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El presente Reglamento de Construcción ha sido redactado con arreglo a lo establecido en el 
“Acta de Constitución de Consorcio y Protocolización de Proyecto de Reglamento de Copropie-
dad y Administración” (Escritura Nro. 79) suscripta por el Fideicomiso Nuevo Milberg con fe-
cha 29 de enero de 2010. 
 
Ha sido aprobado por la Asamblea Extraordinaria de Propietarios del Barrio Privado “El Atar-
decer” desarrollada el día 24 de junio de 2010, ad referéndum de lo que se establezca en el 
Reglamento de Copropiedad y Administración al momento de su inscripción en el Registro de 
la Propiedad. Una vez vigente el mencionado Reglamento de Copropiedad y Administración, el 
presente Reglamento de Construcción deberá adecuarse al mismo en todas aquellas normas 
en las que hubiere discrepancia para lo cual el Consejo de Administración dispondrá de un 
plazo de UN (1) año. 
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Planilla de Control de Modificaciones 

FECHA 
MODIF. 

N° 
SECCIÓN CONCEPTO 

ASAMBLEA 
QUE APROBÓ 

18-07-2010 1-1 
Capítulo 4, Sección 
C, Artículo C-1, Pun-
to 18. 

Clarificar la prohibición de ingreso de vehículos de gran 
porte para facilitar su implementación a través del 
sistema de vigilancia y control de ingresos. 

25-09-2010 

12-09-2010 1-2 
Capítulo 4, Sección 
A, Artículo A-5, 
Punto 2 

Clarificar la formalización y documentación de la auto-
rización para iniciar una obra, con especial mención del 
“comienzo de obra” a los fines de establecer claramen-
te el inicio del plazo de duración de obra y el cobro del 
canon de obra. 

25-09-2010 

18-09-2010 1-4 

Capítulo 4, Sección 
C, Artículo C-1, Pun-
to 8 y Capítulo 7, 
Sección B, Artículo 
B-1 

Incluir dentro de las normas que regulan el proceso de 
construcción la prohibición de dejar canillas abiertas o 
equipos / maquinarias encendidas luego del horario de 
actividad o cuando no haya personal en la obra e in-
corporar la multa correspondiente ante su incumpli-
miento. 

25-09-2010 

20-06-2011 2-1 
Capítulo 4, Sección 
B, Artículo B-2, Pun-
to 2 

Modificar las características que deben respetar los 
desagües pluviales de los lotes. 

27-08-2011 

20-06-2011 2-2 
Capítulo 4, Sección 
B, Artículo B-2, Pun-
tos 15 y 16 

Reemplazar las normas originales para la construcción 
de pérgolas. La modificación incluye el reemplazo del 
punto 15, la eliminación del 16 y el reordenamiento del 
resto de los puntos. 

27-08-2011 

20-06-2011 2-3 
Capítulo 4, Sección 
B, Artículo B-2, Pun-
to 14 

Actualizar las normas para efectuar construcciones 
anexas 

27-08-2011 

20-06-2011 2-4 
Capítulo 4, Sección 
B, Artículo B-2, Pun-
to 33 (Ex punto 34) 

Incorporar / clarificar normas referentes al plantado de 
árboles en los espacios comunes existentes entre la 
línea de frente de los lotes de propiedad exclusiva y la 
calzada. 

27-08-2011 

20-06-2011 2-5 
Capítulo 4, Sección 
B, Artículo B-2, Pun-
to 37 (Ex punto 38) 

Incorporar / clarificar normas referentes a la ilumina-
ción de parques y jardines. 

27-08-2011 
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Capítulo 4 -  Normas de Construcción 

Sección A - Aspectos Generales. 

A-1. Destino del Inmueble1. 

1. Las unidades serán destinadas exclusivamente para la construcción de VIVIENDA UNIFA-
MILIAR no permitiéndose ningún destino comercial, industrial, profesional o de otra natu-
raleza que no sea el expresado, no pudiendo realizarse actividades contrarias a la seguri-
dad, tranquilidad, decencia, decoro, moralidad y buen nombre del barrio. 

 
2. Se podrán construir dos o más viviendas en lotes agrupados, siempre que el número de 

unidades de vivienda sea menor o igual al de lotes agrupados, no pudiendo efectuarse 
posteriormente subdivisión de dichas parcelas, aún cuando originalmente se hubiere tra-
tado de más de un lote. En estos casos deberá respetarse lo indicado respecto a los retiros 
de frente y fondo y laterales linderos. 

 
3. El uso de las cosas, bienes y servicios comunes, se practicará de acuerdo con el sentido y 

limitaciones que indican el artículo Tercero de la Ley 13.512, las determinadas en este Re-
glamento y las demás disposiciones que establezca la administración. 

 
4. Las redes de distribución de servicios serán empleadas para el cumplimiento de los objeti-

vos de confort e higiene a que responde su existencia y no podrá intervenir en su manejo 
más que el personal técnico que determine el Administrador. 

 
5. El inmueble en su conjunto deberá ser usado, exclusivamente, por los propietarios o por 

los terceros a quienes ellos hubieren cedido el uso de sus viviendas, sus familiares, invita-
dos y personal dependiente, bajo la responsabilidad de aquellos de acuerdo a las disposi-
ciones del presente Reglamento y del Reglamento de Copropiedad y Administración. 

 
6. A esos efectos el Administrador podrá disponer controles para el ingreso dentro del ámbi-

to común y para la salida del mismo, como así mismo velocidades máximas de circulación y 
prohibición de acceso a carruajes, camiones de excesivo peso (A los efectos de evitar pro-
blemas frecuentes en el acceso de materiales la Comisión de Arquitectura y Urbanismo 
aportará una planilla de máximos permitidos por camión al acceder la cual será notificada 
a los propietarios previo a la iniciación de las construcciones), leyes de tránsito internas, 
zonas de estacionamiento, cantidad de vehículos por Unidad Funcional, prohibición de 
manejo de automotores y motos a menores de 17 años, o restricciones y medidas inheren-
tes al buen uso y conservación de los bienes públicos y/o comunes e instalaciones, o que 
hagan a la estética y seguridad del inmueble en su conjunto. 

 

                                                        
1 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículos Décimo y Décimo Primero. 
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7. Está terminantemente prohibida la construcción de boxes, caballerizas, criaderos de ani-
males, gallineros y similares. 

A-2. Ampliaciones y/o modificaciones posteriores2. 

1. Cada propietario podrá modificar la ubicación, distribución, características y superficie de 
las construcciones correspondientes a su unidad funcional, quedando irrevocablemente 
autorizado por el Reglamento de Copropiedad y Administración, para realizar las modifica-
ciones siempre y cuando y como condición esencial para ello, cumpla con los siguientes 
requisitos previos: 
1.1. Las modificaciones deberán estar de acuerdo con las disposiciones legales vigentes y 

del Reglamento de Copropiedad y Administración. 
1.2. Deberá cumplimentar en tiempo y forma la totalidad de las normas, trámites y obliga-

ciones que establece el Reglamento de Copropiedad y Administración y el presente 
reglamento. 

 
2. Tomará a su cargo todos los gastos y honorarios relacionados con la aprobación del plano 

correspondiente ante la Municipalidad del Partido de Tigre, Provincia de Buenos Aires, con 
la modificación del plano de Mensura de Subdivisión en Propiedad Horizontal, planillas y 
trámites complementarios, como así también los referidos a la escritura de Ratificación y/o 
Modificación del Reglamento de Copropiedad y Administración por tal causa. 

 
3. En virtud de lo expuesto en el presente artículo, los propietarios confieren PODER ESPE-

CIAL IRREVOCABLE por el plazo de DURACION DEL CONSORCIO a favor del Administrador 
del consorcio, para que en su nombre y representación, preste conformidad con las modi-
ficaciones a la ubicación, distribución, características y superficies de las construcciones 
correspondientes a las Unidades Funcionales de propiedad exclusiva que integran el in-
mueble objeto del presente Reglamento o los que realicen los futuros propietarios de cada 
una de ellas. A tal fin cada uno de éstos deberán acreditar la aprobación del Administrador 
en cumplimiento de lo dispuesto en el presente artículo. 

 
4. Se faculta al Administrador del Consorcio para que: 

4.1. Suscriba el o los planos de modificación al de mensura de subdivisión de propiedad 
horizontal, inclusive para la unificación y división de unidades funcionales, planillas, 
extracción de telas y demás instrumentos públicos y/o privados que fueren necesa-
rios. 

4.2. Presente solicitudes ante las reparticiones públicas correspondientes y represente a 
los mandantes ante los mismos. 

4.3. Realice pagos. 
4.4. Suscriba las correspondientes escrituras de modificaciones de Reglamento de Copro-

piedad y Administración, estableciendo la modificación de los coeficientes y realice en 
fin cuantos más trámites, gestiones y diligencias sean conducentes al mejor desempe-
ño de dicho mandato. 

 

                                                        
2 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Cuarto. 
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5. En las escrituras traslativas de dominio que se realicen, la parte adquirente deberá otorgar 
un Poder Especial Irrevocable al Administrador con las facultades indicadas en el presente 
artículo, el cual deberá ser transcripto en todas las escrituras traslativas de dominio. 

A-3. Modificación de parcelas3 

Toda modificación de parcelas dentro del Barrio Privado “El Atardecer” deberá ser autorizada 
por el Administrador a pedido del propietario antes de ser presentada a los organismos públi-
cos pertinentes. Únicamente se admitirán ampliaciones de parcelas, y estas deberán realizarse 
mediante la unificación con la totalidad o parte de una parcela lindera. En el caso de amplia-
ciones mediante incorporación de parte de otra lindera, la porción restante de la parcela divi-
dida deberá ser adicionada a otro de los lotes linderos. 

A-4. Responsabilidades4. 

1. El Consorcio hará cumplir el presente Reglamento a través del Consejo de Administración, 
la Comisión de Arquitectura y Urbanismo y el Arquitecto del Barrio, los que a su vez en ca-
so de requerirlo podrán solicitar la intervención del Administrador. 

 
2. El Consorcio se reserva el derecho de aprobación del proyecto independientemente del 

cumplimiento de las pautas exigidas en el presente Reglamento, el que indefectiblemente 
deberá contar con la aprobación escrita de la Comisión de Arquitectura y Urbanismo. 

 
3. Asimismo la Comisión de Arquitectura y Urbanismo controlará y evaluará todos los proyec-

tos presentados, prestando especial atención a la calidad de la construcción y de las ter-
minaciones, a efectos de que no se desvirtúe el estilo del barrio y se conserve y aumente el 
valor inmobiliario de las unidades y del conjunto. 

 
4. El Copropietario es el único y exclusivo responsable del cumplimiento de las obligaciones 

inherentes a la obra que se realiza en el predio de su propiedad; en particular, obligaciones 
sociales, fiscales y los seguros de riesgos del trabajo y responsabilidad a terceros. En rela-
ción con cualquier incumplimiento a su respecto, el Copropietario formula expresa libera-
ción de responsabilidad a favor del consorcio y de los restantes Copropietarios y se com-
promete a mantenerlos indemnes de cualquier daño que su incumplimiento pudiera cau-
sarles. 

 
5. El Barrio no se hará en ningún caso responsable por la desaparición, pérdida, hurto o robo 

de bienes muebles, objetos, materiales de construcción, herramientas y/u otros cuales-
quiera que se encontrasen dentro o fuera de las Unidades Funcionales del mismo, tanto en 
su etapa de construcción como de vivienda permanente. 

 

                                                        
3
 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Cuarto. 

4 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Quinto. 
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6. Además de las modificaciones que la Asamblea de Copropietarios pueda decidir por sí 
misma, el Consejo de Administración y/o la Comisión de Arquitectura y Urbanismo podrán 
proponerle a ésta, modificaciones al presente Reglamento debidamente fundadas. 

A-5. Tasas5. 

1. Los propietarios que realicen construcciones en sus lotes deberán abonar a la Administra-
ción las tasas que se indican a continuación. Periódicamente, la Administración podrá mo-
dificar -a su exclusivo criterio- los montos de las mismas; dichas modificaciones no serán 
aplicables en forma retroactiva a aquellas obras que tuvieren sus planos aprobados al 
momento de establecerse los nuevos montos o tasas. 
1.1. Tasa de construcción (Canon de obra): Corresponderá su pago mientras dure la obra. 

La misma se debitará de las expensas y su valor será fijado por la Asamblea de Copro-
pietarios. El valor del mismo será único para todas las obras nuevas, ampliaciones, re-
facciones, construcción de piletas, etc. Este Fondo será utilizado para la reparación de 
asfalto en el futuro, no obstante la administración con autorización de Asamblea 
podrá destinar este fondo para otras obras de mejoras del Barrio. 

1.2. Verificación de mojones: Es responsabilidad exclusiva del propietario respetar la co-
rrecta delimitación de su parcela. La Administración, a requerimiento del propietario 
puede efectuar la verificación de amojonamiento, trasladando el costo que ello impli-
que al propietario requirente, debitándolo directamente por expensas. 

1.3. Tasa de verificación y aprobación de planos del proyecto: Será establecido su valor por 
la Asamblea de Copropietarios. Deberá ser abonada por única vez al momento de la 
presentación de los planos para su aprobación y antes de comenzar la obra. Incluye, 
además de la aprobación de los planos de los proyectos, el seguimiento e inspección 
de las obras. 

 
2. El comienzo de obra se hará constar en un Acta de Inicio de Obra (ver Artículo C-5, Puntos 

1 y 2 más adelante en este mismo capítulo)6 que será firmada por el Propietario, el Direc-
tor de Obra y El Arquitecto del Barrio, en la cual constará también el plazo de duración to-
tal de la obra que el Propietario se compromete a cumplir. El plazo de duración de la cons-
trucción no podrá extenderse más allá de los doce (12) meses a partir del momento de ini-
ciación. Sin perjuicio de ello el Consejo de Administración y/o la Comisión de Arquitectura 
y Urbanismo se encuentran facultados para resolver en relación a la extensión del mencio-
nado plazo de obra, todo ello en atención a las características de la obra y a petición del 
propietario. 

 
3. El Arquitecto del Barrio, a solicitud del Propietario, otorgará la certificación de final de 

obra. 

                                                        
5
 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Octavo. 

6
 Modificación (1-2), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 12-09-2010 y convalidada por 

la Asamblea Extraordinaria del 25 de Septiembre de 2010.  
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A-6. Derecho de servidumbre de paso7. 

Entre las Unidades Funcionales. 

1. Se establece SERVIDUMBRE perpetua, permanente y gratuita para el paso de las cañerías, 
cables, conductos u otros elementos destinados a la instalación de servicios generales co-
mo agua corriente, cloacas, desagües pluviales, teléfonos, CATV, gas, red eléctrica, planta-
ción de especies vegetales, sin ningún tipo de indemnización o compensación. 

2. La servidumbre afectará los dos (2) primeros metros del retiro de frente y un (1) metro de 
ambos retiros laterales y de fondo. 

3. Los Copropietarios de las unidades ubicadas sobre los límites perimetrales del Consorcio, 
deberán permitir la realización de los actos necesarios para la conservación y manteni-
miento del cerco perimetral. 

A favor de la Municipalidad de Tigre. 

4. Asimismo se establece una servidumbre de paso a favor de la Municipalidad de Tigre para 
que ésta pueda acceder a la obra hidráulica cuya ejecución exija la Secretaría de Obras 
Públicas y Servicios Municipales en el Barrio Privado "El Atardecer". 

A favor del Club House y del Barrio Privado “La Laguna”. 

5. El complejo urbanístico "El Atardecer" forma parte del complejo urbanístico "Nuevo Mil-
berg", el que se integra además por la fracción lindera donde funciona el "CLUB HOUSE" 
destinado a complejo social, cultural y deportivo y la fracción lindera a ésta donde se 
asienta el complejo urbanístico denominado Barrio Privado "La Laguna". 

6. Los servicios de agua y energía eléctrica de los tres complejos indicados, ingresan y co-
mienzan por la Ruta Nº 27 en el Barrio "El Atardecer" abasteciendo a los tres complejos. 

7. Por tal motivo, las unidades funcionales del barrio "El Atardecer" establecen una servi-
dumbre perpetua, permanente y gratuita a favor de la fracción lindera, inmueble identifi-
cado como Club House y a favor de las unidades funcionales o espacios de propiedad 
común que integran el barrio Privado "La Laguna" para el paso de conductos de desagüe 
de aguas pluviales y de suministro de agua potable, cableado de red eléctrica, etc. 

A-7. Estación Elevadora de Líquidos Cloacales8. 

Dentro del predio de la urbanización, frente a la unidad funcional 145/146, se instalará una 
estación elevadora de líquidos cloacales, que comunicará a través de un sistema de caños sub-
terráneos con la PLANTA DE TRATAMIENTO de líquidos cloacales sita frente la unidad funcio-
nal 264. 

                                                        
7
 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Trigésimo Sexto. 

8 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Trigésimo Séptimo. 
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Sección B - Reglamento de Construcción. 

B-1. Normas generales9. 

1. Las normas especiales que constituyen el Reglamento de Copropiedad y Administración y 
las del presente Reglamento Interno, regirán para todas las construcciones, modificaciones 
o ampliaciones a realizarse dentro del Barrio Privado “El Atardecer”, sin perjuicio de que se 
cumplan las disposiciones provinciales, de la Municipalidad de Tigre y/ o la entidad que co-
rresponda en lo referente a electricidad, gas, agua, teléfono y todo otro ente competente. 

 
2. Transcripción en los títulos: El texto de este Reglamento de Construcción deberá ser ratifi-

cado expresamente en todas las escrituras traslativas de dominio de Unidades Funcionales 
de este Consorcio, debiendo las adquirentes manifestar expresamente que se someten a 
su término y que aceptan que su cumplimiento es condición esencial para el goce de sus 
derechos como titulares de dominio. 

 
3. El Copropietario y profesional firmante se comprometen a que todas las construcciones, 

modificaciones y/o ampliaciones estarán de acuerdo a las disposiciones legales vigentes 
establecidas por el Código de Zonificación, y de Edificación de la Municipalidad de Tigre 
(adecuación de la ley 8912), el Reglamento de Copropiedad y Administración y el presente 
Reglamento de Construcción, así como cualquier otra norma nacional, provincial o munici-
pal que sea de aplicación. 

Factores de Ocupación. 

4. Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S.). 
4.1. Máxima ocupación del suelo: 0.40. La edificación no podrá ocupar una superficie ma-

yor al cuarenta por ciento (40%) del total de la superficie del terreno, debiendo com-
putarse a efectos de ese cálculo la proyección de todo lo construido, incluido galerías 
y patio tendedero, cuando supere los DIEZ (10) metros cuadrados de superficie. 

4.2. Mínima ocupación del suelo: En ningún caso la superficie cubierta del edificio principal 
a edificarse podrá ser menor a los CIEN (100) metros cuadrados. 

 
5. Factor de Ocupación Total (F.O.T.): 0.60 (o superficie total máxima). La superficie total de 

ocupación no podrá superar el sesenta por ciento (60%) de la superficie total del lote. Para 
éste cálculo las galerías y aleros se computarán como superficie cubierta. 

Ubicación en el terreno – Retiros. 

6. Retiro de Frente: 
6.1. Línea de frente: Línea que deslinda el lote de vías de circulación (calzadas y veredas). 
6.2. Línea de retiro de frente: La línea de retiro de frente es la traza del plano vertical pa-

ralelo al de la línea de frente del lote. Dicho plano delimita el volumen edificable. 

                                                        
9 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Noveno. 
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6.3. Retiro de frente mínimo: TRES (3) metros (medidos en proyección horizontal). Para 
lotes en esquina se considera como frente al lado más corto del mismo. 

 
7. Retiros Laterales: 

7.1. Línea de retiro lateral: Es una línea paralela en toda su longitud a los límites laterales 
del lote. 

7.2. Retiro lateral mínimo: Habrá lotes con retiro lateral y lotes con retiro bilateral. El reti-
ro lateral mínimo será de 3,00 mts. en lotes con retiro lateral y de 3,00 mts. más 2,00 
m en lotes de retiro bilateral, según se indica a continuación. 

7.3. Los lotes Nº 0 ,1 ,2 ,3 ,4 ,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 
31, 32, 33, 34,35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 
54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61,62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 99,100, 101, 102, 
103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 
120, 121, 122, 155, 156, deben respetar un retiro de 3,00 mts. de un lateral y 2,00 
mts. del otro lateral. 

7.4. Los lotes Nº 18, 20, 22, 23, 74, 76, 78, 80, 82, 84, 86, 88, 90, 92, 94, 96, 98, 124, 126, 
128, 130, 132, 134, 136, 138, 140, 142, 144, 146, 148, 150, 152, 154, 158, 160, 161, 
163, 165, 167, 169, 170, 173, 175, 177, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191, 192, 195, 
197, 199, 201, 204, 206, 207, 209, 211, 213, 215, 217, 219, 221, 223, 225, 227, 229, 
230, 232, 234, 236, 238, 240, 242, 244, 245, 248, 250, 252, 254, 256, 258, 260, 262, 
264, 266, 268, 270, 272, 274, 276, 278, 280, 282, deberán dejar un retiro de 3,00 mts. 
del lado derecho mirando el mismo de la calle y del otro lateral pueden apoyarse en el 
eje medianero. 

7.5. Los lotes 17, 19, 21, 23, 73, 75, 77, 79, 81, 83, 85, 87, 89, 91, 93, 95, 97, 123, 125, 127, 
129, 131, 133, 135, 137, 139, 141, 143, 145, 147, 149, 151, 153, 157, 159, 162, 164, 
166, 168, 171, 172, 174, 176, 178, 180, 182, 184, 186, 188, 190, 193, 194, 196, 198, 
200, 202, 203, 205, 208, 210, 212, 214, 216, 218, 220, 222, 224, 226, 228, 231, 233, 
235, 237, 239, 241, 243, 246, 247, 249, 251, 253, 255, 257, 259, 261, 263, 265, 267, 
269, 271, 273, 275, 277, 279, 281 deberán dejar un retiro de 3,00 mts. del lado iz-
quierdo mirando el mismo desde la calle y del otro lateral podrán apoyarse en el eje 
medianero. 

7.6. Nota 1: No podrán compensarse los retiros bilaterales por un solo retiro lateral. 
 
8. Retiro de fondo: 

8.1.  Línea de retiro de fondo: Es una línea paralela en toda su longitud a la línea límite de 
fondo del lote. Es la traza del plano vertical que limita el volumen edificable. Aún 
cuando el lote no tenga una dimensión L uniforme, el retiro de fondo se determinará 
utilizando la formula 0,5*(L-10) siendo L el largo del lote. 

8.2. Retiro de fondo mínimo: Todos los lotes sin excepción usarán para el retiro de fondo 
la formula 0,5*(L-10) siendo L el largo del lote. 

Niveles y Alturas. 

9. Altura de edificación. 
9.1. La altura máxima de edificación será de 8,50 metros al baricentro del techo referida a 

la cota máxima del nivel tomado sobre la línea municipal en el medio del ancho del lo-
te, que se tomará como nivel 0,00 metros. 
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9.2. Las construcciones de techo plano tendrán una altura máxima de 7.00 metros. 
9.3. Sobre éste nivel sólo podrán sobresalir hasta dos metros, antenas de radio, de televi-

sión, chimeneas, tanques y conductos de ventilación tratados arquitectónicamente 
acorde con la aprobación del resto de la obra. 

 
10. Modificación del nivel del lote: No podrán elevarse los lotes más de 30 centímetros medi-

dos desde el 0 de cada uno de ellos. Antes de iniciar las obras de relleno y previo a la eje-
cución, deberá solicitarse el visto bueno a la Comisión de Arquitectura y Urbanismo para lo 
cual deberá presentarse un plano en escala 1:200 del sector que se considere afectado y 
que contenga las cotas de nivel proyectadas en relación a un punto de referencia o nivel 
"0". 

B-2. Normas Particulares10. 

Desagües pluviales. 

1. El proyecto deberá contemplar que no se altere significativamente el escurrimiento de 
agua. A fin de que cada lote drene su propia agua sin ocasionar molestias a los vecinos se 
deben realizar taludes que deberán mantenerse en los ejes divisorios. 

 
2. Todas las viviendas deben cumplir con el plano de escurrimientos de aguas del lote apro-

bado según las normas establecidas por la Municipalidad de Tigre. Dicho plano de escurri-
miento debe presentarse junto al plano de obra nueva o ampliación11. 

 
3. A los efectos de evitar la descarga de aguas de lluvia sobre las unidades funcionales veci-

nas, la premisa básica del desagüe pluvial es con salida e inclinación hacia las calles de 
frente, según el caso, que se deberá proveer con un conducto albañal de 100 milímetros. 
Cada lote se ocupará de colocar los caños de drenaje necesarios. Los drenajes hacia el 
frente del lote también podrán ser por simple escurrimiento. 

 
4. Los desagües pluviales no podrán conectarse a la red cloacal. 

Fundaciones. 

5. En la ejecución de cualquier obra que requiera fundación, el Copropietario se compromete 
realizar o encargar el cálculo de la fundación de la construcción a un profesional especiali-
zado. 

                                                        
10

 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Noveno. 
11

 Modificación (2-1), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 20-06-2011 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 27 de agosto de 2011. 
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Veredas. 

6. El espacio comprendido entre la línea de frente de cada lote y el borde de la calzada es 
parte de la calle y en consecuencia propiedad común. Se podrá ocupar para accesos vehi-
culares y/o peatonales hasta un máximo del 50% de la superficie de la vereda. 

Estacionamiento. 

7. En cada vivienda deberá reservarse espacio para estacionar como mínimo DOS (2) autos 
(25 mts2), pudiendo utilizarse para tal efecto las franjas perimetrales resultantes de los re-
tiros obligatorios (laterales y de frente). 

 
8. En los laterales se deberá dejar 0,30 mts de retiro hacia el vecino para cantero. 

 
9. La construcción del acceso vehicular particular de cada lote será a cargo y costo del Propie-

tario del lote. 

Cercos. 

10. Cercos de frente: Es el deseo de mantener un aspecto de jardín común; por lo tanto, se 
anularán los cercos de frente y hasta la línea de encuentro del edificio con el eje divisorio 
entre lotes; a partir de ese punto es obligatorio efectuar cercos de hasta un metro cin-
cuenta centímetros de altura para impedir el acceso de niños de corta edad por existencia 
de piletas y/o perros. 

 
11. Cercos medianeros: Deberán estar montados sobre el eje medianero divisorio de los lotes 

y deberán materializarse con postes y alambre tejido y arbustos. La altura reglamentaria 
obligatoria, es de 1,50 metros para el alambrado y deberá ser disimulado entre plantas de 
porte y densidad suficiente para ocultarlo en su totalidad. 

 
12. En el caso que el cerco tuviera por función evitar el desplazamiento de animales domésti-

cos, se podrá utilizar un sistema eléctrico por ultrasonido previamente aceptado por la 
Comisión de Arquitectura y Urbanismo. 

 
13. Para el caso de muros que estén en contacto con los ejes divisorios, derivados de cons-

trucciones anexas, siempre deberán estar desarrollados dentro de la longitud construida, 
no deberán superar los 2,10 metros de altura, y su aprobación será puesta a consideración 
de la Comisión de Arquitectura y Urbanismo, siempre antes de su realización. El largo de 
los mismos no podrá superar el cuarto de la longitud del la vivienda y deberán estar siem-
pre dentro de la proyección horizontal de la construcción, tomando el frente como refe-
rencia. 
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Construcciones anexas. 

14. Se podrán realizar, dentro de los retiros laterales y previa presentación a la Comisión de 

Arquitectura y Urbanismo para su aprobación, construcciones anexas a la vivienda, como 

ser parrillas y  depósitos donde la ubicación de los mismos queda determinada por la pro-

yección horizontal de la vivienda incluyendo las galerías, aleros y terrazas12. 

14.1. En ningún caso estas construcciones podrán invadir el retiro de fondo. 

14.2. En aquellos lotes que por forma irregular estén limitados en su ubicación, se permi-

te la invasión al retiro de fondo solamente para parrillas y galerías (NO para depósi-

tos), siempre y cuando en los mismos se cumpla la compensación de superficie in-

vadida, dejándola libre en igual cantidad sobre el mismo retiro. 

14.3. Las parrillas podrán tener una h: máxima de 2,50m, medidos desde el terreno. 

14.4. Los depósitos podrán tener una h: máxima de 2,10m, medidos desde el terreno. 

14.5. En todos los casos el largo máximo de las parrillas y depósitos que invaden los reti-

ros será de ¼ de la longitud de la construcción de la vivienda, en este caso excluidas 

las galerías. 

 
15. Sobre uno de los retiros laterales se permitirá el recubrimiento de pérgolas con materiales 

translucidos o transparentes, que deberán ser livianos como chapas plásticas, vidrios o po-

licarbonatos13. 

15.1. Previo a su ejecución se deberá presentar un esquema de cómo se ejecutará la obra, 

donde se definirán los materiales a utilizar. 

15.2. Las pérgolas podrán tener  columnas de madera o metálicas, y solo podrán apoyarse 

sobre muros o paredes cuando estas formen parte de volúmenes de parrilla o cons-

trucciones anexas. En ningún caso se podrán apoyar sobre pilares o columnas de 

mampostería u hormigón. 

15.3. En el caso que tengan pendiente hacia el lote lindero, la pérgola deberá tener una 

separación mínima de 0,40m al eje medianero que divide los lotes y asimismo de-

berá contar con una canaleta en todo el desarrollo con el lindero para recoger el 

agua de lluvia. Es decir las mismas NO podrán ser a libre escurrimiento. 

15.4. En todos los casos las pérgolas tendrán una h: máxima de 2,50m, medidos desde el 

terreno. 

 
16. A su vez dentro de los retiros laterales, se podrán realizar el pulmón de chimenea, hogar, 

hasta 50 centímetros de ancho y no más largo de 2,00m. 

                                                        
12 Modificación (2-3), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 20-06-2011 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 27 de agosto de 2011. 
13

 Modificación (2-2), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 20-06-2011 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 27 de agosto de 2011. 
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Tendederos/Lavaderos. 

17. Los tendederos lavaderos, bombas de agua, hidroneumáticos, etcétera, deberán estar con-
tenidos dentro de un patio de servicio que impida su visualización. Ésta construcción será 
obligatoria y podrá materializarse con alambre similar a los cercos y plantas. 

 
18. Su altura no podrá superar los 2,00 mts y su largo no podrá extenderse del cuarto de la 

longitud de la construcción. 

Cámara séptica. 

19. Se prohíbe la construcción de pozos negros y cámaras sépticas dada la existencia de una 
red de cloacas. Es obligatoria la conexión de los desagües pluviales de cada unidad funcio-
nal a la red de desagües pluviales del barrio. 

Reserva de agua. 

20. La instalación de una cisterna enterrada es obligatoria para prever la falta de agua en la 
red domiciliaria. La misma deberá estar a 0,60 de los ejes divisorios y no deberán provocar 
ruido. La capacidad mínima de reserva de agua deberá ser de DOS MIL (2000) litros y un 
máximo de DOS MIL QUINIENTOS (2500) litros entre cisterna y tanque elevado. 

 
21. De quedar el tanque a la vista, deberá ser tratado con revestimientos que cumplan la con-

tinuidad de la fachada de la casa. 
 

22. No podrán construirse torres y tampoco molinos. 

Riego. 

23. El riego de los jardines de las unidades funcionales y/o de los sectores comunes no podrá 
realizarse con bombas de extracción de la red de agua corriente. La administración nor-
mará, a efectos de preservar el servicio de agua potable, horarios, formas y condiciones 
para el riego. 

Piletas de natación. 

24. Podrán ubicarse en cualquier lugar del terreno guardando una distancia mínima del espejo 
de agua: En todos los lotes tendrán un retiro de 1,5 metros a los ejes medianeros y a la 
línea de fondo. 

 
25. Las piletas, sus veredas y solarios podrán tener un nivel máximo de +30 cms sobre el nivel 

del lote original. Deberán contar con el sistema de filtros de limpieza y recirculación ade-
cuados. 
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26. El llenado de la pileta deberá realizarse con camiones cisternas u otros medios pero nunca 
con el agua corriente. El desagote deberá ser realizado por medio de desagües pluviales a 
la calle frentista de cada lote y queda totalmente prohibido desagotar las mismas en las 
cloacas. 

 
27. Se debe imposibilitar a menores de edad o mascotas el ingreso al lote cercando los retiros 

laterales del frente. 
 

28. Los elementos que completen las instalaciones como unidades exteriores de equipos de 
refrigeración, gabinetes para bombas de agua o filtros de natatorios, podrán ubicarse de-
ntro de la zona de retiro lateral o de fondo siempre que no se eleven más de 0,60 metros 
sobre el terreno y se ubiquen a más de 0,50 metros de los límites divisorios laterales o del 
límite de fondo. 

 
29. Dichos elementos deberán recibir tratamiento arquitectónico adecuado armonizando con 

la construcción principal o quedar disimulados entre plantas y no deberán producir ruidos 
molestos. 

Baño de servicio. 

30. Se sugiere la construcción de un pequeño baño con acceso desde el exterior para uso de 
parquista, jardineros o personal de servicio. 

Forestación. 

31. El propietario deberá preservar y respetar con sus construcciones todos los árboles que 
existieran dentro de su lote. En caso de manifiesta imposibilidad, solicitará permiso a la 
Comisión de Arquitectura y Urbanismo para ubicar el edificio -si el valor de los árboles lo 
justificara- fuera de los límites permitidos, o para derribar alguno de ellos si fuere inevita-
ble. 

 
32. En este último caso, deberá reemplazarlo por TRES (3) nuevos ejemplares del tipo, carac-

terísticas y en la ubicación que determine la Comisión de Arquitectura y Urbanismo. Los 
árboles que se planten a partir de la demarcación de lotes no deberán estar ubicados a 
menos de 1, 50 metros del límite del mismo. Si quedaran árboles ubicados dentro de esta 
distancia, el propietario deberá conservarlos respetándolos en sus construcciones. 

 
33. Los árboles plantados por el Consorcio, son considerados elementos ornamentales y de 

propiedad común, por lo que se tratará de adaptar los proyectos de obra al emplazamien-
to de los mismos- No obstante, y en consideración de algunos lotes que puedan estar ex-
cesivamente arbolados, podrá solicitarse a la Comisión de Arquitectura y Urbanismo la au-
torización para la extracción y reubicación o reemplazo de los que considere imprescindi-
bles, indicando claramente en un plano demostrativo los que se proyecta extraer. Sin di-
cha autorización, no podrá realizarse ninguna extracción. 
33.1. Frente a los lotes, en el espacio que queda entre la línea municipal y la línea de la 

calzada, la Comisión de Arquitectura definirá que tipologías de plantas / arboles se 
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podrán plantar. El criterio que se seguirá es el de dar unidad paisajística a las calles 
en forma independientemente a las otras del barrio. Por lo tanto no podrán los pro-
pietarios en dicho espacio realizar plantaciones a su criterio o gusto. 

33.2. Por ser un espacio común del barrio queda aclarado que el Administrador podrá 
hacer retirar las especies plantadas sin la correspondiente autorización14. 

 
34. Los árboles plantados por la Administración en calles y espacios comunes, serán podados 

exclusivamente por personal del Barrio Privado. No está permitido su reemplazo ni su reti-
ro definitivo salvo expresa autorización de la Comisión de Arquitectura y Urbanismo. 

 
35. Cuando existan viviendas con parques abandonados se intimará al Propietario para que 

asee su propiedad; en caso contrario, la Comisión de Arquitectura y Urbanismo dispondrá 
la realización de dicho trabajo a costo del propietario, con más las sanciones que corres-
pondan. 

 
36. El barrio fomentará la plantación de nuevos árboles por parte de los propietarios en sus 

lotes sin construir y para ello se podrá canalizar de dos formas: 
36.1. Se podrán plantar árboles dentro del terreno propio sin necesidad de alambrar 

siempre que la cantidad sea menor o igual a cinco árboles y se pagará un canon por 
mantenimiento; si la cantidad es menor o igual a tres árboles su costo será levemen-
te inferior. El importe estará fijado por la administración de común acuerdo con el 
Consejo de Administración, el cual será cobrado vía expensas. En el caso de que la 
cantidad de árboles plantados sea superior a cinco, el propietario deberá alambrar, 
y hacerse cargo del mantenimiento y corte de césped en su lote. 

36.2. El propietario podrá alambrar su lote para plantar los árboles y plantas que conside-
re conveniente de acuerdo a los principios descriptos en el párrafo anterior y se 
hará cargo del mantenimiento y corte de césped en su lote. 

Iluminación de parques. 

37. Todo proyecto de iluminación de parques mediante columnas que superen los 2,00 mts de 
altura, deberá ser previamente aprobado por la Comisión de Arquitectura y Urbanismo a 
fin de evitar que la iluminación del parque afecte a los propietarios vecinos. 
37.1. No se permitirá la instalación de artefactos de iluminación que superen los 2,10m de 

altura, para iluminar los parques y jardines. 
37.2. En todos los casos y cualquiera sea la h. de instalación de los mismos, los artefactos 

no podrán estar dirigidos hacia las casas linderas para evitar el encandilamiento que  
pueden producir15. 

                                                        
14 Modificación (2-4), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 20-06-2011 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 27 de agosto de 2011. 
15

 Modificación (2-5), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 20-06-2011 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 27 de agosto de 2011. 
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Grupos electrógenos y otras instalaciones. 

38. Los grupos electrógenos u otras instalaciones deberán cumplir con los retiros establecidos 
y contarán con pozo de absorción de ruidos y gabinete acústico de manera tal que se ase-
gure la tranquilidad de los vecinos. 

Pilar de servicios. 

39. En la línea municipal y eje divisorio se encontrará el pilar de servicios de electricidad, de 
gas, de televisión por cable y red de telefonía. 

Prohibición de abrir accesos. 

40. No podrán realizar obras de ningún tipo para conectarse con redes exteriores de servicios 
públicos. 

Depósito de residuos. 

41. El Administrador tendrá a su cargo el dictado de las normas referentes a la colocación y 
retiro de residuos, así como la determinación de las características de los recipientes do-
miciliarios para depositar los residuos, previa aprobación de la Comisión de Arquitectura y 
Urbanismo. 

 
42. En concordancia con el compromiso de cuidado del emprendimiento, los residuos serán 

clasificados según su tipo, embolsados y depositados en recipientes adecuados. 
 

43. En todas las viviendas deberá destinarse un espacio, como depósito de residuos, con acce-
so franco desde la calle, retirado de la línea de frente y debidamente disimulado a la vista, 
las medidas, tamaño y color de los recipientes de residuos serán determinadas por la Co-
misión de Arquitectura, siendo obligatorio respetar dicho modelo. 

Lotes sin construcciones. 

44. La Administración, con cargo mínimo a cada propietario en las expensas, mantendrá el 
corte de los lotes baldíos. 

Instalaciones especiales. 

45. Se define como "instalación especial" a toda construcción accesoria a la destinada a vi-
vienda y a cualquier elemento o equipo fijo o móvil. 

 
46. La construcción o colocación de tales instalaciones especiales sólo podrá realizarse con la 

aprobación previa y expresa de la Comisión de Arquitectura. 
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47. Se prohíbe especialmente la instalación de cualquier clase de antena sin autorización pre-
via y expresa otorgada por dicha comisión. 

 
48. La administración se reserva el derecho de no otorgar la autorización de tales obras y 

equipos en función de sus características. Para el caso de otorgarse autorización precaria, 
se suscribirá un acuerdo de partes. 

Sección C - El Proceso de Construcción. 

C-1. De la obra de construcción16. 

Depósito de materiales de construcción. 

1. Se prohíbe depositar materiales, herramientas o equipos fuera de los límites del lote. Todo 
material depositado sobre la calle o vereda deberá ser retirado de inmediato por el Propie-
tario. 

 
2. Está prohibida la utilización de los espacios comunes para la guarda o depósito de materia-

les de construcción. Los mismos serán retirados por la Administración a costo de su Pro-
pietario. 

 
3. No se podrán dejar volquetes por fuera del cerco de obra. En todos los casos de obras en 

construcción o casas habitadas los volquetes deberán ser dejados sobre los accesos vehi-
culares o peatonales de las obras o viviendas y nunca sobre los espacios verdes. 

Obrador. 

4. El obrador deberá construirse respetando los retiros y estará constituido por una casilla 
para los obreros con sus puertas ocultas. Se ejecutará con materiales en buen estado de 
uso y sus cerramientos exteriores serán pintados de color verde oscuro, y será mantenido 
en buenas condiciones hasta la finalización de la obra. 

 
5. Está terminantemente prohibida la utilización de los espacios comunes y/o terrenos veci-

nos para la guarda o deposito de materiales de construcción. 
 

6. Deberá procurarse el mayor orden y limpieza posible en el transcurso de las obras. 
 

7. Para facilitar el control de seguridad, el mismo deberá contar con cerradura y dejar una luz 
encendida durante la noche. 

 
8. Serán responsables el Copropietario, el director de la obra y el constructor sobre el cerra-

miento del mismo fuera de horario de trabajo en obra, así como también que no queden 

                                                        
16 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Sexto. 
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canillas abiertas o equipos/maquinarias encendidas, fuera del horario o cuando no haya 
personal en la obra17. 

Carteles de Obra. 

9. En toda obra deberá colocarse a la vista un cartel cuya dimensión máxima será de DOS 
metros cuadrados (2 mts2) conteniendo los siguientes datos: Nombre y apellido del res-
ponsable del proyecto, de la dirección y de la construcción de la obra, indicando domicilio 
real, número de matrícula y teléfono de ambos; Fecha y número de autorización otorgada 
por el Administrador; Número de expediente por el que la Municipalidad de Tigre otorgó 
la correspondiente autorización; Número de obra. 

 
10. Queda prohibida a los propietarios la colocación de cualquier tipo de elemento publicitario 

en el lote, en calles y/o espacios comunes. 
 

11. No pueden colocarse carteles de venta o alquiler de las propiedades. 

Cerco de obra. 

12. Las obras en construcción deberán estar totalmente cercadas y con puertas de acceso lo 
suficientemente seguras como para impedir el ingreso a las mismas de niños. 

 
13. Se deberá colocar un cerco de obra de 1,50 metros de altura mínima cubriendo como 

mínimo el perímetro del área de trabajo. Será realizado con materiales nuevos pintados de 
color verde oscuro o recubierto con tela media sombra y estará ubicado dentro del predio, 
preservando la vegetación existente. 

 
14. Estos alambrados perimetrales, cercos de frentes y telas media sombra se deberán man-

tener en perfecto estado de conservación, debiendo ser retirado en su totalidad al finalizar 
la obra. 

Acceso de vehículos y materiales al barrio. 

15. Está totalmente prohibido el ingreso de camiones de hormigón elaborado de tipo mixer. El 
ingreso de este material se puede realizar únicamente con los camiones denominados mini 
mixer, con una carga máxima de 2,5 m3. 

 
16. En caso de realizarse llenados de hormigón elaborado, deberán comenzar antes de las 10 

horas, de lunes a viernes. 
 

17. El ingreso de materiales se realizará de lunes a viernes de 8 a 17 horas. 
 

                                                        
17

 Modificación (1-4), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 18-09-2010 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 25 de septiembre de 2010. 
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18. Está prohibido el acceso a la urbanización de transportes de carga que superen los 6.000 
Kg. por eje (carga máxima admisible); la carga máxima permitida será de 12.000 Kg. para 
camiones de un máximo de 2 ejes. En ningún caso podrán ingresar camiones de doble eje 
trasero18. 

 
19. Todo material de construcción, herramientas, equipos, etc., deberá ingresar y salir por la 

Guardia de la Ruta 27, donde se efectuarán los controles correspondientes. 
 

20. Se prohíbe el acceso y salida de materiales, herramientas y equipos los días sábados, do-
mingos y feriados. 

 
21. Toda salida de materiales deberá ser autorizada por su Propietario o el profesional opor-

tunamente presentado como responsable del proyecto y/o de la construcción. 
 

22. El ingreso de materiales se realizará de lunes a viernes de 8 a 17 horas y regirá tanto para 
los operarios como para los propietarios, no se podrán ingresar materiales mientras llueva 
y hasta pasadas 48 horas de finalización de la lluvia. 

 
23. No se podrán estacionar vehículos sobre los laterales de las calles en horario de ingreso de 

camiones. 

Permanencia de vehículos en obras. 

24. En las obras en construcción, fuera del horario de obra, no se pueden dejar vehículos de 
contratistas, constructores, profesionales o propietarios, por fuera del cerco de la obra. 

C-2. De las ampliaciones, refacciones y construcciones complementarias y de piletas en viviendas habi-

tadas19. 

1. No se pueden dejar materiales sueltos y/o bolsas al frente de las viviendas. Los mismos se 
deberán dejar dentro de un corralito con esquineros y tela media sombra nueva en perfec-
to estado, mientras duren las obras. 

 
2. No se podrán dejar volquetes en las calles. De ser necesaria su permanencia durante varios 

días los mismos se ubicarán fuera de la calzada y de la cuneta, pudiendo colocarse en los 
espacios de retiro frontal de los lotes, con especial cuidado para que no interrumpan o 
molesten la circulación. Dentro de lo posible se tratara de no dejar los volquetes dentro 
del Barrio los fines de semana, tratando de retirar los mismos los días viernes. 

 
3. Se deberán mantener en perfecto orden y limpieza los frentes de los lotes, cunetas y calle, 

como consecuencia de ingreso/egreso de camiones, volcado de líquidos, cunetas con ma-
teriales, etc. 

                                                        
18

 Modificación (1-1), impuesta provisoriamente por el Consejo de Administración el 18-07-2010 y convalidada 
por la Asamblea Extraordinaria del 25 de septiembre de 2010. 
19 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Sexto. 
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C-3. Obras Complementarias y Obras Menores20. 

1. Se consideran obras complementarias o menores, aquellas que no supongan un aumento 
de la superficie cubierta de la vivienda y por lo tanto no requieren de la presentación de 
plano municipal ante el organismo respectivo. 

 
2. A modo de ejemplo pueden ser, pérgolas, parrillas, tendederos, cambio de solados exte-

riores, cambio de materiales de los accesos vehiculares, etc. 
 
3. En todos estos casos, en forma previa a dar comienzo a los trabajos, se deberá presentar 

un croquis con detalles del trabajo a realizar, para su correspondiente aprobación y autori-
zación. 

 
4. Todas las obras complementarias o menores aunque no requieran de los formalismos pre-

vistos para los obras nuevas, ampliaciones o refacciones, igualmente deben cumplir con 
los aspectos que correspondan, señalados en los Artículos C-1 y C-2 precedentes, al igual 
que tener las expensas al día para poder realizarse. 

C-4. Requerimientos previos a la construcción21 

Previo a la iniciación de cualquier construcción en el predio ó para poder efectuar cualquier 
obra, ampliación, refacción, o modificación, el titular de la unidad funcional, deberá realizar 
los siguientes actos: 
 
1. Presentar un juego de fotocopias ó copia del título de propiedad. 
 
2. Es condición sine qua non para comenzar la obra en la unidad funcional (lote) que le co-

rresponda, que el Copropietario presente al Administrador del Consorcio el plano de la 
obra particular con su correspondiente aprobación municipal (también llamada “Registra-
ción Municipal”) que otorga la Dirección de Obras Particulares del Municipio de Tigre. 

 
3. Para ello y de acuerdo a lo que la mencionada Dirección exige, el copropietario deberá: 

3.1. Presentar al Administrador del Consorcio para su “visado previo” CUATRO (4) copias 
heliográficas del plano con formato municipal a ser presentado a la Dirección de Obras 
Particulares firmadas por propietario y profesional (más UNA (1) copia del mismo pla-
no en soporte digital CD formato autocad, con datos del propietario y profesional), de 
tal forma que el Administrador pueda revisar el proyecto y evaluar el cumplimiento 
del presente reglamento por parte del proyecto presentado. 

3.2. Una vez presentados los planos, el Administrador del Consorcio (o quien éste designe) 
se expedirá en un plazo no mayor a 10 días hábiles. 

3.3. En el ínterin, el propietario solicitará el Certificado de Amojonamiento del terreno. 
3.4. Una vez aprobado el proyecto con las debidas correcciones, si las hubiere, el Adminis-

trador devolverá DOS (2) de las copias visadas para que el Copropietario pueda iniciar 
los trámites ante la Municipalidad de Tigre. 

                                                        
20

 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Sexto. 
21 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Sexto. 
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3.5. Abonadas las Tasas correspondientes (Capítulo 4 - Sección A - Artículo A-5 del presen-
te reglamento), otorgado el Certificado de Amojonamiento y con las expensas al día, 
el propietario puede comenzar a realizar la presentación del tramite municipal. 

3.6. El Copropietario tomará a su cargo todos los gastos relacionados con la aprobación del 
plano correspondiente ante la Municipalidad del Partido de Tigre, Provincia de Buenos 
Aires. 

3.7. Aclaramos que estos trámites son los mismos que cualquier vecino del partido de Ti-
gre debe realizar para obtener la aprobación (registración) municipal. 

3.8. Solo una vez iniciado el trámite municipal, entregando fotocopia de la constancia del 
mismo a la Administración, se podrán iniciar las tareas preliminares de obra, necesa-
rias para obtener el Acta de Inicio de Obra. 

3.9. Una vez que el Copropietario cuente con el Plano de Obra Municipal aprobado pre-
sentará una copia del mismo al Administrador del Consorcio quedando a partir de ese 
momento aprobado el proyecto de la obra particular en cuestión. 

 
4. Junto con las copias de los planos, debe presentar DOS (2) copias del presente reglamento 

de construcción, firmadas por el propietario y por el profesional responsable. 
 
5. Antes del inicio de cualquier trabajo, será requisito presentar: 

5.1. Ante la Comisión de Arquitectura y Urbanismo, nota especificando el nombre y matrí-
cula del profesional actuante con su domicilio y teléfono y planilla “Previo a la inicia-
ción” firmada por el propietario y profesional actuante. Esta planilla será realizada por 
la Comisión de Arquitectura y Urbanismo y en ella se incluirá una síntesis de las nor-
mas de construcción. 

5.2. Ante el Servicio de vigilancia deberá conformar la planilla de control de obras e incluir 
en la misma la DECLARACION JURADA de bienes de obra, la que no implica responsa-
bilidad del Consorcio respecto a la restitución de bienes en caso de robo, hurto o ex-
travío. 

 
6. Todas las solicitudes deben estar firmadas por el propietario y el profesional actuante, 

quienes deben dejar en la Administración y en la Comisión de Arquitectura sus teléfonos 
de contacto y direcciones de correo electrónico. 

 
7. Los planos deben estar con las plantas de la vivienda suficientemente acotadas y los co-

rrespondientes cortes y vistas. Se deben indicar los materiales de terminación de paráme-
tros exteriores, color, los de cubierta de techo y el plano de esquema de superficies indi-
cando la relación entre factor de ocupación del suelo y el factor de ocupación total exigido 
y proyectado. Asimismo deben indicarse: 
7.1. Las alturas, cotas de nivel, retiros del frente, laterales y fondo, debiendo presentarse 

también planillas de iluminación y ventilación; 
7.2. Cálculo de estructura, detalle de escaleras, tanque de agua, techos; 
7.3. Silueta del edificio con medidas y cálculos de la superficie cubierta, descubierta y se-

micubierta; 
7.4. Debe indicarse en el plano respectivo la ubicación de cámaras, bomba de agua y des-

agote de la pileta; 
7.5. Todos los planos indicarán: el nombre del propietario, la ubicación y número de la 

unidad funcional según el plano general. 
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8. Toda modificación al proyecto aprobado, ya sea antes y/o durante la ejecución, deberá ser 

elevada a la comisión de arquitectura y urbanismo la que deberá expedirse en un plazo no 
mayor a 15 días a partir de la fecha de presentación para su aprobación, no pudiendo rea-
lizarse modificación alguna sobre lo aprobado hasta tanto sea autorizado. 

 
9. Se deja constancia que la intervención de la comisión de arquitectura y urbanismo se prac-

ticará a efectos de hacer cumplir el presente reglamento lo que no implica responsabilidad 
de la misma en relación a las obras siendo siempre y en cada caso el profesional intervi-
niente y por ende el titular de dominio quien deberá responder a los efectos legales. 

 
10. Previo a la iniciación de cualquier obra de construcción en cualquiera de las unidades fun-

cionales, deberá realizarse lo siguiente: 
10.1. Cerrar el lote por completo con media sombra de color verde. 
10.2. Colocar un obrador en el fondo del terreno pintado de verde inglés. En caso de que-

rer ubicarlo en otra posición deberá tener el conforme de la Comisión de Arquitec-
tura y Urbanismo. 

10.3. Instalar un baño químico o conectarse a la red cloacal, para lo cual se deberá insta-
lar una casilla de las mismas características del obrador, en la cual habrá un inodoro 
pedestal. Entre este y la acometida a la red se realizará una cámara de 40x40 cm. 
mínimo, con tapa ciega y reja de filtro. 

10.4. Realizar la conexión de luz de obra. 
10.5. Construir un acceso de hormigón elaborado para el ingreso de camiones de 3 me-

tros por 3 metros por 0,15 de espesor. La construcción del acceso se debe realizar 
previo a la entrada con materiales y a los movimientos de tierra dentro del lote, 
siempre que no entren camiones a la obra (Cada Propietario debe mantener en las 
condiciones que fue entregado el cordón cuneta del frente de su propiedad, efec-
tuando su reparación en el caso de daño). 

10.6. Colocar un cartel de obra donde indique profesional actuante, número de matrícula 
y número de expediente municipal correspondiente. 

C-5. Documentación interna – Certificados22. 

Acta de Inicio de Obra. 

1. Se entregará un Acta de Inicio de Obra, la cual autorizará el inicio de la misma, cuando se 
haya verificado y entregado la siguiente documentación de cada lote: 
1.1. Plano en formato municipal aprobado por el profesional designado por el Consejo de 

Administración del barrio. 
1.2. Replanteo del terreno acorde con la hoja de amojonamiento entregada por el Admi-

nistrador y verificada por el agrimensor que este designe. 
1.3. Cerco de obra, según lo establecido en el Artículo C-1, Punto 12, del presente capítulo. 
1.4. Obrador, según lo establecido en el Artículo C-1, Punto 4, del presente capítulo. 

                                                        
22 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Sexto. 
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1.5. Acceso de hormigón armado, espesor mínimo 10cm, de 3,00 mts de frente por 3,00 
mts de profundidad, preferentemente en el futuro acceso de vehículos al lote. 

 
2. Antes de poseer el acta de inicio de obra, solo se autorizará el ingreso de materiales y ma-

no de obra necesaria para realizar los trabajos aquí solicitados. No se permitirá ningún tipo 
de acopio de materiales hasta después de ser entregada el acta de inicio de obra. 

Acta de Finalización de Obra. 

3. Se entregara un Acta de Finalización de Obra, a solicitud del Propietario/Profesional, cuan-
do se haya verificado lo siguiente: 
3.1. Finalización de todos los trabajos exteriores de las viviendas, debiendo tener termina-

do: colocaciones de ventanas con sus vidrios, puertas y aberturas, pintura exterior o 
revestimiento definitivo y todo lo relacionado con la finalización de los trabajos exte-
riores para que la vivienda luzca terminada. 

3.2. Puesta en condiciones de los alambrados perimetrales, retiro de telas media sombra. 
3.3. Retiro de todos los materiales sobrantes, equipos de trabajos, herramientas, maderas, 

etc. 
3.4. Retiro del cartel de obra. 
3.5. Demolición del acceso de vehículos de obra cuando este no coincida con el acceso de 

vehículos de la vivienda. 
3.6. Ejecución del acceso vehicular de la vivienda con su correspondiente material de ter-

minación. 
3.7. Ejecución de cercos en retiros laterales en caso de poseer pileta la vivienda. 
3.8. Interior: deberá tener un baño completo en funcionamiento. 

 
4. El acta de finalización de obra es indispensable para que el propietario pueda solicitar el 

cese de la aplicación del canon de obra a la Administración. 

Certificados Varios. 

5. A solicitud de cada Propietario / Profesional, se entregarán los siguientes certificados de 
avance de obra: 
5.1. De movimiento de suelos, rellenos y modificaciones de cotas de nivel del lote. 
5.2. De inicio y finalización de fundaciones, con verificación de retiros. 
5.3. De inicio y finalización de planta baja, con verificación de retiros. 
5.4. De inicio y finalización de planta alta, con verificación de retiros y alturas máximas. 
5.5. De alturas y retiros de obras complementarias. 
5.6. De inicio y finalización de piletas de natación, con verificación de retiros. 
5.7. De inspección final de obra. 

 
6. Todos estos certificados deberán ser solicitados al Arquitecto del Barrio por el Propietario 

/ Profesional con por lo menos TRES (3) días hábiles de anticipación. 
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C-6. Inicio, ejecución y finalización de la obra23. 

1. Iniciación de la obra. 
1.1. Con la entrega por parte del Copropietario del plano aprobado (registrado) por la Di-

rección de Obras Particulares de la Municipalidad de Tigre y el cumplimiento de las 
normas que fije el Administrador del Consorcio a tal efecto, se autorizará el inicio de 
los trabajos. 

1.2. Se informa a los señores Propietarios que para dar comienzo a las obras será indispen-
sable contar con el pago de las expensas al día. 

1.3. No se podrá hacer movimiento de suelos ni utilizar el lote para acopio de materiales, 
herramientas, etc., hasta que se vaya a iniciar la obra. SE PODRA COMENZAR CON LAS 
TAREAS PRELIMINARES CUANDO SE TENGA LA CONSTANCIA DEL TRAMITE MUNICIPAL 
INICIADO. 

 
2. PLAZO DE VALIDEZ DE APROBACION. La aprobación otorgada al proyecto por el Adminis-

trador del Consorcio tendrá UN (1) año de validez, caducando automáticamente si durante 
dicho lapso no se hubieran iniciado los trabajos de construcción. También caducará dicha 
aprobación en caso que el presente Reglamento sufra modificaciones que afecten dicha 
aprobación. 

 
3. PLAZO DE EJECUCION DE LAS OBRAS. El plazo máximo de ejecución de la obra será de 12 

meses a partir de la autorización del proyecto. Para dar por finalizada la obra se deberá so-
licitar una inspección final de la misma. 

 
4. VERIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS RETIROS Y FACTORES DE OCUPACION. Finaliza-

da la etapa de replanteo se deberá solicitar al Administrador la verificación de los retiros y 
de los porcentajes de ocupación aprobados oportunamente. 

 
5. SUSPENSION DE OBRA. El Administrador ordenará la suspensión de toda obra que se cons-

truya sin la autorización correspondiente o que, teniéndola, no se ejecute de acuerdo a la 
documentación autorizada. Cuando la orden de suspensión no sea acatada, el Administra-
dor formulará la correspondiente denuncia ante la Municipalidad de Tigre. Sin perjuicio de 
ello, el Administrador podrá impedir el acceso al predio del personal afectado y aplicará las 
penalidades que al respecto determine este reglamento. 

 
6. DE LA CONSTRUCCIÓN EN ETAPAS: Se permitirá la construcción en etapas. La primera eta-

pa de construcción de la obra deberá cubrir un mínimo de CIEN (100) metros cuadrados 
cubiertos. El proyecto a presentarse para ser aprobado por la Administración deberá ser el 
proyecto definitivo. 

 
7. CERTIFICADO DE FINALIZACIÓN DE OBRA: De existir alguna norma incumplida NO SE 

OTORGARA el certificado de terminación de los trabajos. 
 
8. PLANO Y CERTIFICADO FINAL DE OBRA. No se podrá realizar mudanza alguna hasta que no 

se solicite el acta de finalización de obra. Hasta tanto no sea cumplimentado este requisito 

                                                        
23 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Sexto. 
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la obra, a todos los efectos, será considerada como en ejecución y pendiente de finaliza-
ción. La Administración fijará anualmente las penalizaciones a aplicar a quienes no finali-
cen las obras en los plazos preestablecidos según disponga la asamblea de propietarios. 

 
9. AMPLIACIONES Y MODIFICACIONES A LOS PROYECTOS AUTORIZADOS. Toda ampliación o 

modificación al proyecto aprobado que surgiere durante la ejecución de la obra, deberá 
ser autorizado conforme a lo estipulado precedentemente para obras nuevas. Toda modi-
ficación del proyecto autorizado deberá someterse al mismo trámite de aprobación origi-
nal. 

 
10. EJECUCIÓN MANTENIMIENTO Y CUIDADO DE LA OBRA Y DE LAS PARCELAS. El Copropieta-

rio, el director de obra y el constructor serán responsables solidariamente del cumplimien-
to de las normas que fije el Administrador del barrio. 

C-7. Obligaciones a cumplir por las empresas constructoras que actúan dentro del predio de las Unida-
des Funcionales24. 

Los Propietarios serán responsables de hacer cumplir a las empresas constructoras que con-
traten y a sus dependientes y subcontratistas, las normas del presente Reglamento en cuanto 
correspondiere. La trasgresión de cualquiera de ellas podrá dar lugar a la paralización de los 
trabajos, y a la aplicación de multas y otras sanciones que la comisión de Arquitectura o la 
Administración determinen, fijando las mismas de acuerdo a la gravedad de la infracción. 
 
1. El personal de obra sólo podrá ingresar al Barrio si cuenta con el pase correspondiente. Los 

pases deben ser tramitados ante el personal de guardia o la administración los cuales regu-
laran la forma y modalidad de los mismos. Dicho documento deberá ser gestionado por el 
propietario o por un representante de la empresa constructora por nota donde conste: 
nombre y apellido del operario, su documento de identidad, domicilio, especialidad y lugar 
de trabajo. No se otorgarán pases solicitados directamente por los dependientes. 

 
2. El personal no podrá permanecer en el Barrio una vez terminado el horario de trabajo, es 

decir de lunes a viernes de 8 a 17 horas, y tanto el lote como la construcción principal y sus 
depósitos de materiales y otras construcciones accesorias y necesarias para la construc-
ción deberán permanecer cerrados. 

 
3. La Administración se reserva el derecho de admisión en caso de infracciones al presente 

reglamento por parte de los obreros y efectuará controles cuando lo crea necesario para 
verificar que todo el personal que se encuentra trabajando en cada obra, esté debidamen-
te autorizado. 

 
4. El personal de obra no podrá trabajar con el torso descubierto, pudiendo usar pantalones 

cortos tipo bermuda. 
 

                                                        
24 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Séptimo. 
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5. En caso de detectarse dentro del ejido del Barrio a un miembro del personal de obra alco-
holizado o que cometiere una falta grave de cualquier índole, se cancelará automática-
mente la autorización otorgada a la empresa que lo emplea para realizar trabajos dentro 
de la Urbanización. 

 
6. A efectos de preservar los conductos de redes de servicio que corren por debajo de las 

veredas, la primera construcción a realizarse en cada obra será la platea de acceso por 
donde ingresarán al terreno los vehículos y materiales necesarios para la obra. Previa au-
torización de la Comisión de Arquitectura, puede construirse platea provisoria. 

 
7. Bajo ningún concepto podrá utilizarse el pavimento, cunetas o terrenos adyacentes para 

acumular materiales, y se prohíbe la realización de trabajos (mezclas) que puedan dañar el 
pavimento. 

 
8. Antes de iniciar la construcción del acceso definitivo deberá consultarse a la Comisión de 

Arquitectura quién determinará si corresponde platea o badén, e informará el nivel del 
fondo de la cuneta. 

 
9. Antes de proceder a la colocación de la cañería para la red interna de gas natural, deberá 

recabarse información en la Comisión de Arquitectura para que indique donde deberá ubi-
carse el nicho para el medidor correspondiente. 

 
10. Los días sábados después de las 13 horas, domingos y feriados, no se permitirá realizar 

ningún tipo de trabajo en las construcciones y no podrá ingresar personal o vehículos afec-
tados a las mismas. 

 
11. Los proveedores y personal de mantenimientos varios no tendrán acceso a la Urbanización 

los días Sábados después de las 13 hs, domingos y feriados, salvo excepciones que podrá 
considerar la Administración. 

 
12. Es obligación mantener limpio el sector de la calle que ocupa su obra la cual deberá lim-

piarse inmediatamente cada vez que sea ensuciada, sin excepción. 
 
13. Queda prohibida la existencia de serenos en el obrador de la construcción. 
 
14. Está prohibido tener perros y cualquier otro tipo de animales dentro de los obradores. 
 
15. Está prohibido que los obreros utilicen equipos reproductores de música y/o radios dentro 

del horario de trabajo. 
 
16. La velocidad máxima dentro del Barrio será de 20 kilómetros por hora, debiendo respetar 

estrictamente los pesos, cargas, tipo de vehículos y demás reglamentaciones establecidas 
en el presente Reglamento. Se deja expresa constancia que en caso de demostrarse que se 
falsea el remito de carga, no sólo se impedirá el ingreso de la carga sino que además será 
pasible de recibir multas y sanciones y se le hará responsable del bacheado que pudiere 
ocasionar. 
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17. El consorcio no será responsable por robo, hurto de herramientas y/o incorrecta recepción 
de materiales. 

 
18. Control del Consejo de Administración y la Comisión de Arquitectura y Urbanismo: El pro-

pietario deberá permitir durante la ejecución de las obras, el debido control e inspección, 
si se lo solicitara, por parte del Consejo de Administración y la Comisión de Arquitectura y 
Urbanismo, del cumplimiento de las disposiciones de este reglamento. 

C-8. Sanciones25. 

Como el incumplimiento de estas normas dispuestas en beneficio común conspira contra el 
interés general de los propietarios, se han dispuesto las siguientes consecuencias y sanciones: 
 
1. La Comisión de Arquitectura y Urbanismo intimará al propietario al cumplimiento de la 

norma transgredida dentro del plazo que para cada caso el Consejo de Administración y la 
Comisión de Arquitectura y Urbanismo fijen. 

 
2. Transcurrido dicho plazo sin haberse cumplido con la obligación, el Consejo de Administra-

ción y la Comisión de Arquitectura y Urbanismo podrán realizar por sí o por cuenta de ter-
ceros y con cargo siempre del propietario, los actos necesarios para asegurar el cumpli-
miento de la norma violada. 

 
3. Sin perjuicio del ejercicio de la facultad prevista en el inciso precedente el Copropietario se 

hará pasible de una multa diaria cuyo importe fijará anualmente el Consejo de Adminis-
tración, la que se aplicará desde la fecha de inicio de la transgresión y hasta que esta cese. 

 
4. Sin perjuicio de lo anteriormente señalado, el Consejo de Administración y la Comisión de 

Arquitectura y Urbanismo podrán formular todas las denuncias del carácter que sean y so-
licitar la intervención del Administrador, los Organismos Municipales, Provinciales o Na-
cionales; como prohibir la continuación de la obra, ingreso de materiales, de personas y 
cualquier otra medida que tienda a hacer respetar las normas transgredidas. 

 
5. Queda convenido entre los propietarios que una vez iniciada la construcción de una vi-

vienda, y habiendo alguno de los propietarios intuido o verificado alguna trasgresión al 
régimen municipal o al presente reglamento, esto dará derecho al Consejo de Administra-
ción y/o a la Comisión de Arquitectura y Urbanismo a hacer la pertinente denuncia ante los 
organismos oficiales correspondientes. 

 
 

                                                        
25 Reglamento de Copropiedad y Administración, Artículo Décimo Séptimo. 
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