
“corriente” de 9 pisos entre medianeras, con calefaccién, sin aire acondicionado, ni
insumos importados.

Computado dicho edificio, se determinaron las tareas necesarias para
construirlo; se definieron los insumos necesarios y las féormulas que indicaban la
cantidad de cada insumo que intervenia para la realizacion de la unidad de medida
de la tarea a realizar.

Entre los elementos que se tienen estdn también las variaciones de costos
impositivos y tasas de interés.

Los trabajos que se definieron, fueron subdivididos en 37 tareas y cada una
de ellas en subtareas, con un numero total de 147.



105

Para cada una de esas 147 tareas se preparé una formula polinémica,
cuantificandose para la unidad de medida de la subtarea correspondiente, todos los
insumos que en ella intervienen.

Ejemplo:

Tarea: mamposteria.

Subdivisién: cimientos de ladrillo comun, con espesor de 0,30 m; unidad de medida:
ms3.

La férmula correspondiente para esta subtarea determina todos los insumos
necesarios para realizar la unidad de medida adoptada. La férmula indicara la
cantidad de cada insumo necesaria para hacer 1 m3 de cimientos de ladrillo comun
de espesor 0,30 m.

El cémputo determinado para la obra considerada es de 32 mS.

Mencionamos que en cada féormula paramétrica se incluyeron los insumos;
éstos se dividen en materiales, mano de obra, subcontratos y varios; a su vez, todos
éstos estan afectados por los coeficientes financiero, impositivo, 1VA, etc.

La cantidad total de insumos considerados alcanza a 374, de los cuales 280
corresponden a materiales, 23 a mano de obra, 12 a subcontratos, 8 a varios y 51 a
coeficientes.

En forma mensual se determina el valor unitario de cada uno de los 374
insumos a fin de elaborar el numero indice.

Como ultimo dato ilustrativo, indicamos que el edificio tipo determinado fue uno
construido en la calle Arcos al 1900, en la Capital Federal.

ANEXO
Régimen de reajuste por variaciones de costos del
Servicio Nacional de Arquitectura
(Regulado por la ley 12.910 y normativa concordante)
Del reajuste.

Las diferencias de costos producidas por variaciones en los precios de la mano
de obra, incluidas las mejoras sociales y de los materiales, transportes,
combustibles, lubricantes, amortizacion de equipos, reparaciones, gastos
financieros, indirectos y generales y de todos aquellos elementos concurrentes al
costo de la obra, excluido el beneficio, seran reajustados por la reparticion.

Metodologia.

El reajuste sera practicado mediante el sistema de féormulas paramétricas de
acuerdo a la siguiente expresion:

Ve => Vg =W x> (Poj x 1)
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Donde:

Ve = Importe del monto a liquidar en concepto de variacién de costos del periodo
a reajustar.

Vej =  Importe del monto a liquidar en concepto de variaciéon de costos del rubro
a reajustar.

I = Coeficiente de variacion ponderada (materiales y mano de obra que

integran la férmula paramétrica correspondiente al rubro a reajustar) con respecto al
basico, para los distintos periodos de reajustes.

Poj =  Importe badsico certificado del rubro a reajustar. Si se establece un régimen
de acopio dicho importe serd afectado de los desacopios de cada item del rubro
segun la metodologia indicada al final del presente régimen.

W = Coeficiente movil, para congelar el beneficio al origen del factor
inflacionario, igual a:
BXi
092+ 25
1+i
siendo

. DV

> Poj
donde:
0,08 =  Coeficiente estimado del beneficio incluido en el precio de venta.
{ =  indice de variaciéon global del certificado de variaciones de costos respecto

al importe basico total certificado.

Queda establecido que a los efectos del reconocimiento de las diferencias de
costos, se adoptaran como precios basicos de contrato, los promedios registrados
durante el mes inmediato anterior al de la fecha de apertura de ofertas, tanto para
materiales como para mano de obra, u otros insSumos.

Tasa financiera bdsica: La tasa de interés a tener en cuenta para el badsico,
sera el promedio de las tasas de interés efectivas de los treinta dias anteriores
corridos a la fecha de apertura de la licitacion u oferta.

De los gastos financieros.

La variacion de los gastos financieros se liquidara conjuntamente con los
correspondientes certificados de obra y de liquidaciones provisorias o definitivas por
variaciones de costos, sobre la base de la evolucion que registre la tasa de interés
efectiva promedio mensual calculada por la Comision Liquidadora Ley 12.910, en
base a la fijada por el Banco Nacion para descuentos de certificados, de acuerdo a
las siguientes expresiones y al tipo de certificados de que se trate.

La expresion general a aplicar sera:

Vf =M xpx(ta-to)x ——M—
P ( )1+t0><P1

Siendo:
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p = lapso de pago previsto, expresado en meses, correspondiente a cada
certificado segun su tipo:
p = 2 para certificados de obra, de acopio, de liquidaciones provisorias por

variaciones de costos y de aquellas definitivas que, por la obtencion inmediata de
sus indices o coeficientes de reajuste, no hayan tenido liquidaciones provisorias
correlativas.

p = 4 para certificados emitidos en concepto de diferencia entre la liquidacion
definitiva y la correlativa liquidacién provisoria de variaciones de costos.

St en los pliegos se estipularan otros lapsos de pago distintos a estos previstos,
se corregiran en igual medida el valor de los coeficientes “p”. Los coeficientes
establecidos de acuerdo con la norma que antecede tendran el cardcter de
coeficientes mdaximos y cuando el plazo real de pago fuera menor se reliquidaran las
diferencias que correspondieren a favor de la reparticion. A este fin, la contratista
deberd presentar constancia fehaciente de la fecha en que se efectivizé el cobro de
cada certificado, cualquiera sea su naturaleza, dentro de los cinco dias corridos a
partir de dicha fecha. Cuando las presentare fuera de este termino y hubiere lugar a
tales reliquidaciones, los créditos para la Administracion seran pasibles de
actualizacion monetaria. Para efectuar la liquidacion final de la obra se deberad tener
regularizado en este aspecto, la situacién de todos los certificados que se hayan
extendido.

P1 = Plazo de pago contractual estipulado por pliego para certificados de obra y
provisorios por variaciones de costos, tanto para las férmulas de variaciéon de los
gastos financieros y correspondientes a liquidaciones provisorias, como para las
definitivas.

ta = Tasa de interés efectiva promedio mensual calculada por la Comision
Liquidadora Ley 12.910, en base a la fijada por el Banco Nacién para descuentos
de certificados, correspondiente al mes de ejecucion de los trabajos cuya variacion
financiera se certifica.

to = Tasa idem anterior, correspondiente al mes de bdsico.

M = Importe sujeto a reconocimiento de variacion de gasto financiero.

Se distinguen tres casos:

1) Certificados de obra y de acopio.

M = [W -_a } x m
1+a

Siendo:
W = Coeficiente mévil definido en “Metodologia” del presente régimen.
a =  Alicuota del Impuesto al Valor Agregado (L.V.A.) vigente a la fecha de
bdsico.
m = Importe certificado en cada mes sin deducir el fondo de reparo.

Nota: Si se establece régimen de acopio, en la integracion del importe “m” para los
certificados de obra debe tenerse por vdlido lo dicho al definir “Poj” en
“Metodologia” del presente régimen.

2) Certificados de liquidaciones provisorias por variaciones de costos.
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- Vep
1l+a
Siendo:
Vep =  Importe del monto a liquidar en forma provisoria en concepto de variacion

de costos del periodo a reajustar obtenido a partir de la férmula que define al valor
“Ve” en “Metodologia” del presente régimen.

3) Certificados de liquidaciones definitivas por variaciones de costos.

a) Cuando no existan liquidaciones provisorias correlativas al periodo a reajustar:

M = Cuando no existan liquidaciones provisorias correlativas al periodo a
reqjustar:
_Vcd
1+a
Siendo:
Ved =  Importe del monto a liquidar en forma definitiva en concepto de variacion

de costo del periodo a reajustar obtenido a partir de la formula que define el valor
“Ve” en “Metodologia” del presente régimen.

b) Cuando se han reconocido liquidaciones provisorias del periodo que se reajusta:

(Ved —Vvep)
1+a
De los parametros que integran las férmulas.

M =

Son los indicados en los pliegos de condiciones, pudiendo éstos prever, para
casos especiales, que las féormulas de reajuste con los materiales fundamentales y
tipo de mano de obra, representativas de cada rubro, item o grupo de éstos, sean
convenidas entre el adjudicatario y la reparticion, previo a la firma del contrato. En
los aspectos que no existiera acuerdo, se adoptara de oficio a los fines del contrato,
el criterio sustentado por la reparticion, el cual podra ser posteriormente recurrido
por la contratista, dentro de los mecanismos previstos al efecto por la normativa
legal de aplicacion.

De la mano de obra.

Incluye los jornales, beneficios sociales, seguro obrero Yy demds
compensaciones vigentes a la fecha de basico por leyes, decretos, laudos y
convenios colectivos de trabajo, homologados por el gobierno.

La incidencia por beneficios sociales serd la establecida por la reparticion.
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De los materiales.

Corresponden a los fundamentales que sean representativos del item, rubro o
partida a reajustar, conforme a la realidad de la obra. La determinacion de sus
variaciones serd establecida por la Comisién Liquidadora actuante sobre la base de
fuentes de informacion y criterios de relevamiento de indices y precios que tienen
adoptado al efecto y cuyas bases metodolégicas quedan expresamente consentidas
por la contratista al ofertar.

Todo elemento concurrente al costo de la obra, incluso gastos generales, gastos
indirectos, transportes, combustibles, amortizacion de plantel y equipo, etc., no
insertos como parametros en las férmulas, se los considera prorrateados en los
términos que integran las mismas. El reajuste comprende la totalidad de los item del
presupuesto de contrato.

De las liquidaciones.

La firma contratista debera presentar los certificados de obra y sus correlativas
liquidaciones provisorias por variaciones de costos y de variacion de gastos
financieros, conjunta mente con el pedido de valores o indices definitivos, para su
posterior reajuste dentro de los diez dias de realizada y verificada la medicion.

Las liquidaciones definitivas por variaciones de costo, se certificaran
mensualmente utilizando los valores o indices elaborados por la Comisién
Liquidadora Ley 12.910 debidamente aprobados por autoridad competente,
correspondientes al mes de ejecucion previsto para los trabajos.

Sobre la base de estos coeficientes, la firma contratista confeccionard
mensualmente, en formularios aprobados, las liquidaciones definitivas por
variaciones de costos. El importe de estos certificados se extenderd por la diferencia
entre liquidaciones provisorias y definitivas correlativas.

Estos deberdn ser presentados dentro de los diez dias hdbiles a partir de la
fecha de la notificacion de dichos coeficientes, y st se tratara de indices estadisticos
generales, a partir de su publicacién oficial.

Las demoras en la presentaciéon, como asimismo la errénea o incorrecta
confecciéon de los mismos, serdn imputables contratista e incrementaran el plazo de
pago.

De no contarse con los coeficientes para confeccionar directamente las
liquidaciones definitivas de variaciones de costos se procedera de acuerdo a la
mecdanica prevista en el art. 2 del decreto 2348/ 76.

En la primera liquidacion provisoria de Variaciones de Costos, el término “Ij” se
determinara mediante la expresion:

._Na
lj]=—-1
No
Donde:
Na = indice INDEC, Por Mayor No Agropecuario Nacional, correspondiente al

mes anterior al de ejecucion.
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No = idem anterior para el mes de basico.

La Comision Liquidadora Ley 12.910 se reserva el derecho de regular la
aplicacion de los coeficientes provisorios, con la unica finalidad de que las
liquidaciones provisorias resulten aproximadas a las liquidaciones definitivas.

Del plazo de pago.

Para los certificados basicos de obra, liquidaciones provisorias por variaciones
de costos y de correspondientes variaciones de gastos financieros, el plazo de pago
sera dentro de los sesenta dias corridos a partir del primer dia subsiguiente al mes,
periodo o etapa de ejecucion de los trabajos, con la reserva establecida en el nuevo
texto del art. 62 del Pliego de bases y condiciones, aprobado por resolucion SETyOP
936/ 80.

Para los certificados de variaciones de costos - liquidacion definitiva - que se
emitan directamente, sin contar con previa liquidacion provisoria de variaciones de
costos, el plazo de pago sera también dentro de los sesenta dias corridos como en
los anteriores.

Para los certificados de variaciones de costos - liquidacion definitiva - que
tengan liquidaciones previas provisorias, el plazo de pago serda dentro de los ciento
veinte dias corridos a partir del primer dia subsiguiente al mes, periodo o etapa de
ejecucion de los trabajos, con la reserva citada para los anteriores casos.

Del reajuste segtin plan de trabajos.

El coeficiente de variacion sera el que comprende el periodo de reajuste,
siempre que la certificacion acumulada de obra sea igual o mayor que la que
corresponda a las previsiones del plan de trabajos aprobado para el mismo periodo;
en caso contrario, se reajustard el total de la certificacion en cuestiéon, con los
coeficientes de variacion fijados para el periodo en el que el monto acumulado real,
coincida con el previsto en el plan de trabajos aprobado. Se adjunta grdfico
aclaratorio.

De las prérrogas de plazo aprobadas.

En caso de disminucién de ritmo de obra por causas previstas en el art. 35 de
la ley 13.064 y su complementario art. 32 del pliego tipo de bases y condiciones, la
contratista tendra derecho a la préorroga correspondiente y debera actualizar el plan
de trabajos acorde con aquélla, dentro de los diez dias habiles de notificado sobre
el otorgamiento de dicha prérroga. De no cumplimentarse con elle se adoptard a los
efectos del “reajuste segun plan de trabajos”, el ultimo que se tenga aprobado,
hasta que la contratista regularice su situacion, perdiendo todo derecho a posterior
reclamo.

De los trabajos adicionales.
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Seran tratados bajo e] mismo régimen, debiéndose fijar Jas formulas afines de t
contrato o cuando correspondiere, determinando las nuevas férmulas, que resulten
de aplicacion.

De la convencion de partes.

El valor resultante de aplicar la metodologia adoptada con sus coeficientes,
formulas y demds consideraciones que componen este régimen, involucra por
aceptacion expresa de las partes, que no existird ningun otro reajuste por igual
concepto que no provenga de este régimen adoptado.

De 1os gastos improductivos.

Seran reconocidas a los contratistas las mayores erogaciones debidas a
paralizaciones totales o parciales de obra, que resulten encuadrables en el art. 14
del decreto 3.772/64 y del art. 1 del decreto 2.874/75.

Estos reconocimientos se efectuardn con ajuste a lo establecido por el decreto
reglamentario 4.124/64, sin el importe maximo fijado en su art. 2 de conformidad
con lo establecido en el art. 5 del decreto 2.347/76.

En ningun caso los reconocimientos que resulten de la aplicaciéon de la presente
clausula, podran exceder a las mayores erogaciones comprobadas.

Nota importante.

De la obtencion de los importes basicos a reajustar de cada rubro: Poj en caso
de existir régimen de acopio.

Llamando “i” a cada item del rubro “j” y “m” a cada material que componen
cada uno de los item:

Siendo:

Bi = Importe bdsico certificado del item “i” del rubro “j”.

bi = % de acopio comprometido del material “m” en el “i” (se obtiene de las
planillas que constituyen el anexo Il del Régimen de Acopio, columna “bi’).

n = Numero de item del rubro a reajustar.

INTERPRETACION GRAFICA DE LA APLICACION DEL
REGIMEN DE VARIACIONES DE COSTO PARA OBRAS
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SIN “ACOPIO”
(Ley 12.910 y decretos reglamentarios)

Reajuste de las variaciones de costo
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Punto C. Inicio de obra.

Punto A - A'- B - C - D. Certificacion acumulada de obra.

Punto D. Finalizacién de obra.

Tramo OA = OA' - AB - A'B - BC — CD. Certificacion de obra en el periodo o mes
considerado, es decir, lo realmente certificado por ejecucion de obra.

OA = OA'. Reagjusta con el mismo mes de ejecucion.

AB = A'B. Reagjusta con el mismo mes de ejecucion.

BC. Reaqjusta con el mes anterior, pues hay que retrotraer el acumulado de obra, en
el periodo, hasta la curva prevista y se determina el periodo o mes que reajusta.

CD. Reqgjusta con el periodo o mes de ejecucion, dado que el acumulado de obra
coincide con el monto de contrataciéon y hay igualdad con la curva prevista.

ANEXO

DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD
PLIEGO COMPLEMENTARIO DE CONDICIONES
RECONOCIMIENTO DE LAS VARIACIONES
DE LOS COSTOS - LEY 12.910

A los efectos del reconocimiento de las variaciones de los costos que establece
la ley 12.910, se aplicaran las normas y especificaciones que integran el presente
pliego.

I. Forma de cotizar.

1) En el acto de la licitacion los proponentes deberdn acomparnar sus propuestas con
el andlisis de precios de cada uno de los item.
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Los andlisis estableceran claramente en forma detallada las sumas
correspondientes a: mano de obra, incluido el coeficiente de mejoras sociales;
amortizacién, calculada sobre el costo horario de las madquinas a utilizar;
reparaciones y repuestos, combustibles y lubricantes.

Las mejoras sociales a tener en cuenta por el proponente en su cotizacion,
seran las vigentes en el orden nacional, como ser: feriados obligatorios pagos,
vacaciones pagas, enfermedad inculpable, licencia por fallecimiento, examen,
enlace, nacimiento de hijo, sueldo anual complementario, asignaciones familiares,
turismo social, fondo de desempleo, contribucion a la U.O.C.R.A., e LS.T.ILC.,
indemnizacién por no iniciacion de tareas, adicional por asistencia perfecta,
autoseguro, y todas aquellas mejoras vigentes a la fecha de licitacion.

Tendra en cuenta ademds toda otra retribuciéon de cardcter local vigente en la
zona a la fecha de licitacion, impuesta por las leyes o decretos provinciales.

2) Los andlisis para los item en cuyo precio interviene el de los materiales que se
incorporan a la obra o son necesarios para su ejecucion y que no sean pagados por
item separado, se integraran con las sumas correspondientes a los mismos.

3) Para los materiales no comerciales, ya sea que se paguen por item separado o
que integran item y cuyo precio esta incluido en el de éste, se deberd presentar
andlisis de precios con indicacion del costo de mano de obra, amortizacion,
reparaciones y repuestos, combustibles y lubricantes y transporte si 1o hubiera, que
justifique el costo con que figura en el andlisis del item.

4) Para los materiales que figuren o no en la tabla de costos, deberda cotizarse el
costo en origen, la carga, descarga y el transporte hasta el centro de gravedad de la
obra.

Cuando algunos de estos materiales graviten en pequena proporcion en el
costo del item, pueden cotizarse globalmente bajo la designacion “otros materiales”,
pero siempre designandolos especificamente.

5) Para aquellos materiales que el contratista opte por transportar por ferrocarril,
deberd consignar separadamente el costo en origen, el costo de las sucesivas
cargas y descargas, el del transporte ferroviario y el de los complementarios
transportes, carreteros de cantera a estacion y de estacion de destino a obra.

6) Para aquellos item en los cuales los materiales estdan incluidos dentro del precio,
éstos figuraran en las proporciones que se deben emplear, esté o no indicado en las
especificaciones.

7) Los transportes deberan ser cotizados en todos los casos para la unidad de
medida.

No se tomardan en cuenta los transportes internos en obra, salvo para el caso
de aquellos trabajos que requieran la utilizacion de plantas de elaboracion y
unicamente para el material elaborado.

8) Al costo neto se deberan agregar los gastos generales, los gastos indirectos no
considerados como item en la propuesta y los beneficios.

El conjunto de los dos primeros sera establecido por el oferente mediante un
porcentaje de los costos netos.

Los beneficios seran fijados obligatoriamente mediante la aplicacion de un
porcentaje no menor de 3 % sobre los costos netos.

El total resultante de adicionar al costo neto los gastos generales, los gastos
indirectos y los beneficios, sera incrementado con el porcentaje total de gastos
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financieros a fijar libremente por el oferente, tanto en lo referente a los valores de
las tasas de interés adoptadas, como al periodo de financiaciéon considerado,
incluyendo en dicha cotizaciéon, ademds, cualquier otro factor de orden financiero
que pudiera afectar al costo total de la obra y, al precio asi obtenido, se le
adicionarda el porcentaje del impuesto al valor agregado, si correspondiera.

Para cotizar la incidencia de los gastos financieros, que considere necesario
para la ejecucion de la obra, el oferente debera tener en cuenta que el pago de todos
los certificados que se emitan se efectuard a los treinta dias corridos contados a
partir del primer dia siguiente al mes de ejecucion de los trabajos, para lo cual
cotizara libremente todos sus gastos financieros hasta esa fecha, expresando ese
calculo solamente mediante un porcentaje, ya que, en esta misma especificacion (II-
2-j), se indica cudl es la mecdanica que aplicara la reparticion para calcular los gastos
financieros que se produzcan a partir de los treinta dias corridos y a citados hasta
la fecha de vencimiento del plazo de pago de aquellos certificados con término de
espera mas prolongado.

La reparticiéon podra solicitar aclaraciones en caso que los gastos cotizados no
se consideren adecuados a las caracteristicas de la obra. Queda aclarado que la
tasa de interés indicada en la tabla de costos es al solo efecto de su aplicacién en la
liquidacion de la variacion de costos.

Los porcentajes correspondientes a gastos generales, gastos indirectos,
beneficios, gastos financieros o IVA cotizados, deberdan ser uniformes para todos y
cada uno de los item de la totalidad de la propuesta.

9) Para el item “Movilizacion de obra”, a los efectos de la determinacion de las
variaciones de costos, el oferente deberd presentar la discriminacion porcentual del
costo neto en los siguientes conceptos: mano de obra, amortizacion, combustibles y
lubricantes y transporte. Al costo neto se adicionara los mismos porcentajes
indicados para el resto de los item.

10) EI proponente debera utilizar en los andlisis de precios de los materiales los
valores consignados en la tabla de costos.

Los valores restantes de dicha tabla se aplicaran exclusivamente para la
determinacion de las variaciones de costos.

Los materiales que no figuran expresamente consignados en la tabla de costos
se cotizaran libremente.

11) La Direccion Nacional de Vialidad se reserva el derecho de revisar y rechazar
los andlisis de precios, presentados por el proponente pudiendo en el caso que los
mismos presenten errores o irregularidades que afecten las bases de la licitacion o
susceptibles de distorsionar las liquidaciones de las variaciones de costos, proceder
a la anulacién de la propuesta.

II. Normas para la liquidacion.

1) Las indices para las factores que determinan el costo neto - mano de obra,
amortizacion, reparaciones Yy repuestos y combustibles y lubricantes - estaran
dadas par las sumas que para cada uno de estos conceptos fije el andlisis de
precios para el item que se considere. En todos los casos las sumas a considerar
son las correspondientes a la unidad de medida del item.

2) La liquidacion de las variaciones de los costos se hard en la siguiente forma:

a) Para las originadas por la variacion de la mano de obra, se multiplicara el indice
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que por ese concepto corresponde a cada item por la variacion porcentual que
experimente el jornal promedio de la cuadrilla tipo integrada por un oficial
especializado, cinco oficiales, dos medios oficiales y cuatro ayudantes, entre el mes
de certificacion y el establecido en la tabla de costos, afectada en ambos casos por
el correspondiente coeficiente de mejoras sociales y autoseguro.

Si las mejoras sociales enumeradas en. I-1, sufrieren variaciones en Sus

regimenes o si fueran creadas, o eliminadas otras después del acto de la licitacion
se tendra en cuenta a favor a en contra del contratista las diferencias que se
originen, incrementando o disminuyendo el coeficiente de mejoras sociales en el
porcentaje en que las mismas incidan sobre el jornal.
b) Para las originadas por las variaciones de amortizacion, se multiplicara el indice
que por tal concepto corresponda por la variacién porcentual existente entre los
valores pertenecientes al o a los equipos tipos que se indican a continuacién para el
mes de certificacion y el o los establecidos en la tabla de costos de la obra, referidos
a estos ultimos respectivamente.

Los precias medios seran determinados para cada periodo de certificacion por
la Comision Liquidadora Ley 12.910 en funcion de los precios vigentes en plaza
segun los distintas proveedores.

Los equipos tipo a considerar son los siguientes:

Para item en general, excluidos los item de ejecucion de bases y carpetas
asfalticas en caliente.

1 motopala autocargable.

1 motoniveladora nacional.

4 motoniveladoras importadas.

3 topadoras con hoja y escarificador.

4 cargadores frontales.

1 rodillo pata de cabra autopropulsado.
5 tractores s/ neumdticos.

4 chasis de camion.

1 planta de trituracion y clasificacion.

Para item de ejecucion de bases y carpeta asfdltica en caliente.

1 planta asfdltica ( valor promedio de dos marcas).

1 terminadora asfdltica.

1 cargador frontal s/neumdticos.
c¢) Para las originadas por las variaciones de reparaciones Yy repuestos, se
multiplicara el indice que por estos conceptos corresponde a cada item, por la
variacion porcentual existente entre el o los valores de los numeros indices,
determinados para medir el costo de las reparaciones y repuestos, para el mes de
certificacion, y el o los establecidos en la tabla de costos de la obra, referidos a
estos ultimos respectivamente. Estos numeros indices seran determinados para
cada periodo de certificacion por la Comision Liquidadora Ley 12.910 en funcién de
los precios vigentes en plaza segun los distintos proveedores.

Para item en general, excluidos los item de ejecucion de bases y carpetas
asfalticas en caliente.
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El numero indice origen: base octubre 1982 = 100, ha sido calculado
considerando una incidencia del 11 % del costo del rubro para las reparaciones
(mano de obra), y el 89 % restante para los repuestos.

Los valores sucesivos de ese numero indice, que seran publicados por la
Comision Liquidadora de la ley 12.910, se determinaran adicionando los valores de
los productos obtenidos multiplicando cada porcentaje por la respectiva relacion
existente entre el mes que se considera y el adoptado como origen para este nimero
indice (octubre 1982), para el costo de la cuadrilla tipo segun la Direccion Nacional
de Vialidad (incluido mejoras sociales y autoseguro) y el costo de los repuestos
segun el listado tipo que se indica a continuacion:

1 conjunto para una boca para motor de topadora.

13 juegos de cuchilla y punteras izquierda y derecha para topadora.
4 cadenas de oruga para topadora.

3 zapatas de oruga para topadoras.

34 cuchillas de vertedera para motoniveladora.

2 turboalimentadores para motoniveladora.

1 tapa de cilindro para motoniveladora.

2 Conjuntos para una boca para motor de camion.

1 juego de pindén y corona para camion.

2 alternadores para camion.

9 arranques para camion.

4 cubiertas 15,5 x 25 x 12 telas.

4 cubiertas 10 x 20 x 14 telas.

1 conjunto para una boca para motor de cargador frontal.
2 coronas de arranque para cargador frontal.

20 dientes de balde para cargador frontal.

5 bombas de cebado para cargador frontal.

Para item de ejecucion de bases y carpeta asfdltica en caliente.

EI numero indice origen: base octubre 1982 = 100 ha sido calculado,
considerando una incidencia del 14 % del costo del rubro para las reparaciones
(mano de obra), y el 86 % restante para los repuestos.

Los valores sucesivos de ese numero indice, que serdan publicados por la
Comision Liquidadora de la ley 12.910, se determinaran adicionando los valores de
los productos obtenidos multiplicando cada porcentaje por la respectiva relacion
existente entre el mes que se considera y el adoptado como origen para este nimero
indice (octubre de 1982), para el costo de la cuadrilla tipo segun la Direccion
Nacional de Vialidad (incluido mejoras sociales y autoseguro), y el costo de los
repuestos, segun el listado tipo que se indica a continuacion:

1 conjunto para una boca para motor de cargador frontal.
2 coronas de arranque para cargador frontal.

20 dientes de balde para cargador frontal.

5 bombas de cebado para cargador frontal.

4.000 kilos de fundicién acero SAE 1050.

800 kilos de fundicion acero SAE 1020.
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84 rodamientos varios para planta asfaltica.

200 metros de cinta de goma y tela ancho 24 pulgadas para planta asfaltica.
250 kilos de alambre de cobre sin esmaltar.

4 cubiertas de 17,50 x 25 x 12 telas.

4 cubiertas de 10 x 20 x 14 telas.

d) Para las originadas por la variacion de combustibles y lubricantes se multiplicard
el indice que por esos conceptos corresponde a cada item por la relaciéon porcentual
existente entre los valores pertinentes a las mezclas que se indican a continuacion
para el mes de certificacion y el resultante de la aplicacion a las mismas de los
precios consignados en la tabla de costos.

Las mezclas a considerar son las siguientes:

Para item en general, excluidos los item de bases y carpetas asfdlticas en
caliente.

10 litros de gas oil.

1 litro de nafta.

0,50 litros de aceite lubricante.
0,100 kilos de grasa.

Para item de bases o carpetas asfdlticas en caliente.

4 litros de gas oil.

14 kilos de fuel oil.

0,70 litros de nafta.

0,20 litros de aceite lubricante.
0,06 kilos de grasa.

Los precios a utilizar para el mes de certificacion son los oficiales de
Yacimientos Petroliferos Fiscales.

En su cotizacion, el contratista debe discriminar el precio de los combustibles y

lubricantes y si lo hubiera, el costo del transporte hasta la obra.
e) Para las correspondientes a los materiales que figuran en la tabla de costos, se
hara por diferencia entre los valores que para los mismos registran las tablas de
costos medios correspondientes al mes de acopio y el que se consigna en la tabla de
costos.

Si no figuran en la tabla de costos, la variacion de costos se obtendra
multiplicando el precio en origen cotizado por el contratista, por la variacion
porcentual que haya experimentado el material entre el mes de acopio y el valor
vigente quince dias corridos antes de la fecha de licitacion, referido a esta ultima.

Esta variacion porcentual se deducira de los precios que figuren en las “tablas
de variaciones de costos medios” para el mes de acopio, y el valor de origen serd
determinado por la Comisiéon Liquidadora; de no figurar en las tablas de precios
medios se tomaran en consideracion los precios de algun material afin, segiun las
mismas tablas o los datos obtenidos de publicaciones especializadas y con
preferencia de cardcter oficial, con el mismo procedimiento indicado.

Para las correspondientes a los materiales que han sido considerados como
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“Otros materiales”, se afectara al importe neto bdsico de este concepto, por la
variacion porcentual que arroje el “Costo de la construccion nivel general”, segtn el
INDEC entre el mes de certificacion y el mes de tabla de costos.

E1 reconocimiento de las variaciones de los costos, se tenderd a aquellos
materiales que no incorporandose a la obra sean indispensables para su ejecucion,
como madera para encofrados, explosivos y todo material que hubiera sido
consignado en los andlisis de precios.
f1) Para los transportes carreteros se observaran las siguientes disposiciones:

Las variaciones se calcularan en base a los estudios de los costos de plaza que
practicard la Comisién Liquidadora.

Las variaciones de costos se determinaran afectando a la cotizaciéon del
contratista, por la variacién porcentual experimentada por los costos del transporte,
entre el valor de la tabla de costos y el del mes de certificacion.

Dicha variaciéon sera deducida estableciendo la relacion entre el valor del
transporte para el mes de certificacion extraido de las tablas de variaciones de
costos de la Direccion Nacional de Vialidad, y el valor correspondiente de la tabla de
costos, aplicando la distancia que se indique en cada caso en la misma.

Las variaciones de costos del transporte con motopala se determinardn
afectando a la cotizacion del contratista por la variaciéon porcentual experimentada
por el transporte con motopala, entre el mes de certificacion y el valor consignado en
la tabla de costos.

Las variaciones de costos para el transporte de productos asfdlticos se
determinaran afectando el costo neto cotizado por el contratista por la variacion
porcentual que registren los valores publicados en las tablas mensuales de valores
medios, entre el mes de certificacion y los consignados en la tabla mensual cuya
fecha de emisiéon sea la inmediata anterior a los quince dias corridos antes de la
fecha de licitacion.
f2) Las variaciones de costos del transporte ferroviario, fluvial o maritimo, se
determinaran como diferencia entre las tarifas oficiales promedio para el mes de
certificacion y las correspondientes a quince dias corridos antes de la fecha de
licitacion.

El oferente deberda presentar con la propuesta las tarifas oficiales vigentes
quince dias corridos antes de la fecha de licitacion.

El costo neto ofertado para estos transportes en todos los casos deberd ser
concordante con los valores vigentes a la fecha de referencia. Para el caso eventual
de que por cualquier circunstancia no fueran agregadas en la oferta las tarifas
oficiales vigentes quince dias corridos antes de la fecha de licitacion, deberd
adjuntarlas dentro de los cinco dias hdbiles posteriores al acto licitatorio.

g) Las variaciones de costos de los gastos generales y otros gastos indirectos se
determinaran por aplicacion del porcentaje cotizado por esos conceptos por el
contratista, a las diferencias de costos certificados de acuerdo a la ley 12.910.
h) Para el reconocimiento de las variaciones de los gastos financieros cotizados
libremente por el oferente en sus andlisis de precios, se aplicara la siguiente
formula:
il
VGF =GF X[E_lj +

GF ><(b><VN)><_i—I
axCN io
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Siendo:

VGF =  Importe de la variacién de gastos financieros.

GF = Importe de gastos financieros cotizado (sobre importes de certificado de
obra * certificado de acopio).

il =  Tasa mensual vencida para descuentos de certificados de obras publicas

vigente al tercer dia habil del mes siguiente al de la ejecucion de las obras segtin el
Banco de la Nacion Argentina, o en su defecto, segun otros bancos oficiales o
privados. De variar el régimen actual de financiacion de obras viales, se adoptara el
mercado general que rija para dicho tipo de financiacién, segun las mismas fuentes.

io = Tasa de interés mensual segun tabla de costos, vigente para descuento de
certificados de obras.

a = 1 + porcentaje de incidencia de gastos generales o indirectos y beneficios
sobre costo neto.

CN =  Costo neto basico.

b = 1 +- porcentaje de incidencia de gastos generales e indirectos sobre costo
neto.

VN = Variacién de costo neto.

i) Para la determinaciéon del impuesto al valor agregado se aplicar a la siguiente
formula:

Variacion de costos:

C

A= 0 x(IVA —IVA))+ IVA x(bxVN +VGF
1o tva, < VA VA )+ VA X( )
Siendo:
Co = Importe certificado de obra.
IVAp =  Porcentaje de IVA indicado en tabla de costos.
IVA; =  Porcentaje de IVA vigente a la fecha de emision del certificado.

Jj) Para la determinacioén de los gastos financieros que corresponderd reconocer para
el periodo comprendido entre el dia en que se cumplan los treinta dias de plazo de
pago; indicado en el titulo I, apartado 8, y la fecha de vencimiento del plazo de pago
establecido en el pliego de condiciones de los certificados definitivos de variaciones
de costos extendidos durante la ejecucion de los trabajos, el certificado de recepcion
provisional y sus correspondientes certificados de variaciones de costos (provisorio
y definitivo) se aplicard la siguiente férmula:

GF1= il xd « C
30 1+IVA
Siendo:
GF1 =  Gasto financiero para el periodo que se extiende entre el dia en que se

cumplan los treinta dias de plazo de pago; indicado en el titulo I, apartado 8, y la
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fecha de vencimiento de plazo de pago del certificado de que se trata.

il = idem il del apartado h.

d = Plazo en dias, comprendido entre el dia en que se cumplan los treinta dias
de plazo de pago; indicado en el titulo I, apartado 8, y el dia en que se cumplen los
60 o 120 dias corridos de vencimiento de plazo de pago del certificado, segun
corresponda..

30 =  Numero de dias por mes (valor fijo).

C = Monto de los certificados definitivos de variaciones de costos extendidos
durante la ejecucion de los trabajos, o el certificado de recepcion provisional o sus
correspondientes certificados de variaciones de costos provisorio Yy definitivo
(incluidas las variaciones de: gastos generales, de gastos indirectos, de gastos
financieros y el IVA, deduciendo del mismo el certificado de variaciones de costos
provisorio y las sumas que se retengan en concepto de multas, fletes y todo otro
importe que se acredite al contratista originado en cualquier clase de retenciéon que
se efectuare con arreglo a clausulas contractuales).

(1 +IVA;)=  Coeficiente para desafectar a C de la incidencia del IVA.

k) Para la determinacion del valor total de los certificados definitivos de variaciones
de costos extendidos durante la ejecucion de los trabajos y del certificado de
recepcion provisional y sus correspondientes certificados de variaciones de costos
provisorio y definitivo incluyendo los gastos financieros resultantes de j y la
incidencia del IVA sobre estos ultimos, se aplicard la siguiente formula:

C, =GF1x(1+IVA)

Siendo:
Ct = Monto total de los certificados definitivos de variaciones de costos
extendidos durante la ejecucion de los trabajos o el certificado de recepcion
provisional o sus correspondientes certificados de variaciones de costos provisorio y
definitivo (incluidos los gastos financieros determinados segun j y el IVA sobre los
mismos).

IIl. Normas generales.

1) Los valores consignados en la tabla de costos constituiran en todos los casos el
punto de partida para el cdlculo de las variaciones de los costos de los elementos
correspondientes.

La Comisién Liquidadora a que se refiere el art. 3 del decreto 3.772/64
actualizara mensualmente las “tablas de variaciones de costos medios”.

Dichos elementos constituiran las bases para obtener las variaciones que

aplicadas a la cantidad de obra certificada en los periodos respectivos permitan
obtener la liquidacién de las variaciones de los costos a reconocer en los mismos.
2) El contratista debera formular su conformidad o reparo a la liquidacion
practicada. En caso de disconformidad por cualquier causa, el contratista deberd
fundarla dentro de los quince dias habiles administrativos de notificado,
acompanando los elementos de juicio necesarios Yy formulando ademds la
liquidacion que estime corresponder.
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St ésta fuese rechazada, total o parcialmente, el contratista podra insistir en su
reclamacion dentro de los quince dias hdbiles administrativos de haber sido
notificado de la resolucion de la Direccion Nacional de Vialidad, pudiendo solicitar la
intervencion del Tribunal Arbitral de la ley 12.910 a que se refiere el art. 4 del
decreto 3.772/ 64.

3) Los indices fijados como se indica anteriormente son invariables, cualquiera sea
el equipo, dosaje, medio de transporte o procedimiento de trabajo utilizado por el
contratista, y seran determinados por la Comision Liquidadora que funciona en esta
Direccion Nacional.

4) Los andlisis de precios que corresponde presentar a los proponentes en el acto de
la licitacion deben ser integrados con todos los elementos que hacen al costo del
item, en un todo de acuerdo con lo establecido en la especificacion (A-51-VI)
“Analisis detallado de los precios unitarios cotizados por los proponentes”.

Dado que la adjudicacion se efectia sobre la base de dichos andlisis y las
variaciones de costos se determinan de acuerdo a los elementos y las cuantias que
los componen, sélo recibiran reconocimiento por la ley 12.910 esos mismos
elementos, y con las cuantias consideradas en los andlisis.

Por lo tanto, no recibiran reconocimiento alguno de variaciones de costos
aquellos elementos que por cualquier circunstancia no integraran los andlisis de
precios, ni seran alterados los elementos del costo ni sus porcentajes de incidencia
consignados en los mismos, a menos que mediante resolucion se aprueben
reqjustes de precios que cambien aquellos elementos y/o sus porcentajes de
incidencia, en cuyo caso, éstos seran los que se consideraran a efectos de los
reqjustes de la ley 12.910.

5) Para los item cuyo monto no alcance al dos por ciento del valor del contrato, sin
sobrepasar en conjunto el cinco por ciento de este valor el proponente puede omitir
el andlisis , de precios. En tal caso el cdlculo de la variacién de los costos se hard
aplicando a los costos netos cotizados, la variaciéon porcentual registrada por el
“Costo de la construccion, nivel general” segun el INDEC entre el mes de
certificacion y el mes de tabla de costos.

6) Las normas de liquidacion de variaciones de costos establecidos en esta
especificacion seran vdlidas para los nuevos precios que pudieran establecerse en
el caso de la introduccion de nuevos item o modificacion de los existentes, siempre y
cuando no medie un convenio aprobado por la superioridad, que especificamente las
modifique, anule y/o reemplace.

7) En el caso de existir en los pliegos de condiciones Yy especificaciones,
disposiciones que contrarien, en cuanto se refiere a la aplicacion de la ley 12.910,
las del presente pliego complementario, se dara prioridad a estas tltimas.

8) La Direccion Nacional de Vialidad se reserva el derecho de revisar y rechazar los
andlisis de precios, presentados por el proponente, pudiendo en el caso que los
mismos presenten errores o urregularidades que afecten las bases de la licitacion o
susceptibles de distorsionar las liquidaciones de las variaciones de costos, proceder
a la anulaciébn de la propuesta.

9) Con el objeto de cumplimentar el art. 35 de la ley 13.064 y 7 del decreto
3.772/ 64, se deja establecido:

a) Con noventa dias de anticipacibn al vencimiento del plazo contractual el
contratista deberd presentar ante la reparticion el correspondiente pedido de
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prorroga acompanado de toda documentacibn probatoria que permita su posterior
estudio.

b) La reparticion deberda resolver sobre la procedencia del pedido dentro de los
sesenta dias de presentada la solicitud.

c) En caso que el contratista no fuere notificado de la resolucion de ampliacion del
plazo o de la denegatoria a su pedido, dentro del periodo indicado en el inciso b,
debera solicitar pronto despacho para que en el término de los proximos treinta dias
se expida. Si producido el vencimiento del plazo contractual la reparticién atun no se
hubiera expedido, el contratista tendra derecho a que se le liquiden y certifiquen las
variaciones de costos que corresponda, para los trabajos que se realicen desde la
fecha de origen hasta el mes de ejecucion, con posterioridad a aquel vencimiento, en
forma provisoria, y hasta tanto se pronuncie la reparticion respecto de la ampliacion
solicitada quedando facultada esta ultima para requerir al contratista, previamente,
la constituciéon de garantia suficiente para asegurar, en su caso, el reintegro del
monto de que se trate debidamente actualizado.

CAPITULO XXII

VALUACIONES

1. Definiciones.

Tasacion: justiprecio, avalto de las cosas.

Avaluo: valuacion, valoracion.

Valoracién: senalar a una cosa el valor correspondiente a su estimacion,
ponerle precio.

Precio: valor pecuniario en que se estima una cosa. Segun Cichero, Portela y
Barillati (Manual de economia politica), valor de cambio expresado en moneda.

Valor: es la relacién o proporcion que se establece entre los bienes poseidos por
distintas personas y que pueden ser cambiados entre si (Manual de economia
politica, citado).

Segtin la definicion de nuestro Cédigo Civil, bienes son los “objetos corporales
susceptibles de tener valor”.

1.1. Tasacién y objeto de ella.

Tasar es darle dimension al valor del bien.

El objeto de tasacion serd un bien inmueble: terrenos urbanos y suburbanos,
predios rurales y edificios, y también instalaciones, maquinas, equipos, etc. Estos
ultimos considerados para seguir en servicio o para su desmontaje y reinstalacion,
cuyo valor serd determinado como el equivalente en dinero efectivo de ellos. Es decir
que la tasacion debe tener un sentido y un alcance de valor patrimonial.

Debemos entonces completar nuestra definicion, ampliando conceptos: el
dinero se mide en unidades monetarias; las determinaciones técnicas necesarias
(costo unitario por superficie, linea, etc.) se hacen referidas a determinadas fechas o
periodos, y ademdas el bien objeto del trabajo sera entregado al mercado o area de
comercializacion en otra fecha determinada.

Es interesante destacar que segtun nuestra jurisprudencia (“La Ley”, vol. 1II, p.
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2273, n° 16), los términos “tasacion” y “valuacion” son considerados de significado
equivalente.

Surge aqui una interesante discrepancia entre autores y tasadores en el
sentido de si el valor determinado es unico o funcién de la finalidad o motivo que
lleva a su estima.

El ing. Chandias sostiene que si bien la tasacién puede tener origen en
distintas necesidades o destinos y ser efectuada por distintos métodos, “el valor es
unico, objetivo, privativo del bien examinado de la misma manera que lo son sus
dimensiones, su forma o cualquiera de sus propiedades”.

Fitte y Cervini dicen: “Sabemos que se llega a resultados muy distintos segun
la finalidad de la valuacion”.

El arq. Rivarola sostiene que “cada inmueble admite tantas valoraciones como
motivos puedan presentarse para fijarle precio”.

Hay opiniones divergentes también entre los autores extranjeros (Mc. Michael,
Santi Juarez, etc.).

Nosotros entendemos que el valor obtenido depende del método empleado, de
los antecedentes utilizados (ventas, costos de construccion, etc.) y del criterio
subjetivo del profesional en muchos factores de cardcter intrinseco o extrinseco, que
en definitiva se basaran en el motivo de la tasacién o avaltio.

1.2. Distintos significados del término “valor”.

Segun el motivo que obliga a la valuacion tendriamos en una enumeracion
somera y no taxativa:

a) Valor de mercado, plaza o venal: Precio obtenido o deseado en funcién de la
oferta o demanda en determinada plaza y condiciones.

b) Valor de inventario o “de libros”: Determinado por necesidades contables en
los libros de comercio.

c) Valor impositivo: Es el que se determina con finalidades fiscales, para la
aplicaciéon de tasas impositivas.

d) Valor de expropiacion: Determinado como indemnizacion y que generalmente
surge de un fallo judicial.

e) Valor comercial: Precio que ha pagado un comprador cerrando operacion
(puede o no coincidir con el valor de mercado).

f) Valor de aprovechamiento: Se define en funcion de la utilidad del bien; por
ej.: terrenos.

1.3. Influencia de los motivos de la valuacion sobre el precio a determinar.
En este punto seguiremos la clasificacibn del arq. Rivarola:

a) Variabilidad del precio. Deciamos que el precio dependia generalmente de
las condiciones de la oferta y la demanda. Es decir que al tasar determinamos un
precio tedrico o esperado, el cual podra variar convirtiéndose en el precio obtenido o
pagado realmente. Un factor importante en esta variabilidad, es el tiempo entre la
fecha de estima y la de compra, por cuanto al extenderse, puede producir
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condiciones de cambio que valoricen o no la zona de ubicacion y hasta el inmueble
en si mismo.

b} La tasacion tiene por objeto una operacion inmediata de compraventa. En
ese caso, la diferencia entre el precio esperado o estimado y el precio de venta u
obtenido no varia. En consecuencia, mediante la tasacion se tratara de determinar el
valor venal actual del inmueble, considerando sélo sus factores normales.

c) La tasacion tiene por mira la garantia de un préstamo. En realidad el valor
venal es sélo una referencia, va que lo quo tendrd importancia serd la garantia que
el bien pueda ofrecer, en cuyo caso tiene influencia el plazo de amortizacion del
préstamo.

d) La tasacion tiene por objeto una division de condominio. Si bien podria
suponerse que seria este caso andlogo al b, no es asi, por cuanto la situacion es de
equilibrio, desde el punto de vista de oferta y demanda o “comercial” entre los
condoéminos; no asi, por supuesto, en relacién con la proporcion de sus respectivos
derechos.

e) La tasacion se incluira en la confeccion de inventario. La situacion a la cual
debemos referirnos en este caso es la actualidad en el momento en que se estima el
precio, que debera ser el esperado mediante una posible venta.

f) La tasacion corresponde para fijar indemnizacion por invasion parcial del
terreno. Se producira sélo en casos de predios no edificados o parcialmente
edificados y en casos de muros divisorios. En realidad, la extension de terreno que
se haya invadido y su ubicacion relativa en el lote, son los factores fundamentales.
Excepcionalmente puede tener interés la forma; vamos a ejemplificar lo dicho con
algunos casos que, por su frecuencia, tipifican.

Figura 1.

Caso de un lote angosto de 8,66 m de frente por 25 m de fondo, al cual se invade
por una de las medianeras en toda su longitud en una faja de 1 m de ancho. Se
reduce su frente a 7,66 m, disminuyendo su grado de utilizacion. Esto implica una
desvalorizaciéon que se traduce en un cambio de la relacion de frente y fondo, tema
que analizaremos al tratar valuacion de terrenos.
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7.66
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Y
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Y

Figura 2.
Otro caso limite seria cuando se ocupa un metro de terreno en el fondo y en lugar de
25 m tendremos 24 m de fondo. En este caso la desvalorizaciéon no se produce. El
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valor a reembolsar sera el de la faja de terreno invadida. De cualquier modo, al
tasar el lote resultante deberd ajustarse el coeficiente de relacion frente y fondo.

|
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v

Figura 3.

Un caso interesante en el cual la invasion puede mejorar el valor del terreno, se
daria cuando teniendo un terreno de 50 m de fondo, se le saca una faja de 5 m en
el contrafrente, quedando el fondo reducido a 45 m. Si el frente fuera de 8,66 m el

coeficiente de forma seria mayor. De cualquier manera, el valor a pagar por la faja
seria el de tasacion.

50.00

45.00

v

8.66

A
Y

Figura 4.

St la faja ocupa en un costado un ancho que reduce el frente, sin prolongarse hasta
el fondo, el valor no sera sélo el venal de lo ocupado sino que al reducir el frente,
estariamos comprendidos en el primer caso, y ademads dela el lote en forma
irregular, perjuicio, éste, que se debe valorar en cada caso. En cambio, si la faja es
ubicada a partir del contrafrente, el perjuicio no alcanza magnitudes tales que
permitan aumentar el valor venal con indemnizacién, aunque cabe por el hecho de
dejar el lote en medidas irregulares.
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Figura 5.

El caso de invadir al lote en forma de cuna, afectando al lote en forma irregular;
segun las medidas de los fondos a veces mejora el valor del resto, pero el hecho de
ocupar con lados irregulares, el valor de cuna corresponde al valor de la faja total
como si ocupara todo el fondo.

g) La tasacion ti etivo la fijacion de cargas impositivas. Debera
realizdarsela sobre valor actual de venta, libre de circunstancias
apremiantes que p rar su precio normal.

T T

1.4. Caso de avalto de una propiedad rural.
Genéricamente, podemos encontrar dos casos:

a) Propiedad rural con la mayor parte de su superficie explotada. Habra que
considerar las caracteristicas técnicas de la explotaciéon y su destino; productividad,
etc., y la renta producida. No corresponden estos aspectos al ambito especifico de la
ingenieria sino de la agronomia.

b) Propiedad rural con la mayor parte de su superficie sin explotar. Habra que
considerar las ventas de campos con superficies y caracteristicas andlogas (método
comparativo).

Vamos a considerar brevemente las circunstancias que influyen en el valor de
una propiedad o predio rural:

1) Utilidad: es directamente proporcional a la cantidad, calidad y precio de sus
productos e inversamente proporcional al costo necesario para su mantenimiento.

2) Las ventajas que su utilidad pueda ofrecer al propietario. En cuanto a los
factores intrinsecos, podemos mencionar: fertilidad, profundidad, nivel,
construcciones rurales, riego, etc.

3) Afectacion por servidumbres; p. ej.: electroducto. gasoducto, etc.

Las extrinsecas serian: vecindad a corrientes de agua (rios, canales, etc.),
vias de comunicaciéon y en general las condiciones econémicas de la region.

1.5. Factores determinantes del valer.
El ing. Chandias enuncia varios factores como elementos determinantes del
valor en un bien inmueble, sosteniendo que se trata de una magnitud compleja que

pone medida al valor. Dichos elementos son:

a) El precio de mercado. Surgira del andlisis de la oferta y la demanda y
corresponde a la tierra sin mejoras.
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b) El costo (precio natural). Aplicable a aquello que es resultado de un proceso
de fabricacion o produccion (caso del edificio o mejoras incorporadas al terreno). Es
evidente que al ser un producto en el cual han intervenido materias primas y
trabajo, en el precitado costo ya estan incorporados los precios de mercado.

c) El mérito funcional. Grado de eficacia en funcion del destino previsto (caso
del edificio). Se trata de un problema técnico como, por ejemplo, la calidad del
proyecto, el aprovechamiento del terreno, superficie cubierta, funcionalidad del
diseno, etc.

Concluye Chandias definiendo el concepto de utilidad en funciéon de los tres
factores antes mencionados, cada uno de ellos debidamente ponderado en su
relacion con 1os restantes.

2. Etapas del proceso de valuacion.
2.1. Métodos generales.

El proceso de valuaciéon que nos ocupa se refiere a la valuaciéon de inmuebles.

Segun la definicion del ing. Senillosa. “un inmueble estd constituido por una
fraccién de terreno y por las mejoras que sobre él existen”.

Las mejoras pueden ser naturales (bosques, cursos de agua o aguadas para el
caso de predios rurales, por ej.) o artificiales (alambrados, construcciones, muros
divisorios, explotaciones varias).

Nosotros consideraremos el caso de un inmueble formado por un lote y mejoras
artificiales, constituidas por un edificio.

Tenemos entonces perfectamente diferenciadas dos grandes etapas en el
proceso:

A) tasaciéon de terreno;
B) tasacion de edificio.

Esta division fundamenta el denominado “método separativo” de tasacion.

En ambos casos, sin embargo, hay que considerar una metodologia previa que
consiste en la busqueda y clasificacion de antecedentes. La técnica operativa
establece, no obstante, diferencias en cuanto al tipo y significacion de los
antecedentes. Por ejemplo, para el caso de un terreno, podrian ser: precios de venta
de terrenos en la zona, en fechas préximas a la de tasacién; sus dimensiones,
caracteristicas de la zona (residencial, comercial, etc.), ya que ellas pueden llegar a
definir el tipo de edificacion o su finalidad comercial. En el caso de un edificio: valor
de reposiciéon unitario de otro con caracteristicas andlogas al tratado; precios de
venta, restricciones o disposiciones municipales sobre habilitaciéon y funcionamiento
de locales.

De lo antedicho tenemos como primer paso la busqueda de antecedentes.

En segundo término, se deberd efectuar una o varias inspecciones que
comprendan al bien objeto de tasacion y la zona respectiva.

Queda finalmente un tercer paso, que seria la selecciéon, andlisis y valoracion
de antecedentes complementadas con la aplicacion de las normas, férmulas o
técnicas que permitiran determinar los valores a obtenerse como finalidad de la
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tasacion.

Es posible, en un proceso de valuacion, determinar exactamente el costo de
reposicion de un edificio, ya sea por sumatoria de valores parciales (item de
presupuesto o computo) o por costo total por superficie cubierta. Es éste un trabajo
propio de un profesional de la ingenieria.

No sucede lo mismo con una fraccion de tierra. El precio de ésta es
consecuencia del mercado, es decir, se halla influida por diversas caracteristicas o
aspectos (muchos de ellos aleatorios).

Por ejemplo, la prohibicion de erigir nuevas construcciones durante
determinado lapso, podra hacer variar los precios de compra de los terrenos en
funciéon de dicho lapso, y posteriormente, variaran otra vez segun las disposiciones
que en el Cédigo de Edificacion se establezcan.

Como consecuencia, los datos de archivo con los cuales se contaba antes de
los hechos producidos, no tendran realmente valor como antecedente y quiza nada
mds que como referencia.

2.2. Aspectos estadisticos.

El precio sera funcion de datos estadisticos que reflejen con la mayor
aproximacion el comportamiento de la oferta y la demanda.

De todos los elementos técnicamente estudiados obtendremos ciertos valores y
cada uno de ellos se considera que es la “justa medida del valor”.

Estadisticamente, sabemos que el valor mas probable es uno solo y todos los
obtenidos difieren entre si. Luego, el valor mas probable no puede satisfacerlos.

Tasar una propiedad es una operacion de medicion de algo externo al propio
tasador (en este caso se trata de determinar una magnitud econémica).

Cuando se mide, no es posible hacerlo con exactitud tal que todas las
observaciones efectuadas sean iguales. Recordemos que toda medicién estard
afectada en alguna medida por cualquiera de los tres tipos de error indicados en la
teoria: groseros, sistematicos y accidentales.

Es decir que cada valor hallado en distinta fuente, tendra un error frente a ese
valor mas probable que buscamos.

Repetidamente se encuentra en la naturaleza una distribucion de la
probabilidad de los errores de una magnitud a determinar, producidos durante el
proceso de medicién o calculo. Esta distribuciéon se denomina normal o de Gauss.

La curva que la representa aparece como continua, uniforme y con forma de
campana.

Hay una acumulacion de resultados en las cercanias inmediatas de la media;
luego éstos se distribuyen simétricamente con una frecuencia que disminuye
rapidamente a medida que se aparta del centro.

Esto significa que las probabilidades de esta variable aleatoria disminuyen
cuando sus valores se alejan del valor mds probable.

Hemos considerado que existe un valor mds probable de una cantidad. En el
caso de cantidades medidas directamente, en general se considera que el valor mds
probable es el promedio aritmético de las medidas individuales.

Consideremos xi, Xa,..., Xx, como valores medidos y x como probable: x, serd la
desviacion entre cada par de valores.
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K Tk
Si x es el promedio aritmético de las k medidas, por definicion:

y el promedio aritmético de las desviaciones puede demostrarse que es cero.

Para ello computamos la suma de las desviaciones como evaluadas por la (1) y
luego dividimos por k. La suma de los primeros términos en el sequndo miembro de
la (1) es la suma de los valores medidos

>

n=1
que por la ecuacion (1a) es
kx X

Esta suma es igual pero opuesta en signo a la suma de los segundos términos
de la (1). En consecuencia, el promedio aritmético de la desviacioén es cero.

No obstante, los cuadrados de las desviaciones son todos positivos, y por tanto
la suma de estos cuadrados no se anulara.

Ahora probaremos que si utilizamos el promedio de los valores medidos, la
suma de los cuadrados de las desviaciones es un minimo.

Consideremos los cuadrados de las desviaciones, utilizando (1).

(6) = %% - 2% xxX +%°
(B) = %" —2%,xX+X*
(&) = %" = 2%, x X+ %°
(&%) = %2 = 2% xX+X°

k
sumax = 3 (3 F = (42 437+ x2)- 250 (5 43, 4ok x ) +kx K (2)

n=1

donde k es el numero total de medidas.

Con el objeto de encontrar el valor de x que hace minimo a x diferenciamos con
respecto a x. Desde que todas las x, han sido fijadas por el experimento, sus
diferenciales son nulas. Igualamos a cero la derivada y resolvemos por x.

dx K _
__:—2><Z)(n +2xkxX=0
dx n=1
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que es el promedio aritmético.

Sin embargo, estas formulas tendrian tedricamente valor para un numero
infinito de observaciones. El ing. Félix Aguilar sostiene en sus estudios sobre teoria
de errores aplicada a la geodesia y topografia, que tienen también validez en
aquel 1os casos de un numero reducido de observaciones.

Como conclusion: si deseamos aproximarnos al valor probable (por ej.: caso de
un lote), debemos promediar los valores obtenidos, homogeneizados o uniformados
(por ej.: reduccion al lote tipo).

Ahora bien, para promediar, es necesario que los valores intervinientes sean
aceptables dentro de algun margen.

Los tasadores recomiendan hacer un promedio primero (intervendran todos los
valores disponibles, previa depuracion de los valores groseros), y obtenido un valor,
desechar aquellos que se hallen en + 20 % respecto de ese primer promedio. El valor
probable serd entonces el segundo promedio obtenido con los valores restantes.

2.3. Clasificacion de los trabajos.

Hemos definido como inmueble a la fraccién de terreno y mejoras que sobre él
existen, y no necesariamente las mejoras serdn, por ej., un edificio.

Podemos ya proponer una primera clasificacion de los trabajos o, mejor atin, de
aquellos tipos de inmuebles a los cuales deberemos adjudicarles valor:

a) fraccién de terreno (lote urbano, suburbano, etc.);

b) fraccion de terreno con mejoras (edificio, etc.);

c) mejora propiamente dicha (edificio);

d) unidad/unidades funcionales (subdivision en propiedad horizontal de la
mejora c);

e) beneficio econémico por usufructo de un inmueble con edificio (renta).

De cualquiera de los rubros arriba detallados es posible obtener datos
expresados en unidades monetarias (ventas, costos, alquileres, etc.) y, por
supuesto, estos datos podran ser del propio bien (actuales o histéricos); de
inmuebles préximos y semejantes o lejanos, etc.

Luego, con todos estos datos debemos aplicar los métodos de valuacion.

En forma general, y basdndonos ademds en la clasificacion de trabajos, se
aceptan dos grandes métodos:

a) considerar separadamente el terreno y el edificio;

b) considerar en conjunto el terreno y el edificio (en este caso se estima que
concurren a una finalidad en forma conjunta; se los considera como una unidad de
valuacion).
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Desde el punto de vista del proceso y elementos emplea, dos en el método
tendremos:

a) analiticos : tienen en cuenta las caracteristicas intrinsecas del bien y sus
aspectos particulares: renta, detalles constructivos, etc.;

b) comparativos: se examinan los datos de bienes semejantes o de
caracteristicas aproximadas.

De la primera clasificacion de trabajos se han derivado los métodos clasicos de
avaltio:

a) directo: valor venal de la tierra y costo del edificio determinados en relacion
con unidades conocidas, semejantes;
b) indirecto: tiene en cuenta la renta presunta o efectiva del bien.

Dentro del método directo y especificamente en lo que respecta al valor de la
tierra, cabe mencionar el factor de aprovechamiento, claramente expresado, por ej.,
en la férmula del ing. Guerrero (que se tratard mds adelante), que contempla una
relacion entre el volumen existente del edificio que sustenta el terreno tratado y el
del edificio posible mdximo y aconsejable para el mismo terreno (dentro de las
normas de edificacion en vigencia), ademds del castigo por edad en funcién de su
vida util.

3. Valuacion de terrenos.
3.1. Generalidades.

Al desarrollar el tema “Etapas del proceso de valuacion”, dijimos que no era
posible determinar exactamente el precio de una fraccion de tierra por diversos
factores que influyen en éL

En realidad, se da en este caso todo un conjunto de fenémenos que pueden en
algun caso dimensionarse en parametros o factores, pero éstos a su vez pueden
interferirse entre si.

No es posible, entonces, enunciar leyes generales o normas especificas que
valgan o se apliquen en cualquier caso a tratarse.

Vamos a seguir nuevamente al ing. Chandias en la clasificacion de factores
que influyen en el valor del lote. Por supuesto, es meramente enumerativa e incluye
aquellos que pueden asumir mayor peso y caracteristicas mas destacadas.

3.2. Factores.

a) Dependen del lote mismo:

a. 1) dimensiones y proporcion relativa de éstas;

a.2) forma (regular o irregular);

a.3) niveles (propios y relativos a la calzada);

a.4) ubicacion de la parcela en la manzana; orientacion;
a.5) caracteristicas del subsuelo (fundaciones);

a.6) relacion lote — edificio.
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b) Dependen de su emplazamiento:

b. 1) el caracter distintivo de la zona o barrio (comercial, residencial, etc.);
b.2) normas de zonificacion (altura mdxima edificable, superficie, etc.);
b.3) servicios publicos de que dispone (luz, gas, obras sanitarias, etc.);
b.4) ofertas de tierras en la zona.

c) Dependen de las condiciones de venta:
c.1) fecha de la operacion de compraventa;
c.2) forma de pago;

c.3) por departamento;

c.4) individual o en block;

c.5) oferta o demanda.

d) Orden general:

d.1) legislacion (regimenes de la propiedad, locacion, etc.);

d.2) régimen impositivo;

d.3) politicas de gobierno sobre créditos hipotecarios, planes de vivienda,
urbanisticos;

d.4) estabilidad politica y monetaria.

e) Particulares: son los que resultan de condiciones especiales para cada caso
considerado.

3.3 Métodos de avaltio.

Consideraremos los métodos de avaltio de terrenos.

En el método directo dijimos que se buscaba determinar el valor venal de la
tierra y que se tenia en cuenta la relacion con unidades semejantes conocidas.
Justamente esta relacion se hace teniendo en cuenta sus dimensiones; surge de ahi
la influencia significativa que este aspecto asume en la valuaciéon y cuya incidencia
practica veremos al tratar el método comparativo. En el caso de las dimensiones de
la parcela, la influencia antes mencionada se produce en funcion de los siguientes
elementos:

a) superficie;

b) dimensiones lineales;
c) proporcién relativa;
d) forma.

Superficie. El costo por unidad de superficie variard en funcién de la superficie total
del lote, y sus posibilidades de aprovechamiento sobre la base de las restricciones
al dominio (area edificable). También para el caso de fracciones que posibiliten
subdivisién, se tendran en cuenta las normas sobre frente minimo y superficie
minima.

Dimensiones lineales. Sin considerar los casos de lotes o fracciones irregulares, un
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terreno tiene dos dimensiones principales: fondo y frente. Se puede afirmar que el
valor unitario de un bien depende de sus dimensiones y forma (ambos factores son
determinantes de la superficie edificable, es decir, del aprovechamiento).
Segun los resultados de operaciones inmobiliarias (indican una disminucion del
valor para aquellos casos de menor frente), la parte mejor valorizada es el frente.
Influye mucho la posibilidad de un mejor aprovechamiento en la construccion.

3.4. Diferentes teorias.

En los Estados Unidos encontramos antecedentes sobre las variaciones de
precios en relacion al frente y también al fondo, que, es obvio decirlo, tiene menor
valor en funcién de su alejamiento de la linea municipal. A titulo informativo
histérico, enumeraremos algunas teorias que en ese pais han tratado de expresar
esas variaciones.

3.4.a) Regla 4-3-2-1. Dividiendo la fraccién en cuatro partes iguales en el sentido de
su dimension de fondo, la distribucion del valor total serda, a partir de la linea
municipal, la siguiente (ver fig. 6):

Primer cuarto: 40 % del valor total.
Segundo cuarto: 30 % del valor total.
Tercer cuarto: 20 % del valor total.
Cuarto cuarto: 10 % dei valor total.

FIGURA 6

40 % 30 % 20 % 10 %

y/4 y/4 y/4 y/4

y/2 y/2

y

3.4.b) En 1866 el juez Murray Hoffman establecié que los 2/3 del precio de un
terreno correspondian a la primera mitad de la superficie del lote (es decir, los
primeros 50 pies de la dimensién del fondo, calculada en 100 pies). Ver figura 7.

FIGURA 7

2/3 1/3
y1 = 50 pies y2 = 50 pies
y = 100 pies

En este caso y como todas las tablas norteamericanas, la dimension del frente
no se tiene en cuenta, tomandose un valor unitario (el pie lineal).

En otros paises, como el Pert, el Reglamento General de Tasaciones considera
el efecto del fondo cuando éste excede al doble de la dimension del frente.

En nuestro pais, el ing. Valiente Noailles determind, basado en extensos
estudios, tablas que expresan las relaciones entre las dimensiones lineales de un
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lote.

En dicho estudio, ademads, graficé en curvas representativas la influencia del
fondo y frente. Los precios considerados en dicho estudio eran de los arios 38/45,
por lo cual las conclusiones puede considerarselas no aplicables a nuestros dias,
por cuanto han variado sustancialmente nuestras pautas econémicas; el mercado de
bienes raices y las restricciones sobre edificacion.

Influencia del fondo en metros

c ; m: coeficientes calculados para terrenos de 10, 30, 60 metros de fondo, sobre la
base de las ventas de un periodo.

s/m?2 200 -
180 -
160 -
140 |
120 -
100 -

80 -

60 |

40 |

20 -

0 - ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

0O 10 20 30 40 50 60 70 80
fondo (m)

Proporcién relativa. De los aspectos tratados en los puntos a y b se desprende que
la relacion entre las dimensiones de frente y fondo determina factores significativos
que intervendran en el proceso de valuacion.

Estos factores han sido determinados y analizados en nuestro pais por
distinguidos profesionales. Ya hemos mencionada al ing. Valiente Noailles, cuyas
tablas de relacion frente - fondo atin hoy se utilizan.

Al respecto, cabe aclarar que para estas tablas se tomé como antecedente el
frente y fondo de un lote considerado normal en los Estados Unidos (ver punto b) y
cuyas dimensiones se las estimé en 30 x 100 pies, es decir: 9 x 30 m.

Como antecedente historica, recordemos que la medida de 8,66m. de frente
respondia a la medida de 10 varas usada en la época colonial; la vara era igual a
0,8666 m, en Buenos Aires, variando este valor en otras provincias.

La experiencia ha demostrado que para ciertas zonas de nuestra Capital, las
tablas de frente y fondo responden en cierta medida a la realidad.

El uso de tablas de proporciones relativas es, en realidad, aplicacion de
coeficientes correctivos de medidas en el proceso de valuacion de terrenos, por
cuanto teniendo varios antecedentes de precios de lotes de diferentes medidas, se
hace necesario referirlas a un lote tipo de comparacion.
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Fitte y Cervini consideraron como valores del “lote tipo” el de 11 x 30 m. y un
coeficiente unitario. Sobre este valor de origen prepararon la tabla de relacién de
medidas de frente y fondo.

El Tribunal de Tasaciones, con un criterio mas real y moderno, pero respetando
la misma ley de variacion que Fitte y Cervini, determiné otra tabla considerando
como lote tipo el de 10 x 30 m. y asigndandole un coeficiente unitario. Es decir que en
ambas tablas se considera como lote que no debe sufrir ningun castigo al de
coeficiente unitario. En la tabla del Tribunal se considera que la mayor amplitud del
frente debe tener otra ponderacion porque se han producido cambios en los criterios
constructivos.

3.5. Influencia de la forma del terreno.

Se carece de criterios definidos con respecto a la influencia de la forma.

Sin embargo, el ing. Guerrero propone considerar las superficies
homogeneizadas para el caso de lotes con frente inclinado (comparado con un lote
normal) o, por ej., para un lote suburbano con frente ocupado por jardin, aplicando
en esos casos un coeficiente de “castigo”.

Deduce asi el coeficiente por forma que sera:

_ Sup. homogeneizada
Sup.total del lote

Cf

Se basa este criterio en el interés en aprovechar el lote irregular, sus
dimensiones, etc.

Recordemos que para el caso de figuras irregulares, también podemos utilizar
las tablas de frente y fondo calculando el fondo relativo que surge de dividir la
“superficie del lote” por el frente. Fondo relativo sera el fondo de un lote ideal con
forma rectangular que tendrd una superficie igual que la del lote tratado.

3.6. Caso de lote en esquina.

Es inmediato aceptar que un lote ubicado en esquina (con dimensiones
razonables) tiene mayor valor que los de su misma manzana, por ej., no ubicados en
esquina.

Las razones son numerosas: el mayor frente a dos calles permite construir
locales en tipo galeria; ademds, en edificios elevados mejoran las condiciones de
proyecto (illuminacion y ventilacion).

Antiguamente se establecia un mayor porcentaje, uniforme del 25 %.

Debemos mencionar entre los métodos empiricos el uso de tablas (Manual de
Mc Michael).

Desde comienzos de la década de los anos 50, el Tribunal de Tasaciones
utiliza la planilla del ing. Valvano que emplea el indice de utilizacion.

Este indice contempla los aspectos arriba mencionados y que valorizan un lote
en esquina.

Primero se determina la relacion entre la superficie y el frente de un lote medial
de iguales medidas que el de esquina:
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_ Superficie
Frente

A (dela misma manzana)

También se determina la relacion en el lote en esquina:

E- Superficie
Frente

El indice de utilizacion serd:

A
n=—
E
En general se considera que un terreno n > 1, tiene un mejor valor que un lote
conn=1.

3.7. Breve referencia sobre terrenos para edificar.

No podemos dejar de mencionar la influencia que tiene en el caso de un terreno
baldio, el mdaximo aprovechamiento en proyecto y construccion de un edificio en él

Este enfoque ha permitido desarrollar el llamado método de incidencias, cuyo
autor es el arq. Carlos H, Rivarola.

El arq. Rivarola dice que “el valor de un terreno dentro del destino propuesto,
estard siempre en funcién directa de su mejor aprovechamiento”. Esta definicion
implica que el volumen maximo técnicamente aconsejable sera corregido en funcion
cualitativa. Se perfecciona asi el método del “valor de incidencia” por cuanto la
correccion del volumen mdaximo de edificacion daria el volumen apto, el cual,
dividido por el area del terreno, produce un valor llamado “indice de
aprovechamiento”.

El ing. Dante Guerrero es autor de un estudio para determinar “la
desvalorizacion que debe sufrir un terreno cuando se tasa el conjunto terreno -
edificio y este ultimo no cubre el mdaximo aprovechamiento a que es acreedor el
primero por su ubicacién, dimensiones y posibilidades constructivas”.

La férmula puede expresarse asi:

C=1-D
donde:
C = es el coeficiente de correccion a aplicar sobre el precio del terreno baldio.
D = es la depreciaciéon que sufre el terreno por la presencia de un edificio que

no llena las condiciones arriba enumeradas.

St C = 1, el terreno supuesto baldio tendra el mayor valor potencial.
Vemos que D es el factor que significa la presencia del edificio que afecta al
terreno virgen como un cuerpo extrano.
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3.8. Método de comparacion.

En la descripcibn del método de comparacion, veremos como intervienen los
factores que influyen en el precio del lote.

Las condiciones de venta, regimenes de la propiedad, planes urbanisticos, etc.,
se reflejan en el precio de venta y condiciones pactadas, por cuanto significa, en
general, el estado de la plaza inmobiliaria, sobre todo en zonas urbanas.

Dijimos, al tratar el proceso de tasacion, que el precio del lote considerado serd
el promedio de valores y datos obtenidos de diversas fuentes en la zona.

Por supuesto, los datos se referiran a lotes que, estando en ubicaciones
préximas a la del lote en estudio, no tendran dimensiones semejantes; tampoco las
fechas de operacion coincidiran con la de tasacién. Por ello deciamos que los datos
primarios no seran comparables.

El método de comparacién consiste en considerar ventas de lotes (que en este
caso supondremos baldios) con ubicacion lo mas préoxima posible al lote en cuestion;
con fechas de operacion cercanas a la de tasacién. Estos valores se reducen al lote
tipo conforme a las tablas.

El promedio de los valores anteriores serd el valor buscado.

Vamos a reproducir como recapitulacibn y antes de tratar un ejemplo de
aplicacién, el esquema de trabajo que propone el ing. Chandias, con las etapas que
comprende el método de comparacion.

1. Informacion relativa a las ventas de inmuebles ocurridas en la zona vecina a
la del lote en estudio; informacién amplia y de fuentes responsables.

2. Seleccion de la informacion recogida mediante inspecciones oculares y
métodos rapidos de saneamiento, destinados a eliminar operaciones extraordinarias
(muy altas o muy bajas) o sospechosas. Ordenamiento y clasificacion.

3. Determinacién del precio neto de la tierra para cada una de las operaciones
elegidas, descontando al de venta el que corresponde a las mejoras (st las hubiera).

4. Reduccion de todas las operaciones al lote patrén, mediante el empleo de
tablas de frente y fondo.

5. Correccion de los valores anteriores mediante el empleo de coeficientes que
tengan en cuenta la ubicaciéon de 1os lotes (lote en esquina, por ej.).

6. Correccion de los valores anteriores mediante el empleo de coeficientes que
tengan en cuenta la fecha de venta de los lotes — dato.

7. Correccion final que tenga en cuenta a la influencia de factores particulares.

3.9. Esquema de aplicacion.
Lote a tasar ubicado en la calle.................cccccuvvvnnnn.. (Capital).

Por ser zona urbana, aplicaremos la tabla de 10 x 30 (Tribunal de Tasaciones).
La férmula de correccién de precio por influencia de frente y fondo:

Precio de venta x coef .|ote atasar
coef .lote—dato

Precioreducido =
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Los distintos pasos enumerados (ver punto anterior) pueden tabularse en una
planilla que servira al mismo tiempo como guia de cadlculo.

Los lotes - dato (cuyo precio de venta conocemos) se hallan ubicados en la zona
cercana al lote a tasar.

El promedio de los valores o precios reducidos unitarios segun la férmula anterior
nos dara el precio unitario del lote a tasar.

z Precios reducidos unitarios
cantidad lotes — dato

Preciolotebuscado =

3.10. Cédigo de Planeamiento Urbano (Capital Federal).

Todos los métodos y procedimientos que estamos analizando se aplican
actualmente como técnicas de tasacion.

Haremos un comentario especial referido al caso de la Capital Federal, donde
desde la aparicion del Cédigo de Planeamiento Urbano, ya no pudo seguir
tasandose un terreno (para edificar), considerando sélo la relacion de medidas de
frente, fondo, ubicacidon, usos, linderos, etc.

Salvo para los terrenos con planos de proyectos de obra aprobados hasta el
ano 1977 y con duracion limitada, la vigencia de dicha aprobacion, las nuevas
normas se aplican tanto a aquellos que a la fecha limite no tenian planos de
construccion presentados, como a los terrenos cuyos proyectos vencieron.

Por supuesto que los factores para tasacion arriba enunciados siguen teniendo
significacion, pero en la tasacion de terrenos en la Capital Federal pasan a tener
singular relieve los siguientes aspectos, todos los cuales limitan (en relacién con las
normas anteriores al ano 1977) el aprovechamiento de la superficie del terreno.

Las limitaciones en las construcciones en parcelas de la Capital, se rigen por
las disposiciones aplicables a los distintos distritos en que se subdividié la Capital:

1) Distritos: Residencial; Central; Equipamiento; Industrial; Urbanizaciones
determinadas; Arquitectura Especial; Portuario; Renovacion urbana; Urbanizaciéon
futura y Urbanizacién parque.

2) Densidad poblacional: alta; media; baja.

3) Emplazamiento en la parcela de edificios entre medianeras o de perimetro
libre.

4) Tejido urbano: ha sido determinado por planos inclinados en relaciéon con el
ancho de la via publica y el ancho de la manzana en general, y la separacion de los
volumenes edificados con las lineas divisorias de parcelas linderas.

5) Restricciones de retiro de frente, altura maxima, altura de basamentos y
superficie minima de lotes.

6) F.O.T.: Factor de ocupacion total, definido como el coeficiente que
multiplicado por la superficie total de la parcela, determina el volumen edificable, a
partir de la cota de nivel.

7) F.O.S.: Factor de ocupacion de superficie, definido por el coeficiente que
determina el porcentaje de la superficie total de la parcela, que se puede ocupar con
los usos establecidos.
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Por ejemplo: en zona Residencial, el F.O.T. maximo varia entre 1,3 a 3,5; el
F.O.S. varia de 40 % a 15 %.

En zona Central (area central; centro principal y centro local), el F.O.T. maximo
variade 2a 6 y el F.O.S. es de 30 %.

Es decir que en zona Residencial, segtn su densidad, un terreno de 900 m?,
tendria un F.O.T. maximo entre 11.700 m? y 31.500 m2.

Sin embargo, esta superficie, por aplicaciéon de las otras restricciones puede
disminuir en algunos casos hasta un F.O.T. admisible de la mitad de las superficies
maximas indicadas.

Ejemplos:

a) Tabla de Fitte y Cervini.

Para un terreno de 3.66 m de frente y 30 m de fondo, el coeficiente a aplicar
para la reduccion al lote tipo es 0,972.

b) Tribunal de Tasaciones de la Nacion.

Para un terreno de 8,66 m de frente y 30 m de fondo, el coeficiente a aplicar
para la reduccién al lote tipo es de 1.

4. Valuaciéon de edificios.
4.1. Conceptos generales.

Para valuar un edificio generalmente se lo compara con el valor de otro
conocido, de caracteristicas semejantes, en funcién de:

a) destino;

b) tipo de construccion;

c) calidad material de la construccion;
d) volumen o tamano del edificio.

El destino puede ser una vivienda unica, vivienda colectiva, comercio,
industria, garaje, galeria comercial, taller, etc., o cualquier combinacion de ellos.

El tipo de construccion esta dado por la presencia o no de detalles de lujo, por
la ausencia de algun elemento o la superabundancia de ellos dentro del conjunto
funcional, pudiéndose clasificar entre el tipo ultraeconémico y el superlujoso,
pasando por todos los intermedios.

La calidad material de la construccion se manifiesta en la construccion del
edificio, tomando como elementos bdsicos: madera, hierro, hormigén, etc.

El volumen o tamano del edificio lo da la cantidad de pisos que lo constituyen y
la superficie cubierta de cada uno de ellos.

Teniendo en cuenta los elementos antes mencionados podemos llegar a
establecer un numero, expresado en pesos por metro cuadrado, el cual multiplicado
por la superficie cubierta total nos daria el valor del edificio.

Pero esto no es totalmente cierto, siendo necesario hacer una apreciacion
fundamental con respecto al procedimiento a seguir si se desea dar un valor justo a
un inmueble.

No se debe avaluar el lote como si fuera baldio y luego las mejoras, sino que se
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debe tener presente la existencia del edificio en si y darle valor al lote sin
desvincularse de ese aspecto. Para hallar el total del inmueble, se debe considerar
factores que influyen en el valor y que pueden ser intrinsecos y extrinsecos.

4.2. Factores intrinsecos y extrinsecos.
4.2.a. Factores intrinsecos.

Son factores intrinsecos aquellos que emanan directamente del inmueble,
pudiéndose indicar entre otros:

- Naturaleza del terreno, en lo referente a estabilidad y conservacion de las
funciones del edificio.

- Inclinacién o pendiente donde se establece el edificio. Ello exige una
distribucion especial y fundaciones del edificio.

- La distribuciéon de ambientes segun el proyecto y la orientacion de ellos pesa
muy. marcadamente en el valor de lo construido. La distribuciéon que hace funcional
la vivienda tiene un valor mayor. La misma orientacién de ambientes privados al
norte con ventilacion e iluminacion abundante.

- La magnitud del terreno y las probabilidades de ampliar el edificio, es otro
factor influyente.

- La forma geométrica del terreno influye también sobre la distribucién regular
de ambientes. Las formas regulares, de anchos frentes, son codiciadas y valoradas.

- La disposicion, distribucién, estructuras, calidad de los materiales y detalles
constructivos de terminacion, estan en relacion directa con el valor del edificio y nos
extenderemos también a su venta “normal” (ya que existen muchos edificios de
antigtiedad alcanzable por leves eventuales de alquileres, donde para el avaltio no
se puede hacer consideracion de rentas congeladas).

- La cantidad y calidad del agua corriente y si no la hay, de la subterranea, las
instalaciones de electricidad, gas, calefaccion, etc. Las comodidades para el servicio
y otros detal les que en cada caso seran beneficiosos o perjudiciales.

Cabe aun extenderse en otros aspectos intrinsecos para valorarlos y
avaluarlos en concordancia con su importancia.

- Las fisuras, por ej., de muros y estructuras; segun su disposicion, implican
una consideracion del técnico. Por ej., las fisuras en las estructuras pueden denotar
fallas estructurales que pueden ser irreparables.

4.2.b. Factores extrinsecos.

En algunos casos influyen sobre el valor de un edificio en forma notable.

- Distancia al centro mads importante del lugar. En algunos casos es el centro
civico de la localidad.

- Distancia al centro comercial de la ciudad o zonas parciales comerciales del
lugar.

- La contigtiidad de la obra a un curso de agua puede ser ventajosa o
perjudicial. Por ej., proximidad a un arroyo de desagties.

- El clima de la region donde esta ubicado el inmueble.
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- St las propiedades se hallan préximas a arterias o avenidas de gran transito,
de calles pavimentadas, servidas de subterraneos, colectivos, etc.

- Otros aspectos propios de la ciudad, pueblo o centro de actividad donde esté
situado el inmueble.

4.3. Valor fisico y valor funcional.

El costo de un edificio no representa su valor, ya que para .determinar este
ultimo se deben tener en cuenta ademds otros factores que inciden en mayor o
menor grado. Por ej., un local de negocio vale mds que su costo si estd emplazado
en plena zona comercial, o vale menos si se lo ubicé en una calle de barrio
totalmente compuesta por viviendas, que tendrd como consecuencia un rendimiento
inferior al previsto.

O sea que si bien para construir un edificio se debe invertir determinada suma,
por mucho que éste haya costado, ello no significa nada si no presta la utilidad
deseada. A la inversiéon material la denominaremos valor fisico, y al resultado de su
utilidad lo llamaremos valor funcional. Este tltimo es el que mas interesa al tasador,
pero la calidad del valor fisico es la que permite que perdure mds o menos la
calidad funcional de las mejoras.

En sintesis, lo material y lo funcional se complementan y ambas calidades
estan sujetas a una devaluacion a través del tiempo; lo material comienza a
desmejorar con el uso y lo funcional por el avance de la técnica y las costumbres.

Vemos entonces que la edad de un edificio es un factor importante que poco a
poco lo va llevando hacia el fin de su vida util.

La calidad fisica esta dada por el costo de las mejoras, su estado de
conservacion y su valor de demolicion. El primer elemento de la calidad fisica es la
del material de construccion empleado. Segun el destino del material, éste deberda
tener resistencia al desgaste, soportar esfuerzos, cumplir funciones estéticas y
estas caracteristicas podra cumplirlas en forma aislada o en conjunto.

Las distintas gradaciones con que un material cumpla estos requisitos,
representa su costo. Asi, por ej., vale mas un revestimiento de mayolica que uno de
opalina; un piso de parquet de roble que uno de eucaliptus, etc.

Si tomamos a un edificio como un conjunto, debemos considerar el todo para
determinar cual es su mérito, y entonces la calidad material de las mejoras estard
determinada por el costo de los componentes fisicos. Cuanto mayor sea el grado de
eficiencia de los materiales empleados, mayor sera la duracion del edificio y menor
el gasto de conservacion.

Llegamos asi al segundo punto de los enunciados anteriormente, o sea, el
estado de conservacion.

Mucho depende de esto el limite de vida util de un edificio, y una falta de
conservaciéon adecuada trae como consecuencia un deterioro por uso, que va
provocando la destruccion de los valores fisicos. Cuando esta destruccion llega al
limite, estamos ante un edificio vetusto que es necesario demoler, y es asi que
llegamos al valor de demolicién, por cuanto todo material retirado de una demolicién
tiene uso, es vendible y entonces la calidad material de la construccion vuelve a
recobrar importancia en el ultimo indicativo del valor fisico de un bien: el de su
demolicion.
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Pasando ahora a la calidad funcional diremos que ésta se manifiesta por medio
de criterios que no es correcto considerar siempre como puramente subjetivos.
Algunos de sus componentes se pueden dar en forma numérica, como la relacion
entre la superficie util y la bruta en una casa de departamentos o el drea de
iluminacioén con relaciéon a una habitacion.

Para la calidad funcional hay que tener en cuenta el destino de la vivienda y la
bondad del proyecto.

Cuando existe una relacion entre el destino de la mejora y la zona de
ubicacion, es posible adaptar la propiedad a otros destinos, con lo cual el bien tiene
facil mercado comprador y por consiguiente su valor aumenta.

La bondad del proyecto, es decir, la eficacia con que han sido programadas las
comodidades del edificio, es el otro elemento de su calidad funcional.

Las caracteristicas del proyecto estan tomando cada vez mayor importancia,
sobre todo en propiedad horizontal, donde un buen proyecto permite disminuir la
incidencia de las partes comunes con un mayor aprovechamiento de la superficie
cubierta.

4.4. Costo de origen y costo de reposicion.

Veremos ahora qué se entiende por costo de origen y o de reposicion,

Costo de origen: o costo de primera instalacion, también llamado valor histoérico,
corresponde al monto requerido para su construccién en el momento en que se
levanté la mejora. Es un dato histérico, desconocido en la mayoria de los casos.
Sea, por ej., una vivienda construida en el ario 1946 de 200 m?. Con las facturas
correspondientes, se podria determinar el costo de origen, pero Si no existieran esos
comprobantes con el costo estadistico de la construccién de aquella época, digamos,
por ej., m$n 300/ m2, tendriamos como monto total: m$n 160.000.

Este valor no guarda ninguna semejanza con la realidad actual.

Como se puede apreciar, si el edificio es adecuado, con buen aprovechamiento
Yy buena conservacion, carece de sentido buscar la inversiéon de origen, por cuanto
ella estaria muy distorsionada.

Costo de reposicion: valor de reposicion o de reproduccion, es el monto
requerido para la construccion de las mejoras en el momento actual, o sea, el valor a
la fecha de tasacién considerado como recién construido.

Es a partir de este costo que el tasador podra llegar a determinar el valor de su
tasacion.

El valor de reposicion se puede determinar con precios unitarios aceptados por
organismos técnicos responsables o reparticiones publicas, pero si se quiere obtener
el valor de reproducciéon con mayor seguridad, se puede realizar un detallado
computo métrico de los distintos rubros que componen el edificio, aplicando a cada
uno el precio unitario a la fecha de tasacion. Existen varias publicaciones que nos
proveen de los datos necesarios, por lo que el proceso de investigacion se reduce a
una operacioéon puramente técnica.

El unico inconveniente que se puede presentar es el hecho de que si se trata de
un edificio muy antiguo, puede contener elementos que actualmente no se usan y,
por tanto, es dificil o imposible la obtencién del costo respectivo.

Algunos autores también consideran que no es comparable un edificio
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construido hace 50 anos con sus ambientes de mads de 4 m de altura, con uno
actual que tiene por lo general 2,60 m. Ello es cierto si se toma como base para
hallar el costo de reposiciéon a un valor por metro cuadrado que puede hacer incurrir
en error de apreciacion. Pero si se hace el computo métrico respectivo, esa diferencia
de altura se considera automdticamente.

4.5. Distintos métodos de valuacion para vivienda.
Método analitico.

Una vez que conocemos los factores intrinsecos y extrinsecos, correspondientes
a una propiedad urbana, se procede a establecer el valor medio del alquiler, que
puede obtenerse de ella. Por supuesto que este método no es aplicable a edificios
afectados por la ley de alquileres.

St consideramos que a es el alquiler medio anual y m es la suma de los gastos
de mantenimiento, formado por reparaciones, impuestos, servicios centrales, gastos
de administracion, etc., la renta liquida del bien estard dada por la formula

R=a-m

Si capitalizamos esta renta a una tasa de interés (i) convenientemente elegida y
que varie entre 7 % y 10 %, obtendremos el valor de tasacién del bien aplicando la
siguiente formula:

y-FR
|

Método comparativo.

Como su nombre lo indica, este método consiste en deducir el valor de un bien
por comparacion con otro andlogo, cuyo valor de venta es conocido, tal como hemos
visto en la valuacién de terrenos.

Pero como ya dijimos en otra parte de este trabajo, es muy dificil hallar ventas
de edificios con estructura, calidad fisica, distribucién, superficie y demds
caracteristicas intrinsecas similares a las del edificio a valuar.

Por tanto, el valor obtenido por este método estd supeditado a la seriedad
puesta por el tasador en la eleccion de los elementos de comparacion.

Meétodo empirico.
Cuando la construcciéon que queremos tasar es muy particular, no es posible
aplicar los sistemas anteriores y debemos recurrir entonces al llamado método

empirico, en el cual el valor total del inmueble esta dado por el valor del terreno
mas el valor del edificio:

Vi =V +V,
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El wvalor del edificio lo hallamos partiendo del wvalor de reposicion o
reproduccion ya visto, llegando al valor actual, o sea, el valor intrinseco del edificio
en uso, aplicando a aquel valor de reposicion el castigo que represente su
desvalorizacién por uso y edad:

4.6. Depreciacion.

Antes de continuar con este método, haremos un paréntesis para aclarar qué
es lo que se entiende por desvalorizacion, comunmente llamada depreciacion.

Segun el diccionario de la Real Academia espanola, es “la disminucién del
valor o precio de una cosa. ya con relacion al que tenia antes, ya compardandola con
otras de su clase”. Significa entonces, en términos generales, una merma, una
disminucion de valor, un menoscabo, un deterioro.

Se entiende también como la pérdida de la capacidad de producir beneficios,
cualesquiera que sean las causas determinantes.

Por tanto, designaremos con ese nombre, a la pérdida del valor experimentada
por las mejoras debido al transcurso del tiempo (edad), incluidas todas las causas
de envejecimiento en la calidad fisica y funcional de ellas (uso).

La consecuencia de este envejecimiento es una pérdida de aptitud para el
servicio, que se hace mayor con el paso de los anos y que se refleja en una
disminucién de la renta y, por tanto, de su valor.

La depreciacion es un fenémeno puramente econémico, originado en razones
de orden fisico y funcional, que no se debe confundir con el agotamiento (que se
refiere al empobrecimiento de los depdsitos materiales o de la vegetacion), con la
amortizacion (que generalmente atane a los bienes intangibles que se amortizan
gradualmente en razoén de lo que dure el disfrute de los derechos que representan),
o con el deterioro (que refleja la condiciéon ordinaria en que se halla determinado
bien en relacion con la que tenia en una época anterior).

Es un valor negativo que lleva indefectiblemente a la anulacién total de la
utilidad del bien y a la necesidad de su reemplazo. Salvo el caso en que la
destruccion haya sido total, la depreciacion no llega a anular el 100 % del valor de
reposicion; siempre queda un resto aprovechable mediante su venta, llamado valor
residual o de demolicion.

El valor de las mejoras se basa en el conjunto de sus condiciones fisicas y
funcionales, que son de naturaleza muy distinta. Por ello, la depreciaciéon se hace
sentir de diferente manera segun sea la condicion que se deteriora mas
rapidamente, pudiéndose llegar a la depreciacion total por causas funcionales,
aunque su estado fisico sea aceptable, o por razones fisicas, aunque
funcionalmente sus condiciones sean muy buenas.

Podemos encontrar una explicacion mdads clara del término “depreciacion”
enumerando sus causas, que normalmente son:

1) el uso y desgaste o factores fisicos;
2) insuficiencia y antigiiedad o factores funcionales.
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4.7. Causales fisicas de la depreciacion.

Una de ellas es la destruccion repentina de una parte o de todo el edificio,
motivada por hechos ajenos al inmueble mismo, como incendios, terremotos,
inundaciones o cualquier otro tipo de siniestro. También se halla en este la
demolicion por razones de apertura o ensanche de calles o la caida del edificio por
fallas estructurales, vicios ocultos, etc., bastante frecuentes en otros tiempos. Si la
destruccion es parcial, la depreciacion puede ser medida por los gastos de
rehabilitacion, mientras que si es total, el valor puede llegar a cero, y aun hacerse
negativo si el costo de extraccion de los escombros es mayor que lo que se puede
obtener con su venta.

Otra causal es la decrepitud por deterioro fisico, motivada por la accion natural
del tiempo, como, por ejemplo, la oxidacién de las partes metdlicas, el apolillamiento
de la madera, el taponamiento de las canerias de agua por el sarro, etc. La
decrepitud por deterioro fisico es mds intensa en las construcciones de baja calidad
material y es principalmente funcion de la edad mas que del uso.

Finalmente tenemos la decrepitud por desgaste y rotura, que aumenta mas con
el uso que con la edad del edificio. Es la principal causa de depreciacion, y la mejor
manera de atemperar sus efectos es realizar la conservaciéon del edificio en el
momento oportuno, sobre todo mediante la rapida atencion de los trabajos menores.

4.8. Causales funcionales de la depreciacion.

Veremos ahora las causas funcionales de la depreciacion, que pueden dejar
fuera de valor a un inmueble en poco tiempo. El desmejoramiento fisico puede
atenuarse con gastos de conservacion oportunamente invertidos, mientras que la
caida funcional a veces es tan brusca que no se la puede detener ni realizando
costosas modificaciones.

La principal causa es la inadecuacion caracterizada por:

a) la falta de correspondencia entre el servicio exigido y la forma de resolucién,
o sea, el error de proyecto;

b) la falta de capacidad que afecta especialmente a edificios vinculados con
una explotacion determinada;

c) la falta de correspondencia entre el edificio y el lugar en que estd ubicado.

Las razones de la inadecuacion pueden presentarse a veces bruscamente por
razones ajenas al edificio mismo, y eso lo podemos ver actualmente en la zona de
Belgrano, donde grandes mansiones que en otros tiempos estaban perfectamente
ubicadas, hoy en dia han perdido su valor por el incremento en la cantidad de
edificios de departamentos que han sido construidos en esa parte de la ciudad.

La obsolescencia es la segunda causa de la caida funcional y se refiere a la
falta de adelantos técnicos de los edificios construidos hace un tiempo con relacion
a los futuros. Es evidente que un inmueble que no cuenta con modernos sistemas de
calefaccion, aire acondicionado, etc., y todas las innovaciones que dia a dia se
producen en la técnica constructiva para el mayor confort, ve depreciado su valor
por esa causa.
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La tercera causa es la anulacion, que generalmente no actia sobre la totalidad
del edificio, sino en forma parcial y puede presentarse cuando existe la
imposibilidad de mejorar algunos de los servicios d' suministro de gas, agua, etc.,
cosa que representa un factor importante en instalaciones industriales.

4.9. Vida util y edad del edificio.

a) Vida probable o vida ttil de un bien, es el periodo de tiempo transcurrido desde la
fecha de su construccion hasta la de su caducidad, cualquiera que sea la causa. La
vida util surge de la suma de una cifra cierta dada por el tiempo transcurrido hasta
la fecha de la tasacion, y otra aleatoria representada por el tiempo futuro.

A esa cifra cierta se la llama la edad del edificio, y es el lapso comprendida
entre la fecha de su habilitacion y la fecha presente del avalua, o sea que es un
dato de naturaleza histérica. La cifra aleatoria se llama esperanza, expectancia o
vida remanente, y es la diferencia entre la vida util y la edad e indica el periodo
estimado que va desde la fecha de la tasacion hasta la de su caducidad.

La mas correcta estimacion de esta cifra es de real importancia para el proceso
de valuacion.

Se puede llegar mediante datos estadisticos a establecer curvas que nos dan la
vida probable de edificios de similar estructura, las que nos permiten ponderar con
bastante aproximacion el término esperanza.

Recapitulando, podemos decir que el valor de reposicién, el valor residual, la
vida util y la edad del edificio, son los elementos principales que intervienen en las
formulas de depreciacion fisica y que nos permiten llegar al valor actual del bien.

En el momento de la construccion de un edificio, su depreciacion es cero y a
partir de alli comienza a crecer.

4.10. Féormulas de depreciacion.

Se ha establecido tres teorias sobre el valor de la depreciacion en funcion del
tiempo:

a) Lineal: en la cual el incremento de la depreciacion D es constante, siendo
edad e

“vidautil  n

b) Cuadratica: dada por la formula del arq. Kuentzle, que es la relacion entre el
cuadrado de la edad y el cuadrado de la vida util:
edad® _ €
2

" vidautil?  n

Indica que la depreciacion es muy lenta al principio para ir aumentando muy
rapidamente al final de la vida util.

c) Intermedia: o formula de Ross, que es la que mas se aqjusta a la realidad y
en la cual
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2
D:h(%ﬁj (fig 10)

Estas son las formulas de uso practico mas difundido, a las cuales podemos
agregar las que corresponden al método de mercado, fondo amortizante y monta
presente, que trataremos mas adelante.

Vr
cuadratica

, intermedia
lineal

FIGURA 10

Método de mercado: se fundamenta en el hecho de que ningun comprador bien
informado pagara por una propiedad mds de lo que le costaria adquirir una
propiedad similar que reuna las mismas condiciones, o un terreno en ubicacion
comparable y construir luego un edificio similar.

La primera variante da el precio del mercado y la segunda el valor de
reposicion a nuevo. Relacionando esos dos valores se obtiene la medida en que los
compradores han considerado la vivienda vieja respecto a la nueva.

Dicha relacién esta dada por:

_ YR
RTSM)

Donde:

Py = precio de venta de cada antecedente.
Vi = valor del terreno.

V: = valor de reposicion de cada edificio.

Este método es recomendable para zonas de vivienda unifamiliar de
caracteristicas sanas y resulta tanto mds seguro cuanto menor sea la diferencia
entre el valor del edificio y el de la tierra.

Fondo amortizante: trata de formar una reserva equivalente al valor perdido por
depreciacion, mediante la acumulacion de cuotas anuales fijas depositadas a
interés compuesto.

La depreciaciéon calculada de esta manera resulta:

D =(1L)n_1xvnd
+i)' -1
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Donde:

Vna =  parte depreciable del valor nuevo.
e =  edad.

n = vida probable.

i = cuota de interés.

Monta presente: capitaliza las ganancias futuras, a producirse en el periodo de
esperanza (n - e), y su formula es similar a la anterior reemplazando i por r : cuota
reducida o razonable de utilidad.

Estos dos ultimos métodos pueden llegar a ser inadecuados si se toman
valores arbitrarios deio der.

O sea que estos criterios tienen el inconveniente que significa poder determinar
la tasa correcta.

Volviendo a las féormulas del llamado grupo fisico, vistas anteriormente (lineal,
Kuentzle, Ross), podemos decir que la ecuaciéon lineal es la mds pesimista de las
tres y da los valores mas altos.

La férmula de Kuentzle es de tipo conservador, ya que considera muy poca
depreciacion al comienzo para caer rapidamente al final.

La férmula de Ross, o intermedia, es la que mejor se adapta a la realidad y,
por tanto, la que esta mas difundida.

4.11. Depreciaciéon por estado de conservacion.

Frecuentemente se asocian estos criterios del grupo fisico con la depreciacion
que se origina debido al mejor o peor estado de conservacion de dos edificios
similares construidos en la misma fecha. Es decir, que a la depreciacion normal por
la edad del edificio, se la debe afectar con un factor correctivo que tenga en cuenta
su deficiente conservacion, mediante una escala dada por Heidecke, que establece
que luego de obtenida la depreciacion por edad, se debera deducir del valor
resultante porcentajes determinados segun el estado de conservacion del edificio
(por ej., bueno, malo, regular, etc.).

Dicha escala, en funciéon del estado de conservacion, es la que sigue:

Estado 1: Nuevo sin reparaciones.

Estado 2: Estado regular de mantenimiento.
Estado 3: Necesita reparaciones sencillas.
Estado 4: Necesita reparaciones importantes.
Estado 5: Sin valor.

Para cada uno de estos estados y sus intermedios, Heidecke establecié los
siguientes porcentajes:

Estado 1 : 0,00 %
Estado 1,5 : 0,032 %
Estado 2 : 2,52 %

Estado 2,5 : 8,09 %
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Estado 3 : 18,01 %
Estado 3,5 : 33,20 %
Estado 4 : 52,60 %
Estado 4,5 : 75,20 %
Estado 5 : 100,00 %

St unimos la féormula de Ross con el criterio de Heidecke, obtendremos el valor
actual de un edificio mediante la expresion:

Va=Ve _(VR —Vr)Xk

Donde:
Va = valor actual.
Vr = valor de reposicion.
vV, = valor residual.
k = coeficiente de depreciacion que esta dado por la expresion:
k=(a+(1-a)xc)
Donde:
1 (e €
2 {n n
c =  estado de conservacion (Heidecke).

Estos valores de k se hallan tabulados en funcién de la edad, en porciento de
la vida util del edificio y del estado de conservacion.

St aplicamos los valores de las tablas de Ross - Heidecke a los casos extremos,
vemos que:

St el estado de conservacion es 1 y la edad porcentual O, obtendremos Va = Vk.

St el estado de conservacion es 1 y la edad porcentual 100; luego Va = V..

Si el estado de conservacion es 5 cualquiera sea la edad porcentual; entonces
Va=V.

4.12. Valuacion total del inmueble.

Hemos visto ya como se efectua la valuacion de los terrenos y de los edificios
por separado. Estudiaremos ahora la valuacibn del conjunto, o sea, la total del
inmueble.

A primera vista pareciera que surge directamente de la suma de los dos
valores:

Vi =V +V,

Si bien a veces se cumple esta igualdad, no siempre es asi, y resulta necesario
entonces aplicar coeficientes de correccion. Uno de ellos se presenta cuando el
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terreno no es aprovechado integramente con la mejora realizada y, por tanto, es
muy grande su incidencia dentro del conjunto terreno — mejora.

Un terreno vale por las posibilidades de proyectar y construir libremente un
edificio que aproveche al mdximo sus posibilidades. En cambio, el terreno ya
edificado, con mejoras que no lo aprovechan ya totalmente, sufre en la tasacion del
conjunto la desvalorizaciéon propia de dicho desaprovechamiento, salvo el caso de
un edificio préximo al fin de su vida tutil.

Podemos seguir entonces dos caminos para tasar un inmueble edificado. El
primero consiste en tasar el terreno en todo su valor potencial como si fuera baldio,
agregando el valor del edificio tomado como valor residual, mientras que el segundo
se desarrolla tasando el edificio en todo su valor actual (segun féormula de Ross
Heidecke, por ej.) y el terreno como baldio, pero aplicandole un coeficiente correctivo
que mida la disminucién de su valor por ese desaprovechamiento en funcién de la
vida remanente del edificio.

Utilizando estos dos procedimientos, se tomara como valor del inmueble el valor
mas alto.

La primera aplicacién de este criterio data del ano 1958, cuando la Direccion
Inmobiliaria dicté las primeras normas de valuacion para propiedad horizontal, en
las cuales se acepté que se debia castigar el mal aprovechamiento de un terreno con
relacion a su edificaciéon, o sea, que no se puede pagar por un terreno en estas
condiciones lo mismo que se hubiera pagado como baldio y con todas las
posibilidades de construir el mdximo permitido por las reglamentaciones
municipales. El procedimiento establecido en estas normas era el siguiente: usaba
un coeficiente de aprovechamiento (k) que surgia del cociente del valor de reposicion
del edificio y el valor del terreno, con el cual se obtenia el castigo de
aprovechamiento (a) mediante tablas confeccionadas con el criterio de que si el valor
de reposicion equivalia a tres veces el valor del terreno, (a) era igual a 1, es decir
que con los costos actuales de edificacion, se consideraria bien aprovechado un
terreno cualquiera, en muchas zonas de la Capital, con un edificio de dos o tres
plantas.

4.13. Formula de Guerrero.

Para considerar este aspecto, el ing. Dante Guerrero publicé en el “Boletin” del
Centro de Ingenieros un interesante estudio para calcular “la desvalorizacion que
debe sufrir un terreno cuando se tasa el conjunto terreno - edificio y este ultimo no
cubre el mdximo aprovechamiento a que puede llegar el primero por su ubicacion,
dimensiones y capacidad constructiva”. En dicho estudio se establecié la férmula:

C=1- (V A E_—ej
\Y E
que si bien tiene cardcter empirico, reconoce también fundamentos matemdticos.
Esta formula fue aceptada en varios Congresos de Valuaciones y se aplica
satisfactoriamente en el Tribunal de Tasaciones, designandosela como “férmula de
Guerrero”. Veamos como se llega a ella (fig. 11):
Si consideramos un lote con un volumen edificado C y un espacio edificable E
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que se ha desaprovechado en parte, podemos determinar un primer factor correctivo
(depreciacién) debido al mal aprovechamiento que tiene su volumen edificable y que
seria:

E: """"" : Cont"afrelflltce;URA 11
Ee i ' ]
H : |//’
e
Frente
E-e
D, =V X E
Donde:
VB = valor del lote baldio.

Ahora bien, el valor del terreno supuesto baldio, corregido por aprovechamiento
(Vea), seria el calculado por los procedimientos de la planilla de estudios de tierras
menos esta depreciaciéon, o sea :

V., =V, -D, =V, x(l—E—I;ej

Hemos castigado el terreno por el mal aprovechamiento fisico, porque donde
podriamos edificar E, tenemos edificado e y suponemos no poder edificar mas.

St estuviera la estructura preparada para construir la totalidad de E, no es de
aplicacién este coeficiente correctivo. Por otra parte, si tengo un edificio recién
habilitado con una expectancia o vida probable de 50 o 60 anos, que tiene una
cierta superficie edificable no aprovechada, es distinto el problema al de un edificio
cuya vida util ya ha transcurrido. En este ultimo caso la imposibilidad de
aprovecharlo integramente, que llamamos congelamiento, es por muy poco tiempo,
mientras que en el caso anterior, el congelamiento sera de 50 o 60 anos.

Surge entonces el segundo factor correctivo que es funciéon de la vida probable
del edificio.

Si llamamos V a la vida probable del edificio y v a la vida transcurrida, la
depreciacion Do antes hallada debemos corregirla mediante este segundo factor que
trae la forma
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y luego la depreciacion total tomara la forma:

b :VBX(V—VX E—ej
Vv E

y el valor del terreno corregido por aprovechamiento sera igual al valor del terreno
supuesto baldio menos esta depreciacion.

vca:vB—D:vB—va( =

({75

En consecuencia, el factor correctivo por aprovechamiento sera:

V -v E—ej_

V-v E-e
X
V E

Ca=1-

Tomemos como ejemplo los casos limite.

Cuando un edificio llegé al fin de su vida util V = v, y en consecuencia Ca = 1.

El castigo es nulo y desaparece el desaprovechamiento fisico porque el edificio
se va a demoler, o sea, Veq = Vp.

Cuando la superficie cubierta del edificio existente es igual a la del edificio
posible E = e, también Ca =1y Vea = V.

Cuando el volumen edificado es infimo en relacién a lo edificable posible y la
construccion es nueva, Ca tiende a 0 y Veq también.

Resumiendo, podemos decir:

1) Cuando mayor es la expectancia o vida remanente del edificio o cuanto
mayor es la diferencia entre lo edificado y lo edificable, mayor serd la depreciacion
y menor el valor de Ca.

2) Cuanto menor sea la expectancia o menor la diferencia de edificaciéon, menor
sera la depreciacion y mayor el valor de Ca.

Esta férmula debe ser usada teniendo en cuenta que es solamente aplicable a
centros urbanos de grandes ciudades, donde se busca el madaximo de
aprovechamiento de los terrenos, limitado sélo esto por las restricciones
administrativas o por la edificacion normal y corriente en la zona.

La féormula de Guerrero aplicada a terrenos edificados, armoniza con la de
Ross - Heidecke para edificios.

Si tomamos un pequeno edificio nuevo, al que la férmula de Ross - Heidecke no
desvaloriza por ser nuevo, la de Guerrero castiga intensamente por mal
aprovechamiento, porque se ha cometido un gran error econémico al construir en un
terreno valioso un edificio nuevo de poca superficie cubierta.
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En cambio, con un edificio cuyo valor remanente es el de demolicion, la formula
de Guerrero no castiga al terreno, pero la de Ross - Heidecke deprecia al mdximo el
edificio.

Si se trata de una zona de mucho valor comercial (Av. de Mayo, Florida, Santa
Fe), donde sabemos que se pagé mucho por el terreno por esa causa y que su valor
comercial esta radicado generalmente en planta baja, entrepiso y sétano, debemos
determinar previamente la division del valor total del terreno en valor comercial y
valor residencial y aplicar la féormula de Guerrero a cada uno de los dos valores
parciales.

En este caso particular, estando aprovechado el terreno en su aspecto
comercial, la desvalorizacion del total se atenta bastante. Aqui el criterio subjetivo
del tasador debe determinar en qué proporcion influye la parte comercial. El método
a seguir puede ser el siguiente: fijado previamente el valor total del terreno baldio,
se calcula la superficie edificada de tipo residencial, la que multiplicada por el valor
unitario de incidencia para la zona, nos darda el valor residencial del baldio y por
diferencia obtenemos el valor comercial. Si se aplican los coeficientes de
aprovechamiento, tendremos:

Vca =Vcx Car +VRx Car
\ﬁf_—J \—ﬁf_—d

Valor Valor
comercial residencial

Si tomamos el valor del terreno desvalorizado por aprovechamiento mds el
valor actual del edificio, y por otro lado el valor del terreno como baldio mas el valor
de demolicion, obtendremos dos valores, de los cuales el mayor es el mds probable
del conjunto.

Si graficamos estos valores, donde se crucen ambas representaciones, estard
dado el valor coincidente de ambos métodos (fig. 12).

Vg+V;

'(E-e)/E

FIGURA 12

Los resultados ubicados a la izquierda de la vertical que pasa por dicho punto
hacen aconsejable mantener el edificio en pie, y los ubicados a la derecha definen
la conveniencia de demoler el edificio.

La férmula de Guerrero contiene elementos subjetivos que obligan a extremar
la prudencia de nuestro razonamiento y que requiere del tasador conocimientos
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sobre proyectos de edificios, ya que la correcta aplicacion de la féormula implica
saber cudl es el mdximo volumen edificable, posible y aconsejable.

4.14. Valuacién de departamentos y unidades funcionales.

Hemos indicado que para la tasacion de inmuebles cabe aplicar varios
procedimientos.

Entre ellos, definimos como de utilizacion mds comunmente aceptada el que
divide al inmueble en terreno y edificio. Ambos son tasados en forma separada, y se
suman los respectivos valores obtenidos. Sobre este valor total se trabaja para la
tasacion.

Resumiremos los aspectos particulares a tener en cuenta para la tasacion de
departamentos o unidades funcionales:

a) conformaciéon de la unidad de vivienda: superficie propia; cantidad de
ambientes; tipo de dependencias; balcones; etc.;

b) ubicacion de la unidad en el edificio: planta en la cual se halla, y su
situacion en ella;

c) porcentual de Ja unidad (segun el régimen de propiedad horizontal si se trata
de una unidad funcional; porcentual de superficie segtin cdlculos que indicaremos
mas adelante, si se trata de un departamento en un edificio sin subdividir);

d) estado de conservacion del departamento o unidad funcional.

Con respecto al punto c, cabe decir que las unidades objeto de tasacion
tendran afectado su valor en relacion con la planta del edificio en que se hallan:
menor valor los de planta baja, 1°y 2° piso; mayor valor los siguientes pisos hasta
el 6° 0 7° piso; menor valor los pisos superiores. Todo esto en relacion con la altura
total del edificio.

En cuanto a la ubicacion en la planta, las unidades al frente estan mds
valorizadas que las del fondo, y éstas, a su vez, mejor que las internas.

Los coeficientes que afectan los valores en funciéon de lo antedicho, seran
definidos por el tasador, segun su criterio (un departamento en planta baja se
afectara con un coeficiente 0,90).

Con respecto a los datos relativos a superficies propias, comunes,
determinacion de unidades funcionales, unidades complementarias, porcentuales
de dominio, etc., deben constar en el plano de subdivision o en el reglamento de
copropiedad y administracion.

En general, la metodologia mads conveniente se basa en la tasacion del
inmueble (terreno y edificio), calculando luego el valor unitario ($/m?2) de él. Este
valor, afectado por los coeficientes arriba indicados, se multiplicard por la superficie
del departamento o unidad, y asi se obtendra el valor de tasacién buscado.

A fin de ejemplificar un caso en que no se cuente con el porcentual de dominio,
analizaremos la planilla de superficies (anexo A), obtenida del libro del ing.
Chandias Tasacion de inmuebles urbanos, en la cual se detallan variantes
metodolégicas para determinar el porcentual correspondiente a la unidad tasada.

a) Descripcion:

Columnas 1 y 2: definen la ubicacién del bien en el edificio.

Columna 3: superficie total por piso y del inmueble.
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Columna 4: superficie propia de cada unidad.

Columna 5: superficies comunes totales por piso (col. 3 - col 4).

Columnas 6, 7 y 8: superficies de galerias, patios, terrazas y balcones.

Columna 9: se detallan tres alternativas (la eleccion es a juicio del tasador)
para definir el coeficiente (%) que se aplicara en forma definitiva para calcular lo que
se denominara superficie de la unidad, y que permitird obtener el valor de tasacion.

Las alternativas son:

1) se considera solamente la superficie propia de la unidad;

2) se considera la superficie propia de la unidad mads el 50 % de las superficies
de patios, galerias, etc., correspondientes a ella;

3) se considera la aplicaciéon de la alternativa 2 para los pisos altos, pero para
planta baja se agregara el 30 % de la superficie de patios al departamento By 0 %
al departamento A (en caso del ejemplo de planilla).

Columna 10: segun la alternativa adoptada sobre la base de columna 9, se
indicara el porcentual definitivo a aplicar.

4.15. Ejemplos:

N° 1: Aplicando lo expuesto, tasaremos un departamento Comiin, ubicado en el
cuarto piso de un inmueble con quince anos de antigtiedad y no afectado por estado
de conservacion. Esta situado al frente de la planta.

a) Valor actual del edificio (costo de reposicion menos depreciacion por edad) =
AXI.

b) Valor del terreno (calculado por el método comparativo) = A X2

c) Superficie total del inmueble: 2.100 m?.

d) Superficie de la unidad a tasar (definida segun alguna de las
alternativas expuestas) : 95 m2.

e) Cdalculo:

95
10C

=AX3

X1+ X2
(x1+ X2

f) Aplicacién de coeficientes:
Al ser un departamento situado al frente de la planta, su valor sera
multiplicado por un coeficiente de 1,05; luego:

Valor de tasacion: A X4.

N° 2: Un modelo de tasacion efectuada por el Tribunal de Tasaciones de la Nacion.
En el se han aplicado: el Cédigo de Planeamiento Urbano de la Capital Federal y
algunos otros conceptos (ademas de los ya explicados), que como factores
correctivos mejoran la metodologia de tasacion.

N° 3: Se reproduce un ejemplo de aplicacion del procedimiento general para el
avaluo, de un inmueble y de una unidad funcional de él, extraidas del Manual de
Instrucciones para peritos tasadores, Banco Hipotecario Nacional, ario 1978.
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Piso Dpto. | Sup. | Sup. | Sup. | Gale-| Patios | Balco- PORCENTAJE %
total | priv. | comun | rias tegr/r 3 nes Sup. 9% Sup. 9% Sup. % DZ.J;i;Li—
2as ideal ideal ideal
Sétano 100 100
Planta A 60 - 15 - 60 6.75 67.5 6.9 60 6.30
baja B 90 - 80 - 90 10.15| 130 | 13.24| 113 [ 11.83
225 75
1° A 92 3 - 7 92 10.35 97 9.9 97 10.15
piso B 90 3 - 7 90 10.15| 95 9.7 95 9.97
225 43
2° A 92 3 - 7 92 10.35| 97 9.9 97 [ 10.15
piso B 90 3 - 7 90 10.15 95 9.7 95 9.97
225 43
3°y4° |A 189 6 10 14 189 | 21.3 | 204 | 20.8 | 204 [21.25
piso B 185 6 - 14 185 20.8 195 | 19.86| 195 | 20.38
(Duplex) 440 66
Azotea 125 125
Totales 134 | 888 452 24 105 56 888 100 | 980.5| 100 956 100
0
Ejemplo 2

MODELO DE TASACION ESPECIAL DEL TRIBUNAL DE TASACIONES
(LEY 21.626)

Fecha de tasacion: abril de 1980.
Al Tribunal de Tasaciones:

La Sala........... conforme a lo solicitado por.......... ,procede a considerar la
tasacion del inmueble ubicado entre las calles Av. Gral. Rivas, Bolivia, Ricardo
Gutiérrez y Empedrado, Capital Federal.

Tasacion.

Dado que segtin el C.P.U. (Cédigo de Planeamiento Urbano) para el inmueble a
tasar no se podria obtener un destino adecuado, por la zona en que esta ubicado,
se considerarda la tasacion del terreno con su mejor valor (baldio), y las
construcciones existentes seran tasadas por el valor de recuperacion de los
materiales.

1) Valor del terreno.

Para tasar la fraccion ubicada en la zona R2b de FOT para edificios en
perimetro libre, igual a 2,5 que se incrementa en 0,5, o sea, se lleva a 3, por
autorizarlo el art. 2.2.2 del C.P.U. para fracciones superiores a los 5.000 m2, se
aplica la formula para pasar de terreno con edificaciones entre medianeras a otro
con edificio en perimetro libre, con lo cual se determina el FOT para el cdlculo:

3-1

Coef.=1+( XO,50)=2

FOT real =2x1=2
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En el anexo II se obtiene el valor del terreno de pesos 7.617.189.000,
partiendo del valor de incidencia obtenido en la planilla de estudio de la tierra,
anexo I, de $/m2 247.000 para un lote ubicado entre Gral. Rivas, Bolivia,
Empedrado y R. Gutiérrez, Capital Federal, para el 1/4/80.

2) Valor de las construcciones.

El calculo para llegar a su valor de $ 103.725.000 estd indicado en el anexo II.
3) Deduccion por inversion del conjunto.

Se aplica una quita del 20 % sobre el valor del inmueble, atento a la inversion
que se debe efectuar para aprovechar el terreno, es decir, un coeficiente por
“Inversion del conjunto”. Segun el cdlculo efectuado en el anexo II, su monto

asciende a $ 1.544.183.000.

4) Resumen.

Valor del terreno..............euueeeeiiiiieeeeeiiieeeeeeieeeeeeean $  7.617.189.000

Valor de las CONStruCCIONES..........cc.eeueveenieeiirainaiaenannnn, $ 103.725.000

$ 7.720.914.000

Deduccion por inversion del conjunto...............c.cc.ue..... $  1.544.183.000

$  6.176.731.000

SE AAOPLA......oveeeeeiiieeeeeeiiee e $  6.177.000.000
En consecuencia, se tasa el inmueble ubicado en las calles Av. Gral. Rivas....... s
Bolivia....... , Ricardo Gutiérrez....... , Empedrado....... , por su valor al contado,
desocupado, incluido mejoras y a......... de abril de 1980, en la suma de $

6.177.000.000.
Buenos Aires, abril de 1980.

A. Tareas del perito tasador (Banco Hipotecario Nacional).

Sin perjuicio del cumplimiento de las tareas previstas en la “Cartilla de
Instrucciones para Peritos Tasadores”, para la presente operacion se sintetizan las
tareas basicas a cumplir:

A. 1. Ubicacién y medidas.

A.1.1. Verificara los datos catastrales suministrados por el solicitante con los del
Catastro Municipal.

A.1.2. Verificara las dimensiones lineales del lote y las distancias a ambas
esquinas.

A.1.3 Confrontarad los datos segun punto A.1.1 con los obtenidos segun punto A.1.2
y dejara constancia si la ubicacion del inmueble es correcta o no.

A.2. Tasacion del terreno.



158

Recopilara los datos de ventas de terrenos, los que serdan volcados en el
formulario....... , Sobre la base de los cuales determinara el valor venal.

A.3. Tasacion del edificio.

Practicarad la inspeccion ocular al edificio a efectos de:

A.3.1 Niveles de terminacién que volcara al formulario.......

A.3.2. Etapas de construccion de él; si hubo remodelaciones, ampliaciones, etc.
A.3.3. Estado de los elementos estructurales y no estructurales e instalaciones.
A.3.4. Obtendra toda otra informacion necesaria por el avaluo.

A.3.5. Con la informacién obtenida practicara el avaluo siguiendo los lineamientos
dados en el punto B.

A.3.6. Estimara la expectancia de vida del edificio, de vital importancia para el
acuerdo del préstamo.

B. Procedimiento para el avalto.

B.1. Vida util. La vida ttil ha sido estimada en 50 anos para sistemas constructivos
tradicionales, sobre la base de un adecuado mantenimiento y conservacion (ver
grdfico 1 del anexo II).

Puede suceder que el edificio haya tenido mejoras, las que pueden haber
tomado su conformaciéon definitiva en varias épocas constructivas, pudiendo
presentarse en la generalidad de los casos las siguientes variantes en el edificio
primitivo:

B.1.1. Mejoras o remodelaciones.
B.1.2. Ampliaciones de superficie cubierta.

En el caso B.1.1. la vida util teérica habra sufrido un incremento, tal como
ilustra el grdfico 2 del anexo II. En el caso B.1.2. el incremento no afecta
directamente al edificio primitivo.

Los casos planteados en B.1.1. y B.1.2. son los mds comunes que pueden
plantearse en edificios de cierta antigtiedad, y el perito tasador deberd evaluar en el
primer caso la expectancia de vida a asignar, teniendo en cuenta las
remodelaciones o mejoras introducidas.

Si ellas no se hubieren introducido en todo el edificio, tendra en cuenta la
proporcionalidad en relaciéon a superficie cubierta total que fue motivo de mejoras,
pero sera determinante el estado de la parte del edificio destinado a locales
habitables. Asi, por ejemplo, si las mejoras se han introducido tnicamente en el
sector bano y cocina, sin afectar al sector de dormitorios, estar, etc., serd
determinado el estado de estos tltimos para establecer la expectancia de vida.

En igual sentido para el caso B.1.2.; si las ampliaciones solamente comprenden
a locales no habitables, rigen los mismos conceptos que para el caso B.1.1.

Naturalmente que los conocimientos, experiencia, etc., del perito actuante, serda
determinante para la correcta evaluacion de la situacion que se plantea en cada
caso.

Si las mejoras han sido introducidas en distintas épocas, pero afectan al total
del edificio se tratardan en su conjunto, no independientemente.



159

B.2. Valor venal del inmueble.
B.2.1. El perito tasador determinara como resultado final el valor venal del
inmueble, en forma tal que sea lo mds cercano posible al valor de la respectiva
plaza de que se trate, es decir, el valor del lugar de ubicacion de la propiedad a
tasar.

Se aplicara la siguiente formula:

VVI =V\/T +VVe
Vu = Valor venal del inmueble.
Vvr = Valor venal del terreno.
Vve =  Valor venal del edificio.

VVe = (VR - D)x Fe = (VR _(VR —Vr)x K)x Fe

= Valor de reposicion.

= Valor residual.
Coeficiente de depreciacion segtn tablas de Ross — Heidecke.
Depreciacion total a la fecha del avaltio.

= “Factor correctivo” a aplicar al valor actual.

SICEEE

El valor actual es
(Ve = (Ve =V, ) xK)
B.2.2. En resumen:

a) Viviendas individuales:

a.1. Valor venal actual del terreno.

a.2. Valor de reposicion del edificio desvalorizado por antigtiedad y estado con la
formula de Ross — Heidecke.

a.3. Coeficiente correctivo para aproximar al valor venal de plaza aplicado sobre el
valor del item a.2.

b) Viviendas en propiedad horizontal.

b.1. Valor venal actual de la parte proporcional del terreno.

b.2. Valor de reposicion del edificio desvalorizado por antigtiedad y estado con la
formula de Ross - Heidecke.

b.3. Coeficiente de bondad correspondiente a la unidad.

b.4. Coeficiente correctivo de aproximacion al valor venal de plaza, aplicado al valor
de la suma de los items b.2 y b.3.

B.3. Ejemplos.
B.3.1. Vivienda individual.

El VV terreno se calcula segtin Normas vigentes.
Datos.
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Superficie cubierta: 100 m2.

Edad: 20 anos.

Estado segtin Ross — Heidecke: 3.

Valor residual adoptado: 5 %.

Valor reposicién adoptado: $ 120.000/ m2.

Edad en % de duracion: 20/ 50 = 40 %.

Factor correctivo Fe: 1,10.

Segun tablas de Ross - Heidecke K = 0,4103.

Valor actual = $ 120.000 - (120.000 — 6.000) x 0,4103 = $ 73.200/ m2.
Valor venal = $ 73.200 x 1,10 = $ 80.500.

B.3.2. Propiedad horizontal.
Valor fisico inmueble.

Terreno: m2 167,06 X LT $ 9.000/m2 X 1,50

(med.) $ 2.250.000

Edificio: m2 1.259,89; V. Reposicién: $ 130.000;

Ross - Heidecke: 0,85 = 5 139.218.000

Total = $ 141.468.000

Valor unidad........... Piso......... Coeficientes
Superficie Inmueble Piso

Propia 894,42 Planta -1

Comun 365,47 23,65 Balcoén o terraza -

Totales 1.259,89 81,54 Distribucion -1
Estado o mejoras +1
Coef. Medio W -2

Valor fisico unidad.

$  141.468.000 = $/m2 Sup. 158,167 x Sup. m2 57,89 x W 0,98 =
m2  Sup. 894,42

=$ 8.973.000

Valor venal unidad: factor correctivo = 0,90

Prorrateo Inmueble Valor unidad
V. fisico b
$=
Edificio 139.218.000 |7.492.300 x 0,90 6.743.700
Terreno 2.250.000 1.437.700 1.437.700
Totales 141.468.000 |8.930.000 8.182.400

5. Valuaciéon de instalaciones, maquinas, equipos, etc.
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5.1. Aspectos generales.

Rigen para la valuacién de instalaciones, maquinas, equipos, etc., los principios
ya comentados en este capitulo.

Los distintos significados del término “valor” enumerados en el punto 1.2 son
validos también para su aplicacion en la valuacion de una instalacion industrial y
de las maquinarias y equipos que la conforman.

Cuando se desea conocer el valor actual de estos bienes, ya sea para realizar
una tasacion judicial, pericial, o particular o para determinar el precio de un fondo
de comercio (ver capitulo X), la indemnizacién de un siniestro o de una averia dentro
del derecho de la navegacion (ver capitulo XII), la constitucion de una prenda (ver
capitulo VI), tienen vigencia las consideraciones efectuadas con respecto a la
influencia de los motivos de la valuacion sobre el precio a determinar (punto 1.3) en
aspectos tales como: variabilidad de precio, compraventa inmediata, garantia de un
préstamo, divisiéon de condominio, etc.

5.2. Factores.

En este caso particular, se debe tener en cuenta otros factores determinantes
del valor, como puede ser el precio de mercado, el costo y el rendimiento de los
equipos.

Para las instalaciones y maquinarias hay que considerar los valores fisicos y
los funcionales (punto 1.5) como elementos determinantes del valor.

La edad es un elemento fundamental para definir su condicion fisica y el valor
funcional; ademdas, cabe considerar las condiciones de servicio, con 0 Sin
mantenimiento, y en el primer caso si este ha sido preventivo o correctivo. La vida
util y la expectancia de vida, se basan en la experiencia obtenida de equipos o
maquinas similares y de las especificaciones técnicas de fdbrica.

Lo anteriormente expuesto permitira determinar la depreciacion de la unidad
sobre la base de |Ja concurrencia de dichos factores.

5.3. Ejemplos:

Vida util de servicio de unidades. Su determinacion se basa en la compilacion
de datos de diversos origenes e informacion experimental que expresan la vida
media de servicio, estadisticamente definida.

a) Barrenos: 12 anos.

b) Bombas centrifugas: 16 a 25 anos.

c) Calderas (calefaccion): 35 anos.

d) Herramientas eléctricas: 3 anos.

e) Maquinas trefiladoras: 18 anos.

f) Motores eléctricos para bombas: 4 anos.
g) Tornos automdaticos: 14 anos.

h) Compresores de aire portatiles: 13 anos.
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(Obtenidos del libro Ingenieria de valuacion, de A, Masston y T. Agg, Ed.
Seleccion contable.)

CAPITULO XXIII

ASPECTOS HISTORICOS SOBRE LA ENSENANZA Y
EJERCICIO DE LA INGENIERIA

1. Antecedentes extranjeros.

Para referirse al ejercicio profesional de Ingenieria se hace necesario definir a
ésta y ademas analizar la evolucion de los estudios y actividades relacionados con
nuestra profesion, fijando histéricamente los periodos en que la ingenieria adquiere
categoria de disciplina universitaria, pues a partir de entonces podremos considerar
el proceso de definicion de las formas del ejercicio profesional.

En su libro Universidad, pasado y presente el Dr. Rodolfo Mondolfo ensaya
una definicion de universidad (del latin “universitas”) como el “conjunto integral y
completo de los seres particulares o elementos constitutivos de una colectividad
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cualquiera, o sea, la totalidad de una clase o especie de realidades, la que
justamente por su universalidad se distingue de la particularidad de los individuos”.

En nuestra época, y aplicada a las disciplinas de orden cientifico, cualquiera
que fuere su orientacion, esta definicion comprende la institucion cultural o instituto
de ensenanza de grado superior que extiende su esfera de accion, intentando
comprender la totalidad de las ramas del conocimiento.

Ademas, la universalidad de las especializaciones de la actividad intelectual y
de los aspectos primarios y de desarrollo de la técnica superior para el ejercicio de
las distintas profesiones, se halla comprendida en esta definicion.

Antiguamente en Italia la Universidad era denominada “Universita degli Studi”
- Universidad de los Estudios, en castellano -, comprendiendo esta denominacion no
la totalidad de los fines propuestos por la enserianza, sino solamente el conjunto de
los sujetos o personas cuyas actividades o estudios se orientaban a esos fines
propuestos.

Sintetizando, diremos que definia a aquellos individuos que se dedicaban a la
prdctica o investigacion en determinado oficio o actividad.

Esta diferenciacion en actividad u oficio establecia el agrupamiento entre los
practicantes y su diferenciacién con los agrupamientos de quienes se dedicaban a
otras actividades diferentes.

Encontramos entonces los fundamentos para la formacion de las
“corporaciones” o gremios que erréneamente se dan como pertenecientes a la Edad
Media; corresponden a edades mds antiguas.

En efecto, se han encontrado antecedentes en las civilizaciones egipcia, hindu,
hebrea, griega, romana (las “collegia”, “corpora”, “sodalidades” o “sodalicia” o
“artes”).

Se considera que su formacion se estimulaba con el desarrollo de grandes
obras (templos, palacios, obras de riego, etc.) o por necesidades socio - econémicas.
Citaremos en este tltimo sentido el caso de los “arpedonaptas”, palabra griega
probable traduccion de otra egipcia y que significa “tendedor de cuerda’.

Se trataba de un oficio muy importante en Egipto, que tenia por funcién, entre
otras, trazar perpendiculares utilizando la propiedad fundamental del triangulo (3-4-
5), después generalizada por Pitagoras con su famoso teorema. Los arpedonaptas
eran encargados de rehabilitar las subdivisiones de predios en las fértiles tierras a
orillas del Nilo después de las periddicas inundaciones.

Hay papiros (siglo XV a.C.) que contienen reglas para mediciones geométricas.

Es probable que esta funcion también se conociera entre los caldeos, pero no
debemos olvidar que éstos sojuzgaron a los sumerios en el ario 2800 a.C., y éstos
habitaban la meseta del Iran desde el V milenio a.C.

En Roma, y teniendo como base el formidable desarrollo del derecho, aparece
con importancia la tarea de medicién de tierras. Se denominé “geémetra”, “mensor”,
“gramatici”, a quien realizaba esas tareas.

La fijacion de linderos en esa época y de deslindes en caso de confusion de
limites (“finis” o espacio de cinco pies de ancho entre heredades), era considerada
funcién de jerarquia y no se trataba de locacién de servicios (no estaban en relacion
de dependencia), sino que se les pagaba honorarios por sus trabajos, es decir, no
percibian salario como empleados, sino que eran actividades independientes.

Se agrupaban en colegios y estudiaban en “escuelas de agrimensura”.
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El caracter de peritos lo adquirieron alrededor del anio 550 d.C., cuando, por la
recopilacién de leyes de Justiniano, los jueces resolvian exclusivamente en todos los
casos relacionados con inmuebles.

Con posterioridad al siglo VI d.C., se recopilaron todos los temas relacionados
con trabajos de agrimensura bajo la denominaciéon de “Gramatici veteres”.

En la Edad Media aparecieron los oficios o especialidades agrupados en las
“fraternitates”, que en Francia tomaron el nombre de “confréries”, entre los
anglosajones el de “guildes” y en Espana el de “gremios”.

Estos cuerpos, agrupaciones o hermandades, se estructuraron siguiendo una
natural diferenciaciéon, sobre la base de conocimientos empiricos trasmitidos y
experiencia en los trabajos.

Dentro de ellos se establecieron tres categorias.

En Italia:

a) magistris (maestros);
b) discipuli (aprendices);
c) laborantes (peones).

En Francia:

a) maitres;
b) apprendistes;
c) garcons.

En Alemania:

a) meister;
b) geselle;
c) schelinger.

El aprendiz estaba obligado (caso de los constructores de catedrales) a
producir su “obra maestra” (capo d’opera) para aspirar a la promocion, a la dignidad
Yy grado de “maestri”, incorporandose sélo entonces a la corporacién y por derecho
propio, como miembro.

Consideraremos ahora los antecedentes sobre habilitacion profesional por las
universidades en la antigtiedad.

En las universidades medievales (la primera fue la Universidad de Bolonia,
ano 1292) se otorgaba la llamada “licentia” o “facultas legendi” o “venia docendi”,
pero se habia establecido una distincion.

A los egresados que ejercerian la docencia se los denominaba “doctores
legentes”, y a aquellos que ejercian solamente la profesién, “doctores non legentes”.

La licencia docente tenia validez general y se la llamaba también “licentia
ubique legendi”, pero el egresado debia profesar en un centro de estudios distinto
del de su egreso.

Estos antecedentes se refieren, por supuesto, a los estudios de teologia y
derecho y posteriormente a los de medicina, ya que aun no habia estudios
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universitarios de ingenieria.

Los trabajos relacionados con la que en el futuro iba a ser la ingenieria los
realizaban, como ya vimos, los miembros de las corporaciones u oficios.

En la época del Renacimiento se agregé el estudio de las ciencias naturales
(llamada filosofia natural). Estos estudios comprendian los siguientes temas:

a) rudimentos de aritmética;

b) elementos de Euclides;

c) estatica e hidrostdtica de Arquimedes;
d) descripcién del cielo (Almagesto).

Los estudios universitarios en matemdticas y mecdnica fueron los primeros en
ser encarados, Yy precisamente en la Universidad de Bolonia a fines del siglo XIV. Se
los denominaba “artes liberales”, y entre otros temas trataban el dlgebra moderna,
el calculo infinitesimal, etc.

Mencionaremos entre sus profesores al astronomo Doménico Maria Novara,
maestro de Nicolas Copérnico, y al matematico y médico Gerolamo Cardano, creador
del sistema de suspension carddnica.

El primer antecedente sobre ensenanza de la ingenieria .con -cardcter
universitario y organico corresponde a Francia en el ano 1747, cuando en Paris se
cred la Escuela de Puentes y Calzadas, cuya mision era preparar a los funcionarios
que integraban, a su egreso, una oficina gubernamental que se ocupaba de
problemas viales.

El segundo antecedente se registré durante la época napolednica, cuando se
cred, también en Paris, la Escuela de Ingenieria, llamada Escuela Politécnica.

En Paris se registra el tercer antecedente con la fundacién, en 1829, de la
Escuela Central de Artes y Manufacturas.

En Inglaterra no se efectuaron estudios universitarios de ingenieria hasta
1907, en que se creé el Colegio Imperial de Ciencia y Tecnologia, en Londres.

Antes de esa época, los ingenieros se formaban en Inglaterra empiricamente en
los establecimientos industriales, pasando de obreros a capataces, de fabrica en
fabrica, trabajando bajo supervision hasta ser presentados a la Sociedad de
Ingenieros Civiles de Londres. El diploma de asociado equivalia al actual titulo de
ingeniero.

Podemos concluir, entonces, que hasta la época contempordanea no hubo
ensenanza universitaria de ingenieria.

2. Antecedentes en nuestro pais.

Aqui encontramos algunos antecedentes extrauniversitarios sobre actividades
conexas con la ingenieria.

Por ej., los alarifes o maestros de obras que intervinieron en el trazado de las
ciudades recién fundadas (Buenos Aires, 1536 y 1580), en el parcelamiento de
quintas y chacras, y en la época colonial en la direcciéon y proyecto de templos del
culto catélico. Entre estos ultimos, debemos destacar que todos los templos erigidos
en la zona céntrica son obra de ala, rifes esparnoles o italianos.

Con motivo de los trabajos de deslinde territorial con el Brasil, en 1800 se
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radicaron en Buenos Aires algunos de los técnicos que intervinieron en ellos.

En 1799, y por iniciativa del Dr. Manuel Belgrano, se creé la Escuela de
Geometria, Perspectiva y todas las demas especies del dibujo.

En ese mismo ano, Belgrano fundé la Escuela de Nautica.

En ella se dictaban:

a) Aritmética;

b) Geometria, tedrica y prdctica;

c) Trigonometria rectilinea y esférica;
d) Algebra y secciones conicas;

e) Geografia;

f) Cosmografia;

g) Hidrografia;

h) Navegacion;

i) Geodesia.

Posteriormente se cred la Academia de Matemadticas y Arte Militar y en 1821
esta Academia pasé a ser Departamento de Matemdticas de la Universidad de
Buenos Aires, creada precisamente ese ano.

En 1852 se reabrié la Universidad, pero el Departamento de Matemdticas no
fue rehabilitado hasta 1863, en que por iniciativa del Dr. Juan Maria Gutiérrez se
propuso el restablecimiento del “Departamento de Ciencias Exactas”. Se ensenaria.:

a) Matematicas;

b) Fisica;

c) Quimica;

d) Mecanica;

e) Geografia Fisica;

f) Astronomia;

g) Topografia;

h) Geodesia;

i) Ciencias Naturales;
j) Construcciones;

k) Maquinas;

l) Puentes y Calzadas;
m) Artilleria;

n) Fortificaciones;

n) Construcciéon Naval;
o) Navegacion.

Sobre la base de esta propuesta es que se iniciaron en nuestro pais los
estudios de ingenieria cuando el Gobierno provincial dicté el 16/6/ 1885 un decreto
sobre los estudios superiores de ciencias de ingenieria que se realizaran en la
Universidad (entonces provincial) de Buenos Aires.

Los primeros egresados, en numero de doce, recibieron sus diplomas como
ingenieros en diciembre de 1870, correspondiendo el niumero 1 a don Luis Augusto
Huergo.



167

Hacia 1872, el Departamento de Ciencias se desdoblé en Facultad de
Matemadatica (estudios de ingenieria) y Facultad de Ciencias Fisico - Naturales, segun
resolucion del 26/ 5/ 1874. Recordemos que la nacionalizacion de la Universidad de
Buenos Aires se produjo el 9/ 12/ 1880.

En 1873, en Cérdoba, se cred la Academia de Ciencias, con la misién de
constituir una Facultad de Ciencias Fisicomatemdticas.

En 1878 la Facultad se separé de la Academia y comenzé a funcionar como
Facultad en la Universidad de Cérdoba.

Como consecuencia de la nacionalizaciéon de la Universidad de Buenos Aires, el
Gobierno de la provincia de Buenos Aires cred la Universidad de La Plata, y dentro
de ella (en 1890) se dispuso la creacion de una Facultad de Ciencias
Fisicomatemadticas. En el ario 1897 comenzé a funcionar esa Facultad.

En 1919, en la Universidad del Litoral, se encararon los estudios de ingenieria
con dos facultades: de Ciencias Fisicas y Matemdticas y de Ingenieria Quimica.

En la provincia de Tucumadn, los estudios fueron encarados en 1921 y
posteriormente, y en forma cronolégica, en Cuyo, Nordeste y Sur.

En la actualidad, ademdas de los centros de ensenanza indicados, funcionan
otros, dentro de las universidades privadas o directamente como institutos
universitarios de ingenieria.

En realidad, originariamente a los ingenieros (universitarios o no, como en el
caso de Inglaterra) se los denominaba civiles por la necesidad de distinguir a
aquellos que se ocupaban de actividades profesionales en el ambito ciudadano, ya
que antiguamente se llamaba ingenieros a aquellos militares que proyectaban,
construian y manejaban maquinas de guerra, a las cuales se las denominaba
“ingenios”, y que después se ocuparon también de puentes, calzadas, defensas,
etc.

Esta necesidad, que llevé a una denominacion genérica como ingenieros civiles,
subsistio hasta que el avance técnico y las aplicaciones e investigaciones en el
campo de la electricidad, mecdnica, organizacion industrial, llevé a suprimir el
calificativo de civil, en algunos casos, y fue reemplazado por la denominacion
correspondiente a su especialidad.

Nuestra profesion esta aun en constante evolucion que le permite ampliar sus
campos de intervencion profesional. Cabe mencionar, a titulo de ratificacion de lo
expuesto, que dentro de las matriculas se hallan encuadrados, a la fecha, mas de
100 titulos profesionales en ingenieria.

3. Definicion de ingenieria.

Podemos finalizar proponiendo una definicion de la ingenieria que surge como
conclusion de los antecedentes expuestos y que es una adaptacion de las que
oportunamente propusieron el ing. Enrique Butty y el ing. Stop (presidente del

Instituto Americano de Ingenieros):

Ingenieria es la ciencia y el arte de dirigir y utilizar las fuerzas y elementos de
la naturaleza para el mejor servicio del hombre y de la humanidad.

A nuestra carrera le cabe, sin lugar a dudas, una altisima responsabilidad, por
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cuanto su ejercicio comprende, entre otras actividades: el planteamiento urbanistico;
salubridad; vias de comunicacion; puertos; actividades industriales destinadas a la
provision de medios de subsistencia y confort; investigaciones de nivel superior y
cuyos resultados se aplicaran luego a escala industrial, etc.

Esta breve enumeracion que surge de la realidad de nuestra diaria actividad,
nos lleva a que el ejercicio profesional, cualquiera que sea su especialidad o titulo,
debe estar regido por normas reguladoras de los aspectos que comprenden ese
ejercicio.

CAPITULO XXIV

EJERCICIO PROFESIONAL DE LA INGENIERIA

1. Aspectos fundamentales.

Podemos definir varios aspectos fundamentales dentro del ambito del ejercicio
de nuestra profesion:

1) responsabilidad e idoneidad para el desemperno de las funciones
profesionales;

2) principios éticos a seguir;

3) retribucion del desemperio de las funciones.

En conjunto, estos aspectos configuran un contexto de normas necesarias para
atender al buen ejercicio, prestigio y defensa de la profesion.

Es muy claro, y lo reproducimos, el lema aprobado de las V Jornadas de los
Consejos Profesionales:

“Es mision de los Consejos Profesionales regular con justicia las relaciones
entre profesionales y la sociedad, velando por el cumplimiento de las leyes de
ejercicio por aquellos capacitados y habilitados para hacerlo; porque ese ejercicio
sea realizado de acuerdo a severas normas éticas, y porque las disposiciones
arancelarias sean debidamente cumplidas”.

Por considerarlo de interés en el tratamiento de este tema, haremos un somero
andlisis de los antecedentes legales respecto al ejercicio profesional en nuestro pais.

Segun nuestro ordenamiento juridico, las disposiciones reguladoras del
ejercicio profesional son de orden local, correspondiendo su tratamiento al derecho
administrativo.

Con respecto al orden nacional, el ejercicio profesional reglado por las
disposiciones en vigencia corresponde:



169

1) en la Capital Federal, ante autoridades publicas y privadas;

2) en provincias, ante las autoridades o entidades nacionales y la Justicia
Federal;

3) desemperio de cargos, funciones, comisiones, empleos publicos o privados,
docencia universitaria o técnica.

2. Antecedentes.

En nuestro pais, la primera disposicion dictada fue la ley nacional 3192,
sancionada el 6/12/1894 y promulgada el 11/12/1894, ratificando los términos
del Tratado que se conoce como de Montevideo y que se formalizé durante las
Jornadas del Congreso Sudamericano de Derecho Internacional Privado. En este
Congreso fueron firmados ocho tratados y un protocolo adicional, tratandose los
siguientes temas: Derecho Civil, Comercial, Penal, Procesal, Propiedad Artistica y
Literaria, Patentes de Invencién y Marcas de Comercio y Fdabrica, Convencién sobre
el ejercicio de profesiones liberales.

En el protocolo adicional al Tratado de Montevideo, firmado por Bolivia, Peru,
Uruguay, Paraguay y Argentina, se establecia:

Art. 1: “Los nacionales o extranjeros que en cualesquiera de los Estados
signatarios de esta Convenciéon hubiesen obtenido titulo o diploma expedido por
autoridad competente para ejercer profesiones liberales, se tendran por habilitados
para ejercerlas en los otros Estados”.

Art. 2: “Para que el titulo o diploma a que se refiere el articulo anterior
produzca los efectos expresados se requiere:

1) la exhibicién del mismo debidamente legalizado;

2) que el que lo exhiba acredite ser la persona a cuyo favor ha sido expedido”.

Continuando, consideraremos la ley 4416, sancionada el 20/9/ 1904, sobre
revdlida de diplomas de médicos e ingenieros obtenidos en el extranjero. Esta
disposicion establece que para la revdlida de diplomas obtenidos en el extranjero se
exigira un solo examen con las pruebas practicas indispensables, o un trabajo
cientifico ademas de los requisitos de autenticidad del titulo. Ademds, las personas
que poseyeran diplomas obtenidos en el extranjero y que fueren contratados por el
Poder Ejecutivo nacional o por universidades nacionales, podian ejercer su
profesion libremente.

Esta disposicion fue modificada por el decreto - ley 17.946 del 7/7/44,
ratificado a su vez por la ley 13.985, del 31/ 12/49.

Los antecedentes indicados corresponden a jurisdiccion nacional. En cuanto a
las provincias, mencionamos ahora algunos antecedentes sobre ejercicio
profesional.

En el ano 1918 se sancioné en la provincia de Cérdoba la ley 2685, que regia
las distintas ramas de la ingenieria, habiendo ademds, desde el ano 1922,
disposiciones sobre aranceles.

En Santa Fe se aprobé en el ario 1919 una disposicién sobre “Normas para el
ejercicio profesional”. Este decreto fue ratificado por ley 2429, del ano 1934.



170

En la provincia de San Juan se reglamenté en 1920 el ejercicio de la profesion,
y en 1928, por decreto 365, se ratificaron las disposiciones anteriores y se creo el
Registro de Ingenieros y Agrimensores.

En la provincia de Buenos Aires, por ley 3960, del 20/6/ 18, se comenzd con el
dictado de normas sobre el ejercicio profesional. En el ano 1929 se sancioné la ley
4048, que reglamenta el ejercicio de la Ingenieria, Arquitectura y Agrimensura.

Podemos afirmar que en la primera década de este siglo, y coincidentemente
con el desarrollo de los estudios universitarios de ingenieria, comenzé a tomar forma
una conciencia profesional sobre la necesidad de colegiacion, evitar la proliferacion
de personas que usurpaban titulos y funciones, y también impedir que los
profesionales diplomados transgredieran sus obligaciones, cumpliendo, en cambio,
con idoneidad y seriedad las funciones para las cuales se hallaban habilitados.

Es oportuno destacar la importancia que tiene el desarrollo de una fuerte
conciencia ética dentro del ambito profesional, y que trataremos en detalle al
referirlos al Cédigo y disposiciones sobre ética.

3. Andlisis y comentarios sobre las disposiciones vigentes en el orden nacional en
sus aspectos generales y particulares.

3.a. Ejercicio profesional.

En la primera parte de estos temas hemos visto que las disposiciones de orden
nacional rigen tanto para la Capital Federal como para la jurisdiccion donde actian
las reparticiones ptblicas nacionales, en el interior del pais.

Dentro de esas disposiciones se halla el decreto - ley 6070 del 15/4/58,
ratificado por ley 14.467.

Tiene como base el decreto - ley 17.946 del 7/7/44, al cual reemplaza,
creando ademas la Junta Central de los Consejos Profesionales de Agrimensura,
Agronomia, Arquitectura e Ingenieria.

Consta de nueve capitulos, el ultimo de los cuales contiene disposiciones
transitorias, carente, por tanto, de interés a la fecha.

3.a. 1. Del ejercicio de la profesion. De los titulos.

Establece que el ejercicio de la Agrimensura, Agronomia, Arquitectura y la
Ingenieria en jurisdiccion nacional o ante autoridades o tribunales nacionales, estd
regido por las determinaciones de esa ley y sus disposiciones complementarias,
considerandose como ejercicio profesional a toda actividad propia de los
diplomados, remunerada o gratuita, que requiera la capacitacion proporcionada por
las universidades nacionales o privadas y que se lleva a cabo mediante la
prestacion personal de los servicios.

El titulo de agrimensor, arquitecto o ingeniero solamente puede usarlo la
persona que lo obtuvo en una universidad nacional o privada, debiéndose
determinar con precision el titulo de que se trate para evitar la posibilidad de error o
duda al respecto. Ademdads, en las sociedades entre profesionales o con otras
personas se debe aclarar individualmente a quién corresponde el titulo, y en la
denominacion de la sociedad no se puede hacer referencia a titulos profesionales, si
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no los tienen la totalidad de los componentes.

Se considera uso del titulo el empleo de términos, leyendas, insignias, dibujos
y demas expresiones de las cuales se pueda inferir la idea de ejercicio profesional.

Dentro de este capitulo se establece que las funciones para las cuales capacita
cada titulo las determina la universidad que lo expidié o revalidd, asi como cudles
son los requisitos para obtener el reconocimiento o revdlida de un titulo otorgado en
el extranjero.

Las condiciones bdsicas son: que el diploma extranjero haya sido obtenido
previo el ciclo completo de ensenanza media y que acredite conocimientos
equivalentes o superiores a los impartidos en las universidades nacionales o
privadas, debiendo su titular haber rendido en forma personal y directa los
examenes exigidos por la institucion emitente.

Para la revdlida existen dos variantes:

1} Se hace sin prueba alguna de competencia, cuando el titular es argentino
nativo, por opcion o naturalizado antes de la iniciacion de los estudios
universitarios.

2} Se dara revdlida, previas las pruebas necesarias para asegurar la
competencia en cada grupo de materias afines, vigentes en la Universidad
respectiva, en los casos no previstos en la otra variante.

Es interesante destacar que se hallan comprendidos dentro de las
disposiciones de esta ley los profesionales que ejercen la docencia universitaria y
los que actian como representantes técnicos de empresas constructoras en
contratos de con. cesion, suministro, locacion de obra o servicios con el Estado, y
cuyo cumplimiento suponga la realizaciéon de actividades reglamentadas por esta
ley.

3.a.2. De la matricula.

Fija como imprescindible estar inscrito en la matricula llevada por los Consejos
Profesionales, requisito que habilita para ejercer cualquiera de las funciones
atribuidas por la Universidad a su titulo en la época de su otorgamiento, debiéndose
inscribir los titulares de diplomas extendidos o revalidados por universidad
nacional, y los que en su oportunidad fueron habilitados por el decreto 8036/46,
dentro del alcance de sus incumbencias.

Las personas contratadas por autoridades ptblicas o universidad nacional no
estan obligadas a matricularse mientras estén en vigencia sus contratos.

La inscripcién en la matricula puede ser suspendida o cancelada a pedido del
interesado, o por disposicion del Consejo respectivo o de la Junta Central.

3.a.3. De los Consejos Profesionales.
Indica cudles son las funciones de los Consejos Profesionales constituidos por

especialidades, manteniendo basicamente lo prescrito en el decreto - ley 17.946/44.
Las principales funciones son:
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- velar por el cumplimiento de la8 disposiciones que rigen el ejercicio
profesional;

- organizar y llevar las respectivas matriculas, otorgando las consiguientes
credenciales y fijando el canon anual;

- aplicar las sanciones establecidas en este decreto - ley;

- dictaminar por orden judicial o a solicitud de autoridad competente,
matriculados o particillares, sobre asuntos relacionados con el ejercicio profesional
y la aplicacion de aranceles, etc.

Cada Consejo Profesional esta constituido por un minimo de 5 consejeros
titulares, uno de los cuales actiia como presidente, y 2 consejeros suplentes.

Los titulares duran 4 anos en sus funciones, renovandose por mitades cada 2
anos, y soélo podran ser reelectos luego de un intervalo de 2 anos.

Para ser consejero se requiere tener titulo profesional con mas de 5 arnos de
antigtiedad y estar inscrito en la matricula, siendo la eleccién por voto directo,
secreto y obligatorio.

Su funcién es obligatoria y honoraria, pudiendo renunciar por causa justa.

Cada Consejo Profesional debe tener como minimo 60 profesionales de
carreras afines inscritos en la matricula, estableciéndose que cuando los
profesionales universitarios de una misma especialidad que superen dicho minimo
lo deseen, tienen derecho a constituir su propio Consejo, previo decreto del Poder
Ejecutivo y a propuesta de la Junta Central.

3.a.4. De la Junta Central.

Crea la Junta Central de los Consejos Profesionales de Agrimensura,
Arquitectura e Ingenieria, a la cual corresponde: proyectar y proponer a los poderes
publicos el arancel de honorarios y el cédigo de ética para todas las profesiones
regidas por esta ley; como también sus ulteriores modificaciones.

Debe actuar ademads como tribunal de ética profesional; resolver los diferendos
que se produzcan entre los Consejos; la confeccion de su reglamento interno;
establecer las normas generales a que deberan ajustarse los Consejos en sus
reglamentos; etc.

La Junta Central esta constituida por los presidentes de los Consejos,
ejerciendo la presidencia durante un arno en norma rotativa cada uno de ellos. El
presidente tiene la representacion de la Junta.

3.a.5. De las transgresiones y sus sanciones.

Establece que aquella persona que sin tener titulo habilitante realice
actividades propias de las profesiones reglamentadas por esta ley, puede ser
condenado a prision de 6 meses a 2 anos, y a la que use o se asigne titulo
profesional sin corresponderle se le aplicara la pena establecida por el art. 247 del
Cédigo Penal.

Luego indica las sanciones que se debe aplicar a los matriculados cuando
transgreden esta ley, consistiendo, segtn la gravedad de la falta, en:

a) advertencia;
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b) amonestacion;

c) censura ptblica;

d) multa;

e) suspension en el ejercicio de la profesion desde un mes hasta dos anos;
f) cancelaciéon de la matricula.

Las primeras cuatro sanciones son aplicables también a cualquier persona que
infrinja la ley. Ademas, si un profesional ejerce la profesion sin matricularse, se
considera falta grave que se reprime con multa.

Todas estas sanciones son recurribles dentro de los cinco dias hdbiles de
notificada la sancién, mediante recursos de apelaciéon contra resolucion del Consejo
o la Junta para ser revocadas por contrario imperio o mediante apelacién ante la
Junta contra las sanciones previstas en c, d, e y f, que apliquen los Consejos.

Las sanciones e y f con resoluciéon definitiva de la Junta Central, son
recurribles ante la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Comercial y Penal
Especial y en lo Contencioso Administrativo, dentro de los diez dias habiles de
notificada la resolucion.

La aplicacion de estas sanciones (a a f) debe ser resuelta en todos los casos
por mayoria de las 3/4 partes de los miembros presentes del cuerpo que la
imponga. En los casos de cancelacién de matricula por sancién disciplinaria, la
reinscripcion soélo podra ser efectuada luego de transcurridos cinco anos.

3.a.6. De los fondos.

Establece que los fondos necesarios para costear los gastos de funcionamiento
de los Consejos provienen del derecho anual que pagan los matriculados y de las
multas que se aplican segun lo establecido en esta ley, mientras que los de la Junta
Central son provistos por los distintos Consejos proporcionalmente al nimero de los
profesionales matriculados.

3.a.7. De los diplomados por escuelas industriales, técnicas o especiales de la
Nacioén.

Dispone la creacién de registros de inscripcion de aquellos que desarrollan
actividades afines con las profesiones reglamentadas por esta ley, siendo
obligatorio para todos aquellos que estén en actividad.

(Reglamentado por decreto 2148/ 84, que comentaremos mas adelante).

3.a.8. Disposiciones generales.

Indica que los Consejos y la Junta tienen la capacidad de las personas
juridicas de derecho privado y pueden ejercer todos los actos de administracion
necesarios, y ademds que la' relaciones de la Junta Central con el Poder Ejecutivo

son efectuadas por intermedio del Ministerio de Obras Ptblicas.

3.a.9. Actividades afines con la ingenieria, arquitectura y agrimensura.
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Decreto 2148/ 84 (13/7/84}, reglamentario de los arts, 36 y 37 del decreto -
ley 6070/ 58 (ley 14.467).

Establece que son consideradas actividades afines con las profesiones
reglamentadas por el decreto - ley 6070/58 (ley 14.467), las que guarden relacion
con éstas y que sean de competencia de la actividad de técnico.

Técnico: Toda persona diplomada en escuelas de ensernianza técnica o
habilitada y matriculada por organismos competentes o por la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires.

Habilitado: Toda persona que sin titulo alguno se halla autorizada para
realizar una actividad técnica.

Matriculado: Toda persona inscrita en registros de una determinada actividad
técnica.

Segun el art. 3, podran ejercer la actividad de técnico en cualquiera de sus
especialidades:

a) egresados de las escuelas nacionales de educaciéon técnica, escuelas
industriales de la Nacion, escuelas fabricas, escuelas de capacitacion e institutos
del ciclo técnico, dependientes del Ministerio de Educacion y Justicia de la Nacion y
de la Comision Nacional de Aprendizaje y Orientacion y de los establecimientos
nacionales de educacion agropecuaria dependientes del Ministerio de Educacion y
Justicia de la Naciéon, y de los que anteriormente dependieron del ex Ministerio de
Agricultura y Ganaderia de la Nacién, con ciclo superior aprobado y planes de
estudio de seis 0 mas anos de duracion y de .cursos técnicos no universitarios;

b) egresados de las escuelas técnicas y de educacion agropecuaria de igual
nivel, que expidan titulos con validez nacional y que dependan de universidades
nacionales, organismos provinciales o municipalidades del pais;

c) egresados de las escuelas técnicas y de educacion agropecuaria de igual
nivel, reconocidas por autoridad competente, adscritas o incorporadas a la
ensenanza oficial;

d) egresados de las escuelas técnicas y de educacion agropecuaria de igual
nivel, extranjeras, cuyos titulos hayan sido revalidados o reconocidos por los
organismos competentes;

e) que estén habilitadas o matriculadas para el ejercicio de actividades técnicas
por organismos nacionales o municipales competentes.

La mencidn de los titulos se hard exactamente sin omisiones o aditamentos que
puedan inducir a error, y cuando el titulo responda a la denominacién de técnico,
deberd ir acomparniado de su especialidad: técnico mecdnico, técnico quimico, técnico
constructor de obras, etc.

Si el titulo o habilitacion de técnico se refiere a un campo restringido de su
actividad, se indicara expresamente, a continuacion de técnico, la especialidad que
corresponda.

El art. 4 establece que los técnicos mencionados en los incisos a hasta e del
art. 3 deberan estar inscritos en el Registro de Técnicos a cargo del respectivo
Consejo Profesional; este requisito sera indispensable para ejercer su actividad.

Para la matriculaciéon se debera acreditar la condicion de técnico, mediante
diploma o certificaciéon otorgada por la escuela en que se cursaron los estudios o que



175

expidié o revalidé el titulo, o bien para los técnicos que estén en ejercicio de su
actividad, mediante la sola presentaciéon de la habilitacién o matricula otorgada por
organismo competente.

Los técnicos inscritos tendran representacion en el Consejo Profesional de su
especialidad, eligiendo mediante el voto obligatorio, directo y secreto, a un consejero
titular y un suplente.

Para ser elegido consejero titular o suplente debe contar con un desempeno
minimo de cinco anos en actividades afines con las de su Consejo Profesional.

La duracion de los 1llandatos se regira por lo dispuesto en el art. 17 del
decreto - ley 6070/ 58 (ley 14.467).

Desde la fecha de entrada en vigencia del decreto 2148/84, la autorizacion
para el ejercicio de la actividad de técnico, solo podra extenderla el Consejo
Profesional de la respectiva especialidad.

Para ello es necesario acreditar previamente la condicion de técnico, segun los
términos del art. 4 del decreto.

Los Consejos Profesionales enviaran anualmente a la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires y a los organismos nacionales competentes, el registro
actualizado de los técnicos matriculados.

En caso de duda sobre la especialidad que corresponda, a fin de su inscripciéon
en el Consejo Profesional respectivo, resolvera la Junta Central.

El uso de los titulos de técnico en las distintas especialidades, sélo
corresponderd a las personas de existencia visible que estén matriculadas en el
respectivo Consejo para su ejercicio.

Las sociedades o entidades sélo podran utilizar en su denominacién titulos
técnicos cuando todos sus integrantes los tengan.

Los técnicos estdan obligados a observar estrictamente las normas legales y
éticas en el ejercicio de su profesion.

Por intermedio de la Junta Central, los técnicos tendran asegurada su
representatividad en el Tribunal de Etica cuando se trataren causas que les
conciernan.

Comprenden a las personas que no tengan titulo habilitante, segun este
decreto, y que ejercieran actividades propias de los técnicos o que ostenten carteles.
chapas, etc., las sanciones establecidas en el decreto - ley 6070/ 58 (ley 14.467).

Los técnicos que a la fecha del decreto 2148/84 tuvieren una habilitacion
superior a la determinada por los organismos que expiden el diploma respectivo,
conservaran el alcance conferido.

Se establece particularmente esta circunstancia en el caso de los técnicos
constructores de obras y maestros mayores de obras, a quienes se les reconoce las
facultades otorgadas por la ordenanza 2736 de la Municipalidad de Buenos Aires,
para ejercer su actividad en la ciudad de Buenos Aires.

Con cardcter supletorio, todo lo relacionado con la actividad de los técnicos que
no aparezca dispuesta en el decreto 2148/ 84, sera regido por las disposiciones del
decreto - ley 6070/ 58 (ley 14.467).

4. Cédigo de Etica.

El desarrollo de una elevada conciencia ética es una de las tareas
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fundamentales de los Consejos Profesionales, a la vez que una de las mas dificiles,
pues implica el juzgamiento de la conducta ética de los profesionales inscritos y la
aplicacion de sanciones a quienes transgredan las normas del Cédigo respectivo.

Si bien el comportamiento ético esta consustanciado con el quehacer de los
profesionales de la Ingenieria., los Consejos deben afrontar cierta cantidad de
irregularidades formales y de fondo que deben resolver con la mayor ecuanimidad
posible, mediante la aplicacién del Cédigo de Etica.

Como consecuencia del decreto - ley 17.946/44, surgié el decreto 128/ 56, que
aprobé el Cédigo de Etica Profesional, el cual estuvo en vigencia hasta 1962, afio en
que fue derogado por el art. 2 del decreto 8173/62, teniendo en cuenta que la
necesaria actualizacion de las normas de ética profesional, con arreglo a lo
establecido en el art. 20, inc. 1, del decreto - ley 6070/ 58, aconsejaba la derogacion
de este decreto, ya que su contenido no se adecuaba a lo previsto en el inc. 2 del
mismo articulo, que fija como funcién de la Junta Central, la de actuar como tribunal
de ética profesional.

Posteriormente. el decreto 11.174/65 derogé el decreto 8173/62, que ademads
reglamentaba algunos articulos del decreto - ley 6078/58 y, por tanto, retomo
vigencia el decreto 128/ 56.

Finalmente, por decreto 1099/ 84, el Poder Ejecutivo aprobé el Cédigo de Etica
vigente, el cual comentaremos.

Establece que la ética profesional es el conjunto de los mejores criterios y
conceptos que debe guiar a la conducta de un sujeto por razén de los mads elevados
fines que se pueda atribuir a la profesion que ejerce.

Las reglas de ética que menciona dicho Cédigo no implican la negacién de otras
no expresadas y que puedan resultar del ejercicio profesional consciente y digno.

No se debe entender que permitan todo cuanto no prohiben expresamente o por
analogia directa. Ellas constituyen tan sélo una guia general, sin perjuicio de la
existencia actual o posible de otras, igualmente imperativas dentro de los mejores
conceptos y criterios dominantes en la sociedad actual, a pesar de que no estuvieren
especificamente mencionados.

4.1. Generalidades.

Establece que todos 1os agrimensores, arquitectos e ingenieros estan obligados
a aqjustar su actuacion profesional a 1os conceptos basicos y disposiciones de este
Cédigo, siendo su deber primordial respetar y hacer respetar todas las leyes y
disposiciones que incidan en su profesion y velar por su prestigio.

La Junta Central, en su funciéon de tribunal de ética profesional, actuard
conforme a las disposiciones de la segunda parte del Cédigo.

4.2. De los deberes que impone la ética profesional.

Divide los deberes de los profesionales en 1os siguientes siete articulos, cada
uno de los cuales contiene varios incisos que indican cudles son sus deberes: 1)
para con la dignidad de la profesion; 2) para con los demas profesionales; 3) para
con los clientes y el publico en general; 4) entre profesionales funcionarios y
privados; 5) en su actuaciéon ante contratos; 6) ligados entre si por relacion de
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jerarquia; y 7) en 10s concursos.
En lineas generales son deberes éticos de todo profesional:

- contribuir por su propia conducta profesional y por todos los medios a su
alcance, a que en el consenso publico se forme y se mantenga un exacto concepto
del significado de la profesion en la sociedad;

- no ejecutar a sabiendas actos renidos con la buena técnica;

- no ocupar cargos en instituciones privadas, empresas, etc., simultaneamente
con cargos publicos cuya funciéon se halle vinculada con la de aquéllas;

- no aceptar la encomienda de tareas que contrarien las leyes y
reglamentaciones en vigor;

- no competir con los demds colegas mediante concesiones sobre el importe de
los honorarios;

- no tomar parte en concursos sobre materias profesionales en cuyas bases
aparezcan disposiciones renidas con la dignidad profesional;

- abstenerse de emitir ptublicamente juicios adversos sobre la actuacion de
colegas;

- no evacuar consultas de comitentes, referentes a asuntos que para ellos
proyecten otros profesionales;

- fijar para los colegas que actuen como colaboradores o empleados suyos,
retribuciones o compensaciones adecuadas a la dignidad de la profesion y a la
importancia de los servicios que presten.

Son deberes de todo profesional para con sus clientes y hacia el ptublico en
general:

- no ofrecer la prestacion de servicios cuyo objeto sea de muy dudosa o
imposible consecuencia o cumplimiento;

- no aceptar en su propio beneficio, comisiones, descuentos, bonificaciones y
demads andlogas, ofrecidas por proveedores de materiales, estructuras, etc.,
directamente interesadas en la ejecucion de los trabajos que el profesional proyecta
o dirige;

- no asumir en una misma obra de propiedad de un cliente, las funciones de
director al mismo tiempo que las de contratista total o parcial;

- mantener secreto y reserva respecto a toda circunstancia relacionada con el
cliente;

- advertir al cliente los errores en que éste pudiera incurrir, relacionados con
los trabajos que cl profesional proyecta, dirige o conduce;

- manejar con la mayor discrecién los fondos que el cliente pusiera en sus
manos Yy rendir cuentas claras, precisas frecuentes;

- atender con la mayor diligencia y probidad posible los asuntos de su cliente;

- todos los profesionales que se hallen ligados entre si por razén de jerarquia
se deben mutuamente el respeto y el trato impuestos por la condicién de colegas;

- todo profesional debe cuidarse para no cometer, ni permitir o contribuir a que
se cometan, actos de injusticia en perjuicio de otro profesional;

- el profesional superior jerarquico debe cuidarse de proceder en forma que no
desprestigie, menoscabe o deprima a otros profesionales que ocupen cargos
subalternos al suyo;
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- el profesional subalterno jerdarquico estd, reciprocamente con respecto al
superior, en la misma obligacién establecida en el articulo precedente;

- todo profesional tiene el deber de no beneficiarse suplantando al colega,
injustamente desplazado;

- el profesional que se dispone a tomar parte en un concurso, debe consultar al
Consejo de su matricula si las bases de aquél no caen en las transgresiones
aludidas en el libro primero;

- el profesional que haya actuado como asesor en un concurso, debe
abstenerse luego de actuar en las tareas profesionales requeridas por el desarrollo
del trabajo a que se refirié aquel concurso;

- el profesional que toma parte en un concurso esta obligado a observar la mas
estricta disciplina y el mds severo respeto hacia el asesor, los miembros del jurado y
los concurrentes de ese concurso.

Este detalle cubre sucintamente la mayoria de los deberes éticos de los
profesionales, considerados como mds importantes.

Finaliza este libro segundo tratando el tema de las faltas de ética.

Incurre en falta de ética todo profesional que comete transgresion a uno o mas
de los deberes enunciados en los articulos de este Cdédigo, o a sus conceptos
basicos, o a las reglas y normas morales no expresadas textualmente a que alude el
preambulo.

El cardcter de las faltas de ética se califica en “gravisimo”, “grave”, “serio” y
“leve”.

Es atribucién del Tribunal de Etica Profesional determinar la calificaciéon del
cardacter que corresponde a una falta o conjunto de faltas en que se pruebe que un
profesional se halla incurso.

La pluralidad de faltas cometidas en forma real o virtualmente simultanea por
un mismo profesional, no podra ser calificada de “leve”, aunque cada una de
aquellas faltas consideradas individualmente pudiera tan soélo merecer esa
calificacion.

Las faltas de ética calificadas por el Tribunal quedan equiparadas a faltas
disciplinarias atentatorias a la dignidad de la profesion, a los efectos de la
aplicacion de penalidades con consecuencias materiales, que pudieran corresponder
en virtud de las disposiciones del art. 28 del decreto - ley 6070/58 y sus
concordantes. La aplicacion de esas penalidades es del resorte del Consejo de la
Matricula a que pertenezca el profesional inculpado.

4.3. Normas de procedimientos.

Substanciacion de la causa en los Consejos y en la Junta Central:

Las causas de ética se radicaran ante el Consejo Profesional en el cual
estuviera matriculado el profesional imputado y seran promovidos por denuncia, por
solicitud del profesional de cuya actuacion se trate, o de oficio por el Consejo
competente.

Las denuncias deberan ser formuladas por escrito, acomparnadas de todos los
elementos y medidas de prueba que se ofrezcan.

La ratificacion de la denuncia sera efectuada dentro de un plazo prudencial por
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el propio denunciante.

Si no se produjera la ratificacion, la denuncia serd reservada por tres meses;
luego de dicho plazo, sera archivada. No obstante, el Consejo puede, si la denuncia
fuere grave y los cargos verosimiles, continuar de oficio los procedimientos.

El profesional que solicite la investigacion de su propia conducta, deberda
formalizar por escrito su pretension.

El Consejo puede rechazar la denuncia por manifiestamente improcedente, y
notificada al denunciante, quien dentro de los cinco dias habiles de notificado podra
apelar ante la Junta Central de Consejos Profesionales.

Si la denuncia involucra a profesionales de distintos Consejos Profesionales, la
tramitacion sera efectuada por la Junta Central.

Una vez iniciada la causa, se dara traslado al imputado, para que formule su
descargo en el plazo de diez dias hdbiles.

El Consejo interviniente ordenard las medidas de prueba necesarias Yy
pertinentes.

Cumplidos los tramites anteriores, el Consejo elaborard un informe, del cual se
dara vista al imputado por un plazo de seis dias.

Vencido este plazo, el Consejo elevara la causa a la Junta Central, que previo
dictamen del asesor legal, dictara resolucion dentro de los treinta dias.

El dictamen contendra la declaracion de si la conducta investigada constituye o
no transgresion de las normas de ética profesional y decidira sobre las sanciones a
aplicar; esta sancién sera aplicada por el Consejo de matricula del profesional
sancionado.

Supletoriamente a estas disposiciones se aplicaran las normas de la ley
19.549, de procedimientos administrativos, y la reglamentacion aprobada por el
decreto 1759/ 72 y complementarios.

5. Arancel de honorarios.

Fue aprobado por decreto ley 7887 de 1955, y consta de nueve capitulos, de
los cuales haremos una breve resena.

5.1. Disposiciones generales.

Define el objeto del arancel, los honorarios y su determinacién. El arancel fija
los honorarios minimos que deben cobrar los profesionales inscritos en los Consejos
Profesionales, por tareas de ejecucion normal. Para tareas que ofrezcan dificultades
o condiciones especiales, los honorarios se determinan de acuerdo entre el
profesional y el comitente. Los honorarios minimos establecidos pueden ser
disminuidos por la Junta Central cuando el ejercicio profesional asi lo aconseje. Sus
disposiciones son de orden publico y es nulo todo pacto o convenio que las
contravenga.

Los honorarios constituyen la retribucion por el trabajo y responsabilidad del
profesional en la ejecucion de la tarea encomendada e incluyen el pago de los
gastos generales de su oficina relacionados con el ejercicio de su profesion.

Los gastos especiales originados por la encomienda de una tarea profesional,
deberdan ser pagados por el comitente, independientemente de los honorarios. Estos
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se los determina en la forma establecida en los distintos capitulos del arancel.
Cuando el encargo comprende tareas de los distintos capitulos, el monto total serd
la suma de los honorarios parciales. En caso de no existir base sobre la cual
determinar los honorarios, se podra estimarlos por analogia con los estipulados en
los distintos capitulos, o bien establecérselos por el “tiempo empleado”, segun una
escala que se da en este articulo sobre la base de dias de vigje y dias de gabinete.

Salvo convenio en contrario, no corresponde pago de honorarios al profesional,
funcionario o empleado a sueldo, ptblico o privado, por las tareas especificas que
debe ejecutar en funciéon del cargo que desemperie.

Si dos o mas profesionales actian separadamente por encargo de otros tantos
comitentes, cada uno de ellos percibira la totalidad de los honorarios que fija el
arancel para la tarea encomendada.

Cuando dos o mads profesionales, independientes entre si, actien en conjunto,
por encargo de un comitente, los honorarios que el arancel fija para uno solo, se
dividiran por igual entre ellos y se adicionara a cada parte el 25 % del total.

Si varios profesionales intervienen en un asunto, como especialistas en
distintos rubros, cada uno cobrard los honorarios correspondientes a Ssu
especialidad/

Los Consejos Profesionales aclararan cualquier duda sobre la aplicacion del
arancel; fijaran el importe de los honorarios para casos especiales, a pedido de
parte o de autoridad judicial o administrativa. En los juicios voluntarios o
contenciosos, los profesionales estimaran sus honorarios conforme a este arancel,
pero los jueces determinaran un monto equitativo segun el valor que se le asigne al
Jjuicio y teniendo en cuenta la importancia y dificultad de los trabajos efectuados.

5.2. Tareas profesionales aranceladas.
5.2.1. Planeamiento urbano y regional. Define las tareas en: estudios urbanisticos,
anteproyecto de ordenamiento, planes reguladores y planes de urbanizacion.
Determina los honorarios por la prestacion de estos servicios segun una tabla
dada en el art. 12. Fija luego las etapas de pago en porcentajes sobre el total de los
honorarios referidos a las tareas definidas (p. ej. anteproyecto 40 % del total).
Los gastos especiales se iran pagando a medida que se vayan produciendo. Se
aclara luego cudles son los gastos especiales.

5.2.2. Levantamientos topograficos e hidrogrdficos, mensuras Yy mediciones.
Establece los honorarios para las tareas realizadas en levantamientos topogrdficos
e hidrograficos, mensuras y medicion de obras de arquitectura e ingenieria,
propiedad horizontal e instalaciones industriales. Se basan en puntos de mira;
longitud en kilémetros de la planimetria; cantidad de lotes; etc. Luego fija las etapas
de pago y disposiciones varias.

5.2.3. Proyecto y direccion de obras de arquitectura e ingenieria. Define cudles son
los servicios prestados por el profesional. Ellos se encuadran en:

croquis preliminares o guién para exposiciones;
anteproyecto,
proyecto,
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direccion de obras.

Croquis preliminares. Son los esquemas, diagramas o croquis de plantas, de
elevaciones, o de volumenes, o cualquier otro elemento grdfico que el profesional
confecciona como preliminar interpretacion del programa convenido con el comitente.

Guion. Es la relacion escrita acompanada de esquemas, que expresa el
concepto de la exposicion, su lema fundamental y sus finalidades, e indica la forma
de expresion y correlacién de topicos, sintetizando las leyendas correspondientes.

Anteproyecto. Es el conjunto de plantas, cortes y elevaciones, estudiados
conforme a las disposiciones vigentes establecidas por las autoridades encargadas
de su aprobacién o, en su caso, el conjunto de dibujos y demds elementos grdficos
necesarios para dar una idea general de la obra en estudio. E1 anteproyecto debe
acompanarse de una memoria descriptiva, escrita o grdfica, y de un presupuesto
global estimativo.

Cuando se trate de exposiciones, se presentara ademds un cdlculo de
explotacion.

Se entiende por proyecto el conjunto de elementos grdficos y escritos que
definen con precision el cardcter y finalidad de la obra y permiten ejecutarla bajo la
direccion de un profesional.

Se entiende por direccion de obra la funcion que el profesional desempena
controlando la fiel interpretacion de los planos y de la documentacion técnica que
forma parte del proyecto, y la revision y extension de los certificados
correspondientes a pagos de la obra en ejecucion, incluso el ajuste final de ellos.

Determinacion de honorarios.

Para la determinacion de las tasas se dividen las obras de arquitectura en dos
categorias:

Primera categoria: obras en general.

Segunda categoria: muebles, exposiciones y obras de decoracion exterior e
interior. Los honorarios se calculan en porcentuales sobre cantidades acumulativas
hasta el costo definitivo de la obra. Si se trata de croquis y anteproyectos, se
liquidara el 60 % de los honorarios; por direccion corresponde el 40 % restante.

Para la determinacion de las tasas, las obras, instalaciones y equipos de
ingenieria han sido agrupados en tres categorias:

Primera categoria: estructuras para edificios comunes, instalaciones
domiciliarias de combustible, calor, energia eléctrica, puentes de madera, etc.

Segunda categoria: instalaciones de aire acondicionado, senalizacion y
balizamiento luminoso, dragado, fundiciones, etc.

Tercera categoria: correccion y depuracion de agua para ciudades; autopistas,
altos hornos, acerias, destilerias, toda industria manufacturera, etc.

Se procede igual que para obras de arquitectura con porcentuales; por proyecto
se liquidara el 70 % y por direccibn el 30 % restante.

Tasas de honorarios.
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Los honorarios por proyecto y direccion seran proporcionales al costo definitivo
de la obra, o sea, a la suma de todos los gastos necesarios para realizarla,
excluyendo el costo del terreno y los honorarios mismos.

Cuando el comitente provea total o parcialmente materiales, mano de obra o
transportes, se computaran sus valores segun la plaza.

Se dan luego los honorarios segtun formas de contrataciéon de las obras; para
obras repetidas y adaptadas; para obras de refeccion y ampliacion; para obras en
propiedad horizontal; para obras para exposiciones; variantes para una misma obra
y documentacibn para tramitaciones.

Se establecen luego las etapas de pago y se enumeran los gastos especiales.

5.2.4. Inspecciones y ensayos de instalaciones electromecdanicas. Define asi los
servicios:

La inspeccion consistira en la revision ocular de las unidades, considerando
sus medidas principales, condiciones, calidad y estado, y el correspondiente
informe podra ser presentado con unidades simples de longitud, de resistencia
eléctrica y con una verificacion de la instalacion en conjunto.

Los ensayos seran los tecnolégicamente adecuados y suficientes para
determinar las propiedades intrinsecas necesarias para el buen funcionamiento de
las unidades. Se debera verificar también las propiedades especificadas en normas.

Sigue luego la determinaciéon de honorarios y la enumeracion de los gastos
especiales.

5.2.5. Especialidades aeronduticas.

Establece qué se entiende por inspeccion de aeronaves, el conjunto de
operaciones y verificaciones que se realizan peridédicamente en las aeronaves, en los
elementos indicados y en los plazos establecidos expresamente en los manuales
correspondientes.

Se entiende por recorrido general una inspeccién mayor, que consiste en el
desmontaje total de todos los elementos que constituyen el conjunto, a los efectos de
verificar el estado de sus partes y efectuar el reemplazo y reparacion de aquellos
que sea necesario.

Se entiende por modificaciones toda reforma apreciable del diserio original de
la aeronave.

Se entiende por reparaciones aquellos trabajos que, excluidos los de
mantenimiento, tienen por fin restaurar la aeronave dejandola en perfecto estado de
funcionamiento.

A continuacion se detalla la determinacion de honorarios y los gastos
especiales.

5.2.6. Tasaciones.

Determina los honorarios correspondientes a las tasaciones de:
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- propiedades urbanas y suburbanas;

- propiedades rurales;

- obras de ingenieria;

- instalaciones electromecdnicas e industriales y bienes muebles que no figuren
en las categorias del capitulo IV;

- danos causados por siniestros.

Las tasaciones se dividen en las siguientes categorias:

1) Estimativas. La apreciacién del valor econémico de la cosa se realiza por
impresion del experto basada en comparaciones de valores no analizados
técnicamente. Puede ser comunicada de palabra o por escrito al comitente, con
explicaciones relativas a las razones de la estimacion.

2) Ordinarias. La apreciacién del valor se funda en la comparaciéon de valores
analizados en detalle segun reglas técnicas. Se acompanara una memoria
descriptiva con el detalle de la tarea ejecutada. Los planos necesarios para la tarea
seran proporcionados por el comitente.

3) Extraordinarias. Cuando ademds de las que caracterizan a las ordinarias se
realizan una o mads de las siguientes tareas:

a) andlisis de precios para todos los rubros de la tasacion en que sean
aplicables;

b) investigacion de circunstancias técnicas, de mercado, etc., correspondientes
a una época anterior en 5 anos por lo menos, a la fecha de la encomienda;

c) actuaciéon con. junta con otros profesionales, colegas o no. Se detallan a
continuacion la determinacion de honorarios, las etapas de pago y los gastos
especiales.

5.2.7. Informes periciales, arbitrajes y asistencias técnicas.

Los informes periciales. que a pedido de los comitentes emite el profesional en
cuestiones atinentes a sus conocimientos técnicos y prdcticos, se clasifican en
consultas y estudios.

Consultas: parecer o dictamen que se da acerca de un asunto segun los
conocimientos generales del profesional.

Estudios: dictamen sobre una materia, previa profundizacién del tema.

Arbitraje: comprende el estudio de las diferencias entre partes sometidas a
esta clase de juicio. y el fallo que de tal estudio se desprende, ya sea que el
profesional actie como drbitro de derecho o de amigable componedor.

Asistencias técnicas: son las funciones que un profesional desempena
contratado por un comitente que solicita consejo acerca de planes de construccion,
programa de edificacion, anteproyecto agrupado o por un concurso, de proyectos
realizados por otros profesionales, de certificaciones, presupuestos de obra, etc., sin
implicar la realizacion de estudios técnicos, ni proyectos, ni direccion. ni supervision
de obras. Las formas mads comunes de asistencias técnicas son las de:
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profesional consultor;
profesional asesor de concursos;
profesional jurado de concursos.

A continuacion se indica la determinacion de honorarios, las etapas de pagos y
los gastos especiales.

5.2.8. Representaciones técnicas. Establece que la funciéon del representante técnico
consiste en asumir la responsabilidad que implica una construccion, una instalacion
o la provision de equipos o materiales para construcciones o industrias. En
consecuencia, el representante técnico deberd preparar los planes de trabajo;
supervisar asiduamente la marcha de ellos; responsabilizarse por los planos,
cdlculos, planillas, etc., de estructuras, instalaciones, etc.; preparar toda la
documentacion técnica necesaria, como especificaciones, confeccion de
subcontratos, etc.; coordinar a los distintos subcontratistas y proveedores, etc.

Se indica luego la determinaciéon de los honorarios, etapas de pago y gastos
especiales.

6. Actualizacion de los valores dinerarios del arancel de honorarios. Ley 21.165.

Promulgada el 27/10/ 75, la ley dispone en su art. 1 la actualizacion periédica
del arancel de honorarios regulado por el decreto 7887/55 (ley 14.417). Esta
actualizacion se hara conforme al numero indice del nivel de precios al consumidor
evaluado por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

El art. 2 faculta a la Junta Central de los Consejos Profesionales de
Agrimensura, Agronomia, Arquitectura e Ingenieria a efectuar el cdlculo de la
relacion producida entre los meses de junio y diciembre de cada ario. Se parte del
numero indice 19.792 (base 1960: 100), promedio del ano 1955. El art. 3 dispone
aplicar el arancel profesional determinado por el decreto 3771/57, tomandose en
este caso el numero indice 27.995 (base 1960: 100), promedio del ario 1957.

El art. 4 establece que los coeficientes de relacion aludidos tendran vigencia
para cada uno de los semestres del ano, a cuyo fin la Junta Central de los Consejos
Profesionales les dara publicidad permanente.

Detallamos como ejemplo los coeficientes resultantes para los periodos
semestrales desde la aplicacion de la ley, segun la publicacion del Boletin del
Consejo Profesional de Ingenieria Civil, Ingenieria Naval e Ingenieria Aerondutica,
hasta el 2° semestre de 1987.

Periodo Coeficiente
Nov./dic. 1975 302,7
1° semestre 1976 819,4
2° semestre 1976 2.253,1
1° semestre 1977 3.668, 1
2° semestre 1977 5.607,0
1° semestre 1978 9.553,2
2° semestre 1978 16.190,0
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1° semestre 1979 25.778,8
2° semestre 1979 42.237,2
1° semestre 1980 61.801,1
2° semestre 1980 87.699,9
1° semestre 1981 170.428,2
2° semestre 1981 170.428,2
1° semestre 1982 268.185,7
2° semestre 1982 383.402,6
1° semestre 1983 830.662,6
2° semestre 1983 1.687.682,3
1° semestre 1984 4.433.269,6
2° semestre 1984 11.479.883,0
1° semestre 1985 34.932.708,7
2° semestre 1985 141.080.388,0
1° semestre 1986 169.569.566,9
2° semestre 1986 211.763.278,3
1° semestre 1987 308.457.975,6
2° semestre 1987 444.626.433, 1

Nota : Los valores dinerarios indicados estdn en pesos moneda nacional. Para ser
equivalentes a australes deberad dividirselos por mil millones.

Como ejemplo, tomado de la misma fuente anterior (Boletin del Consejo
Profesional), reproducimos la aplicacion del método de actualizacion de las escalas
de honorarios para los arts, 50, 77, 88 y 94 del arancel de honorarios. Este caso se
refiere al 1° semestre de 1988.

El coeficiente de la ley 21.165 correspondiente al primer semestre de 1988,
para expresar en australes las escalas del arancel de honorarios, es 0,8476.

Art. 50.

1) Obras de arquitectura.

1° categoria:

9 % hasta 847.600 australes.
7 % de 847.600 a 8.476.000 australes.

5 % sobre el excedente.

2) Obras de ingenieria.

Costo total de la obra
Clasificaciéon Hasta De 423.800 a | De 2.119.000 | De 4.238.000 Sobre el
de la obra 423.800 2.119.000 a 4.238.000 a 8.476.000 excedente
1° categoria 8 % 7 % 6 % 5% 4 %
2° categoria 10 % 8 % 7 % 6 % 5%
3° categoria 12 % 10 % 9 % 8% 7%

Art. 77.
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1,a 2
Propiedades urbanas y Tasacion
suburbanas De
Tasaciones Dafios
Estimativa Ordinaria
Sobre los primeros 42.380 0,40 % 2,00 7,50
De 42.380 a 84.760 0,30 % 1,75 6,00
De 84.760 a 423.800 0,25 % 1,50 4,50
De 423.800 a 847.600 0,20 % 1,25 3,50
De 847.600 a 4.238.000 0,15 % 1,00 3,00
De 4.238.000 a 8.476.000 0,10 % 0,75 2,75
De 8.476.000 en adelante 0,05 % 0,50 2,50
Minimo 84,76 339,04 1.271,40
Art. 78.
Ver escala de tasacion ordinaria de propiedades urbanas y suburbanas del art. 77,
1, a.
Art. 94.

Hasta 847.600 3 %.

De 847.600 a 4.238.000 2 %.
De 4.238.000 a 16.952.000 1 %.
De 16.952.000 en adelante 0,50 %.

7. Algunas aplicaciones del arancel de honorarios.

a) Desarrollaremos un ejemplo tomado del Boletin de los Consejos Profesionales de
Ingenieria Civil, Naval y Aerondutica (nov. - dic. 1987):

Se trata de calcular los honorarios correspondientes a una tasacion judicial
realizada el 20/2/86 (1° semestre de 1986), de un inmueble urbano. Valor tasado:

30.000 australes.

A) Determinacion de los honorarios a la fecha de realizacion de la tasacion (1°
semestre de 1986), actualizando las escalas con el coeficiente 169.569.566,9 de la

ley 21.165.
Tasacion ordinaria de propiedades
honorarios:

2 % s/8.478 australes
1,75 % s/(16.956 — 8.478) australes
1,50 % s/(30.000 — 16.965) australes

Tasacion judicial (art. 80)

25 % s/ 513,58 australes

Total honorarios sin actualizacién
Monetaria

urbanas (art. 77, 1) del arancel de

= 169,56
= 148,36
= 195,66

513,58

= 128,39

= 641,97

australes
australes
australes
australes

australes

australes
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B) Actualizacion de los honorarios a noviembre de 1987 (fecha de pago) con
indice al consumidor del INDEC, por aplicacién de la teoria dei valor constante:

Oct. 87 = 482.243.133,5 =  4,2551
Ene. 86 113.332.426,5

641,97 australes x 4,2551

2.731,65 australes

El monto total de honorarios a percibir por la tasacion es de 2.731,65
australes.

b) Otro caso de interés tomado de la misma fuente mencionada en a, es la
aplicacion del arancel cuando en la tabla de porcentajes no se indica importe
minimo.

Se trata de una encomienda pericial en sede judicial. Al respecto se debe tener
en cuenta las tareas que requiere la realizacion de una pericia: aceptacion del cargo,
visita del lugar, preparacion y presentacion del informe y tramite para perseguir el
cobro de los honorarios (solicitud de regulacién, concurrir a cobrar, etc.). En
consecuencia, la encomienda arriba indicada es asimilable a un dia de trabajo en
terreno (m$n 600 p/dia) y un dia de trabajo en gabinete (m$n 450 p/dia), segiin el
art. 3 del arancel de honorario (decreto - ley 7887/55, ley 14.467).

Los valores antes mencionados, actualizados a la fecha segtin la ley 21.165,
arrojan la suma de 266,76 australes y 200,07 australes, respectivamente; la suma
total es de 466,83 australes.
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