MEJORES UNIDADES DE TIPO SOTANO

Guia para propietarios e inquilinos de viviendas unifamiliares o diplex (Two-Flat)
hasta quadruplex (Four-Flat) para afadir una unidad de sétano segura, sélida y
legal en Chicago
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Estimado lector:

En Neighborhood Housing Services of Chicago (NHS), nos comprometemos a ayudar a las familias de
toda la zona de Chicago a acceder a las oportunidades de creacién de riqueza que conlleva la propiedad
de una vivienda. Lo hacemos a través de una variedad de servicios que incluyen préstamos hipotecarios,
asesoramiento financiero y la concesiéon de subvenciones para los propietarios de viviendas actuales y
potenciales que cumplan con los requisitos de ingresos.
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Este afo, nos complace apoyar a la Ciudad de Chicago en la creacién de un programa piloto para Unidades
de Vivienda Accesorias (ADU, por sus siglas en inglés), que hace mas facil que nunca afadir una unidad de
alquiler a tu propiedad en ciertas partes de la ciudad. NHS, junto con nuestros socios, ha creado este manual
para ayudarte a entender los posibles beneficios, las dificultades y los costos asociados a la construccion de
una unidad de alquiler en el sétano de tu vivienda unifamiliar o de tipo 2-4 Flat.
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Quizas te preguntes: écomo encuentro un buen contratista? éCémo puedo saber si mi edificio es elegible

siquiera para una unidad adicional? éCuales son algunos de los costos asociados a un proyecto como este?

Este manual respondera a todas estas preguntas y mas. Te guiara a través de todo el proceso, desde la
planificacidn, el presupuesto y el disefio hasta la obtencion de permisos y la construccion.

Ademas de lo que esta impreso aqui, NHS tiene una serie de subvenciones de rehabilitacién disponibles para
los propietarios de viviendas que cumplan con los requisitos de ingresos para poner en marcha un proyecto
de ADU. LIdmanos hoy mismo para obtener mas informacion y acceder a nuestra gama completa de servicios.

Atentamente,
Anthony Simpkins
Presidente y CEO

Neighborhood Housing Services of Chicago

Comunicate con NHS en www.nhschicago.org o al 773-329-4111




MEJORES UNIDADES DE TIPO

Guia para propietarios e inquilinos de viviendas unifamiliares o duplex (Two-Flat)
hasta quadruplex (Four-Flat) Para afiadir una unidad de sétano segura, sélida y
legal en Chicago

m Neighborhood Housing Services
NHS of Chicago, Inc.

Mejores unidades de tipo sétano: El objetivo de este manual es
proporcionar a los propietarios y a los pequenos arrendadores
locales las herramientas necesarias para comprender mejor la
planificacién, el proceso, los costos y los riesgos asociados

a la construccion legal o a la conversion de su sétano en una
unidad alquilable. Lo ideal es que los dibujos, diagramas y
calculadoras de proyectos reduzcan la barrera de entrada para
la construccién de una unidad de sétano legal y conforme a las

-
?4 2
N

normas. También esperamos que el contenido complejo y técnico
de la construccion sea accesible para el propietario medio.

En dltima instancia, el objetivo es capacitar a los lectores para
entender la viabilidad de una unidad de sétano para su edificio
y situacion financiera individual.
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GARANTIAS YLIMITACIONES:

Esta guia es proporcionada por Neighborhood Housing Services de
Chicago como un servicio publico con fines tnicamente informativos,
sin ninguna declaracién que constituya un asesoramiento legal por
parte de Neighborhood Housing Services. No crea una relacién de
arquitecto, contratista o prestamista-cliente entre el beneficiario y cualquier
otra persona, ni constituye una oferta para crear tal relacién. Consulta a un
arquitecto o contador si tienes preguntas sobre el contenido de esta guia en
materia de construccion o finanzas. Habla con el Departamento de Vivienda

\Se

de Chicago si tienes preguntas sobre las unidades de conversién permitidas o

V.

las aprobaciones y tarifas asociadas.
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Esta guia fue redactada en 2020/2021, a partir de la actualizacién de los
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Cdédigos de Construccidn de Chicago de 2019 y de la Ordenanza de Unidades
de Vivienda Adicionales, aprobada por el consejo de la ciudad el 16 de
diciembre de 2020 y vigente desde el 1de mayo de 2021. Las secciones sobre
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zonificacion incorporan tanto las asignaciones de areas piloto como no piloto,
pero los protocolos de urbanismo pueden evolucionar y deben verificarse

con el Departamento de Planificacion y Desarrollo de Chicago. Encuentra

los detalles actualizados de los procedimientos para Unidades de Vivienda
Adicionales en www.chicago.gov/adu.
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INTRODUCCI é N . conversién de unidades de sétanos

Una introduccion a la conversion de unidades de tipo sotano: Por qué es importante
crear unidades que cumplan con el cédigo en términos de integridad estructural,
seguridad y mitigacion del riesgo.
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Mejores unidades de tipo sotano: El objetivo de este manual es ofrecerte, como propietario-
ocupante, las herramientas necesarias para comprender mejor la planificacion, la construccion,
los costos, los permisos y los riesgos asociados a la conversion legal de tu s6tano en una

unidad alquilable.

2 Unidades de Vivienda Adicionales (cocheras) en Washington, D.C. y Seattle



SUMARIO DEL CAPITULO:

Esta introduccion abarca:

. las ventajas de crear una unidad de sotano, a escala del edificio y de
la ciudad, con una revisidn de la ordenanza de Chicago que permite
unidades "adicionales" en sétanos y aticos,

o por qué es importante que las unidades de s6tano tengan una
construcciéon segura y solida, basdndose en los riesgos tipicos de
los edificios, y

o como utilizar el manual para manejar un proyecto de sétano, con
escenarios de uso alternativo y sinopsis de los capitulos

o el proceso de conversion, en diez pasos, situando el manual dentro
del arco mas largo de un proyecto de disefio y construccién, con
orientacion para encontrar un arquitecto y elegir un jefe de obra

¢QUE SON LAS UNIDADES
DE VIVIENDA ADICIONALES
(ADU)?

Las unidades de sotanos para alquilar son uno de los muchos
tipos de "unidades de vivienda adicionales" (ADU, por sus siglas
en inglés). En el dmbito de las politicas de vivienda, este acrénimo
identifica los edificios de tipo "granny-flat", "in-law flat", "coach house"
y las "casitas”. Una ADU es cualquier unidad pequena, con su
propio baio y cocina, que se construye en el mismo lugar que un
edificio residencial principal. Esto incluye unidades en aticos,
adiciones traseras y edificios en el patio trasero. Otras ciudades
suelen utilizar el término "accesorio” para referirse a estos apartamentos
pequenos y complementarios que se encuentran en lugares anexos o
adosados. (Ver el diagrama de la pagina siguiente).

¢POR QUE CREAR UNA UNIDAD DE
SOTANO ADICIONAL?

Como propietario de una vivienda, hay razones econdmicas para
considerar la posibilidad de convertir un sétano:

e Anadiringresos por alquiler: El alquiler de una unidad adicional
puede ayudar a sufragar los costos de mantenimiento, impuestos y
propiedad de la vivienda. Al crear una unidad asequible, se amplia el
abanico de posibles inquilinos y se reduce la probabilidad de que se
produzcan desocupaciones prolongadas.

e Aumentar el valor global y el capital de vivienda: Para las personas
que no tienen ingresos fijos, pero que buscan un capital adicional,
las mejoras del sétano ofrecen una forma de inversiéon y mejora de
la propiedad que no requiere la compra de terrenos (que suele ser el
mayor costo de las nuevas construcciones).

. Evitar las multas / costos de incumplimiento: Tiene sentido desde
el punto de vista financiero adecuar tu unidad de sétano a la
normativa para evitar las infracciones y multas del Departamento
de Edificacion, las rescisiones legitimas de los contratos de
arrendamiento y la inclusiéon en las listas de "Propietarios
probleméaticos" o "Propietarios de edificios problematicos” de la
ciudad, lo que puede causar desocupaciones prolongadas.

Ademas, la creacion de unidades mas pequenas en el sétano tiene
una serie de beneficios sociales que aportan dividendos colectivos a
propietarios e inquilinos:

. Viviendas de tipo In-Laws, Granny, y Nanny Flats: Para quienes
tienen hijos adultos, necesidades especiales o muchas visitas, una
unidad accesoria puede ser una forma perfecta de aprovechar los
beneficios sociales de las redes de familiares y amigos.

. Opciones de nido vacio: Una vez que los nifilos abandonan el nido,
puedes intercambiar unidades, reducir el tamarfio y envejecer en tu
lugar, utilizando el alquiler de la casa principal para compensar los
aumentos de impuestos y la apreciacidon de la zona.

INTRO: UNIDADES DE TIPO S()TANO definicion de las unidades adicionales
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. Vivienda sostenible: Las conversiones crean una forma de vivienda
sostenible porque aprovechan los materiales existentes, los espacios
infrautilizados y se basan en las eficiencias infraestructurales de un
solo edificio. Si estds analizando otras reformas, podrias considerar la
posibilidad de realizar actualizaciones en todo el sitio combinadas con
la conversién de un sétano.

o Desarrollo asequible y orientado al transito: Los inquilinos
aprovechan el transporte, los parques y los servicios existentes sin
las cargas econdémicas y medioambientales que supone la propiedad
de un automovil.

. Densidad, diversidad y vitalidad de la comunidad: Los sétanos
proporcionan una densidad de poblacién adicional e invitan a una
diversidad de inquilinos (por edad, clase y raza) en zonas que se
enfrentan a envejecimiento en la propiedad de los inmuebles. Los
nuevos inquilinos ofrecen poder adquisitivo e inyectan dinero
en las economias locales. Ademas, una poblacion diversa puede
crear nuevas demandas civicas para las escuelas y las bibliotecas, y
proporcionar continuidad institucional como la préxima generacién

de participantes y administradores de la comunidad.

A pesar de todos los beneficios mencionados, las conversiones
de unidades de sétano requieren una construccion diligente,
dada la baja elevacion de Chicago y los desafios de trabajar con
estructuras existentes.

CBEACI()N DE UNIDADES DE
SOTANOADICIONALES EN CHICAGO

El 16 de diciembre de 2020, la municipalidad aprobé la "Ordenanza

sobre unidades de vivienda adicionales", con zonas piloto que entraran
en vigor el 1de mayo de 2021. Las areas piloto permiten una mayor
densidad por lote con la construccidon de una o mas unidades de alquiler
adicionales en las zonas residenciales de Two-Flat y multiunidades
(RS-2 +). Dentro del lenguaje oficial de la ordenanza de Chicago, las
unidades adicionales se presentan como 'casas cochera' (unidades
traseras separadas) o 'unidades de conversién' (en sétanos o &ticos). A
los efectos de este manual, las unidades "adicionales” o "de conversién”
se refieren a todas las unidades de alquiler nuevas construidas dentro
del sétano existente.

Este manual trata especificamente los sétanos porque varios tipos
residenciales de Chicago (Two-Flat, Cottages, hasta Bungalows)
suelen tener sétanos de altura completa para la conversiéon. Ademas,
las unidades de sétano ilegales sirven a algunas de las poblaciones mas
vulnerables de la ciudad (con alquileres muy por debajo de los precios
del mercado); esta guia deberia ayudarte a adecuar dichas unidades

al cédigo, para la salud y la seguridad de los inquilinos, preservando al
mismo tiempo el acceso y la asequibilidad.

Este manual te ayuda a ti, como creador potencial de ADU, a
aprovechar las ventajas de una unidad de sé6tano y a enfrentar
de forma realista los desafios de la construccién. Recorre los
principales requisitos de una unidad de sotano legal y expone
los principales sistemas de construccién necesarios para una
habitabilidad segura. Proporciona las herramientas para sopesar el
valor social, econdmico y personal de una unidad de sétano adicional
con los costos, la construccion y la responsabilidad legal requerida. El
objetivo es ayudarte a evaluar la viabilidad de una unidad de sétanoy
a comprender los sistemas de construccion implicados, de modo que
puedas dirigirte a los profesionales de financiacién, disefio y obras para
llevar a cabo un proyecto.

INTRO: UNIDADES DE TIPO SOTANO. tipos y beneficios




LAS NECESIDADES DE VIVIENDA DE CHICAGO una breve historia

77,000+ 27,000+

SOTANOS COMPLETOS EN ZONAS RS-3 + UNIDADES DE ALQUILER PERDIDAS
DESDE 2008 2012

34% 60% 35% 29%

de las viviendas unifamiliares de Two-Four Flats de las unidad de alquiler en de las unidad de alquiler en
en zonas RS-3 en zonas RS-3 Two-Four Flats, en 2007 Two-Four Flats, en 2017

E N LA C I U DAD Politica urbana de posguerra C RI S I S DE LAS H I POT E CAS
( D O W N Z O N I N G ) S U B P R I M E Consolidacion de la riqueza impulsada por el mercado

DISTRITO : RS-2 EJECUCION DE HIPOTECA : CAPITALPRIVADO
DE APARTAMENTOS : las normas de densidad favorecen propietario + conversion de viviendas
unidad familiar + é a las viviendas unifamiliares unidad de alquiler : unifamiliares con pérdida

ampliacion del alquiler de alquiler
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LA NECESIDAD DE UNIDADES
ADICIONALES Y ASEQUIBLES
EN CHICAGO

Tu decision de convertir un sétano debe basarse en tus circunstancias y
en el deseo de crear una vivienda. En la actualidad, Chicago carece de al
menos 120.000 unidades de alquiler econémicas, con una considerable
necesidad de viviendas accesibles para inquilinos de edad avanzada y
con discapacidades. El Instituto de la Vivienda de DePaul calcula que

el parque de viviendas existente en Chicago podria anadir facilmente
175.000 unidades de sétano asequibles. Tan solo en edificios de tipo
Two-Flats hasta Four-Flats, DePaul calcula que se podrian convertir
mds de 77.000 sdtanos, distribuyendo mas viviendas asequibles y
aumentando la densidad en toda la ciudad.

£Como llegamos a este punto?

LA REDUCCION DE LA DENSIDAD A
MEDIADOS DE SIGLO

Después de enfrentarse a la escasez de viviendas durante la Primera
Guerra Mundial, Chicago vivié un auge inmobiliario durante la década
de 1920. En 1923, la ciudad implementd la zonificacidn, que regulaba
en gran medida las formas de los edificios para garantizar el acceso al
aire y la luz. La mayoria de las zonas residenciales de Chicago fueron
designadas como "distritos de departamentos”, lo que permitié el
desarrollo de los caracteristicos edificios con patio y los Two-Flats. Mas
alla del Loop, Old Town y Near South Side, la mayoria de las viviendas
actuales de Chicago se construyeron en el periodo de entreguerra.

En 1957, cerca del punto algido de la inmigracién urbana, Chicago revisé
su abordaje del urbanismo. Complementé la ordenanza de 1923, haciendo
hincapié en los usos excluyentes (es decir, ningun escaparate comercial en
zonas residenciales), las proporciones de densidad (unidades permitidas/
area de parcela) y cambid la mayoria de los "distritos de departamentos”

para que fueran zonas unifamiliares, disefiadas para limitar el
hacinamiento. Este cambio suprimio la creacion de departamentos mas
pequefios y viviendas para familias extendidas. Siguiendo estas normas,
los promotores inmobiliarios se centraron en la construcciéon de bungalows
independientes o, para los inversores comerciales, de torres frente al lago
y departamentos de alto nivel. En combinacion con los pactos raciales,

las practicas discriminatorias y la especulacién de tipo acoso inmobiliario,
el apoyo municipal a la urbanizacion unifamiliar reforzé la segregacion

y fomenté la huida de los blancos, la disminucién de la base fiscal de la

ciudad y la desinversién urbana.

LA CRISIS DELAS HIPOTECAS DE
ALTO RIESGO

Ademaés de la zonificacion, la actual escasez de viviendas también

tiene sus raices en la reciente crisis de las hipotecas de alto riesgo.
Sucintamente, antes de 2008 los préstamos de alto riesgo se centraron
en zonas que vieron una inversién minima a mediados de siglo debido

a las practicas discriminatorias y a las viviendas multifamiliares mas
antiguas. Con un mayor porcentaje de préstamos abusivos, estos barrios
fueron los mas afectados por las ejecuciones hipotecarias después

de 2008. Sufrieron una mayor inestabilidad para los inquilinos y un
mayor nimero de propiedades en dificultades se vendieron a inversores
de capital privado y remotos. Casi 27.000 unidades de alquiler han
desaparecido en el de segmento Two-Flat hasta Four-Flat, debido al
deterioro, la demolicién y la conversién en viviendas unifamiliares (en los
barrios gentrificados).

Las reformas de urbanismo de la 'Ordenanza de Unidades de Vivienda
Adicionales' presentan la oportunidad de aumentar el parque de
viviendas de alquiler con unidades adicionales y apoyar la inversion
local, ocupada por los propietarios, en los barrios de Chicago. Como se
vera en el apartado "Unidades que cumplen el cédigo”, las zonas piloto
estan disefiadas para poner a prueba diferentes normativas destinadas
a limitar la gentrificacion y fomentar los alquileres asequibles.

INTRO: UNIDADES DE TIPO S()TANO necesidades de vivienda e historia




NOTICE siiss

OFF LIMITS—DO NOT ENTER
City of Chicago
Department of Buildings
By order of the Commessioner of the Department of Buldings pursuant to Section 13-12-120 of the
Monicpal Code of Chicago, or order of count under case # . the following
03(s) is'are 10 Remain Vacant and Unoccupied untl further notice
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This notice shall not be removed without express written approval from the Department of Buildings.
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CREARUNIDADES DE SOTANO
SEGURAS, SOLIDAS Y LEGALES

La investigacion del censo realizada por Enterprise Community
Partners y el Instituto de Estudios de la Vivienda de DePaul ha
revelado que una gran parte de los inquilinos de bajos ingresos de
Chicago viven en unidades de tipo s6tano. Estas unidades son mas
asequibles, pero muchas veces no cumplen con los cédigos de la ciudad, lo
que supone un grave peligro para la salud y la seguridad de los inquilinos.
Decir que una unidad es "ilegal" segun las normas de urbanismo no la
convierte automaticamente en insegura, pero tratar de ocultarla ante los
inspectores de edificios y asesores fiscales municipales puede dar lugar a
una serie de riesgos no deseados, pero con importantes.

Las relaciones entre inquilinos y propietarios se basan en
la extorsion mutua, lo que hace que la situacion de vida sea
inestable y la fuente de ingresos por alquiler, arriesgada:

o los inquilinos de unidades ilegales, que se enfrentan a
instalaciones deficientes, no tienen muchos recursos legales,
pero pueden denunciar al propietario al Departamento de
Edificios, arriesgandose a perder la vivienda

. este problema permite que los propietarios renuncien al
mantenimiento. Pero, si llevan a los inquilinos al tribunal de
desalojo, el propietario puede reclamar que la unidad es ilegal e
iniciar la denuncia mencionada,

Por lo tanto, mantener una unidad "fuera de los libros" puede exponerla
a un escrutinio normativo mas serio y a sanciones financieras, lo que la
convierte en una estrategia de inversion muy arriesgada: las unidades
ilegales tienen mas probabilidades de ser denunciadas por violaciones
del cédigo de construccion y de recibir visitas de los inspectores de
edificios, lo que hace que se examine toda la estructura. A su vez, este
escrutinio diferido aumenta la probabilidad de:

. multas inmediatas por incumplimiento del codigo de
edificacion, con los consiguientes costos de desconversiéony
reconstruccién. Las infracciones antiguas también te impediran
obtener permisos para otros trabajos de reparacién.

. embargos municipales por infracciones o impuestos atrasados
debido a tasaciones inexactas e impuestos sobre la propiedad
infravalorados, y, dados los embargos,

. acciones legales (juicios) por prestamistas hipotecarios, por
incumplimiento de las clausulas hipotecarias, por las que el
propietario se compromete con el prestamista a mantener el
titulo de propiedad libre de gravdmenes.

Ademas, si el propietario "esconde” la unidad, es posible que solo tenga

un seguro unifamiliar, no de propietario, y quedaras expuesto a toda la
responsabilidad y a los gastos médicos por accidentes vinculados a la
propiedad. Asimismo, los propietarios a menudo no declaran los ingresos
por alquiler de las unidades ilegales para fines impositivos y, por lo tanto,
deben impuestos atrasados y multas a las autoridades estatales y federales

Aunque podrias ignorar estos riesgos de inversion y los costos
correctivos, es importante tener en cuenta dos cosas:

. Perder una unidad asequible debido a un mantenimiento deficiente
o incluso a multas menores puede ser algo devastador. El desalojo,
el trauma de la mudanza y la pérdida de un domicilio estable pueden
interferir en la tramitacidn de los cheques de pago, el acceso a la
educacidn y el mantenimiento de los derechos comunitarios.

. Tu responsabilidad legal personal para una unidad ilegal también
puede ser devastadora. Se te puede considerar responsable
fiscal (y penalmente) de los accidentes que se produzcan en la
propiedad, del mal mantenimiento o de los fallos del edificio y
de fomentar condiciones legitimamente peligrosas. Los sétanos
pueden albergar una serie de riesgos (humedad, moho y radén) que
aceleran el deterioro estructural y agravan los problemas de salud
cronicos. Una unidad de sétano desatendida e ilegal puede ser algo
peligroso, tanto fisica como financiera y legalmente.

Si puedes cubrir los costos de una demanda civil importante o un seguro
extenso, tienes los medios para financiar las renovaciones que cumplen
con el cédigo y hacer que tu unidad de sétano sea sequra. En caso
contrario, deberias explorar los préstamos para mejoras de vivienda de
Neighborhood Housing Services.

Para aquellos que se resisten a pagar por un trabajo conforme
al cédigo, las siguientes paginas examinan los costos del
incumplimiento. Aunque estos escenarios hacen hincapié en los
peligros materiales y de seguridad, no deben subestimarse los
costos humanos.

INTRO: UNIDADES DE TIPO SOTANO. construccién: hacerlo bien
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acerlo bien: situaciones peligrosas

ESTRUCTURA: DANOS DEBIDOS
A SISTEMAS DE SOPORTE
ALTERADOS

Para todos los escenarios siguientes, se supone que el sétano ha estado
ocupado, pero sin renovacion ni actualizaciones de adaptacion. Hay que
tener en cuenta que cualquier peligro o descuido en el sétano acabara
afectando al edificio en su conjunto; las malas decisiones en el sétano
se extienden hacia arriba. Cada vez que se adapta un sistema a la
normativa, no solo se esta protegiendo a los inquilinos, sino que
también a la vivienda y al capital correspondiente.

Piensa en este escenario de riesgos estructurales: En lugar de

reemplazar una viga arqueada, decides anadir una serie de muros para

redistribuir el peso de los pisos superiores a través de tu losa existente.

beneficios iniciales:

. menos costoso (los muros de armazén son baratos)

o eficiente (se necesitan muros unitarios de todos modos, ino?)

. intuitivo, ya que los marcos temporales se utilizan para estabilizar
las estructuras durante la construccidn.

sin embargo, esto conllevara problemas estructurales vinculados:

o la presion adicional de esos muros probablemente agrietara la
losa, permitiendo la filtraciéon de agua y raddn, la putrefaccion por
humedad y problemas de salud

. el traslado de los soportes introduce nuevas fuerzas de tension
y compresion en el suelo del nivel principal y en las paredes
superiores. Es probable que esto se manifieste en suelos que se
desprenden, hundimiento del yeso y del entarimado, es decir, en
signos de un fallo estructural acelerado.

Sustituir correctamente una viga y anadir columnas solo cuesta
entre $4,000 y $7,000. Pero una solucién répida y "barata" multiplica
los problemas: parches en la losa ($2,000-$3,000), sellado contra el
aire ($3,000-$7000), reparaciones localizadas en paredes y techos
(S2,000—$4,000 délares), una evaluacion de ingenieria de la estructura
($300-700) y el seguro del hogar puede cancelar tu pdliza por trabajos
no permitidos. La ruta "barata" cuesta entre $7,300 y $14,700,
antes de otras reparaciones estructurales. Es peligroso y duplica tu
factura. Y este es el mejor escenario 'malo’; un colapso del piso agravaria
tus responsabilidades.
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HUMEDAD: MOHO Y PUTREFACCION
EN ZONAS NOIMPERMEABILIZADAS

Piensa en este escenario de riesgos vinculados a la humedad:
En vez de anadir desagles en los cimientos y sellar tus paredes, que
en su mayoria estan secas, tu decides simplemente terminar el interior,
con una mezcla de paneles de yeso y ladrillos expuestos. Supongamos
que, si no has sellado las paredes de los cimientos, probablemente no
has comprobado si hay juntas de espuma "aislantes” bajo el sétano y la
estructura superior de madera del edificio.
beneficios iniciales:
. estéticamente agradable (las paredes de ladrillo estan "de moda")
. costo eficiente (la mano de obra bésica necesaria para la
madera residencial estandar, fibra de vidrio y paneles de yeso)

sin embargo, esto puede conducir a la formacién de moho y
humedad en varios lugares:

e sin barreras contra la humedad y sin desagiies, el aislamiento
suelto actuara como una esponja: el agua subterranea
exterior se filtrard en las paredes y, durante el verano, se
condensara en la superficie interior de los cimientos. Con la
humedad adicional de los desagues, la tuberia o las fugas de
la calefaccion de vapor, es facil crear un problema de moho
masivo (negro). La calidad del aire, las alergias y el impacto en
la salud probablemente haran que la unidad no sea alquilable.

. la humedad en las paredes de los cimientos y en el suelo
circundante también puede migrar hacia arriba uno o dos
pies (como maximo), lo que, en un sétano muy bajo, puede
afectar a los durmientes y las vigas del techo del sétano. Esta
"humedad ascendente” aparecerd en las paredes y esquinas del
sotano, acelerando el deterioro estructural y la putrefaccién.

Anadir correctamente los desaglies de los cimientos y sellar las
paredes no es barato (entre $6,000 y $13,000) con un trabajo
limitado en la losa. Pero una solucién "barata” crea problemas adicionales,
concentrando la humedad dentro de la estructura: para resolver esto,
tendrés que demoler paredes interiores ($3,000-$4,000), reevaluar la
podredumbre estructural ($300-$700) y agregar el drenaje para luego
reemplazar, de manera conservadora, la mitad de las paredes de tu sétano
($15,000-$30,000). Incluso sin recablear, corregir el moho u obtener
los permisos de reparacion, la ruta "barata" duplica o triplica tus
costos. Y te enfrentas a graves problemas de salud y estructurales.

INTRO: UNIDADES DE TIPO S()TANO situaciones de riesgo: por qué hacerlo bien 1 1
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RIESGO DEINCENDIO: USO
DE ACABADOS ANTIGUOS

Y SISTEMAS ELECTRICOS
EXISTENTES

Piensa en este escenario de riesgo de incendio: Tu sétano ya esta
cableado, con instalaciones de los afios 1970. Eliges electrodomésticos
mas pequefios e instruyes a los inquilinos para que utilicen multiples. Al
dejar los circuitos como estan, se mantiene intacto el techo de yeso actual.

beneficios iniciales:
. poco costoso (no hay costos de recableado ni de renovacién)
. impacto visible limitado (no hay que preocuparse por lo que no
se ve)

sin embargo, estos atajos podrian crear graves riesgos de incendio:

e  tucableado eléctrico tiene un aislamiento viejo y podrido.
Dentro de esos conductos hay cables potencialmente
expuestos, por lo que anadir nuevas instalaciones puede
sobrecargar el sistema. Las chispas internas o los cortocircuitos
son suficientes para iniciar un incendio eléctrico grave.

e tutecho de mediados de siglo es probablemente resistente
al fuego durante unos 15-20 minutos. Cuando se calienta, el
viejo yeso se encoge, desprendiéndose del listén y exponiendo
la estructura de madera al fuego mucho mas rapido de lo que
lo haria el nuevo yeso resistente al fuego. Esto permite que el
fuego suba a los pisos superiores muy rapidamente.

. si has ignorado los peligros anteriores, es probable que tu casa
carezca de detectores de humo que funcionen. En el mejor de
los casos, todo el mundo estd despierto y sale de la casa sin
poder salvar nada que la propia vida. En el peor de los casos,
todo el mundo esta dormido; no hay supervivientes.

Anadir correctamente tabiques cortafuegos en el techo y una
instalacion eléctrica independiente para una unidad es bastante
barato (entre $7,000 y $12,000), teniendo en cuenta el riesgo.
Pero, lamentablemente, el camino "barato" amplia el riesgo para tus
inquilinos, tu estructura y tu vida. Dejando de lado la negligencia
civil y penal, los costos por ignorar el codigo de incendios podrian
equivaler a todo el capital correspondiente a tu casa o tu vida.
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INCUMPLIMIENTOS: MULTAS,
TASAS Y COSTOS DE LAS
OBRAS NO PERMITIDAS

En cualquiera de estos casos, se supone que acabas afrontando la
consecuencia material de las malas decisiones de construccion o
mantenimiento; el costo de los atajos equivale al de la sustitucidén o
pérdida de bienes y vidas. En realidad, también tendras que solicitar
permisos para las reparaciones y, si un inquilino te denuncia, puedes
enfrentarte a diferentes multas por incumplimiento del cédigo.

Piensa en el escenario del moho y la humedad. Podrias ser considerado
responsable y enfrentarte a cualquiera de las siguientes infracciones, asi
como a las tasas asociadas a incumplimientos generales:
. solicitar una inspeccién (se te ha denunciado, por lo que se te
debe inspeccionar para determinar otras infracciones)
. quitar las obras realizadas sin permiso (las paredes, los acabados)
. condiciones inseguras (podredumbre estructural extendida,
riesgos de moho en general)

y emitir infracciones especificas:
o detener las fugas de agua (se necesita un sistema de drenaje
de los cimientos)
. reparar o sustituir las paredes exteriores, el yeso, la pintura
(tres citaciones distintas, cualquiera de las cuales podria
aplicarse al moho)

Cada infraccion puede costar entre $500 y $1,000, mientras que las
obras no permitidas conllevan multas de entre $3,000 y $5,000, y

las infracciones por falta de seguridad (que provocan una evaluacién
estructural) pueden costar entre $1,000 y $2,500. Por lo tanto, podrias
enfrentarte a una multa de entre $4,000 y $8,500 en infracciones,
ademas de los costos de los materiales de sustitucidn y de la
autorizacién de nuevas obras.

Al enfrentarse a infracciones del cédigo, también puedes decidir no
reconstruir una unidad. Esto limitaria tus pérdidas a las multas, los
costos de demolicién ($3,000-$4,000) y, si la unidad es legal, los
permisos de desconversién de la misma.

INTRO: UNIDADES DE TIPO SéTANO situaciones de riesgo: por qué hacerlo bien 1 3




SITUACION 1

unidades de tipo sétano no conformes

SE BUSCAEL
CUMPLIMIENTO
DEL CODIGO

normas de construccién

confirmar los problemas,
f p UNIDADES
violaciones
existentes CONFORME S
AL CODIGO
factores que influyen
en la construccion, arreglos
estimacion =
de la construccidn MITIGACION
necesaie IDE PROBLEMAS
viabilidad financiera
de la conversién
estimacion
de la rentabilidad a largo plazo DESARROLLO
(frente a la desconversién DEL c APITAL

PROCEDERAL DISENO/LAS REPARACIONES,
CONTRATARALARQUITECTOYALCONTRATISTA

(se supone que estd familiarizado con el
Departamento de Edificios e Inspeccién)

+

14

UNIDAD
DE SOTANO NO
RECOMENDADA

sitio, condiciones
generales
prohibitivas

construccion
(elementos, riesgos)
poco razonable

carece de rentabilidad
alargo plazo/los costos
no son razonables

DESCONVERSION
REPARAR, ESTABILIZAR

LAESTRUCTURA SUPERIOR

SITUACION 2

sétano vacio o no utilizado

CONTEMPLANDO

UN PROYECTO

inspiracién
atributos comunes

CONVERSIONES
COMUNES

UNIDAD
DE SOTANO NO

RECOMENDADA
|

normas de construccion

sitio, condiciones
generales
prohibitivas

UNIDADES

confirmar los problemas,
las condiciones existentes

CONFORMES
AL cODIGO

factores que influyen
en la construccion, arreglos
—

estimacion 2 -
construecion MITIGACION construcmon‘
necesaria (elementos, riesgos)

DE PROBLEMAS

1

DESARROLLO
DEL CAPITAL

proceso de autorizacién
e inspeccién

TRAMITACION DE
AUTORIZACIONES

no razonable

viabilidad financiera
de la conversion

estimacion

de la inversién
necesaria,

tiempo para
alcanzar el umbral
de rentabilidad

carece de rentabilidad
alargo plazo/los costos
no razonables

anticipar
el proceso de aprobacion

ver resumen de 10 pasos para el proceso de construccion completo «--- PROCEDER AL DISENO,

CONTRATAR AL ARQUITECTO



ESTE MANUALTEAYUDAA Desarrollo del ca.pital: la t.abulac.i’o'n de Ios'costos y'beneﬁcios
R E AL I z AR LAS c O Nv E R S I O N E S a largo plazo, que incluye la inversion de capital y los ingresos por

alquiler, asi como los gastos generales de funcionamiento y las
C O R R E C T.A. M E N T E reservas de mantenimiento para determinar cudndo y si una unidad

de sétano es rentable y econdmicamente viable.
Si eres un propietario medio, la idea de reformar tu sétano puede ser

abrumadora; los costos y los desafios parecen formidables. ¢éPor donde
empiezas? Como se indica en los diagramas de la izquierda, siestas [ EEEET-
leyendo esto, es probable que encajes en dos categorias generales de
propietarios-ocupantes:

« situacién 1) alguien que tiene una unidad de sétano ilegal
que desea adecuarla a las normas (o desconvertir) y tiene
experiencia con el Departamento de Edificios, o

BUILDING EQUITY. TabuiscToots. inputs . Edits

« situacién 2) un propietario con un sétano vacio existente,
que estd interesado en unidades adicionales, pero no tiene
experiencia particular con el disefio, la construccion y el

cumplimiento de los codigos en Chicago. Mitigacion de los problemas: seleccionar los enfoques aplicables

para "arreglar” cada problema de la normativa en funcién de las
caracteristicas del inmueble/proyecto y calcular la construcciéon y

INFORMACION‘ SOBRE LA CON‘VERSI()N los costos probables de la conversién de un sétano.

Puedes adoptar un enfoque lineal, hojeando el manual, o sumergirte
directamente en los temas de interés. En cualquiera de los dos casos,
los contenidos principales del manual (capitulos 3, 4 y 5) ofrecen
orientacion a los lectores:

AIR SAFETY n

e Unidades conformes al cédigo: evaluar un sétano existente, con :
o sin unidad, e identificar los problemas de incumplimiento y las : T
violaciones del cédigo

Cada capitulo del manual se divide en subsecciones ordenadas,
para que puedas consultar un elemento del cédigo, un aspecto

MAINTENANCE groun

financiero o una opcion de construccion a la vez. Cada subseccién
define el tema en cuestion, identifica a los expertos técnicos pertinentes

"%,  TWO-FLAT Higig
A EXAMPLE

para consultar e incluye ilustraciones para ayudar a la evaluacién visual
de tu propiedad y proyecto. Este enfoque te permite avanzar a un ritmo
cémodo y tratar cada subseccién como una referencia estable.

CODE COMPLIANT UNITS. maintensnce of common sress

INTRO: UNIDADES DE TIPO SOTANO. cémo utilizar este manual
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Cada capitulo ofrece también un mecanismo para contabilizar tus
observaciones con el fin de ver las tareas interrelacionadas o las
implicaciones financieras. En "Unidades que cumplen el cédigo”, esto
incluye plantillas de evaluacion para crear tu propio plan de sétano y notas
para reunir tus observaciones. En "Mitigacion de problemas”, los diagramas
de decision te ayudan a trazar probables trayectorias de construccion. En
“Desarrollo del capital”, las hojas de célculo enlazadas calculan los resultados
globales, uniendo tus aportaciones con factores como la revalorizacién de
la zona, el interés y los tipos de alquiler asequibles. Estas herramientas
de sintesis suelen basarse en decisiones anteriores, por lo que
funcionan mejor si se aplican de forma lineal.

PARA LOS PRINCIPIANTES EN LOS
PROYECTOS DE CONSTRUCCION:

Para aquellos que no conocen mucho sobre la construccion,

el cédigo y las unidades de conversién (escenario 2), se
proporcionan dos capitulos adicionales, que preceden y siguen a
las decisiones principales:

9 Conversiones comunes: presenta los edificios residenciales
comunes de Chicago y cdmo sus caracteristicas afectan lo que se
puede hacer en un sétano ADU. Los planes de la potencial unidad
de sétano se proporcionan a titulo orientativo.

j\ K| ‘M

Cémo manejar los permisos: describe el proceso de solicitud de
zonificacidon / solicitudes de permisos de construccién, incluyendo el
tiempo y las estimaciones de las tasas estimadas de los permisos.

°
TECHNICAL PLAN
REVIEWS —

PP ——— NAVIGATING PERMITS . nom

Estos capitulos completan las decisiones mas importantes, ofreciendo
inspiracion y una vision general de las normas en materia de construccion.

Los planes propuestos en "Conversiones comunes" respaldan
los ejemplos de todos los demas capitulos, por lo que resulta
util revisarlos, incluso si te centras en las secciones principales de
cumplimiento y construccién.




PASOS DEL PROYECTO. presentacion general de la conversion de un sétano

ETAPAS DEL PROYECTO:
DIEZ PASOS PARAUNA UNIDAD
DE SOTANO

CONVERSION DE UN SOTANO:
GUIA VISUAL PARA LA
CONSTRUCCION

Si nunca has realizado un proyecto de construccion, ya sea
grande o pequeno, también te resultara util comprender las
lineas generales y los pasos necesarios. La conversién de un sétano
no es una tarea menor; puede implicar reparaciones estructurales y de
losa, revision de las conexiones de servicios publicos, nuevas particiones
interiores y acabados. En general, las renovaciones requieren honorarios
de disefio mas elevados y pueden necesitar tanto tiempo como una
nueva construccidn. Esto es porque una nueva obra debe adaptarse a
las estructuras existentes y a las limitaciones que supone trabajar en
lugares mas pequefios y antiguos.

En la pagina siguiente se ofrece un resumen visual de las 10 etapas de
un proyecto de tamafio medio o grande (las dos Ultimas se refieren a la
gestidn en curso). En cada etapa se detallan:

o las principales tareas de disefo o construccion, incluyendo:

o el plazo medio,
. los costos de los dibujos arquitecténicos y de las reuniones,
e productos de disefio o entregables

e aspectos destacados los documentos legalmente vinculantes
(dibujos, permisos, contratos) coordinados por el arquitecto, el
ingeniero de estructuras o el jefe de obra

o el calendario general de préstamos y decisiones financieras
o las secciones del manual que actian como referencia del proceso

Los diez pasos, que aparecen en la pagina siguiente, se desglosaran
mas adelante, tras el resumen visual, con notas ampliadas sobre la busqueda
de un arquitecto y de un contratista y sus ofertas. En breve, los pasos son:

Interés inicial: evaluacidn rapida del potencial de conversién
del sétano, basada en la orientacion del manual

Encontrar un arquitecto: buscar y entrevistar a disefiadores

Evaluacién y disefio esquematico: las etapas iniciales de
disefo que definen las tareas, el equipo de consultores, los
problemas del lugar y tus ideas

Desarrollo del diseiio: integracién de los elementos del
disefio del sétano, dibujos/estimaciones para la zonificacién y
las solicitudes de préstamo

Documentacion de la construccion: el equipo lleva a cabo
los planos técnicos para la solicitud de permisos y la licitacién

Licitacion de contratistas: colaboracién con tu arquitecto
para solicitar y revisar las ofertas de los contratistas y
seleccionar un contratista

Preparacion de la construccién: tu contratista programa la
construccién, incorpora la seqguridad del lugar y del medio ambiente
Construccion e inspecciones: seguimiento del progreso de
conversién con el arquitecto, el contratista y los profesionales
Ocupacion y gestion: tareas inmediatas, desde los permisos
hasta los pagos, para cerrar el proyecto de construccion y

Para los pasos agregados (el proceso de disefio inicial, los documentos de
construccién a través de la licitacién del contrato y la construccién en si misma),
el grafico resume la duracion tipica, los costos y las variaciones de calendario.

empezar a alquilar tu unidad de sétano

Mantenimiento: aprovechar tu red de profesionales para
enmarcar las practicas de mantenimiento en curso

@ 000 00 6 006
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presentacion general del proyecto. diez pasos

PROCESO DE CONVERSION DEL SOTANO

10 PASOS

estas aqui
determinar el tipo de proyecto, la trayectoria,

&

INTERES INICIAL

ées factible y deseable una unidad?

y calculos aproximados manuales

arquitectos
consultores

contratistas

AGENTES
COSTOS
CONTRATOS

documentos
legales e informes

enrojo

costos ‘ 9 '

referencias

manuales

@

RESUMEN
Y CALENDARIO

renovacién importante ($160-190k)
estimacion de costo medio-alto
estimacion de tiempo generosa

las unidades nuevas y las renovaciones

completas comienzan aqui

ENCONTRARUN
ARQUITECTO

équé arquitecto se ajusta a mi proyecto?

ESTUDIO PRELIMINAR
YDISENOESQUEMATICO

écudles son los principales expertos
y la informacién necesaria?

DESARROLLO
DEL DISENO

écomo encajan estas cosas?

2+ semanas

(~$500 en asesoramiento)
consulta, estudio preliminar
aproximado

se investigan y se entrevistan:
estudios de arquitectura (3 +) para
determinar la idoneidad del proyecto
trae notas, estimaciones,
preguntas para las entrevistas

habla con el contable
"Conversiones comunes”

"Unidades conformes
al cédigo”

3-6 semanas

($2-3500, honorarios de disefio)
reunién del equipo, contratos,
condiciones existentes, ideas

de disefio

el arq. coordina los estudios, las
pruebas: platon, informe
estructural, suelo, plomo, mep,
otros problemas detectados
(facturados por separado)

investigacion de antecedentes
de préstamos/subvenciones
(lista de tipos, términos)

TRABAJO DE DISENO INICIAL

6 - 12 semanas

$7-9k de disefio, $2-3k de pruebas, $1k de zonificacién

el ritmo varia segun la escala y el calendario de la empresa,
depende de tu deseo de acelerar el proyecto y de las
limitaciones de los trabajos exteriores/estacionales

2-4 semanas

(~$3500 en honorarios de disefo)
resolucidn de disefo, documentos
bdsicos para: evaluacidn previa a la
zonificacion y al préstamo

el arg. coordina los paquetes:
conjunto de zonificacién/evaluacién
11x17 estimacion de costos
aproximados

certificado de zonificacién y (potencial)
ajuste administrativo aprobado

reuniones prev. a solic. préstamo
usar estimaciones de DD ¢/ tasador
y confirmar con el contable

"Desarrollo del capital”
"Mitigacién de problemas”

DOCUMENTACION
DE LACONSTRUCCION
éestan todos los elementos del

edificio conformes con el cédigo:
seguros y resueltos?

3 -4 semanas CDs ($8000 de dibujo)
6-10 semanas permisos

el arqg. coordina los paquetes:
conjunto completo en CD con
especificaciones

cotejo de ePlan/

presentacion de permisos completos
tasas de permisos (3-5000)
permisos aprobados para publicacién

solic./aprob. de préstamos y subvenciones
(2-4 semanas segun el tipo, numero,
puede requerir reuniones de cierre)

"Cémo manejar los permisos”
"Mitigacidn de problemas”

CD, OFERTAS,
PERMISOS

9 - 14 semanas, $5k en permisos
$8-9k en disefio/dibujos
las solicitudes crediticias pueden tardar mas;
coordinar tasas de permisos y CD
calendario para revisar del plan estandar




la deconversién (solo el plan facil) comienza aqui

o

LICITACION
DE CONTRATISTAS

écual es el costo - con
comerciantes autorizados?

CONSTRUCCION
(PREPARACION)

&hay que demoler o reducir impactos
ambientales antes de construir?

CONSTRUCCION
(INSPECCIONES)

ése esta construyendo la unidad
segun disefos permitidos?

2-4 semanas
superposicion de permisos
(10008, coordinacién)

el arg. coordina los paquetes:
actualizaciones del paquete
de ofertas

3 ofertas de contratistas
contrato general del contratista
(valoracién de ingeniero
segln sea necesario)

Clientes de N HS (opc.)
revision y coordinacion de ofertas
investigacién (sub) contratistas

2-4 semanas
($2-500 en coordinacién)

el arq. y el jefe de obra coordinan:
calendario general de
construccion

planes de reduccién de impacto
ambiental y permisos

(aviso de obra al inquilino)

Clientes de NHS (opc.)
admin. general de
la construccion

"Mitigacidn de problemas”
"Cémo manejar permisos”
(inspecciones)

13-20 semanas
($4000-7000, administracién)
11 inspecciones

el arq. y el jefe de obra coordinan:
inspecciones y aprobaciones
documentaciones de trabajo

toda revisién de planos / permisos

pagar facturas (y documentacién)

-

CONSTRUCCION

15 - 24 semanas

$160-180k construccién, $1-2k inspecciones, $4-7k gestién y revisiones

El calendario lo establece el jefe de obra, el calendario variara segun la
temporada y el trabajo necesario en exteriores o interiores.
El arquitecto/jefe de obra debe mantenerte al tanto de los trabajos / invitarte

a visitas e inspecciones de la obra

1

INTRO: UNIDADES DE TIPO SOTANO. presentacion general del proyecto.

OCUPACIONY
GESTION DE LA UNIDAD

équé queda para "finalizar"
el proyecto y alquilar la unidad?

MANTENIMIENTO
EN CURSO

de cara al futuro:

td haces el seguimiento:
certificado de habitabilidad
exenciones fiscales y de servicios
publicos honorarios pendientes

del proyecto

(documentacién de los arquitectos)

pagar las facturas pendientes
comprobar el presupuesto de
gestién ¢/ contable crear cuentas
de depdsito

"Desarrollo del capital”

td haces el seguimiento:

consultar a los comerciantes del
proyecto sobre mantenimiento y las
reservas necesarias (formacién en
gestidn si se desea)

firmar contratos de mantenimiento
establecer reservas, cuentas de gestién
pagos de préstamos en curso
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DESENTRANAR UN PROYECTO:
GINTERESINICIAL

Este manual se propone despertar tu interés por la
transformacion de un sétano. La seccién "Cémo utilizarlo”, en las
paginas 14-16, deberia orientarte por los diferentes capitulos para
determinar si la adicion de una unidad de sétano tiene sentido para tu
edificio y tus circunstancias. El manual ofrece una orientacion experta y
deberia ayudar en las conversaciones con el arquitecto, el ingeniero y el
contratista, a lo largo de todo el proceso de disefio y construccion.

Si decides llevar a cabo un proyecto, deberias confirmar la
viabilidad financiera y los riesgos legales con a) un contable y b)
un abogado.

o El contable puede revisar las estimaciones del “Desarrollo del
capital”y establecer un presupuesto razonable teniendo en cuenta
tus recursos fiscales. Esta estimacion le permitira a tu arquitecto
establecer de forma realista las expectativas y el alcance.

o El abogado te resultara util para negociar el contrato y distinguir
entre el lenguaje estdndar y las estructuras de honorarios anémalas
o arriesgadas.

e Como propietario, necesitards un abogado inmobiliario para
que te asesore con respecto a las responsabilidades legales
vinculadas a la propiedad y te ayude en los procedimientos de
arrendamiento y desalojo.

. Circunstancias excepcionales: Si tu propiedad tiene problemas
de zonificacidn tipicos, podrias necesitar un abogado
especializado en urbanismo (una subespecialidad del sector
inmobiliario) para que te ayude con los recursos legales.

e Loideal es que sea el mismo profesional juridico (o bufete) que
se desempefia en el dmbito inmobiliario el que te ayude en la
contratacidn de arquitectos, contratistas y en la tramitacion
de permisos.

Si no cuentas con un contable o un abogado, deberias investigar y
buscar profesionales antes de contratar a un arquitecto y comenzar el
proceso de diseno.

ENCONTRARUN ARQUITECTO

Si decides realizar un proyecto de sé6tano, deberias contratar

a un arquitecto para que dirija el proceso de diseno. Aunque
puede que no sea necesario para la conversion o para una pequena
renovacion, contratar a un arquitecto con licencia puede hacer que el
proceso de conversidn sea mucho mas sencillo. En Chicago, necesitaras
un arquitecto para solicitar la mayoria de los permisos de construccién,
en el marco de la revision de planos estandar. Un arquitecto también te
proporcionard una red de expertos, incluidos ingenieros consultores,
contratistas y profesionales especializados.

Deberias empezar por hacer una lista de empresas relevantes

a las que entrevistar y contactarlas. Los estudios de arquitectura
estan especializados, por lo que deberas encontrar profesionales que
se dediquen a las renovaciones residenciales, dentro de Chicago, y que,
idealmente, hayan trabajado en ampliaciones de sétanos. Los recursos
para encontrar empresas son los siguientes:

e Instituto Americano de Arquitectos (AIA) Chicago:
www.aiachicago.org/find-an-architect/

. - Chicago Cityscape cuenta con una lista en evoluciéon de empresas
con experiencia en proyectos ADU: www.chicagocityscape.com/

adu/index.php

Ademas de la experiencia en la renovacidn general y en la construccion
de sétanos, puedes buscar empresas que tengan experiencia como: a)
contratistas generales, b) que realicen trabajos de disefio/construccién
o c) que estén autocertificadas para agilizar la tramitacién de permisos,
para un control de calidad integrado en tu proyecto. Basdndote en tus
objetivos, concéntrate en lo que quieres conseguir y busca empresas con
esa experiencia.

Antes de la entrevista, recoge las notas que has tomado al leer
este manual; anota todos tus requisitos y destaca los problemas
del sotano. Piensa en lo que es necesario y lo que es deseable en una
unidad de sétano. No te preocupes por las soluciones o los planos
esbozados: para eso estd el arquitecto. Relne el presupuesto inicial,

a partir de los intervalos presentados en 'Desarrollo del capital’ y

tus revisiones realistas. Esto te ayudard a conversar los costos por
adelantado y a evitar decepciones o a tener que hacer revisiones en la
documentacién de la construccidon o en la licitacién.




La mayoria de los arquitectos realizan una consulta inicial por
un honorario menor. Deberias entrevistar a varias empresas
(mas de 3) para hacerte una idea de cémo lleva a cabo cada una
el proceso de diseno y la gestion de la construccion. Comprueba
las referencias; si es posible, habla con los miembros de su equipo de
subconsultores y visita proyectos residenciales finalizados. Querras
sentirte cémodo con el equipo de disefio, ya que estara en tu vida (y
activo, en tu sétano) durante hasta un afio.

Una vez que te hayas decidido, lo primero que debes hacer es
comunicarselo a la empresa elegida y notificar a las demas consultadas.
Tu y tu arquitecto deben acordar lo siguiente antes de que
comiencen las obras:

o el alcance del proyecto debe incluir las tareas y el equipo
implicado. El arquitecto debe proponer expertos especificos

para abordar las cuestiones técnicas: ingenieros de estructuras,

expertos en sistemas de construccién y otros.

o el costo de los servicios arquitectonicos y la estructura de
facturacién, ya que el arquitecto puede cobrar una tarifa fija
por etapa de disefio, una cantidad de ddlares por pie cuadrado,
un porcentaje del costo de la construccién o una tarifa por hora
basada en el personal asignado.

Es importante que este acuerdo se haga por escrito y establezca
los servicios que se van a prestar, los principales resultados y los
plazos, la estructura de facturacion y las obligaciones de cada
parte. Tienes derecho a negociar los términos del contrato y pedir
aclaraciones antes de firmar.

En lo posible, deberias pagar el trabajo de disefio inicial con tus
ahorros. Al final del desarrollo del disefio, dispondras de disefios lo
suficientemente sélidos como para realizar una estimacion de tasacion.
Esta estimacidn asegura la financiacidon de los trabajos en curso de
arquitectura, permisos y construccion.

EL PROCESO DE DISENO:
EVALUACION Y DISENO ESQUEMATICO

Una vez finalizado el contrato, la parte de diseno del proyecto
comenzara con una "reunion inicial”. Ahi el arquitecto refinara
los objetivos del proyecto, haciendo preguntas, escuchando y
tratando de entender tu agenda. Un buen arquitecto desarrollara
soluciones eficientes y propondra formas de reducir los costos a la vez
que presenta un disefio que satisfaga la mayoria de los objetivos del
proyecto, si no todos.

El proceso de disefio esquematico se centra en el desarrollo

de diseios generales para que tu elijas entre ellos y en la
recopilacion de informacion de referencia. Si no dispones de un
plano reciente de tu propiedad, tu arquitecto puede medir y crear planos
preliminares "tal como estd construido” mientras encarga un estudio
para obtener un plano actualizado. A medida que el equipo de disefio
esboza las ideas preliminares, consultara con expertos para documentar
informacién adicional sobre el terreno y la construccion, como la
obtencién de datos sobre el suelo, el estudio de las lineas de servicios
publicos y la evaluacién estructural de las condiciones existentes. Se
puede comparar el disefio esquematico con las evaluaciones iniciales del
"Cumplimiento del Cédigo" y la generacidn de ideas aproximadas como
"Conversiones comunes”.

DESARROLLO DEL DISENO

Después de acordar una disposicion general, tu arquitecto
comenzara a resolver el disefio de tu sétano. Esto significa que

el arquitecto te mostrara algunos diagramas y dibujos a escala, que
comunican cémo se colocan los distintos elementos (muros, ventanas,
puertas) para cumplir los requisitos del cédigo, las condiciones del lugar
y del edificio, las ambiciones estéticas, etc. Al final del desarrollo del
disefio, el arquitecto debe poder preparar el conjunto de planos (con las
caracteristicas existentes y propuestas) necesarios para una solicitud
de ajuste administrativo (zonificacién). Estos planos también deberian
ser lo suficientemente detallados como para poder hacer una estimacion
inicial de los costos.

INTRO: UNIDADES DE TIPO S()TANO presentacion general del proyecto. diez pasos 2 1
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presentacion general del proyecto. pasos de c

DIBUJOS TECNICOS,
PERMISOS, LICITACIONES:
QPLANOS DE CONSTRUCCION

A partir de la informacién del estudio, las aportaciones de

los consultores y los materiales del desarrollo del disero, el
arquitecto elaborara documentos de construccién detallados (CD).
Normalmente, estos se presentan en un orden numerado (50%, 75%,
90%) que indican el nivel de detalle resuelto y se cotejan con los planos de
electricidad, plomeria, estructuras y otros dibujos de consultores expertos.
El arquitecto presentara al Departamento de Edificios el conjunto de
planos de construccidon completos y sellados junto con la solicitud del
permiso de construccion. Tu arquitecto redactard un documento de texto,
las especificaciones, en el que se detallan los productos de construccién
que deben utilizarse y cdmo deben instalarse.

Muchas veces, la revision del permiso/técnicay la licitacion
(pagina siguiente) se producen al mismo tiempo, por lo que

tu arquitecto coordinara las revisiones de los planos para la
municipalidad y distribuira las modificaciones a los contratistas,
para que actualicen sus presupuestos. Los proyectos de mayor
envergadura, con una construccién mas compleja, pueden licitarse mas
tarde en este ciclo; las transformaciones mas sencillas pueden solicitar
ofertas formales antes.

En general, los conjuntos de CD son mucho mas técnicos que los
capitulos de este manual, pero los detalles de "Mitigacién de problemas”
son analogos a los de los DC residenciales. El capitulo "Cémo manejar
los permisos” expone los documentos y el proceso de solicitud de
permisos de urbanismo y construccion, asi como el cumplimiento de las
inspecciones de construccién requeridas. Durante este proceso, puedes
prever al menos una o dos rondas de revisiones de los planos. Lo ideal es
que los honorarios de este paso procedan de préstamos y subvenciones
recientemente obtenidos.

GOFERTAS DE CONTRATISTAS

Segun los documentos de construccion y las especificaciones, tu
arquitecto buscara ofertas de contratistas para la construccion.
(Como cliente de NHS, podrias trabajar con sus especialistas en
construccién para coordinar y elegir entre las ofertas). Como minimo,

necesitaras tres ofertas para tu conversién, de parte de empresas que
ofrezcan un trabajo fiable, serio y puntual. Desde el punto de vista

de los permisos y la inspeccion, la seleccidn de una oferta razonable

(y una empresa fiable) deberia limitar los problemas de instalacién e
inspeccion en el futuro. Las ofertas de los contratistas se pareceran
mucho a los presupuestos por partidas de “Desarrollo del capital”. Esta
seccion describe la busqueda de contratistas, para orientar la toma de
decisiones con respecto a las ofertas con tu arquitecto.

SELECCION DEL CONTRATISTA

Como cliente, puedes evitar los problemas con los contratistas mediante
una combinacion de la debida diligencia en la investigacion, seleccidny
contratacion de un contratista segun sus ofertas.

Debe tomar las siguientes medidas para evitar problemas:

o Pide al contratista copias de las licencias que posee (y de
sus subcontratistas). La Ciudad de Chicago exige una licencia de
contratista general. Ademas, los albaniles, electricistas, plomeros y
techadores deben tener la licencia de especialidad correspondiente.

e Solicita ofertas a contratistas con la experiencia adecuada
para el trabajo. Por ejemplo, un contratista que se dedique
principalmente a nuevas construcciones puede no ser el adecuado
para tu proyecto de adaptacion del sétano. Tu arquitecto deberia
poder recomendarte contratistas con los que haya realizado
proyectos similares de sétanos con éxito.

o Comprueba que el contratista tenga una cobertura de seguro
adecuada. En Neighborhood Housing Services of Chicago, se exige
que cualquier contratista que trabaje con clientes tenga un seguro
de responsabilidad civil a todo riesgo (que proteja al contratista y al
propietario de la vivienda) de no menos de $1,000,000 y un seguro
de indemnizacién de los trabajadores de >$100,000.

o Pide al contratista referencias de tres proyectos similares.
Comunicate con las referencias con respecto a su
experiencia. Si el proyecto implica reparaciones visibles (es decir,
nuevas terrazas o reparaciones estructurales importantes), intenta
ir a ver personalmente el trabajo terminado.




Comprueba si hay quejas contra los contratistas:
. Departamento de Edificios de la Ciudad de Chicago, presentar
quejas en: bit.ly/DOB-CG-Complaints

. Departamento de Asuntos del Consumidor de la Ciudad de Chicago,

busqueda de contratistas generales: webappsi.chicago.gov/
activegcWeb/
e  Better Business Bureau, contratistas: www.bbb.org/us/il/chicago
. Fiscal General de lllinois: informacién general bit.ly/IL-AG-Home-
Repair y presentaciéon de quejas: bit.ly/IL-AG-Complaint

FIRMARUN CONTRATOCON UN
CONTRATISTA GENERAL

Aligual que cuando firmas con un arquitecto, tu contrato con un
contratista general (y su equipo de profesionales autorizados) debe ser
claro, en un lenguaje que puedas entender con respecto a qué los trabajos
se van a realizar exactamente, cudndo y cdmo se hardn los pagos, y todo lo

demas que se haya acordado a continuacidn. Por ley, tienes tres dias para

cancelar el contrato antes de que sea vinculante.

Asegurate de tener en cuenta lo siguiente:

o El contrato establece la fecha de inicio y finalizacion de
todos los trabajos. El contrato debe decir exactamente cdmo
sabes si el trabajo se hara correctamente y qué ocurrira si el trabajo
no se finaliza en la fecha prevista.

e Una buena oferta o propuesta de un contratista debe incluir
los siguientes elementos: evaluacién detallada del trabajo;
cantidad (por e]. X nimero de ventanas); ubicacién; condiciones
especiales (por ejemplo, reutilizacién de las tablas del suelo);
métodos de instalacidn; calidad/tipo de material; estdndar de
rendimiento (por ejemplo, garantias del producto para barreras
de vapor); asignaciones en efectivo (para materiales concretos); y
responsabilidades de cada parte.

o Todas las ofertas deben presentarse por escrito y ser lo
suficientemente especificas como para que puedas ver
el costo de cada elemento del trabajo. Es lo que se llama
una oferta por partidas. Si el contratista considera que se
necesitan reparaciones adicionales para un proyecto mas alla de lo
solicitado (por ejemplo, sustituir las tuberias de un bafio que se va
a rehabilitar), estas también deben figurar por separado para que
puedas evaluar su costo.

e No firmes ningun presupuesto hasta que hayas realizado
todas las diligencias necesarias y seleccionado al contratista
que consideres mejor para el trabajo. No pagues por
ninguna estimacion.

e Acuerda el pago por adelantado. Es mejor acordar que pagaras
la cantidad exacta que incluye todos los costos del proyecto en
lugar de pagar por horas.

o Es habitual realizar pagos parciales a medida que se va
llevando a cabo el trabajo, ya sea en funcién del porcentaje
de trabajo realizado (por ejemplo, 20%, 40%) o en momentos
previamente acordados.

. Si se necesita un pago por adelantado para conseguir determinados
productos o materiales (por ejemplo, ventanas), esos pagos deben
hacerse directamente al proveedor, con las compras a tu nombre.

ADMIN. DELA CONSTRUCCION:
OPREPARACICN DEL CONTRATISTA

Una vez que hayas firmado con un contratista general y tengas
los permisos aprobados, el contratista se preparara para la
construccion. Esto incluye la finalizacién del calendario general,
especificado en los documentos de la licitacidn, y la preparacién del
lugar de la construccién de acuerdo con las normas de seguridad contra
incendios y las practicas de eliminacion seguras. Si se ha identificado
algun peligro medioambiental que deba ser eliminado, tu contratista
deberd notificar a todos los inquilinos de los trabajos correspondientes,
con profesionales de la reduccion del impacto ambiental con licencia
estatal para limpiar, desbrozar y preparar el lugar para mas trabajos

de construccion.

El capitulo "Mitigacion de problemas” del manual ofrece mas detalles
sobre los permisos y procedimientos de reduccion de plomo y asbesto
en Chicago.

INTRO: UNIDADES DE TIPO S()TANO presentacion general del proyecto. diez pasos 2 3
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eCONSTRUCCIéN EINSPECCIONES

Dependiendo del contrato de tu arquitecto y de su alcance

para la administracion de la construccion, el arquitecto puede
coordinar las visitas a la obra, la supervision y la confirmacion
del progreso de la construccion. Cuando surjan problemas basados
en condiciones recién descubiertas, contrataras a tu arquitecto (por un
honorario adicional) para que edite y modifique los planos, solicitando
las actualizaciones de los permisos que sean necesarias. Durante la
construccién, deberias ponerte en contacto con el arquitecto y el
contratista general para que te mantengan informado de la evolucion
general de las obras y te asegures de que todas las inspecciones
necesarias se realizan segun lo previsto. Sise trata de un edificio

mds grande (cinco departamentos, incluida la nueva unidad), los
horarios de las inspecciones deben coordinarse con tu contratista, al
presentar solicitudes temporales de "Certificado de Ocupacion” ante el
Departamento de Edificios.

Segun tus contratos, deberias recibir facturas periddicas por las

tareas de construccién terminadas o los planos revisados. Estos

costos deberian estar cubiertos por tus préstamos/subvenciones e
incorporados a los gastos generales. AsegUrate de documentar todos los
pagos y el trabajo en general. Es importante Illevar un buen registro en
caso de que surjan conflictos sobre la instalacidon de materiales, érdenes
de inspeccién de "retirada/construccién” y trabajos en curso.

En el capitulo del manual titulado "Cémo manejar los permisos” se
describen los documentos especificos y el proceso de solicitud para
coordinar las inspecciones con el Departamento de Edificios. La lista de
inspecciones requeridas ofrece una idea del orden de la construccion
para la conversion del sétano. 'Mitigacidn de los problemas’ deberia
ayudar a tratar cualquier revision del disefio, basada en la informacién
que surja durante el proceso de construccion.

Una vez que el edificio haya pasado todas las inspecciones y la obra esté
terminada, tu y el arquitecto realizaradn un recorrido, con una "lista de
tareas”, para inspeccionar el proyecto y resaltar los detalles pendientes
de terminar antes de recibir las llaves de tu nueva unidad de sétano.

DESPUES DE LA CONSTRUCCION
eOCUPACI()N, GESTION DE LA UNIDAD

Una vez terminada la construccién, deberds pagar las facturas
pendientes, finalizar los "permisos de ocupacidén" necesarios y
asegurarte de que los planes de gestion de la unidad estén en orden.
Esto significa perfeccionar las estimaciones de los alquileres, fotografiar
la unidad para fines de marketing (y segun lo que desee el arquitecto)

y crear una cuenta bancaria de reserva para los depdsitos, los ingresos
por alquileres y los gastos de mantenimiento y gestidn. La obtencién

del los permisos de construccidn deberia ocasionar una evaluacién de

la propiedad, pero es un buen momento para verificar o solicitar las
exenciones fiscales y de servicios publicos correspondientes.

El capitulo “Desarrollo del capital” del manual ofrece herramientas
de presupuestacion aproximadas para las tareas de gestidn de los
departamentos y enlaces a una serie de recursos para los propietarios.

@MANTENIMIENTO CONTINUO

Con las cuentas en orden y, con suerte, una nueva serie de contactos

de confianza en el sector de la construccién, tiene sentido encarar el
mantenimiento de tu edificio a largo plazo. Esto incluye la obtencién de
contratos para el trabajo preventivo anual (por parte de profesionales de
confianza), asi como la obtencién de presupuestos para las instalaciones
y sistemas existentes que no se actualizaron durante la conversidn.
También debes afinar tu presupuesto para ahorrar reservas e ingresos
por alquileres para el mantenimiento del edificio.

Como ya se ha dicho, en la seccién “Desarrollo del capital” encontraras
herramientas y recursos para elaborar un presupuesto de mantenimiento.




PROYECTOS DE CONVERSION
DE SOTANOS: VARIACIONES
DEL RESUMEN

El cuadro y los diez pasos descritos en las paginas anteriores ofrecen
una visién general de un proyecto de conversiéon de tamafo medio

o grande de una vivienda unifamiliar en un Two-Flat. Con unos
costos de entre $160,000 y $180,000 en total, cabe esperarse a
pagar unos $20,000 en concepto de honorarios de arquitectura
(12%), y gastar unos $10,000 antes de conseguir los presupuestos y
préstamos definitivos.

Un proyecto de esta envergadura podria durar entre siete meses y un
ano, teniendo en cuenta que las obras exteriores, como los desagues,
las lineas de servicios publicos y las nuevas terrazas/salidas deben
programarse para excluir el invierno de Chicago. Si tienes que acelerar
alguno de los pasos de disefio o construccidn, eso aumentara los costos
totales del proyecto, ya que requiere mas mano de obra. Un proyecto
mds pequefio podria costar la mitad de esta cantidad y tardar entre
cuatro y nueve meses (de forma conservadora).

Pasa al primer capitulo, "Conversién comun", para explorar los tipos
de casas comunes y como sus caracteristicas afectan a las posibles
unidades de sétano.

INTRO: UNIDADES DE TIPO SéTANO presentacion general del proyecto. diez pasos 2 5
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CONVERSIONES COMUNES .ejemplos

Viviendas Cottage y Two-Flat tipicas de Chicago
Disenos de trabajo para nuevos apartamentos en el sétano
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|\ R O D U C C | é N . tipos de viviendas. opciones de diseno

Este capitulo presenta las viviendas comunes de Chicago (Two-Flat y Workers Cottage) y
los posibles planes de s6tanos. Estos disefios deberian ayudarte a anticipar los problemas y
las oportunidades tipicas (considerando la antigiiedad, la construccién y las disposiciones
habituales) que encontraras en una conversién.

cOMO MANEJAR LAS
CONVERSIONESCOMUNES

CONVERSIONESCOMUNES
introduccion: elementos del capitulo . . s . . . . - . ,
P Identificacion del tipo de edificio Disenos alternativos de sotanos
Variantes fotograficas y planos comunes Respuestas a las caracteristicas de la unidad
introduccidn: tipos de edificios comunes
TIPOS DE TWO-FLATS ELEMENTOS EXISTENTES UNIDADES TWO-FLATS
. : defr dificio de d t £Qué caracteristicas de Two-Flat £Coémo podria variar una unidad de
¢Que de ne‘ un ediicio de dos, cuatro afectan el desarrollo de las unidades ' sotano, dadas las diferentes
o seis departamentos? . ' ..
de s6tano? == : . condiciones?
| ]
| ]
n
i
. n
L |
WORKERS COTTAGES ELEMENTOSEXISTENTES [~ """ | UNIDADES COTTAGE
i Oud es | defi Workers' £Qué caracteristicas de una casa £Cémo podria variar una unidad de
¢Qué es lo que de . neauna Workers Cottage afectan el desarrollo de las soétano, dadas las diferentes
Cottage del siglo XIX o XX? . . .
unidades de sotano? condiciones?

Variaciones de Two-Flat Variaciones de Workers Cottages

IDEAGENERAL DEL TIPO, POSIBLES DISPOSICIONES d

(Consulta "Unidades conformes al cédigo”)
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SUMARIO DEL CAPITULO:

El capitulo "Conversiones comunes” te ayuda a identificar el
tipo genérico de tu edificio y como sus caracteristicas influyen
en las posibles unidades de sétano. Las Two-Flat representan el

26 % de las viviendas de la ciudad (casi el 30 % de los alquileres); las
variantes Cottage son casi igual de comunes. Si tu vivienda corresponde
a cualquiera de los dos tipos, los disenos de las unidades que aparecen
al final del capitulo sirven de inspiracion para la adaptacion y tratan los
problemas a los que se enfrentan las diferentes escalas de adaptacion.

Para cada tipo, las siguientes paginas presentan:

. Tipo de edificio e identificacion visual: En esta pagina se explican
las variaciones observadas en Chicago, con las caracteristicas
comunes de las unidades.

. Elementos existentes y consideraciones de disefio: En esta pdgina
se muestran los planos mas comunes y se describen los principales
factores que influyen en la distribucién de un sétano.

. Dos disenos alternativos: este desplegable muestra la conversion
de una unidad pequena y de otra grande. Cada disefo incorpora
supuestos alternativos sobre los sistemas de construcciény los
espacios comunes.

Después de identificar el tipo y la unidad genérica deseada, el capitulo
"Unidades conformes al cédigo” te guia a través de la evaluacion de tu
propiedad para identificar los desafios técnicos y de seguridad de las
nuevas unidades.

TIPOS DE VIVIENDA DE
CHICAGO:

El parque de viviendas de Chicago refleja la historia de la ciudad
como centro de inmigracion industrial, especulacion inmobiliaria
y viviendas ofrecidas por catalogo. Los tipos de vivienda que se
muestran aqui, Two-Flats y Cottages, se construyeron en masa entre
1860 y la Segunda Guerra Mundial. Estos edificios estan basados

en estructuras simples y repetibles y en materiales de construccion
estandarizados y su regularidad hace que sea facil anticipar los

problemas de renovacion y conversion.

Los Four-Flats se hicieron populares a principios del siglo XX y se
encuentran en casi todo Chicago (mds alla del Loop). En aquella
época, los muestrarios facilitaban a los contratistas la construccion de
edificios sencillos de ladrillo y piedra caliza. La sequnda unidad permitia
a los propietarios de la clase trabajadora pagar las hipotecas y acumular
capital, sirviendo como herramienta de movilidad ascendente.

En algunos barrios, como Humboldt Park, Logan Square y Bridgeport,

las viviendas Two-Flats hasta Four-Flats constituyen entre el 55 % y el
70 % del total de las viviendas. Histéricamente, estos edificios tienen los
alquileres mas asequibles de Chicago en comparacion con los edificios
multifamiliares de mayor tamano (gracias a la menor infraestructura 'y
mantenimiento mecénico).

Las "Workers' Cottages” son un tipo un poco anterior de
arquitectura unifamiliar de la clase obrera, que predominé

entre los afios 1860 y 1900. Con una decoracién exterior variada,

las Cottages de seis habitaciones proliferaron en zonas como Pilsen,
Ukranian Village y hasta Berwyn. Las familias terminaban los interiores
de las Cottages a medida que las finanzas lo permitian. Entonces podian
ampliar el atico, construir la parte trasera y el sétano o trasladar las
ligeras casas de madera segun sus deseos.

Precursor del bungalow de entreguerra, las variaciones del tipo Cottage
se construyeron en toda la ciudad a lo largo del siglo XX. Con sus

planos estrechos y rectangulares y su elevacion, las Cottages ofrecen la

posibilidad de incorporar unidades de sétano en las zonas mas antiguas,

densas y con mayor trdnsito de la ciudad.

CONVERSIONES COMUNES . fuentesdecddigo . intenciones de sequridad 2 O
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DESIGN NO. 4037.
Size: Width, 25 feet; Length, 61 feet 6 inches.

EL ‘TWO-FLAT’ DECHICAGO:

Existen multiples variaciones del edificio ‘Two-Flat’. El disefio
elegido - (a) arriba, a la izquierda, y en los planos que siguen - esta
tomado de Radford's Stores & Flat Buildings, un muestrario de Chicago
de 1913. El disefio N.° 4037 (25 x 61.5 pies) alberga dos unidades de
dos dormitorios en una parcela comun de 30x125 pies y es una mezcla
de paredes de ladrillo, estructura de maderay
acabado de estuco. Disefos similares -con pisos

adicionales- pueden verse en los Three-Flats

con ventanas de mirador de Chicago y en el

estilo Graystone (b). Dos unidades por planta
son también comunes en las variantes Four-Flat

y Six-Flat (d) para su uso en lotes de 175 pies

il d

VN

de profundidad o en espejo en lotes dobles. Las
variantes de posguerra suelen tener techos mas
bajos y unidades de sétano ya terminadas (c).

4




Gama de caracteristicas de los "Two-Flat":

Parcelas y zonificacion: 30 pies o mas de ancho en las zonas
RS-3 o superiores, parcelas de doble ancho o profundas
comunes en los Four-Flats hasta Six-Flats.

Tipos de unidades: tipicas unidades de dos a tres
dormitorios en Two-Flats o Three-Flats, unidades de

uno a dos dormitorios en Four-Flats a Six-Flats, todas
originalmente con un baho

Tamaiios por unidad media: 780 pies cuadrados (un dormitorio),
900 pies cuadrados (dos dormitorios), 1400 pies cuadrados
(tres dormitorios)

Elevacién: Muchos disefios de Chicago se elevan entre 3y

6 pies sobre el nivel del suelo (medio piso), con ventanas de
tamano medio que permiten algo de luz para las unidades
de sétano. Ten en cuenta que es comun tener una pared sin
ventanas (medianera) a lo largo de la escalera comun, que
permitié la construccidn en la linea de lote, pero limita las
fuentes de luz natural y los futuros pozos de ventana.
Unidades asequibles: Para los edificios més grandes (cinco +
unidades), al menos una unidad de conversién del sétano se
debe alquilar como unidad asequible, durante los primeros 30
afos después de su conversion, de acuerdo con la ordenanza
municipal en materia de unidades de vivienda adicionales.

CONVERSIONES COMUNES . Variantes de Two-Flats

GRAYSTONE
A FOUR-FLAT

Variaciones de Chicago:
estilo, antigliedad y
apilamiento




Los Two-Flats suelen ser apartamentos apilados, cada uno
con una distribucidn casi idéntica; las habitaciones se situan
a ambos lados de un pasillo central. Los pisos del edificio
estan conectados por escaleras delanteras y traseras
(exteriores). Aunque los disefos varian, hay elementos
comunes que influyen en las posibles unidades de sétano:

o  Estructura: Las unidades de la preguerra suelen tener
muros de ladrillo pesados. Es aconsejable mantener
los soportes existentes, anadiendo los muros del
sétano dentro de las filas de columnas existentes.

. Servicios de multiples unidades: Los servicios de Two-
Flats ya estdn medidos y dimensionados para varias
unidades; los pasillos y las escaleras estan construidos
para la seguridad contra incendios. Por lo tanto, es facil
alinear/afadir conexiones para el uso de otra unidad.

e Ventajas antiguas: Los Two-Flats de la preguerra
solian estar elevados para evitar las inundaciones
de la calle y del alcantarillado, con sétanos lo
suficientemente altos para conversion. Ademas,

las antiguas despensas/armarios
proporcionan espacio para nueva
plomeria, calefaccién o lavanderia
en la unidad. 7

53
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SERVICIOS

o
o
o

Lavanderia y calentador
de agua

Calefaccion (+ escape)

armarios de servicios
alternativos (en la unidad)

E

TRADA COMUN

(e} Escalerasy pasillos

|y |

00—

DIEPART

UNIDADES EXISTENTES

Q 9 Dormitorios
@ Banos

Sala de estar, despacho
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LIMITACIONES EN LA FORMACIO

X‘

N DE NUEVAS UNIDADES

ALINEAR MUROS CON SITUARLOS SERVICIOSCERCADELAS COLOCARLOSCUARTOSTENIENDOEN
LAESTRUCTURA EXISTENTE LINEASY DESAGUESEXISTENTES CUENTALASABERTURASEXISTENTES
Minimizar la reingenieria de la carga del edificio Minimizar la reingenieria de la plomeria y calefaccion Minimizar las alteraciones de los cimientos, anadir vias de salida

PAREDES
DEL PISO
SUPERIOR

SOPORTE DE
COLUMNA

EXISTENTE 4/ es

debajo N
delalosa

:de escape
:alosrespiraderos ™
sexteriores de arriba

NUEVOS
N\ MUROS
~ \DE RELLENO

CONVERSIONES COMUNES.

DESAGUES

ESCALERAS
DE LA PLANTA ABERTURAS,
SUPERIOR

LINEAS DE
ALCANTARILLADO
EXISTENTES

(*VERT. VAR.)

SALIDAS
EXISTENTES,
PASILLOS

*lineas
alolargo
del techo

salidas
de incendio

NUEVAS
INSTALACIONES
(*VAR. BOMBA)

de expulsion segun para
-. | sea necesario para puertas
7 las lineas de techo

Elementos existentes en Two-Flats



UNIDAD MAS PEQUENA, h :
DOS DORMITORIOS :

Q DORMITORIOS

106 pies cuadrados (~9x12)
100pies cuadrados (~10x10)

BANO

RS TS TS TS IS IS IS
|EETTTTTTEL RIS

SRR

:'4
% A
o2

\Seay
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ENTRADA NNC D)

49 pies cuadrados (~7x7) SALIDA

COCINA

120 pies cuadrados (~7x17

COMEDOR

Y ESCALERAS

140 pies cuadrados (frente) -

) .
€) LAVANDERIiA

104 pies cuadrados (irreg.)

101 pies cuadrados (-9x11) o CALEFACCI 6 N

SALADEESTAR

190 pies cuadrados (~12x15)

Y SERVICIOS

94 pies cuadrados (~10x9)

Tamano: Unidad de dos dormitorios, 720 pies cuadrados
Servicios: El cuarto de calderas tiene espacio para
bombas de expulsién/medidores, sumidero bajo las
escaleras, nueva linea de drenaje desde el bafio a la
bomba de expulsion

Aberturas: nueva puerta de lavanderia
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V aaasbassais Ieasaasasass




UNIDAD MAS GRANDE,
DOS DORMITORIOS

. Tamano: Unidad de dos dormitorios, 900 pies cuadrados
o  Utilidades: unidad mas grande = acceso de mantenimiento
limitado; bomba de expulsién y medidor de agua en los

armarios, sumidero bajo las escaleras (a través del armario), Eﬁ

nueva plomeria en la linea de lavanderia D
O

e  Aberturas: salida/escalera lateral de la cocina de la unidad W‘
P~

.@Q

€D DORMITORIOS S ) > @
9 106 pies cuadrados (-9 £
93 pies cuadrados (~9:§\ X

BANO ENTRADA
35 pies cuadrados (~7x5) Y ESCALERAS

Exteriores e interiores

T |

COCINA #

140 pies cuadrados (~14x10) @ LAVADERO Y 5
CALEFACCION .

C O M E DO R Q0 pies cuadrados (~‘12x7) i‘

T

190 pies cuadrados (~12x15) SERVICIOS Y -
SALADEESTAR DESAGUES ==l
215 pies cuadrados (~14x15) 32 pies cuadrados (irreg.) = n\!'""'-vz/c’ ,

WV
CONVERSIONES COMUNES.




(N S. E. GROSS, CHICAGO.

ALBANY AVENUE COTTAGE.
PRICE $3,200.

OF . o :

Y ), S —
: WORKERS’ COTTAGE:

Las Workers’ Cottages suelen tener entre 20 y 22 pies de ancho,
entre dos y tres habitaciones de profundidad y tienen un acceso
opcional para la ocupacién del atico. El disefio elegido - (a) a la
izquierda y en los siguientes planos - estd tomado de Hodgeson's Low-
Cost American Homes, un libro de muestrarios de Chicago de 1904. La
"Vixen' (20 x 42 pies) es una casa unifamiliar de tres a cuatro dormitorios,
pensada para un terreno de 25x100 pies con diferentes materiales de
construccion. Los diagramas incluyen probables actualizaciones: un
segundo bafo y una salida de incendios en el segundo piso, para
satisfacer los requisitos de salida para la conversién de multiples
unidades. Los materiales mas comunes son las Cottages de
ladrillo italiano (posteriores a 1872) con grandes ventanas y
techos altos (b), asi como las Cottages de ladrillo y madera de
—”ﬂr =1 entreguerra en los bordes norte y sur de la ciudad (d). Menos
I comunes son las primeras Cottages de madera (arriba, ), que
I I se han perdido por el deterioro y la demolicion.

\\/ / \4'

—=

<
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Variaciones de Chicago:
estilo, antiﬁedad y apilamiento

Gama de caracteristicas de las ‘Workers’ Cottages’:

. Parcelas y zonificacion: Lotes de 25 pies o mas anchos en
todas las zonas residenciales, comunes en los lotes urbanos
mas pequenos

e Tipos de unidades: tipicas unidades de dos dormitorios en
las casas mas antiguas, de un solo nivel, de dos a cuatro
dormitorios en 1.5 pisos, después de la década de 1870

o  Tamaiios por unidad media: 800 pies cuadrados (dos dormitorios
de los 1860), 1380 pies cuadrados (dos a cuatro dormitorios,

1.5 pisos de ladrillo y disefios de marco, después de 1872)

o Elevacion: En los barrios mas antiguos, las casas elevadas
pueden estar entre 6 y 12 pies por encima del nivel del suelo, lo
que hace que las entradas al sotano y las ventanas sean faciles
de adaptar. Dicho esto, si tu edificio tiene terrazas de sétano
existentes (algo comun en Pilsen), estas a menudo marcan la
altura original de la calle, antes de que se anadieran alcantarillas
y se elevaran las calles (6-12 pies). Esto indica que tu unidad
necesitara una bomba de expulsién para elevar el drenaje del
sotano hasta las conexiones de alcantarillado existentes.

. Unidades asequibles: Las viviendas unifamiliares, en virtud

de la legislacién de las unidades de vivienda accesoria, no
tienen requisitos de asequibilidad para las nuevas unidades de
conversion, ya que se puede afadir una sola unidad Unicamente.

CONVERSIONES COMUNES . Vvariantes de Cottages




WORKE RS’ COTTAG E . Elementos y oportunidades existentes

Las Workers’ Cottages suelen ser casas unifamiliares de SERVICIOS ENTRADACO ﬂ‘N UNIDAD EXISTENTE

una planta y media, con un alero frontal. Las habitaciones .
del primer piso se sitian a un lado de la pared central o Lavanderia o Escaleras exteriores, Q 9 e Dormitorios

y las del atico estan centradas bajo los aleros. Algunas @ Calefaccién y agua . ~
tienen escaleras interiores en el sétano, mientras que Pasillos, porches Q 9 Bafos
los modelos mas antiguos solo tienen acceso exterior.
Aunque las distribuciones varian, los elementos comunes

Calentador de agua
9 G Cocina, despensa

) . @ Rutas de salida
armarios de servicios

influyen en los disenos de las unidades: Comedor
alternativos req. en caso de
e Estructura: Con construccidon de madera ligera (servicios en la o, Sala de estar, despacho
e intervalos pequefios, hay mas flexibilidad en la ] ampliacion
unidad)

colocacién de las paredes. Sigue siendo aconsejable
integrar/reforzar las lineas de columnas actuales.

e Servicios: Los servicios publicos de las Cottages
probablemente estén dimensionados para una sola
unidad, por lo que la conversion requerird nuevas
conexiones, ampliacion de las lineas de alcantarillado y === SSSSes
bombas (mas $), pero esto permite una colocacion flexible.

e Ventajas de la antigliedad: Las Workers Cottages
elevadas se elevaron para evitar las inundaciones

I]
|=

desarrollo de las unidades.

1[

y permitir la expansién, con la @ —

altura del sétano, los pasajes y las o

ventanas altas que anticipan la % (=] m u

I;\abic;(ilbi!id:d. Es probablg que y;g} :D D ]I

u edificio tenga renovaciones a

antiguas que repercutan en el 5 % 2 o O — J
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LIMITACIONES EN LAFORMACIO

ALINEAR MUROS CON
LAESTRUCTURA EXISTENTE

Minimizar la reingenieria de la carga del edificio

DESAGUES
DE LA PLANTA
DE RELLENO

SAY A

BA

Q&\
\\\ \YZ

S

N\

A

SALIDAS
COLUMNA
EXISTENTE

NUEVOS
MUROS

: DE RELLENO

*conexiones :

a los respiraderos :
exteriores de arriba :

N DE NUEVAS UNIDADES

COLOCARLASSALIDASTENIENDOEN
CUENTA LAESTRUCTURAEXISTENTE

Minimizar las alteraciones de los cimientos, anadir vias de salida

SITUARLOS SERVICIOS CERCADELAS
LINEASY DESAGUES EXISTENTES

Minimizar la reingenieria de la plomeria y calefaccion

lineas del
segundo piso

ESCALERAS,

DESAGUES ABERTURAS,

DEL SEGUNDO
PISO

*Ifneas
alolargo
del techo

NUEVA ZONA
FRONTAL

N\ alinear con
las columnas

LINEAS DE
ALCANTARILLADO £3
EXISTENTES

(*VERT. VAR.)

Excavacion
minimay
ampliacion*

alinear con
paredes exteriores, g
escalera de cocina

de escape:

*linea
debajo de la losa

s TP
U A TRASERA
INSTALACIONES r s DE INCENDIO*
N\(*VAR. BOMBA) !/

‘ *porche sobre los
limites del suelo
congelaciény
movimiento

*bomba de expulsién segiin sea necesario
de los cimientos

para las lineas de techo y la red




UNIDAD M A S PE QU E I:I A , + Tamano: Unidad de un dormitorio, 610 pies cuadrados
U N D O R M I T O R I O . Servicios: El cuarto de calderas/lavadero requiere una lavadora/secadora

apilada para ahorrar espacio; medidor de agua y bomba de expulsion en
los armarios de servicios publicos en la parte delantera, cocina/bafo en la
vertical de alcantarillado existente

. ] [ ] . A . Aberturas: se han anadido la entrada delantera y las escaleras, se han

ampliado las ventanas

i@

3
H

21

N

. [
L1
p— p—
¢) DORMITORIOS
96 pies cuadrados (~12x8)
BANO @ ENTRADA
35 pies cuadrados (~7x5) Y ESCALERAS
Exteriores/existentes —

COCINA ~ A==

93 pies cuadrados (~9x10) e LAVADEROY
SALIDA TRASERA

COMEDOR + 115 pies cuadrados (~10x11)

109 pies cuadrados (~9x12) @ACCESO ALOS
SALADEESTAR SERVICIOS

196 pies cuadrados (~18x11)

vélvulas, desagles




conversiones comunes

U NIDAD M A S G RANDE , +  Tamano: Unidad de dos dormitorios, 633 pies cuadrados
D O S D O R M I T O R I O S . Servicios: El cuarto de calderas/lavadero requiere una lavadora/

secadora apilada para ahorrar espacio; medidor de agua y bomba
de expulsion en los armarios de servicios publicos en la parte
delantera, nueva tuberia del bafio a la bomba

. D | . A . Aberturas: se han anadido la entrada delantera y las escaleras, se
han ampliado las ventanas
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UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. lista de control

Requisitos del codigo de Chicago y guia de evaluacion

Determina el potencial de tu edificio para una unidad de sétano segura
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Este capitulo presenta y explica los codigos de urbanismo y construccion de Chicago pertinentes
para la conversion de una unidad de s6tano. La lista de control del cumplimiento de los codigos
explica los reglamentos mas comunes, los expertos técnicos que hay que consultar y los codigos en si

(mediante los nimeros de los capitulos y los enlaces).

CcOMO MANEJAR

LA LISTA DE REQUISITOS

DECUMPLIMIENTO

Lista de requisitos de cumplimiento
Preguntas y conocimientos técnicos necesarios

°INTRODUCCION AL cODIGO

Las fuentes y la intencidn de seguridad
del cédigo

El cumplimiento del cédigo como proceso

N

ZONIFICACION RESIDENCIAL

¢Permite mi distrito de zonificacion
una unidad adicional?

¥

CONDICIONES EXISTENTES

&Mi edificio es estructuralmente sélido
y se mantiene en buenas condiciones?

e EVALUACION DEL SITIO

Cuanto mas sabes...

immu
Planos del sitio para notas y anotaciones |

TAMANO DE LA UNIDAD

éHay suficiente espacio (espacio superior
y superficie) para una unidad de sétano?

RUTAS DE SALIDA

¢Pueden los ocupantes salir con
seguridad de la unidad en
caso de incendio?

VENTILACION YLUZ

¢Hay suficientes ventanas
practicables para una vivienda

en el s6tano?

ELEMENTOS DE SEGURIDAD
CONTRAINCENDIOS

¢Esta construida la unidad para contener
incendios y alertar a los ocupantes?

-
Taa,
Taa,
-
~ .-..
-
Saa,
LI
Rl

ESTRUCTURA Y CARGA

éSe ven problemas estructurales en el
techo de tu s6tano o en las paredes de
los cimientos?

LOSAS YHUMEDAD

éTu sétano estad adecuadamente
protegido contra el agua o la humedad?
¢Puede soportar una carga adicional?

CONEXIONES DE SERVICIOS

éTus lineas de alcantarillado, agua, gas y
electricidad pueden soportar otra unidad
o necesitas conexiones adicionales?

observacion del sitio/exterior

examen de la estructura existente

caracteristicas de la unidad

existente y de la nueva/planeada

LISTA DE PROBLEMAS A TRATAR, AREAS QUE REQUIEREN CONSULTA A

(Ver el capitulo "Mitigacion de problemas” para enfoques, costos)




SUMARIO DEL CAPITULO:

El capitulo "Unidades conformes al codigo” te ayuda a
comprender los posibles problemas de construccion y los retos
para una habitabilidad segura. Los ejemplos tipicos se basan en

las conversiones de Two-Flat y Cottages presentadas en el capitulo
anterior, con tamafos de parcela comunes y detalles de construccién de
Chicago (por ejemplo, ladrillo) para anticiparse a los problemas.

Antes de la lista de control del cédigo, las siguientes paginas presentan:

o elorigeny laintencién de seguridad de los codigos de Chicago, asi
como las actualizaciones pendientes

. el proceso de inspeccion, para determinar el cumplimiento del
coédigo, y

. los planos "plantilla”, que puedes utilizar al observar tu sétanoy
sitio: tomar medidas, hacer anotaciones, contabilizar los aspectos
del edificio que requieren la consulta de un experto

Esta seccion deberia permitirte identificar los aspectos de tu
edificio existente y de la unidad de s6tano proyectada que
requieran asesoramiento técnico para su evaluacién, mitigacion
o coordinacion del disefio. El capitulo "Mitigacién de problemas”
detallara los factores clave de las distintas reparaciones necesarias para
cumplir la normativa y proporcionard presupuestos basicos. Entre las
dos secciones, deberias tener suficiente informacién para a) decidir no
seguir con una unidad de sétano o b) iniciar una conversacién centraday
realista con un arquitecto que disefie y desarrolle una unidad de sétano.

CODIGOS DE CHICAGO:

Cualquier edificio de la Ciudad de Chicago esta regulado por dos
conjuntos de normas (la Ordenanza Municipal de Zonificacién

y los Cédigos de Construccién) que establecen los requisitos
minimos para el uso del terreno y la construccion de edificios.

Su objetivo comun es la proteccion y promocion de la salud, la
seguridad y el bienestar publicos.

"Unidades conformes a
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La Ordenanza de Zonificacion, Capitulo 17 del Cédigo Municipal de
Chicago, regula la zonificacién de los usos del suelo. También establece
el numero de unidades permitidas por edificio, la altura de los edificios,
su ubicacién dentro de una parcela y los requisitos de aparcamiento y
espacio abierto.

Actualizaciones del codigo: a partir del 16 de diciembre de 2020, el
Consejo Municipal adoptd la "Ordenanza de Sustitucion de Unidades

de Vivienda Adicionales". A partir del 1de mayo de 2021 se permite la
creacién de unidades de sétano adicionales en determinadas zonas piloto
(hasta el 31 de mayo de 2024). Este manual describe a) los controles de
zonificacién existentes en toda la ciudad y b) las normas y éreas piloto
previstas, para que los propietarios-ocupantes en cualquier situacién
puedan determinar las posibilidades de las unidades de sétano.

. Consulta la ordenanza ADU y las novedades en: www.chicago.gov/adu

e  Consulta el Cédigo de Zonificacién (17) en: bit.ly/Chicago-Zoning.

Los Codigos de Construccion de Chicago, Capitulo 14A-X y 18 del
Cédigo Municipal, son una coleccion de cédigos que establecen las
normas minimas de rendimiento de materiales y estructuras, acabados
interiores y accesorios, y requisitos de seguridad contra incendios para
las estructuras y la ocupacion. Adaptada de las normas comerciales

y del Cédigo Internacional de Construccion, la serie completa regula

la construccion, la demolicién, el mantenimiento, la rehabilitacion, la
reubicacién y el uso y la ocupacion de edificios, estructuras y dreas
exteriores adyacentes. Los cédigos de construccién establecen normas
minimas para proteger a los ocupantes, visitantes y estructuras
adyacentes de los peligros de fallos estructurales, incendios, etc.

Actualizaciones de los cédigos: los cddigos de construccion de

Chicago fueron actualizados en 2019. A partir del 1de agosto de 2020,

todos los permisos para nuevas construcciones o alteraciones (sin

etapas anteriores y en curso) deben cumplir con el nuevo codigo de

2019. Este manual se ajusta a la normativa de 2019.

e  Consulta los cédigos de construccién (14A-X) en ICC:
codes.iccsafe.org/codes/chicago.

e Ver plomeria, mecanica (18) en el Cédigo Municipal:
bit.ly/Chicago-Building-Infra.

UNIDADES CONFORMES AL CéDIGO . fuentes de cédigo. intenciones de sequridad 4 5




Para que un proyecto se considere plenamente conforme, deberas a) solicitar permisos de
zonificacion y construccion, estableciendo las intenciones del diseno y el proceso de construccion, y
b) someterte a inspecciones periédicas a lo largo del proceso de construccién. Para mas informacidn,
consulta el ultimo capitulo, "Como obtener permisos”.




"Unidades conformes a
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CUMPLIMIENTO DE CODIGOS E
INSPECCIONES DE EDIFICIOS

Al considerar un proyecto de sétano, ten presente el proceso de
inspecciéon mas amplio:

La inspeccion del cumplimiento normativo de un edificio no se
hace de golpe, sino mediante una serie de visitas por etapas.
Una vez que se te conceda el permiso de obras, seras responsable de
que todo el edificio esté en conformidad con el cédigo. Los inspectores
visitaran para comprobar que los nuevos sistemas se hayan construido
de acuerdo con la normativa y para revisar el estado de la estructura del
edificio existente. Los propietarios de varias viviendas (cuatro o mas
departamentos) también deben esperar inspecciones de seguridad
anuales. Si te encargas de un proyecto de sétano, lo mejor es pensar en
la inspeccién del edificio como un proceso en serie. Por ejemplo, si tienes
que verter una nueva losa de sétano y actualizar las conexiones de los
servicios publicos, puedes anticipar las siguientes visitas (y mas):

o Inspeccion de tuberia: conexiones de alcantarillado, excavacién de
zanjas bajo la losa (14A-5-502.6)

o Inspeccion de la losa y del subsuelo: montaje de drenaje y refuerzo
delalosa (14A-5-502.3.2)

o Inspecciones finales: espacio interior acabado (14A-5-502.3.3)

Cada una de las inspecciones se realizara en diferentes fechas y en
distintas etapas de la finalizacién del proyecto. Para ver la lista completa
y el calendario, consulta "Cémo obtener permisos” en la pagina 190.

Ademas de la unidad del s6tano, todas las areas y unidades
comunes de tu propiedad deben mantenerse segun la normativa:
escaleras, entradas, acabados exteriores y departamentos de
alquiler. Las condiciones de estas areas se incluyen en la lista de control
del cumplimiento, pdginas 65-67. Los inspectores de edificios

tienen derecho a acceder a cualquier espacio "publico”, incluidas todas
las unidades de alquiler.

Para los inspectores de edificios, los problemas menores
pueden considerarse indicadores de problemas potenciales que
amenazan la salud y la seguridad de los inquilinos, y pueden crear

problemas mayores de gestion de proyectos. Ademas de las multas,

las citaciones del departamento de construcciéon pueden dar lugar a

inspecciones adicionales o a la suspension del permiso de construccion.

El costo de los fallos de mantenimiento puede ser importante; las multas

de $500 por infracciones incluyen:

. desbordamiento de la basura (M)

e exceso de maleza (14X-3-302.5)

o falta de nimeros de la direccién (14X-3-303.3)

e  pantallas de ventanas rotas o faltantes (14X-3-303.16)

. pintura envejecida o deteriorada en el exterior (14X-3-303.2)

ey otrasinfracciones del cédigo de mantenimiento de las estructuras
existentes (14X-Capitulo 3, Mantenimiento de la propiedad)

Ademas, los problemas exteriores que pongan en peligro a los
inquilinos o a los peatones comienzan con multas de $1,000,
como los signos de deterioro de los cimientos y la fatiga
estructural (paginas 65-67). Si un inspector observa problemas

en el exterior, puede presentar infracciones por "condiciones inseguras”.
Se dispone de 15 dias para remediar el problema, tras la notificacién de
la infraccidn, antes de tener que volver a inspeccionar la propiedad para
evitar las multas. Sin embargo, los costos de las nuevas inspecciones
($100 cada una) pueden ser elevados, ya que "cada infraccién y cada dia
que continle una infraccion es un delito separado y distinto".

En términos generales, los inspectores de edificios se
fijaran en el mantenimiento y la conservacion general que
demuestren la atencion del propietario a la seguridad del
edificio y de los habitantes.

Si te sientes incémodo con el escrutinio de una inspeccién de las
condiciones existentes en el edificio, probablemente deberias
reconsiderar el proyecto del sétano. Preguintate: étendria mas
sentido tratar las demandas de mantenimiento existentes (como
inversién a largo plazo) que ampliar en exceso tus finanzas en
una reforma y conversion de mayor envergadura?

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. inspecciones del edificio
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ECONTROL Y EVALUACIONES

Los siguientes planos contienen plantillas de propiedades (planos de sitio, secciones y elementos

etiquetados) que te ayudaran a recopilar rapidamente los detalles pertinentes y a tomar notas sobre
los problemas, los expertos y la informacion para la mitigacion, mientras recorres la lista de control

del cédigo.
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TASACION DE LA PROPIEDAD:
INFORMACION CONTEXTUAL

Cuanta mas informacion tengas sobre tu edificio y tu parcela,
mas podras anticiparte a los problemas de conversion. Ademéas
de rellenar las siguientes plantillas, seria Util recopilar la siguiente

informacidn geogréfica y documental sobre tu edificio:

e edad del edificio / fechas aproximadas de construccién confirmadas
en el plano de tu propiedad

. historial de mantenimiento, renovaciones y actualizaciones de los
sistemas del edificio, como la calefacciéon o tuberia

e ubicacidn, en términos de: distritos de zonificacion, distritos
histdricos, corredores de transito/zonas de desarrollo orientadas
al transito, topografia de Chicago, zonas de riesgo de inundacién
(FEMA) o adyacentes a corrientes histdricas, rios o pantanos

. conexiones, capacidad y tarifas de servicios publicos actuales

. las valoraciones fiscales actuales y los recursos histéricos

TEN ENCUENTALOSIGUIENTE:

La antigliedad del edificio, el historial de mantenimiento y el
estado actual de los materiales influiran en gran medida en si
se trata de una reforma menor o de un proyecto de construccion
masivo. Desgraciadamente, la mayoria de los propietarios tienen poca
historia escrita sobre su propiedad: la mejor manera de establecer la
informacién basica de la renovacion es buscar:
. las valoraciones fiscales recientes (Cook Co. Assessor:
www.cookcountyassessor.com/address—search),

D permisos de construccién (Chicago Open Data:
bit.ly/Chicaqo—Permit—Database), y

. huellas de edificios (Chicago Open Data:
bit.ly/Chicago-Footprints).

Los dos primeros documentos proporcionan un registro de ventas,

embargos antiguos y obras recientes permitidas. Las huellas de los
edificios de la ciudad pueden buscarse por direccién para encontrar las

@
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fechas de construccion iniciales. A partir de aqui, se puede crear una

cronologia de la vida util de la construccién y renovacion del edificio.

La ubicacion y la elevacion pueden influir en gran medida en

la viabilidad y facilidad de crear una unidad de sétano seco,

dada la historia de los pantanos de Chicago. Antes de realizar las

pruebas geotécnicas, puedes determinar si tu edificio es propenso a

inundaciones mediante una observacion casual y localizdndolo en:

. los mapas de seguros de inundacion (mapas de FEMA:
msc.fema.gov),

e El Atlas Geolégico de Cook Co. (ISGS atlas: bit.ly/Cook-Geologic)
y determinando

e laelevacién del terreno (Chicago Open Data:
bit.ly/Chicago-Elevations).

Ademads, puedes determinar si tu casa se encuentra sobre pantanos
histdricos, lechos de arroyos o riberas de rios consultando:
e cuadrangulos histéricos (mapas del: bit.ly/USGS-Chicago) y

e mapas de seguros antiguos (Sanborn Maps:_
bit.ly/LOC-Sanborn-Chicago).
Aunque las diferentes estrategias de ingenieria del suelo pueden

desviar el agua y afectar al drenaje, el hecho de situarse a baja altura
en cualquiera de estas zonas indica que un proyecto puede requerir un
drenaje de cimientos mas intensivo y/o trabajos de impermeabilizacion.

Aunque tengas la informacion anterior, deberas consultar a
expertos técnicos. Esta guia te ayudard a plantear preguntas e
identificar las incégnitas: {puedo confirmar visualmente las condiciones
actuales para la estimacidn?, o {necesito un ingeniero de estructuras, un
arquitecto o un técnico? Cuando se trate de cuestiones especialmente
urgentes para consultar y solucionar (como un posible fallo estructural

o el derrumbe de un muro), el texto indicara esta necesidad de la
siguiente manera:

Esto es urgente. Comunicate con [experto técnico
especifico] para evaluar las condiciones.

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. tasacion de la propiedad. documentos l_|; 9
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TASACION DE LA PROPIEDAD: ELEMENTOS ADOCUMENTAR:
(DOCUMENTACION DEL SITIO)

Sitio o lote:
Adapta los planos genéricos del sitio + las huellas del edificio de Todas las dimensiones siguientes se anotaran en tu plano de medicion.
las paginas siguientes para que se ajusten a tu edificio y te ayuden Como debes presentar un plano para cualquier solicitud de permiso,
aresponder a la lista de control del cumplimiento del cédigo. pide una copia para fines de planificacion.

L, . . . Dimensiones:
Esta evaluacion del sitio basada en una plantilla va del exterior al

interior, de las plantas habitadas hasta el nivel del sétano (con las
caracteristicas previstas en la unidad propuesta en amarillo). Por lo
general, las huellas del sitio y del edificio se dibujan a 1/8"=1" en planta,

. ancho: las parcelas tipicas oscilan entre 25y 30 y 45 pies en
las zonas residenciales, con sitios mas grandes donde se han
combinado parcelas

seccion y elevacién. La codificacion, en la lista y en los dibujos, enlaza e profundidad: los lotes tipicos oscilan entre 100 y 125 y 175
con la lista de control de la conformidad mediante el nombre abreviado pies, pero pueden variar debido a las calles diagonales y los
del tema y el nimero de pdgina. Esto sirve para que establezcas las callejones irregulares

ubicaciones de elementos como las salidas del sétano o las conexiones D Ubicacidn del lote: a mitad de cuadra, en esquina o en un callejon,
de servicios publicos y tomes notas visuales sobre tu edificio existente. o Acceso a la parcela: frente a la calle, acceso al callején, bordillos o
Después de los planos genéricos, se proporciona un pliego en accesos existentes; anota todas las dimensiones y ubicaciones de
blanco con cuadriculas de 1/8" para esbozar detalles adicionales. A los caminos

continuacién, la lista de control del cumplimiento del cédigo explica las

relaciones especificas entre las condiciones observadas en el sitio y los Huellas generales del edificio/espacio abierto:

isitos del Cédigo de Chi . .
requisitos defL-odigo de -hicagoe Huella exterior del edificio: extraida de los mapas de la ciudad, de

Clave de elementos, por seccion de cumplimiento del cédigo: los planos o de las mediciones manuales

. .. L. o Medicidn y ubicacién de los elementos exteriores:
e Z = Zonificacion - paginas 58-63
escaleras exteriores o escaleras del porche (nota: se exige

@ M = Mantenimiento - paginas 64-65 segunda salida de la tercera planta del espacio ocupado)
retiros del edificio desde los limites y cercos de la propiedad

aparcamiento, terrazas, patios, porches (espacio abierto
W = Impermeabilizacion y losas - paginas 70-71 general) y zonas de paso

L = Carga y Cimientos - paginas 66-69 @

U = Servicios - paginas 72-83 conexiones visibles de servicios publicos en el exterior
(medidores de gas) o sistemas de drenaje del sitio
S = Tamano y altura - paginas 84-85

V = Ventilacion y luz - paginas 86-87

E = Salidas de emergencia - paginas 88-89

F = Deteccion y Contencion de Incendios - paginas 90-91




Plano general de la entrada/planta baja y espacios comunes
Medidas de pasillos y escaleras
. ancho de las escaleras y rellanos, profundidad
. ubicacion de las barandillas, condiciones, altura

o escalones individuales: subida vertical, recorrido horizontal,
numero total de escalones por planta

ancho, alto y espacio libre de los pasillos comunes sin puertas
(cuando se abren completamente contra la pared)

. ubicacion y estado de las puertas de entrada de las unidades a
lo largo de los pasillos

Ubicacion aproximada de las paredes en la unidad del primer nivel/
entrada

. ubicaciones, grosores de pared para considerar columnas
adicionales o reparaciones de vigas en el sétano

o identificar los materiales de las paredes, si es posible

@ Cualquier signo existente de deterioro estructural y deterioro de la
superficie

. molduras desiguales con huecos en los zdcalos
o paredes no aplomadas y grietas del yeso
. decoloracién por humedad, moho

. tablas deformadas alrededor de las zonas de expansion
térmica, etc.

Detectores de humo existentes (aspersores, si procede)

Nivel del s6tano - condiciones generales

Dimensiones interiores del espacio existente: anchura, longitud,
altura libre y variaciones en la altura del techo con conductos,
radiadores, etc.

Muros de cimentacion:
. espesor, estimacion con medidas en las ventanas

. material(es), ubicacién del cambio de materiales en los pisos
superiores

o altura desde el piso hasta el nivel del suelo

agua exterior o antihumedad: visible justo por encima del nivel
del suelo - y drenaje del tejado
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Columnas de soporte adicionales, tamano, y dimension de la zapata
e vigas soportadas, tamano y vano
Montaje del techo, si es visible
e tamafo de las viguetas, luces, espaciado y signos de desvio
. revestimientos existentes de malla/yeso o tablero de pared

Estado del suelo/losa existente: grietas, juntas, asientos,
pendientes, desagles del suelo existentes, lineas de escape de
radén

Ubicacién de las puertas y ventanas, tamano y operatividad
. cualquier pozo de luz conectado, sus dimensiones
Conexiones y areas de servicios publicos

mediciones répidas del didmetro de las lineas de agua y
alcantarillado (mas el nimero total de accesorios por linea)
para calcular la capacidad

cualquier sistema de escape/ventilacién y su ubicacién: para
calefaccion, aguas residuales, radén, etc.

. electrodomésticos como calentadores, calefones, disyuntores,
etc., asi como las bombas existentes o el acceso al drenaje del
subsuelo

Unidad propuesta (hipotética)

Dimensiones interiores generales/disposicién y ubicacién de las
paredes

Zonas que deben dejarse en comun: cuartos de servicio, acceso a los
servicios, vias de entrada y salida compartidas, almacenamiento de
otras unidades

Toda nueva abertura de puerta/ventana

Conexiones previstas de servicios publicos o de drenaje para
cocinas, banos
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elevacion de la seccién
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sifén de grasa (lineas de cocina/lavanderia)
a la linea bajo el suelo (detrés del visor)

pilas de tierra (lineas de bafio) por encima, conexidn en la parte delantera (detrds del visor)
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PROPORCIONES
RECOMENDADAS

Proporcién RT-4, medidas del lote en cursivas

/////// * = no es necesario en zonas piloto de ADU
7/

v =

ESTACIONAMIENTO
R 24 1espacio/unidad en RT-4 entoda la ciudad
..... b ikgj d - o *no se requiere espacio para unidad piloto
2 %ﬂvﬁw M 432 ft? en total

EJEMPLO

DE RT-4

Conversion de Two-Flat a tres unidades

' CONTROLES DE

.| MASA Y DENSIDAD

RELACION DE SUPERFICIE
DE SUELO (FAR)

suma de areas de construcciéon

superficie total del lote

promedio 25’

ESPACIO ABIERTO
valor mas alto: 65 pies/unidad o
6.5 % del lote; 12 pies minimo/lado

*no se requiere espacio para unidad piloto
243 req. 288 ft? mostrados

RETIROS/ESPACIO

® 50 pies atras 0 33 %

*15 pies o promedio
adyacente al frente

®20 % o 2 pies por lado

P [ 4 pies + 2 pies

77777777777777777777 ALTURA

R - DEL EDIFICIO ‘ SUPERFICIE DEL
el nivel del suelo para EDIFICIOY DEL TERRENO

T

superficie media del techo

SUPERFICIE
DEL EDIFICIO

suma de areas horizontales

125 PIES DE PROFUNDIDAD

1000 ft? de terreno/unidad

*sin minimos de lote /unidad piloto
1330 ft? /unidad o piso,

3990 ft? total del edificio

3990 ft?
o (+ aticos de mas de 6' 9") = -1.064 FAR
% . . 3750 f
— incluye todos los pisos* 1.2 FAR permitido
ésétano <50 % sobre el niveIE DE R D ® DE R
: i del suel? - : 5 > s O
*%*cuenta sélo si esta renovado SEine e ©



LOS PRINCIPIOS DE LA
ZONIFICACION:

La ordenanza inicial de zonificacion de Chicago se establecié en
1923 y se revisé considerablemente en 1957, con el objetivo de
separar los usos incompatibles y dirigir el desarrollo del barrio. A
escala de tu propiedad, la zonificacién regula a) el uso: cudntas unidades
puedes tener dentro de tu edificio, b) la densidad: cudnta superficie de
parcela, aparcamiento y espacio abierto (césped, patio) debe tener cada
unidad, y c) el volumen: a qué distancia de las lineas de parcela (es decir,
los retiros) puedes construir nuevos elementos. Tendras que determinar
tu distrito de zonificacién (indicaciones mas abajo) para asegurarte

de que puedas anadir otra unidad a tu edificio. Si una unidad excede

las normas de uso, densidad o volumen permitidos, puedes solicitar al
Departamento de Planificacién y Desarrollo un ajuste administrativo
(véase "Cédmo manejar los permisos", padgina 182).

Un distrito de zonificacion es un 4rea geograficamente demarcada por
la municipalidad y codificada para los usos permitidos. Para encontrar tu
distrito, ingresa al Mapa de zonificacién de Chicago - gisapps.chicago.
gov/ZoningMapWeb - y busca tu direccién. Una vez que tengas el cédigo

Locate & Search (%] l
th Shore'Ave

Identify Results

Zoning Districts 6654-6656
16171623
AT-4

Planning Reglon

gZ9L-SZ9L

NORTH 6648-6652

Zoning Map Index

Grid Index: 17-H 6646
Zoning Map Page Number : 1686
1618-1622 6642

80 Acre Page

Open 80 Acre Page ( ese314114r ) @ 1 6640

Parcels RI-4

1614

PIN #: 1131411015 6634

Parcel Address : 6640-6640 N ASHLAND
AVE

Wallen Ave

Coramaly Arsa VTR FRTREREAE 0]

Identificacion del lote en el Mapa de Zonificaciéon de Chicago

“i
[

ErsiTiarrer e

LT N

N

de distrito, podras confirmar los usos previstos por la municipalidad (ver
las tablas de la pdgina siguiente). Para calcular la densidad de unidades
permitidas en tu parcela (la proporcién de superficie construida), deberas
conocer la suma de las superficies habitadas de tu edificio (izquierda,
superficie construida) y dividirla por la superficie de tu parcela.

Tu designacién de zonificacion se define por una combinacion de letras
(grupo de uso) y nimeros (tipo de uso). El ejemplo de la izquierda estd en
un distrito "RT-4". El grupo de uso R abarca todos los usos residenciales;
lo mas probable es que tu edificio se encuentre en un distrito RS
(viviendas unifamiliares) o RT (viviendas unifamiliares, adosadas y multi-
unidades). El tipo de uso asciendede 1a 6.5y significa la densidad
permitida. RS-3, RT-3.5y RT 4 permiten dos o mas departamentos por
propiedad. Las tablas de zonificacién (pdgina siguiente) luego especifican
las caracteristicas adicionales. En el caso de una propiedad RT-4, esto
incluye una relacién maxima de superficie de suelo de 1.2 y una superficie
minima de parcela de 1650 pies cuadrados, con 1000 pies cuadrados de
parcela por unidad, con espacio abierto adicional, retiros y requisitos de
aparcamiento, como se indica en el diagrama de Relaciones Prescritas.

A partir del 1de mayo de 2021, en las areas piloto
zonificadas RS-2 +, la Ordenanza de Unidad de Vivienda
Adicional permite que una propiedad residencial agreque
una unidad de sotano de ‘conversion' por derecho. Esto
se aplica a los edificios de mas de 20 anos de antigiiedad,
pero no se puede construir en una propiedad con una
construccion tipo cochera. Ver pagina 62.

DOCUMENTOS PARA LA EVALUACION DE
LA ZONIFICACION:

. Zonificacion de tu parcela: El Mapa de Zonificacidon de Chicago

e  Ordenanza de zonificacién (17-2, 177-10) + Ordenanza de
sustitucion de unidades de vivienda adicionales (enmienda)
(resumida en dibujos)

. Dimensiones generales de tu lote y plantas del edificio como a)
areas del lote: total, plazas de aparcamiento y espacios abiertos,
b) distancias de tu edificio a los bordes del lote, callejones y aceras
publicas; y c) el drea bruta de cada planta ocupada + unidad de
sotano prevista.

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. zonas residenciales
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¢EST A PERMITIDATU 1. ¢Tu distrito de zonificacion permite unidades multiples o Two-Flats?
UNIDAD DE ACUERDO CON LA {17-2-0207)

17-2-0207 Tabla y normas de uso.

P E—
ZONIFICACION DE CHICAGO? , =
. GRUPO DE USO Distritos
Las respuestas hipotéticas, con contornos azules, se basan en Categoria de uso RS | RS | RS | RT | RT |RM | RM | RM
. ., ., , ‘Tipo de uso especifico 1 2 3 35 4 4.5 5- 6- Norma de uso Norma de
la clasificacion RT-4 y en la conversion del Two-Flat + sotano 55| 65 aparcamiento
sage s . . . P= permitido por derecho S = exige aprobacion de uso especial D = exile aprobacion de desarrollo planificado - = no permitido
de la ultima pagina. Los colores son la clave del ejemplo; baja RESTDENGIAL
saturacién = zonas de menor densidad (menos probabilidades de A. Vivienda familiar
permi'l'ir unidades adiciona’es) 1. | Vivienda unifamiliar P P P P P P P P § 17-10-0207-A
. 2.| Viviendas para personas mayores P P P P P § 17-10-0207-A
3.| Two-Flat - - P P P P P P § 17-10-0207-A
Usa las medidas de tu terreno y la clasificacion del distrito para ver si 4. | Casa adosada Pl P | P | P | P | §172:0500 |§17-10-0207-A
puedes aﬁadir otra unidad 5. | Residencial de varias unidades P P P P P § 17-10-0207-C
. (3+ unidades)
6. | Ocupacion de una sola habitacion - - - - P P P P § 17-10-0207-B
Segun la zonificaciéon actual, los propietarios de viviendas unifamiliares
en zonas RS-3 o superiores pueden anadir una unidad para convertirse
en un edificio de dos departamentos. Dado el pequefio tamafio de
muchos lotes RS-3 en Chicago, los propietarios probablemente tendran 2. {Puedes cumplir los requisitos minimos de espacio abierto del
que obtener un ajuste administrativo del Departamento de Construccién distrito con una nueva unidad? (17-2-0307)
y Planificacidn para ajustarse a las variaciones de los requisitos de
densidad, aparcamiento y espacio abierto. Espacio libre minimo en el patio trasero . iz .
Distrito (pies cuadrados por unidad de vivienda o % de la Dlmelfsmn . en
superficie del lote, lo que sea mayor) cualquier lado (pies)
2
Asimismo, por "uso”, los propietarios de Two-Flats en zonas RT-3.5y RS1 400/6.5 20
superiores pueden anadir una unidad adicional para convertirse en un RS2 400/6.5 20
edificio de tres + departamentos. Una vez mas, el pequefo tamafio de 131235 ig;;:: ij
los lotes de Chicago significa que también puedes necesitar un ajuste T 5/6.5 0 ]
administrativo para cuestiones de volumen y densidad. RT2A 65/6.5 12
RM4.5 50/6.5 10
RM5 36/5.25 10

Las tablas de esta pagina se aplican en toda la ciudad, fuera

de las zonas piloto de ADU. Para esos lugares y las normas

piloto revisadas, ver las siguientes paginas, 62 y 63.
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3. éCumple tu edificio con el requisito del distrito de Superficie 5. éPuedes cumplir los requisitos minimos de aparcamiento del distrito
Minima de Lote por Unidad con una unidad adicional? (17-2-0303) con una unidad adicional (contando la nueva unidad)?(17-10-0207.

17-10-1000+%) En caso negativo, éte encuentras en una zona designada

Superficie minima del lote por unidad* . . s . ’ .
Distrito - rar ion rien | transito (17-10-0102 ri mplir
(pies cuadrados) para reducciones orientadas al transito ( ), o podrias cump
.. . o . . .. .
RS1 6,250 un requisito reducido en un 50%, mediante ajustes administrativos,
. . . g . s
RS2 5,000 para conservar el espacio abierto como se indica a continuacion?
RS3 2,500, excepto lo expresamente permitido en la Sec. 17-2-0303-B
RT3.5 1,250 Distrito Proporcion de aparcamiento minimo (por unidad o superficie bruta)| Aparcamiento minimo|
: P ara bicicletas
Unidades de vivienda: 1,000 L
- L 17-10-0207-A Parking Group A.
RT4 Unidades de eficiencia: 1,000 i arang broup
- (Viviendas unifamiliares, Two-Flat, casas adosadas)
Unidades SRO: 500 - —— - —— -
— 2 espacios por unidad, siempre que no se requiera el estacionamiento fuera de la calle para las
Ui aktes ale v Emake 700 viviendas unifamiliares en lotes de registros que tengan 33 pies o menos de ancho si ¢l lote en
. T cuestion no tiene acceso a un callejon mejorado y siempre que el Administrador de Zonificacion )
RM4.5 Unldad_es de eficiencia: 700 RS1yRS2 esté autorizado a aprobar un ajuste administrativo que permita un minimo de 1 espacio de Ninguna
Unidades SRO: 500 estacionamiento por unidad si dicha reduccién da lugar a més espacio abierto utilizable en el lote
- — (Ver Sec. 17-13-1003-CC); 1 plaza por unidad para unidades subvencionadas por el gobierno
Unidades de vivienda: 400 — —_— — —
3 S espacios por unidad para viviendas unifamiliares y 1.5 espacios por unidad para casas tipo Two-
RMS Un1dad§s de eficiencia: 400 Flat, siempre que no se requiera estacionamiento fuera de la calle para viviendas unifamiliares o
Unidades SRO: 200 Two-Flat en lotes de registros que tengan 33 pies o menos de ancho si el lote en cuestion no tiene
2 o= R RS3 acceso a un callejon mejorado y siempre que el ini de i i6n esté i a Ninguna
Un_ldades de VIV}end?' 400 aprobar un ajuste administrativo que permita un minimo de 1 espacio de estacionamiento por
RMS5.5 Unidades de eficiencia: 400 unidad si dicha reduccion da lugar a més espacio abierto utilizable en el lote
Unidades SRO: 200 (Ver Sec. 17-13-1003-CC); 1 plaza por unidad para unidades subvencionadas por el gobierno
. — - 1 plaza por unidad, siempre que no se exija aparcamicnto fucra de la calle para las viviendas
Un_ldades de VIv}end_a' 300 Todos los otros distritos§ unifamiliares o Two-Flat en lotes registrados de 33 pies o menos de ancho si el lote en cuestionno § Ninguna
RM6 Unidades de eficiencia: 135 tiene acceso a un callejon mejorado; 1 plaza por unidad para las viviendas unifamiliares y Two-
Unidades SRO: 135 Flat subvencionadas por el gobierno
Unidades de vivienda: 300
RM6.5 Unidades de eficiencia: 135
Unidades SRO: 135 OTRAS CONSIDERACIONES:

. Retiros del sitio: aunque los edificios mas antiguos pueden no

4. {Tu edificio esta por debajo de la relacion maxima de Superficie de cumplir con los retiros (y ser autorizados como tales). es importante

Suelo (FAR) revisada del distrito con una unidad adicional? (17-2-0304) tener en cuenta la cantidad de espacio que debe ocupar tu parcela

para la construccién y los nuevos elementos de una unidad de

| sétano.(17-2-0305) Ver cimientos (pag. 67) y drenaje del sitio

| Distrito | Proporcién minima de superficie de suelo* ) ) )
RS1 0.50 (pdg. 71), pozos de ventanas (pag. 87), y salida (pag. 89)
RS2 0.65 para ver los elementos con potenciales conflictos de retiros.
RS3 0.90

. Zonas no residenciales: esta lista de control solo trata el uso
residencial en distritos residenciales. No incluye las unidades de
vivienda/trabajo ni los departamentos en zonas comerciales o
de negocios.

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. zonas residenciales actuales 61
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zonas residenciales: pilotos ADU

(CESTA PERMITIDATU
UNIDAD DE ACUERDO CON EL
PROGRAMA PILOTO ADU?

Las respuestas hipotéticas, con contornos azules, se basan en la
clasificacion RT-4.

Usa la clasificacion y ubicacién de tu distrito para ver si puedes
anadir otra unidad. En las zonas piloto, se pueden afadir unidades
de conversion por derecho. El nimero de unidades permitido y las

restricciones atenuadas se indican en la pagina siguiente.

1. éEstas en una zona piloto? (Ordenanza ADU, p. 11) (Lineas
diagonales grises = drea ADU en el Mapa de Zonificacion de Chicaqo)

Ordenanza y herramientas adicionales disponibles en el micrositio de
ADU: www.chicago.gov/adu.

e Lazona Norte esta delimitada por Devon, la orilla del lago,
Lawrence, Clarendon, Halsted, Diversey, Lincoln, Belmont, el brazo
norte del rio Chicago, el canal de la orilla norte, Peterson, California
Granville y Seeley.

e« Lazona Noroeste estd delimitada por la autopista Eisenhower,
Sacramento, Fulton, Damen, Chicago, Western, Hirsch, Rockwell,

North, Sacramento, Bloomingdale, Kedzie, Palmer, Kostner,
Fullerton, Central Park, Belle Plaine, Lawndale, Montrose, Harding,
Lawrence, Kedzie, Elston, California. Fullerton, Western, North

y Ashland.

e Lazona Oeste esta delimitada por la autopista Eisenhower,
Homan, el ramal sur del rio Chicago, y 4600 West.

e Lazona Sureste esta delimitada por Cicero, 7500 South,
Kedzie, 71 St., Halsted, 63 St., 600 West 47" St., King. 60
St., Dorchester, 65" St., Cottage Grove, 67" St., the Dan Ryan
Expressway, 95" St., Ashland, y 87" St.

e Lazona Suroeste esta delimitada por 8300 South, los limites de la
ciudad, Torrence, 95" St., Commercial. 83 PI., y Houston.




Unidades confor

N
{

o E e q L

2. Zonas Oeste, Sur y Sureste: (Ordenanza ADU, pag. 13) (Eres DEFINICIONES DELAORDENANZAADU
propietario-ocupante de la nueva unidad del edificio? Esto se UNIDAD DE CONVERSIéN 17-2-0303-C:
exige para edificios con menos de cuatro unidades.

Dentro de las Zonas Permitidas para Unidades de Vivienda Adicionales,
{Se han permitido menos de otras dos ADU en tu cuadra en el afio natural en el caso de solicitudes de permisos de construccién para reparaciones,
actual? Solo se permiten dos, por afio, por cuadra para limitar el desarrollo remodelacion o alteracién de edificios residenciales que estén ubicados

rapido y los impactos adversos en los alquileres. en cualquier distrito de zonificacion RS2, RS3, RT o RM y que hayan

existido legalmente durante 20 afos o mas, la densidad de dichos

. R . . s . . P edificios residenciales puede aumentarse de acuerdo con la Seccion
3. éTu distrito de zonificacion permite unidades multiples, Two- ) R .
X i 17-9-0131en un 33% del nimero de unidades de vivienda legalmente
Flats o unidades transformadas? (Ordenanza ADU, pdg. 9)

establecidas, que no sean unidades de conversidn, que hayan existido en
el edificio residencial durante 20 afnos o mas; no obstante, si dicho edificio
residencial contiene una sola unidad de vivienda, la densidad de dichos

GRUPO DE USO Distritos de zonificacion edificios residenciales podra incrementarse con una unidad de vivienda.
Categoria de uso RS| RS| RS| RT| RT| RM| RM| RM Norma de
Norma de uso , . . . .
Tipo de uso especifico 1 2 3| 35| 4| a5 5| 6 aparcar Si este calculo del 33% da lugar a un nimero fraccionario, cualquier
89 || @S resultado fraccionario de 0.5 o mas debera redondearse al siguiente
P= permitido por derecho S =|req. apjobacion de uso especial , t ti
PD = req. aprobacion de desarrdllo plarjificado - = no permitido numero entero consecutivo.
RESIDENCIAL
.
A. Viviendas LAS UNIDADES NO ESTAN SUJETAS A:
1. | Casa unifamiliar P P P P P P P P 17-10-0207-A L. . ..
> [Viviendas para personas |- - T T T s 717 T710:0207-A] o a)lasrestricciones de superficie minima de la parcela
mayores (n° 3. pég 61),
3. | Two-Flat - - P P P P P P [ 17-2-0303-B | 17-10-0207-A
4. | Casa adosada -1 -T2 o] Pp| ®p| 172050 |17-100207-2 +  b)los requisitos de espacio abierto (n° 2, pag. 60),
5. | Residencial de varias - - - P P P P P 17-10-0207-C tet H . ° 4
anidades (34 wnidades) e c)los requisitos de aparcamiento accesorio (n° 5, pag. 61), pero
6. | Ocupaciénde ) - - - L I B 17-10-0207-B e d)no pueden estar en el mismo lote que una casa tipo cochera o
habitaciones individuales
7 | Unidad de conversion B P P P P P P P | 17-2-0303-C & utilizarse para alquileres a corto plazo (airbnb, etc).
dentro de las zonas 17-9-0131
permitidas para unidades
de vivienda adicionales ADICIONES PERMITIDAS (RS-2+):
8. | Casa tipo cochera dentro - P P P P P P P 17-9-0201-F
de las zonas permitidas «  Unifamiliar + 1unidad = 2 unidades en total
para unidades de vivienda
adicionales e Two-Flat + 1unidad = 3 unidades en total

e Three-Flat + 1unidad = 4 unidades en total

e Four-Flat + 1unidad = 5 unidades en total

« Five-Flat + 2 unidades (1asequible) = 7 unidades en total
o Six-Flat + 2 unidades (1asequible) = 8 unidades en total

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO . zonas residenciales. Zonas piloto ADU © 3
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Moho, manchas

Ventanas
Escaleras

Puertas

EXTERIOR
DEL EDIFICIO
Q Canales
PASILLOS
COMUNES
SUELOS

e Ventanas
Q Muros
e Porche

e Parapetos

EJEMPLO DE
TWO-FLAT
Conversion de Two-Flat a tres unidades

signos de negligencia, deterioro, desgaste y trabajo diferido

PROBLEMAS DE
MANTENIMIENTO
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CONDICIONES EXISTENTES Y
MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO:

@

Debes tener presente que cualquier alteracion de una estructura
que construya una nueva unidad debe cumplir el cédigo para
nuevas construcciones. Ademas, cualquier estructura existente
que sea visible para los inspectores debe cumplir los "Requisitos
minimos para estructuras existentes". Esto significa que el cédigo
exige que todos los elementos sefalados (a la izquierda, "Problemas de
mantenimiento”) estén "estructuralmente sélidos y en buen estado".

Como se muestra en las fotografias, las deficiencias estructurales pueden
manifestarse como grietas (fatiga de la carga), desprendimiento de superficies
(anclaje inadecuado) y deterioro del revestimiento, la mamposteria, los tejados
y las escaleras. Incluso el deterioro de la pintura y las molduras, que parece
menor, puede ser un indicador de problemas como infestaciones de termitas y
deterioro estructural (véase la pagina siguiente).

Todas estas condiciones pueden considerarse potencialmente
inseguras. Si ves un deterioro similar en tu edificio, deberias
contratar a un arquitecto para que evalue la solidez de la estructura.

Tanto si decides anadir un sétano como si no, tu edificio debe
mantenerse en condiciones seguras y sélidas. Los inquilinos,

los vecinos o los extranos pueden denunciar los problemas visibles al
Departamento de Edificios, lo que desencadena un incumplimiento del
coédigo y la inspeccion obligatoria del edificio.

LOQUE NECESITAS PARA EVALUAREL
CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE
MANTENIMIENTO:

o ElCodigo de Construccion de Chicago: Requisitos Minimos para
Estructuras Existentes (14-X) (resumido en dibujos)

. Observacion visual: recorre el lugar y los espacios comunes (pasillos,
escaleras, puertas exteriores de las unidades) y documenta los
problemas que se deben reparar o conversar con el arquitecto consultor

e Elarquitecto debe elaborar un informe sobre las "condiciones
existentes" si los inspectores encuentran "condiciones inseguras”.

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO

N

"Unidades conformes al ¢
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¢TU EDIFICIO PRESENTA
CONDICIONES INSEGURAS?

problemas estructurales potenciales entre paréntesis ()
Los propietarios pueden inspeccionar visualmente sus edificios
antes de comenzar cualquier proyecto de construccion, fijandose
en lo siguiente:

éTienes condiciones exteriores visiblemente inseguras? (14x-3-303)

. Canalones o bajantes obstruidos (saturacidn del techo/pared y
deterioro acelerado)

. Mortero o ladrillos deteriorados en parapetos o chimeneas (colapso
de la pared y caida de materiales)

. Revestimiento no resistente a la intemperie y juntas de
mamposteria con ventanas o puertas (saturacién de la pared y
deterioro acelerado)

. Paredes exteriores y cimientos que no estan anclados, aplomados o
sin agujeros y grietas, ventanas o marcos que no estan a escuadra o no
funcionan, suelos inclinados (fallos graves para el peso del edificio)

. Molduras decorativas sin pintar o descascaradas (podredumbre
e infestacidn)

éSon las unidades y los espacios comunes suficientemente
seguros, con salidas seguras? (14X-4-304)

. Las escaleras comunes carecen de alarmas de humo, les faltan
peldanos, barandillas y contrahuellas irregulares, tienen un ancho
de <36" (ver Egreso, pdg. 89)

. Las entradas del edificio carecen de cerraduras o a las puertas de
las unidades les faltan cerraduras, mirillas (violacién basica de los
derechos de los inquilinos)

e Ventanas inoperables o que carecen de mallas y cristales. (violacidn de
los derechos de seguridad del inquilino; véase Ventilacidén, pag. 87)

. Paredes manchadas de agua y signos de moho (saturacién y deterioro)

éTienes condiciones inseguras en tu terreno? (14Xx-3-302)

. El entarimado, los caminos o las escaleras exteriores muestran
fatiga y deterioro (tension del material y fallo estructural)

. Los espacios abiertos tienen agua estancada (errores en el manejo
del agua, ver Losa e Impermeabilizacidn, pag. 71)

e Vegetacién descontrolada/zonas de basura sucias (potencial
de infestacion)

. mantenimiento de espacios comunes § 5




ESTRUCTURALES
VISIBLES

GRIETAS EN DETERIORO
LA PARED DEL MATERIAL

asentamiento desigual, suelos  erosion del mortero,
desmoronamiento del ladrillo

DESVIACIONES AGUA/PLAGAS MUROS DE |
DE LAS VIGAS antigiiedad + otros fallos CONTENCION
arqueo, torsion bajo cargas en vigas/juntas cortante lateral, vuelco

vano de la viga = ——— . .

distancia no soportada o

entre soleras o vigas

I
arqueo, torsion,
grietas de tension

ESTRUCTURA
EXPUESTA TIPICA

inspeccion desde el sétano

e Muros de cimentacion

COTTAGE FUERZAS DE CARGA PUNTO DE DISTRIBUCION © Pilares y vigas
DEL EDIFICIO DE FUERZAS @ Pilas y cabeceras

E J E M P L O que actuan sobre una estructura
Conversion de Cottage a dos unidades ' muebles Q Vigas de 16" o.c., riostras
V|er,1to ....... . ocupantes . .
varia -.... o . carga viva = 40psi 9 Subsuelo y piso de arriba
TR 1 g .. 100psiin
N . . dreas comunes
S s NS
— nieve $ éi . ~ -
25 psi SRR | B Y , .
— _ 1 materiales de lluvia
— — | construccién varia
carga muerta )
) varia §f | _ i i D
| sismico e
] neglegible = * T o
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PRINCIPIOS GENERALES DE
CARGA YCIMENTACION:

Los conjuntos del edificio trabajan juntos para transferir las
cargas - como el peso de los materiales (carga muerta) o el peso de los
muebles y los ocupantes (carga viva) - hasta los cimientos y, debajo
de ellos, el suelo. Los propios materiales, como el suelo, resisten la
carga con su resistencia a la compresién (izquierda, distribucién de
fuerzas). Ademds de la gravedad, los edificios se enfrentan a cargas
procedentes de todas las direcciones: el viento, la presion ejercida por
los suelos y las aguas subterraneas, y los temblores sismicos (izquierda,
Carga del edificio). Por lo tanto, una estructura estable y segura requiere
multiples tipos de arriostramiento, para que las juntas y los materiales
puedan transferir las cargas sin torcerse.

Desde el sotano, es probable que puedas ver gran parte de la
estructura que soporta los pisos superiores, soportando la carga
de los pisos, paredes y muebles de arriba (izquierda, Estructura de
exposicion tipica, A-E). Sabiendo dénde se asientan las paredes del
primer piso, puedes anticipar dénde estan las viguetas de tu sétano
que soportan mayores cargas. Y, midiendo los cimientos, a través de
las aberturas existentes, puedes estimar si estdn adecuadamente
dimensionados para soportar las cargas residenciales tipicas.

Antes de afadir un techo o acabados interiores, deberias examinar las
viguetas superiores, los muros de cimentacion y cualquier columna
o muro interior que soporte cargas. Busca manchas, tensiones y signos
de tensidn (que se analizan en las siguientes preguntas) que indiquen
problemas estructurales mayores y deterioros importantes.

De hecho, si observas alguno de los defectos que se
muestran y comentan, deberias consultar a un ingeniero
estructural o arquitecto para que evalue los posibles fallos.

"Unidades conformes a

O |
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IV

LOQUE SE NECESITA PARA EXAMINAR
EL ESTRES ESTRUCTURAL:

e Coédigo de Construccion de Chicago - Capitulo 16 - Disefio
estructural, Rehabilitaciones Capitulo 4 - Reparaciones
estructurales, Capitulo 18 - Suelos y cimientos (resumido en dibujos)

. Observacion visual: recorre tu sétano y examina las paredes, las
columnas, las viguetas y el piso de arriba; observa los vanos, las
grietas, los signos de inclinacién y deterioro; registra los problemas
para hablarlos con tu ingeniero estructural o arquitecto

. El arquitecto y/o el ingeniero de estructuras verificaran los
problemas encontrados (deformacién de las viguetas, grietas en los
muros de cimentacién y vuelcos) e identificaran las fuentes de carga
y las opciones de mitigacion

¢TU SOTANO MUESTRA SIGNOS
DE FATIGA ESTRUCTURAL?

ELEMENTOS DE LA VIGA/TECHO DEL
SOTANO

iHay signos de exceso de carga en las viguetas o vigas? ¢Estan los
umbrales y las paredes superiores anclados a los cimientos? (14B-16-
1604.3, 2308.4.2.1 nueva construccion)(14R-4-405 reparaciones estructurales)

. ¢Las viguetas muestran una inclinacion visible y un desvio vertical
o una torsidn lateral (izquierda, Desvios de las viguetas)? Cualquier
flexién visible o grietas diagonales (2, corte) son un signo de exceso
de carga, juntas desalineadas o deterioro de la estructura.

e (lLasviguetas abarcan grandes distancias y se inclinan? Las
distancias largas y el exceso de espaciado pueden significar que
cada viga esta soportando demasiada carga. (14R-4-405.2.4

. Si tu sétano incluye columnas y vigas estructurales, ilas piezas
horizontales muestran signos de desvio o agrietamiento? ¢Los
pilares estan deteriorados? (14R-4-405.2.4

. {Estdn tus repisas y cabezales anclados a los cimientos (C) para
evitar el levantamiento, el deslizamiento lateral y la transferencia de
carga a los cimientos?

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO . estructura existente. cimientos @7




estructura. cimientos. continuacion

MUROS DE CIMENTACION ENVEJECIMIENTO DEL MURO Y DEL

iHay signos de exceso de presion de los suelos, de las cargas de MORTERO

la obra o de asientos irregulares debajo de los cimientos? . . . . .
iHay signos de eflorescencia en los ladrillos? éHay zonas en las

que falte o se agriete el mortero o se desprendan los materiales
de los cimientos (ladrillo, mamposteria de hormigén o piedra)?

D 3 - ¢Tus muros de cimentacién se inclinan o se arquean hacia
dentro? Esto es un signo de que el muro y su base no resisten
la presion lateral del suelo y corren el riesgo de volcarse y
derrumbarse. Esto puede agravarse por el estacionamiento de . Tanto el mortero desmenuzado como la eflorescencia indican que

magquinaria cerca de los cimientos durante la construccion. Puede tus paredes estan saturadas de agua. En el ladrillo, lo que se ve son
indicar zapatas de tamafio insuficiente, muros demasiado delgados

o anclajes inadecuados entre ellos.

e 4 - (Tus muros de cimentacion tienen grietas? Estas también
muestran que el muro no resiste las presiones del suelo o la presion
puntual de las raices de los arboles o de las zonas saturadas de
agua. Las grietas pueden formarse durante mucho tiempo o ser

las sales que se filtran de los ladrillos al evaporarse la humedad.

El mortero con aspecto de arena indica que el agua no pudo
evaporarse y rompio la adherencia interna de los materiales. Ambos
se ven a menudo junto a ladrillos y bloques que se desprenden o
agrietan, ya que estos materiales absorben la humedad, que luego

causadas por eventos especificos. Fijate en la distribucién de las se expande y contrae en funcién de las fluctuaciones térmicas.
grietas: si el asiento es desigual, es probable que se produzcan
grietas alo largo de una pared, a lo largo de la losa y del lado Esta forma de deterioro es tan grave como las grietas
opuesto. Las zonas de presidn puntual, como las raices o la @ .. ST . .

en los cimientos, ya que también indica la existencia

sobrecarga del equipamiento, mostraran grietas en forma de arana . , i
alrededor de la zona de impacto. de aguas subterraneas y la dinamica de congelacion y

e 4.1-Las grietas horizontales, donde una zona sobresale en descongelacion. Consulta a un arquitecto o ingeniero de
el centro del sétano, son sefales de que determinadas capas
verticales del suelo rellenado estan ejerciendo una presion desigual
y excesiva, quizas por agua no drenada o por compactacion.

e 4.2-3 - Las grietas verticales son signos de asiento desigual
de los cimientos y los suelos subyacentes. Una secciéon esta
adecuadamente apoyada, mientras que la otra zona se ha hundido,
formandose grietas entre ellas.

e 4.4 - Las grietas de cizalladura son signos de desplazamiento de
los suelos a lo largo de la superficie del muro, que arrastran con
ellos bloques o ladrillos por friccion.

estructuras para la evaluacion y las pruebas del suelo.
(~en diagramas = condiciones confirmadas mediante pruebas del suelo)

@ Todas estas grietas en los cimientos indican suelos

inestables o activos (a la derecha, Suelos: 10 5)
potencialmente afectados por las aguas subterraneas
y la dinamica de congelacion-descongelacion. También
podrian indicar que los muros de cimentacion estan
infradimensionados o poco reforzados. Consulta a un
arquitecto o ingeniero de estructuras para la evaluacion y
las pruebas del suelo.
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Conversion de Cottage a dos unidades
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"Unidades conformes al codigo”
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probables en casas de la posguerra material mas arcaico/raro

D

MEDIDAS YCONCEPTOS DE SUELO

medidas a tener en cuenta para la fundacion*

Min. Profundidad de la base de cimentacién

= linea de congelacion = 42" de profundidad min, para evitar el hundimiento
Conexiones de agua/alcantarillado

- tipo. 60" de profundidad min. para evitar heladas y bases

Tabla de agua”- se requiere una investigacién del suelo subterraneo para
determinar si el agua subterranea esta dentro de 5' del piso terminado mas bajo,
impacta la estabilidad, la presion y las opciones de impermeabilizacion
Relleno no equilibrado - altura desde el nivel del suelo hasta el piso

(aprox. presién del suelo)

9 Pendiente de superficie : 2% de pendiente, lejos del edificio, para favorecer

la escorrentia (frente a la absorcidn)
Pruebas de suelo - * = pozos de prueba/nlcleos necesarios, alt. estudio

geotécnico completo si se excava 8' +
F
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CIMIENTOS
PRESCRIPTIVOS

medidas min. rapidas para emparejar
con evaluacion visual de

estructura existente*

(ver la dltima extension sobre la carga)

‘0

3.5’

*supone apoyo lateral

/ arriba y abajo

rango de base mostrado, no calculado

CONDICIONES DEL SUELO

confirmar suelos con informe geotécnico

e Relleno urbano” - mixto, inestable
(<500 psi)

e Inalterado - mejor para

cimientos

e Preparado - disefiado,

compactado

TIPOS DE SUELOS

e Grava/Arena - drenajes, deseados

(3,000 psi)
6 Arcillas - retiene el agua, inestable
(1,500 psi)
A A o ° @



EJEMPLO DE
TWO-FLAT

Conversion de Two-Flat a tres unidades

DESAGUES
EXTERIORES DE
LOS CIMIENTOS

montaje de losa y baldosa de drenaje

""""" 10'x10’ méximo entre juntas

T

IMPERMEABILIZADO

i sotano colocado en aguas subterraneas 1

. membranas paradas deaguaen las juntas eeee
H

e T ——

ESTRUCTURA DE LOSA

elementos minimos + impermeabilizaciéon interior y exterior

INTERIOR

068000 © 0 0@ 00 0 0®OO

suelo inalterado (2% + pendiente)

suelo rellenado (evitar bajantes a la zona, 2% + pendiente)

aislamiento de espuma rigida de 3" (desagijes exteriores y bajo la losa);
espuma de célula abierta de 2" o paredes expuestas (paredes interiores
de cimentacién de desagiies)

ranuras o tabla de drenaje para canalizar la humedad hacia las baldosas
de drenaje

barrera de vapor (bajo la losa), membrana antihumedad (losa, paredes)

baldosas de drenaje: pvc perforado de 4" en grava envuelta con telas
filtrantes, con pendiente al drenaje, con conexidn a la fosa del sumidero

conjunto de pozo y bomba de sumidero, con tapa hermética (radén),
salida conecta con el sistema pluvial o la zona permeable del sitio

4" de piedra triturada o grava bajo la losa/alrededor del sumidero para el
drenaje

min. de losa de hormigdn con juntas de curado, carga (en los pilares), y
tensidn térmica, paneles de 10'x10' como max. c/ piezas de proporcidon
1 1.5 en los bordes

columnas con base (junta de aislamiento con losa alrededor)

muro y base de cimentacion

montaje de suelo de aislamiento rigido, traviesas y subsuelo

montaje de suelo: marco de 2x4, yeso resistente a la humedad o expuesto

tubo de escape para permitir la liberacién del radén del suelo (ventilador
pasivo o mecdnico

APRUEBADE HUMEDAD BOMBAS DE SUMIDERO*

sétano con suelos arenosos bien drenantes 2 drenajes exteriores de los cimientos

secece

o control del agua/drenaje del perimetro (estiandar) 3 ala bomba de sumidero y hacia afuera

al sitio (mostrado) o alcantarillado

...........................................

contacto con

hidrostatica

el agua se retiré 2
de las paredes,
del suq_lo |

I ———— |

sin =
presiéTn\ Tl J

MONTAJE DE

3’ de profundidad min.

SOTANO SECO

@; | e del alcantarillado

...... )-- 5’ de profundidad min.

del agua




PRINCIPIOS GENERALES PARA
SOTANOS SECOS Y SOLIDOS:

Al examinar tu sétano, observa el estado de los suelos y cualquier
humedad persistente. Busca grietas, hundimientos y desgaste

en la losa (abajo, . en rojo). A menudo, las losas de hormigén
residenciales se vierten como superficies delgadas; no soportaran
nuevas paredes o cargas de muebles. Consulta las secciones de losa
conformes al cédigo, a la izquierda, y los detalles de sustitucion, en
"Mitigacién de problemas"”, asociados con la adicién de altura (pag. 136),
los desagiies de los cimientos (pdg. 140), la tuberia (pag. 148) y la
extraccién de radén (pag. 144).

En los suelos o paredes, élas superficies estan himedas? (Se ve
condensacidén en las paredes o eflorescencias en los ladrillos (abajo,

. en azul)? (Hay fugas, en cualquier clima, que serpenteen hacia los
desagues del suelo? Si "terminas” una unidad a pesar de estos sintomas,
esta humedad queda atrapada en las paredes y los suelos, acelerando la
putrefaccion y la aparicién de moho. Para que sea seguro habitarlo, tu
sétano debe ser ya sea a) impermeable o b) a prueba de humedad.

Los sétanos impermeabilizados estdn revestidos con membranas gruesas
e impermeables (Impermeabilizado: 1; Estructura de losa: B) que envuelven
las paredes de los cimientos y la losa de hormigdn para un cerramiento
continuo. Esto es necesario cuando el sétano se encuentra dentro de aguas
subterrdneas y tiene presién hidrostatica en los cimientos.

Los sétanos impermeabilizados estén revestidos con materiales nobles,
que a menudo actuan como barreras de vapor, ya que se encuentran "por
encima" de las aguas subterraneas. Esto puede ser el resultado de un
drenaje natural (Impermeabilizacién: #2). Alternativamente, los cimientos
pueden tener un sistema de drenaje de baldosas (exterior o interior) para
interceptar el agua, drenar los suelos y aislar térmicamente el interior

(Impermeabilizacién: #3, Estructura de la losa).

"Unidades conformes al codigo

LR
)

LOQUE NECESITAS PARA EVALUAR LAS
LOSAS Y EL DRENAJE DE TU SOTANO:

e Codigo de Construccion de Chicago - Cap. 18 - Suelos y cimientos,
Cap. 19 - Hormigén (resumido en dibujos)

. Observacion visual: examina las paredes del sétano y la losa para
ver si hay agua, grietas y desgaste. Registra los problemas para
hablarlos con los expertos técnicos.

e  Arquitecto o ingeniero de estructuras para verificar los problemas
encontrados y calcular las cargas previstas de la losa, estructura

. Plomero para confirmar el drenaje existente para adaptacion;
profundidad, recorrido (recto o con curvas), tamafios de las
conexiones del alcantarillado a la red.

¢ESTA TU SOTANO SOLIDO,
SECO Y LIBRE DE RADON?

&Tu losa esta intacta y es adecuada para las nuevas cargas
(Estructura de la losa 1)? (14B-19-1907)

. ¢ Tiene juntas que permitan el asiento?

. {Hay cambios (en el drenaje, la carga) que requieran reemplazo?

{Tiene la losa una barrera de vapor por debajo (EstructuradelalosaE, N)?

o  (Existen tubos de ventilacion para evacuar el radén de las areas
donde estdn los ocupantes? (Para saber més sobre los riesgos
cancerigenos del radén y los sistemas de escape, véase "Mitigacion

de problemas", pag. 144) (14B-19-1907)

¢Esta visiblemente seco tu s6tano o hay manchas o marcas de agua
alta por inundaciéon? éHay antihumedad o impermeabilizacion en el
lugar (izquierda, Impermeabilizacién; Antihumedad)? (14B-18-1805)

e Lacreacidn de un sétano seco dependerd de los suelos, la elevacidon
y las pruebas geotécnicas para confirmar las opciones de control
de las aguas subterraneas. Véase "Mitigacién de problemas” (pag.
140) para saber cémo se integra el drenaje interior y exterior con las
bombas de sumidero y la nivelacion del terreno.

estructura existente. cimientos 71



SERVICIO
PUBLICOS

SISTEMAS DE

CONSTRUCCION

lineas tipicas, notas sobre el dimensionamiento

Plomeria*
agua caliente
agua fria
alcantarillado/pluviales

Calefaccion

gas
vapor / conductos
escape

Eléctrico*
luces/ventilacién
enchufes/interruptores
cajas de distribucion

interruptor de luz

cavidad de

Carga por accesorios
valor de drenaje

valor de la instalacion
ft3/hr uso de gas

Ubicacidén

la pared X (vertical)

expuesto

enterrado

A6reas = =.=-

**plomeria: cada unidad requiere,

un lavabo de bafio, inodoro,
ducha/bafera, y fregadero de
cocina;

lavanderia por edificio

lavadero, fregadero
y calentador

*electricidad: la unidad requiere

+n

0.

evas lineas d

JSo00000000000000,
e,

a la bomba de expulsion hasta las lineas aéreas

o)

i
ADIC

...'—".—._&\ |
R =
b
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W
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IONES DE PLOME

‘ bomba de sumidero
o .

valor total del
drenaje del edificio
(desaglies de 4", con 1/8 de pendiente)

] @

conexion de agua
(servicio de 1.75"-2" con
tuberia de acero o cobre)

bajantes de 6"
a desagues de cimientos de 4",

+Cocina nueva
linea/drenaje

calefaccién para 3 unidades

bomba de sumidero a sistema de
alcantarillado/pluviales

NUEVA INSTALACION
ELECTRICA

Nueva unidad
1ventilador de bafio, é luces superiores,
3-6 enchufes/habitacion

Areas publicas
| 4 cajas de disyuntores, 5 luces
12 tomas de corriente + bombas/detectores

No es un esquema eléctrico i
Diagramas solo para mostrar la separacion
de la unidad y las lineas publicas. Enfasis

en la necesidad de multiples circuitos

MODIFICACIONES DE LA

conexiones ) ) )
su propio medidor + medidor -
publico para las zonas compartidas C A L E F AC C I o N
La tuberia de suministro de gas de 1% " tiene capacidad para
un cuarto de calderas més grande y compartido (opcidn
alternativa sin reemplazar la tuberia: afiadir rango de unidades)
| I T
| TTITT
b +2 Eees
H+2 H 1
+ m -
e _ n 1
90" de-tuberia-(lines-1)- ! :
L N = -
1 : .»I r e = ; | LS T LI
A ; — IS 1l H = - < J
ca ador de agua /X’ M T [ T b o
y esca e la secador. vapor{l
\/ 7 calefacciénf. 20 desagiies
A 75 y escape H “t e LLLITTTTTTTN
n Hus T ‘ i
| bajante - FHHH ) ) | — h
oA = gas
+ RN
| s 37} |2 J} +165
| | - —
o " 1 | —
sifén de grasa p o 7 o e
mas alla de desagues de cimientos en el perimetro * la seccién se desplaza del pasillo central (a las lineas aéreas

en el borde de la lavanderia/cocina ¢ alo largo de la bomba de expulsion

y chimeneas de ventilacion, paralela a las chimeneas

visibles del alcantarillado)

bomba de sumidero descarga a las lineas de alcantarillado o
(Iinea de luz alternativa) zona permeable iluminada por el dia,

inclinada, 5" mas alla del edificio
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pluvial/
alcantarillado

PRINCIPIOS PARA LAS
CONEXIONES Y LOS
SERVICIOS PUBLICOS:

Una unidad de sétano necesita tuberia que funcione, un nimero adecuado de
enchufes y luces y calefaccion completa para mantener un ambiente cémodo
de 68F (a -7F en el exterior). Los sistemas del edificio, como la calefaccion,

la tuberia, el alcantarillado y la electricidad, deben considerarse desde el

punto de vista espacial (lo que puede o no puede afiadirse de forma eficiente)
y desde el punto de vista de la carga o la capacidad (nimero de aparatos
habilitados por tamafio o volumen de suministro). Se querra minimizar el
impacto en las unidades existentes, asi que hay que estar preparado para
trabajar en torno a los desagues verticales y posiblemente alinear las adiciones
de alcantarillado a lo largo de las lineas aéreas existentes.

Es mas probable que los edificios antiguos tengan una capacidad
inadecuada y requieran lineas adicionales o el redimensionamiento

de las conexiones de alcantarillado/agua a los servicios publicos
municipales (véase "Mitigacién de problemas”, pag. 148). Deberas incluir
los costos de adicion de medidores y lineas adicionales en tu estimacion
global ($15,000-$20,000). Segregar los sistemas y/o complementar

los existentes puede ayudar a evitar que se pague de menos, a que los
inquilinos puedan utilizar los programas de subvencién de servicios
publicos y a que se cumplan los cédigos de habitabilidad. Dicho esto, los
edificios antiguos suelen tener sistemas de calefacciéon a vapor o similares
disenados para dar servicio a todas las unidades. Hay que considerar
como afadir sistemas suplementarios para cumplir con el cédigo y separar
las lineas, como afadir un calentador de aire forzado en el sétano, sin
perturbar los pisos superiores de la distribucion de vapor existente.

También es importante comprender la elevacion y la ubicacién de

las lineas de alcantarillado, ya sean aéreas (atraviesan el techo del
sétano) o por debajo de la losa (bajo el suelo del sétano). Si tus conexiones
de alcantarillado son aéreas, necesitards una bomba de expulsion para
satisfacer las conexiones de alcantarillado existentes. Para este sistema,
necesitaras instalar nuevas conexiones para evacuar el gas del alcantarillado
y facilitar el acceso para el mantenimiento, como los desagties y los sifones
(consulta los detalles de la bomba de expulsién y del acceso en "Mitigacién
de problemas”, pag. 148). Tus otras lineas de drenaje (bajantes del tejado,
desagues de la zona de paso y desagties de los cimientos) necesitaran una
bomba de sumidero para elevar y alejar el agua de los cimientos (consulta los
detalles en "Mitigacién de problemas”, pag. 140).

LOQUE NECESITAS PARA EVALUAR LAS
LINEAS DE SERVICIO Y LAS CARGAS:

Cddigo de Construccion de Code - Cap. 12 - Interiores, Cédigo
Eléctrico de Chicago - 14E, Chicago - Cédigo de infraestructuras de
los edificios - Cap. 18 - Cddigos de Tuberia y Mecanica

Observacion visual: fijate en la ubicacidn de las conexiones de

los servicios publicos, los medidores y el tamafio de las tuberias
expuestas. Determina la ubicaciéon y la capacidad de los aparatos y
accesorios de calefaccion, electricidad o plomeria.

El arquitecto y/o contratista, en coordinacién con el plomero/
electricista/especialista en calefaccién deben evaluar los sistemas
existentes y las posibilidades de adaptacion.

Como propietario de un edificio, puedes hacer estimaciones
aproximadas, anotando las conexiones, los medidores, las
instalaciones y lineas existentes, como se muestra en los
diagramas y tablas de tuberia, electricidad y calefaccion

de las paginas siguientes. Necesitaras que un arquitecto

consulte con plomeros, electricistas y especialistas en

calefaccion para evaluar completamente el estado de los

sistemas existentes y desarrollar una estrateqgia integrada

para la carga adicional y las conexiones de servicios publicos.

(QUE CAPACIDAD Y CONEXIONES
NECESITAS PARAUNA NUEVA
UNIDAD?

éHas consultado a un electricista sobre la capacidad necesaria?

(diagrama de la pagina siguiente)

e Anticipa la conexién de los electrodomésticos de la cocina y de dos
o cuatro juegos de enchufes y luces en todas las habitaciones, con
enchufes GFCl en las zonas humedas.

. Dada la nueva distribucién, los ocupantes necesitaran acceder a sus
medidores y disyuntores para el mantenimiento.
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2 tomas exteriores, todos los detectores de humo/gas

ELECTRICIDAD

lineas tipicas, notas sobre dimensiones

Electricidad*
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conexiones a
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o Para cualquier edificio de varias unidades, necesitards un servicio
eléctrico con medidor para cada unidad y otro para los espacios
publicos: pasillos, lavanderia, escaleras y escaleras de incendios.

. En el caso de los edificios antiguos que carecen de electricidad
separada, es habitual cambiar todo el cableado del edificio. Rastrear
y desenredar el cableado antiguo lleva mucho tiempo y a menudo
confirma la necesidad de cambio. Mas sobre opciones de nuevas
lineas en el capitulo "Mitigacién de problemas" (pag. 152).

&Has consultado a un plomero sobre la capacidad y la ubicaciéon
del sistema de alcantarillado? (diagrama de la pagina siguiente)

e Teniendo en cuenta un fregadero de cocina, un lavavajillas y
accesorios de bafio adicionales, {conoces la altura y el diametro
actuales de tus conexiones de alcantarillado, para prever la
capacidad y la necesidad de bombas? (18-29-710, 18-29-712)?

. ¢Incorporard tu nueva unidad desaguUes adicionales, valvulas
antirretorno y paneles de acceso para facilitar el mantenimiento del
sistema y evitar desbordamientos de aguas residuales en el nivel
més bajo? (18-29-708, 18-29-715)?

e Confirma la ubicacién, la elevacion y la direccidn de tu conexidn
lateral: desde el sétano hasta la red de alcantarillado. Cualquier
codo adicional en la tuberia puede actuar como obstaculo.

&Has consultado a un plomero sobre la capacidad y la ubicacion
del sistema de agua? (diagrama de la pagina siguiente)

o Ya que una unidad nueva requiere cocina y bafo completos,
necesitards una conexion de agua adicional o ampliada. Es probable
que esto no se marque en tus permisos. Asegurate de incorporar
la adicién de la linea (y el medidor) para evitar una instalacién
complicada (con todo el trabajo implicito del sitio, la losay el
acabado). Consulta el célculo del tamafio de las instalaciones y las
tuberias al final de esta seccidn.

o Es posible que las viviendas unifamiliares mas antiguas no dispongan
de medidores. Deberas afiadir medidores a las unidades nuevas, pero,
al igual que con el alcantarillado, puedes utilizar este método para
anticipar las facturas/cargas de cada unidad. Consulta el Cédigo
Municipal 11-12, Suministro y servicio de agua (11-12-260).

T

"Unidades conformes al ¢

LT N
l ”
N _

¢El plano de tu unidad de sétano tiene en cuenta la interconexion
de las diferentes infraestructuras/servicios del edificio? La mayoria
de los sistemas de los edificios implican multiples conexiones y nudos con
las paredes y la estructura. Considera los siguientes ejemplos:

e Los calentadores de combustible fésil (calentadores de agua, unidades
de aire forzado) requieren tomas, escapes y sistemas de distribucién de
calor (véase la ventilacién en "Mitigacién de problemas”, pag. 147 C)

e Las bombas de drenaje suelen conectarse a la red de alcantarillado/
aguas pluviales, pero también requieren dos circuitos de alimentacion,
que actlian como mecanismos de seguridad (18-29-712).(Véase
drenaje y tuberia en "Mitigacién de problemas”, pag. 140/144)

Debido a estas interconexiones, la planificacion de una
nueva unidad debe hacerse con profesionales, dada su
evaluacion de los sistemas de construccion existentes. Los
ejemplos de diagramas de sistema de "Two-Flat", asi como las tablas de
dimensionamiento del sistema (pa'gina siguiente), pretenden ayudarte
a sentirte comodo integrando los detalles y cdlculos existentes, con el
fin de contratar activamente a tu plomero, contratista o especialista en
calefaccion. Para calcular completamente el tamafio del sistema, esp.
en el caso del agua, habra que tener en cuenta detalles adicionales
como los tipos de tuberias (para la friccién), la mayor elevacién de las
instalaciones y la longitud total del sistema para estimar la presion.

CARGAS ELECTRICAS:

En un sistema eléctrico, la corriente fluye desde una fuente de alimentacién
a través de un circuito-con electrodomésticos y luces que utilizan esa
energia-hasta una linea de salida que lleva la corriente residual a la tierra.
Los interruptores y disyuntores sirven para interrumpir los circuitos y
detener el flujo eléctrico hacia elementos especificos o lineas enteras. Cada
medidor eléctrico registra los vatios consumidos por tu unidad.

Aligual que el dimensionamiento de las cargas de tuberia o de gas (en las
paginas siguientes), tu sistema eléctrico estd dimensionado para soportar
un nuimero determinado de aparatos por circuito (cada uno con una
potencia nominal). El flujo de corriente eléctrica (en amperios, por disyuntor)
* |la potencia diferencial (120 o 240V) = la potencia total en vatios disponible
por circuito. Por seguridad, la mayoria de los circuitos utilizan entre el 60

y el 80% (como maximo) de la potencia disponible y estdn debidamente
conectados a tierra. Tu electricista calculara la potencia consumida y utilizada
al anadir el servicio medido y los circuitos. Véase un ejemplo de calculo de
circuito en "Mitigacidn de problemas". pag. 154.
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lineas tipicas, notas sobre dimensiones
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CARGAS DE TUBERIA: CARGASDELOSACCESORIOSDELALCANTARILLADO

Puedes hacer un recuento informal de la capacidad de las tuberias. Tabla 18-29-709.1

Haz un recuento aproximativo de todos los accesorios de plomeria (bafieras, Tipo de dispositivo Valor de lﬂc::llgt;;i;:r:;ssgscl:rv;de drenaje| 1 afio minimo del sifén (pulgadas)
inodoros, lavabos) conectados a cada una de las principales tuberias de
. . . Lavadoras de ropa automaticas, comerciales a 3 2
drenaje vertical y busca sus valores de drenaje en la Tabla 18-29-709.1 - —
. , . Lavadoras de ropa automaticas, residenciales 2 2
(aguas residuales) o en la Tabla 18-29-604.10.1 (agua) de esta pagina. T o T e oo - -
° En el caso de las alcantari”as' mide el tamano de la tuberia y Baiio b (con o sin ducha superior o accesorios de hidromasaje) 2 112
confirma las estimaciones de capacidad en la Tabla 18-29-710 Ay Bidé 2 114
.. . . s . . . .. Combinacion de lavabo y bandeja 2 112
B. en la pagina siguiente. {Podrias instalar accesorios adicionales,
) . . , " . Lavabo dental 1 11/4
dados los valores unitarios permitidos y la tuberia de 4" requerida Unidad dental o escupidera I 14
bajo tierra? Afade el drenaje del tejado (18-29-1108.1) para tener Lavavajillas, c doméstico 2 112
una idea aproximada de la capacidad de drenaje necesaria (tabla en Bebederos 12 11/4
la pa’gina siguiente). Desagiie de emergencia en el piso 0 2
Desagiies del piso 2 2
. Para el agua, pasa a la pagina 79 para contar el total de accesorios gl e e, dymasas 2 112
y convertir el valor en demanda (en galones por minuto) en la Tabla Fregadero de cocina, doméstico con triturador de residuos de alimentos y/o lavavajillas 2 112
18-29-604.10.2. Encuentra el tamafio de conexién equivalente Bandeja de lavanderia (1 0 2 compartimentos) 2 1172
para un sistema de 100' (para tuberias de acero o cobre). Al igual Lavabo ! /4
que en el ejemplo de la zonificacién, los destacados corresponden Compartimento de ducha, doméstico 2 2
L Lavabo 2 112
a la conversién de Two-Flat propuesta. (Puedes encontrar —
. . L , i Mingitorio 4 Nota d
instrucciones detalladas en el Codigo de Plomeria de Chicago 18- Mingitorio, 1 galon por descarga o menos 7o Notad
29, Apendlce A: bltl\//Ch icago-Water-Ca |C) Lavabo, (circular o multiple) cada juego de grifos 2 112
Inodoro, cisterna de descarga, piblico o privado 4e Nota d
CARGAS DE LOS ACCESORIOS DE AGUA :
Inodoro de instalacion piblica 6 Nota d
Tabla 18-29-604.10.1
| Tipo de dispositivo | Uso de ocupacién | Tipo de vélvula | Unidades de dispositivos Para SI: 1 pulgada =254 mm, 1 ga]()n =3.785L.
Inodoro Privado Vilvula de descarga 3 a Para sifones de mas de 3 pulgadas, utilice la Tabla 709.2.
Lavabo Privado Grifo 1 ~ . ~ . .
= - - b Un cabezal de ducha sobre una baiiera o accesorios de bafiera de hidromasaje no aumenta el valor de la
Bafiera Privado Grifo 2 . . .
unidad de accesorios de drenaje.
Cabezal de ducha Privado Valvula mezcladora 2
Gama de baiio Privado Vélvula de descarga para inodoro 3 ¢ Véase la seccion 709.2 para conocer los métodos de calculo del valor unitario de los dispositivos no
Gama de bano Privado Tanque de descarga para inodoro 2 enumerados en la Tabla 709.1 o la clasificacion de los dispositivos con caudales intermitentes.
Ducha separada 109 Privado Valvula mezcladora 2
Fregadero de cocina Privado Grifo 2
Bandejas de lavado (1 a 3) Privado Grifo 2 ACC E SORIOS . AG U A =
Accesorio combinado Privado Grifo 3
Lavadora de ropa Privado Grifo 2 ] ACCESORIOS: ALCANTARILLADO =
Bidé Privado Grifo 2 X —
. TAMANOS/VALORESCALCULADOS =
Lavavajillas - - 2 I
Bebedero - - 12
pluvial/ ) Lavadora de ropa Pablico 8 libras 3
alcantarillado Lavadora de ropa Puablico 15 libras 4
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CARGA PORCUALQUIER RAMAL EQUIVALENCIA DEL DRENAJE PLUVIAL*

Tabla 18-29-710A Tabla 18-29-1108.1
e e oot Nimero de dispoivos Supertce cquivalente () | Namero de dispositvas | Superfice cqivalent 10
Diametro de la tuberia Pendiente por pic 1 165 31 2,820
1/6 pulgada 1/8 pulgada 1/4 pulgada 1/2 pulgada 2 325 32 2,870
11/4 - - 1 1 3 475 34 2,955
1172 - - 3 3 5 750 38 3,125
2 - - 21 26 6 875 40 3,200
212 - = 2 31 7 1,000 2 3,270
2 - 2 b 30 8 1115 44 3,340
: — 180 216 20 9 1,225 46 3,400
: : —— = - E
8 1,400 1,600 1,920 2,300 1 1,435 30 3,350
10 2,500 2,900 3,500 4,200 12 1,530 55 3,530
12 2,900 4,600 5,600 6,700 13 1,620 60 3,790
15 7,000 8,300 10,000 12,000 14 1,710 65 3,900
*Tamafio nuevo y antiguo para la capacidad del Two-Flat (34, 44) 13 1,800 70 4,000
Para SI: 1 pulgada = 25.4 mm, 1 pulgada por pie = 0.0833 mm/m. 16 1,880 73 4,090
17 1,960 80 4,175
a El tamafio minimo de cualquier desagiie del edificio que sirva a un inodoro sera de 3 pulgadas. 18 2,040 35 4250
19 2,110 90 4,320
20 2,180 95 4,390
CARGA POR RAMALES HORIZONTALES 2 2250 100 4450
Nimero maximo de unidades accesorias que pueden conectarse a: 2 2,310 105 4,500
ametro de la tuberia Cualquier ramal Mas de 3 pisos de altura 2 2,360 110 4,550
(pulgadas) horizontal de dispositivo | Una pila de 3 pisos de - 24 2,440 115 4,600
altura o 3 intervalos . Total en un piso o
Total de la pila intervalo de ramal 25 2,500 120 4,645
112 3 4 3 2 26 2,550 125 4,690
2 6 | 10 24 6 27 2,600 130 4,725
212 12 20 0 9 28 2,660 140 4,800
3 20 30 60 16 29 2,710 145 4,830
4 160 | 240 500 90 30 2,770 150 4,850
5 360 540 1,100 200
6 620 960 1,900 350 * puede dirigirse al patio o a la red de alcantarillado/pluviales, confirma las
8 1,400 2,200 3,600 600 conexiones de drenaje
10 2,500 3,800 5,600 1,000
12 3,900 6,000 8,400 1,500
15 7,000 - - -
*horizontales de bafios y cocinas (2"), pilas nuevas y viejas para capacidad de Two-Flat de 3 pisos
$20 44 rutgata= 254 mm. ACCESORIOS: ALCANTARILLADO =
a No incluye los ramales del desagiie de la casa. TAMANOS/VALORES CALCULADOS = I:l
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AGUA: CONVERSION DE CARGA EN DEMANDA AGUA: SISTEMA DE 100' (MUESTRA)
Tabla 18-29-604.10.2 Criterios para tamafios  Cédula 40, acero

de tubos
Disefo: 3' /100’ PD, 10 fps vel max. Alto: 5’ /100’ PD, 12 fps max vel Maximo: 7' /100’ PD, 15 fps méx vel

Para sistemas de tanques de descarga principalmente Para sistemas de valvulas de descarga principalmente
Carga Demanda Carga Demanda - .. _|Didmetro| Espesor |Di Disefio Alto Maximo
1 1.5 1 _ de Exterior d:r::d Interior | PD. por |velocidad| Flujo PD. por i Flujo PD. por i Flujo
tuberia
2 2.5 2 - (pulg.) | (pulg.) | (pulg.) J100 pies|(pies/seg)| (gpm) J100 pies|(pies/seg)| (gpm) J100 pies (pies/seg.) (gpm)
3 33 3 - 038 | 0675 | 0.091| 049330 |09 |05 50 |17 1 70 |25 15
4 40 4 - 050 | 0.810| 0100| 0622|530 |16 |15 |50 |21 |2 70 |26 |25
5 4.8 5 15.0
S = 5 03 0.75 | 1050 | 0.113| 0.824] 30 |21 |35 50 |27 4.5 70 |33 |55
7 =7 7 o7 100 | 1.315| 0133 | 104930 |24 |65 50 |32 8.5 70 |37 10
3 69 3 222 viejo| 225 | 1660 | 0.140| 1.380| 30 | 2.6 |12 50 |37 17 70 |45 |21
9 7.5 9 24.5 nuevo| 150 | 1.900| 0145 1.610] 3.0 |32 |20 50 |43 27 70 |51 |32
10 8.2 10 27.0 200 | 2.375| 0.154 | 2067 30 |38 |40 S0 |48 |50 70 |57 |60
1 838 1 2738 250 | 2875 | 0203| 2460| 30 |43 |es |so |57 [8s |70 |es |a7
12 9.5 12 28.5
3.00 | 3500 | 0.216 | 306830 |48 |110 |50 |63 145 |70 |76 |175
13 10.1 13 29.5
m 1038 m 301 3.50 | 4000 | 0.226 | 3548 3.0 |53 160 |50 |70 200 J70 |85 | 250
15 114 15 31.0 400 | 4500 | 0237 | 402630 |58 |230 |50 |76 300 |70 |88 | 350
16 12.0 16 31.8 5.00 | 5563 | 0.258 | 5.047] 30 |64 |400 |50 |83 520 |70 | 103 | ed0
17 12.5 17 326 6.00 | 6625| 0280 | 6065] 30 |77 |e%0 |50 |100 | %00 |70 |122 | 1,100
18 13.0 18 335
19 13.5 19 34.2
vieio 20 14.2 20 35.0 Tamafio Cobre tipo K Cobre tipo L Cobre tipoM Criterios de tamario de tuberias
d 25 17.0 25 382 anominal | Didmetro (pulg.) Diémetro (pulg.) Didmetro (pulg.) | Velocidad [Pérdidaen| Flujo
nuevo 30 19.4 30 41.5 (pulg.) | Exterior | Interior | Exterior | Interior | Exterior Interior Ft/seg. |PD'/100’'| GPM
35 21.8 35 43.6 0.25 0.375 0.305 0.375 0.315
20 243 20 6.0 0.38 05 [ 0402 | o5 0.43 0.5 0.45 1.0 3 0.5
- 268 = 52 050 | 0625 | 0527 | 0.625 | 0545 | 0.625 | 0569 | 15 3 1
50 29.0 50 505 0.75 0.875 0.745 0.875 0.785 0.875 0.811 2.0 3 3
1.00 1.125 0.995 1.125 1.025 1.125 1.055 25 3 i
1.25 1.375 1.245 1.375 1.265 1.375 1.291 3.0 3 12
viejo 1.50 1.625 1.481 1.625 1.505 1.625 1.527 3.5 3 17
nuevoX 2.00 2125 1.959 2.125 1.985 2.125 2.009 4.0 3 35
2.50 2.625 2.435 2.625 2.465 2.625 2,495 4.5 3 70
3.00 3.125 2.907 3.125 2.945 3.125 2.981 5.0 3 110
3.50 3.625 3.385 3.625 3.425 3.625 3.459 5.5 3 160
4.00 4.125 3.857 4.125 3.905 4125 3.935 6.0 25 225
5.00 5.125 4.805 5.125 4.875 5.125 4.907 6.5 2.5 380
6.00 6.125 5.741 6.125 5.845 6.125 5.881 7.0 22 575

*1.75 seria adecuado

TAMANOSCALCULADOS= [ |
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conexiones de servicios. calefaccion. gas

CALEFACCION

lineas tipicas, notas sobre dimensiones

Calefaccion*
lineas de gas

lineas de
evacuacion de vapor
colocaciones alt.

conductos alt. (por unidad)

Carga por accesorios

1|

ft3/hr uso de gas

Ubicacion

cavidad de X (vertical)

la pared

dispositivo
y en el piso

A6reas = m.=-

=l
1
in

g

OO

=k
A D

lineas de ga
ubicacion del calentador separado, calentador de agua por unidad

calefaccion para 2 unidades MO

calefaccion a vapor

cada cocina
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secador calentador de agua

a 100’

= serviciomin.de 1% "
(es decir, podria soportar una
estufa o un horno mds grande)

)

metros a lo largo
del trayecto
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0 [} 8
T IENEEEEEEEEEEEEE
A P
FEEE SENENEERENENES! =
L [
ﬂ | j_i |
ol ] e =
E--T- _______ amEn:
...... # a
90’ de tuberia (linea ‘l)
L. 2H | ——— ‘ : ==
ra = —
calentadorde i ’_‘7 = = 1 1
agua y escape i | calefaccion
de secadora § i a vapor
H
e y escape
H
H

en el borde de la lavanderia/cocina

.
L]
L]
s la seccién se desplaza

¢ alolargo del corredor central

gas




'_.,5
Pt

CA RGAS D E GA S . hacia arriba si es necesario) y encuentra la capacidad de la tuberia de gas
que coincida o supere la suma de consumo (305 ft3/h en el ejemplo). En
Aligual que la plomeria, el gas se distribuye a través de una serie de la parte superior de la columna se encuentra el tamafio estimado de la
tuberias a presién, como se indica en el diagrama de la pagina 80. A conexién de gas, en el medidor.

grandes rasgos, los conductos de gas van descendiendo de tamano.
Una tuberia de mayor capacidad y diametro abastece a los medidores.
Esta se divide para dar servicio a distintas lineas unitarias y se ramifica
internamente, y cada nueva seccién da servicio a menos aparatos, por lo
que requiere menos combustible y tuberias de menor diametro.

Si tu tuberia actual coincide con el tamafo nominal de la tuberia y la suma
de consumo de tu aparato es menor, es probable que tengas capacidad
para mejorar la calefaccion o para instalar nuevos aparatos. Usa la Tabla de
Consumo de combustible de los aparatos para estimar las adiciones viables.
(Tablas e instrucciones detalladas disponibles en: bit.ly/Gas- Calc)

Al igual que con el flujo de agua, puedes estimar el flujo de gas

existente y la capacidad de las tuberias actuales para soportar CONSUMO DECOMBUSTIBLE DE LOSAPARATOS
aparatos adicionales. Haz un recuento aproximado de tus aparatos de

gas (cocina, secadora, etc) y encuentra su consumo tipico de combustible APARATO ENTRADA Btu/h. Pies cubicos de gas
en pies clbicos, en la Tabla de Consumo de combustible de los aparatos. (Aprox.) por hora

Suma estos valores para estimar el consumo actual de gas, en pies cubicos.
Para calcular el tamafio de la conexidén necesaria, mide la distancia desde
tu aparato de gas mas lejano. En el ejemplo, se trata de la cocina de gas del

Unidades de calefaccién de espacios

Generadores de aire caliente::

primer piso, que se encuentra aproximadamente a 95' del medidor. Busca . Ur?ifamiliares . 100,000 91
esta longitud en la Tabla Capacidad de las tuberias de gas (redondea Multlfamlllare§, plor. unidad 60,000 55
Calderas hidrénicas:
Unifamiliares 100,000 91
CAPACIDAD DE LAS TUBERiAS DE GAS Multifamiliares, por unidad 60,000 x2
‘ L TA“AF'O DE TUBERIA (pulg.) Aparatos para calentar el agua
[ NOMINAL: ; % | % | 1 7 " 2 | %™ 3 4 Calentador de agua, automatico:
- IDREAL: | 0.622 0.824 1 1.049 1.380 1.610 2.067 2.469 3.068 - 4.026 Deposito de 30 a 40 gal. 35,000 32
LARGO CAPACIDAD EN PIES CUBICOS DE GAS POR HORA SRR SR A A
(pies) » Depésito de 50 gal. 50,000
10 172 1 360 | 678 | 1390 = 2090 . 4020 | 6400 11300 23100 Calentador de agua, automatico instanténeo:
20 118 247 | 466 | 957 1430 | 2760 @ 4400 7780 15900 Capacidad de 2 gal./minuto 142,800 130
30 95 199 + 374 | 768 1150 @ 2220 3530 , 6250 @ 12700 Capacidad de 4 gal./minuto 285,000 259
40 81 170+ 320 657 | 985 | 1900 | 3020 = 5350 10900 Capacidad de 6 gal./minute 428,400 389
50 72 151 | 284 583 873 1680 = 2680 | 4740 @ 9660 Calentador de agua, doméstico
60 65 137 257 | 328 791 . 1520 ¢ 2430 | 4290 8760 De circulacion o de brazo lateral 35,000 32
70 60 126 + 237 @ 486 728 1400 2230 3950 | 8050
80 56 117 | 220 452 677 | 1300 | 2080 . 3670 = 7490 Aparatos de cocina
90 52 110 207 424 635 1220 | 1950 & 3450 = 7030 Cocina, auténoma, doméstica 65,000 [59]x2
I 100 50 104 | 195 I 400 600 . 1160 1840 . 3260 = 6640 Horno empotrado/parrilla, doméstico 25,000 23
125 44 92 173 355 | 532 | 1020 | 1630 @ 2890 = 5890 Cocina empotrada, doméstica 40,000 36
150 40 83 137 322 482 928 1480 = 2610 5330
175 37 77 144 296 | 443 854 | 1360 | 2410 4910 Otros electrodomésticos
200 34 7L 134 275 0 412 0 794 1270 . 2240 | 4560 Secadora de ropa, doméstica 35,000
250 30 63 119 244 366 @ 704 1120 1980 @ 4050 Chimenea de gas - ventilacion directa 40,000 36
300 2 ; [ 331 638 | 1020 | 1800 3670 Chimenea a gas 80,000

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. conexiones. calefaccisn. gas




alcantarillado/pluviales

ADICIONES

SISTEMAS DE
CONSTRUCCI

lineas tipicas, notas sobre el dimensionamiento

Plomeria*
agua caliente

agua fria

valor de drenaje

3D D

+nuévas lineas d

a la bomba de expulsion hasta las lineas aéreas

T =110 W o)

ON

Carga por accesorios

valor de la instalacion
ft3/hruso de gas

5

lavadero, fregadero

y calentador

G .

:
PO < 3 o o |

Wi
!

.

e

._.; oo e qulfl

ADICIONES D

‘ bomba de sumidero

a ®

+cocina nueva
linea/drenaje

calefaccidén para 3 unidades

o

NUEVA INSTALACION
ELECTRICA

valor total del
drenaje del edificio
(desagties de 4", con 1/8 de pendiente)

conexidn de agua
(servicio de 1.75"-2" con
tuberia de acero o cobre)

bajantes de 6"

a desagles de cimientos de 4",
bomba de sumidero a sistema de
alcantarillado/pluviales

Nueva unidad
1ventilador de baro, 6 luces superiores,
3-6 enchufes/habitacion

Areas publicas
4 cajas de disyuntores, 5 luces
12 tomas de corriente + bombas/detectores

No es un esquema eléctrico

Diagramas solo para mostrar la separacion
de [a unidad y las lineas publicas. Enfasis
en la necesidad de mdltiples circuitos

MODIFICACIONES DE LA
CALEFACCION

o
S
o) T
Calefaccién Ubicacion = \\ — /l N
cavidad de . — ]
935 e la pared (vertical) —‘ IH [ O I il
vapor / conductos expuesto ] LN N\ |Eﬁ 4[] [ 2 |
escape enterrado wmmmmmmm g — |
Eléctrico* aereas —.—.-- - ) |
P, o S == H A
luces/ventilacién **plomeria: cada unidad requiere, F | I momn
. un lavabo de baho, inodoro, — T
enchufes/interruptores ducha/bafiera, y fregadero de I | O I|I - I‘I o o ﬂ |I I
cajas de distribucién cocina; ) - — J
lavanderia por edificio
interruptor de luz
. *electricidad: la unidad requiere
conexiones . . .
su propio medidor + medidor
publico para las zonas compartidas
+59
| T TTTTTETT I T
v iF ey snnnEInE SRR T
+2 HH
TR 2 H
Pogd 59 + H H
- : me _ _ 1
90" de-tuberia-{lines-1)- S — ;
Yl —_— oo S 1 T
. ; =2 | — ] g i - o ;
ca ador de agua M T e T ni ] 3 .
y esca e la secador. E: ‘ ‘ ‘ / vapor]®
£ N calefaccionf|.
pa— qt PR TTTTTT \ / % yescape E
LTI -
| bajante [+ S A O -
5 =
+
| I 2] +165
l 1°J L)
o I T —
sifén de grasa - — =
mas alld de desaglies de cimientos en el perimetro

La tuberia de suministro de gas de 1% " tiene capacidad para
un cuarto de calderas mds grande y compartido (opcién
alternativa sin reemplazar la tuberia: afadir rango de unidades)

L]
¢ la seccion se desplaza
L]

del pasillo central (a las lineas aéreas

en el borde de la lavanderia/cocina e alolargo de labomba de expulsion Y chimeneas de ventilacion, paralela a las chimeneas

visibles del alcantarillado)

1
- .
gas
agua

bomba de sumidero descarga a las lineas de alcantarillado o
(linea de luz alternativa) zona permeable iluminada por el dia,

inclinada, 5' mas alla

el edificio
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@ Recordatorio: Todas las estimaciones aproximadas de

los servicios publicos deben ir seguidas de evaluaciones
profesionales exhaustivas para confirmar la capacidad y el
trabajo necesario para una nueva unidad.

MUESTRA DE NUEVA UNIDAD,
AJUSTES DE LOS SERVICIOS
PUBLICOS:

Sobre la base de los sistemas existentes, este pliegue sugiere
probables adaptaciones e intervenciones en un s6tano de un
Two-Flat. En lo posible, la colocacién de las nuevas instalaciones

de plomeria se ha alineado con las lineas de agua y alcantarillado
existentes para el servicio, el drenaje y la evacuacidn de gases residuales.
Suponiendo un servicio separado entre los espacios publicos y las
unidades del primer y segundo piso, el circuito eléctrico existente en
el sotano se mantiene para el uso publico y se aflade un nuevo sistema
para el interior de la unidad del sétano. Las conexiones de calefaccion
se dejan como estdn, con lineas de vapor y radiadores aéreos, que son
comunes en las unidades mas antiguas de varios departamentos.

pluvial/
alcantarillado

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO . conexiones de servicios. proyectadas 8 3
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EJEMPLO
DE COTTAGE

Conversion de Cottage a dos unidades

REQUISITOS MINIMOS
ALTURAS DE LAS N
HABITACIONES

autorizacion y concesiones tipicas

Q UNIDAD SOTANO

MEDICION DE ALTURA
DE LAHABITACION

piso terminado a la parte inferior del techo

. TECHO
- . debajo de la viga
{—'ﬁ ﬁa paredt.as secas o‘liito'nes y yeso
y i permiso para 6'4": lineas
""""""" eléctricas, de agua y de gas,
conductos de calefaccion,
rejillas de ventilacion y
ventiladores
PISO
. sobre lalosa
= ¢ superficie acabada del subsuelo
! j enmarcado (8") + aislamiento
B s o exNei  dedrenaje
_.—’,"
......... PISO
™. sobre la losa
.h?# superficie acabada
: o °xNei  subsuelo
:  traviesas 0 \GggoioTC

aislamiento rigido

EN GENERAL
7’ altura del techo

6’4" para las tuberias en
<33 % de superficie

6’ 8” " vias de salida \\\
ESPACIO PERMITID
PARAELBANO

6’8" altura del techo
asume el piso elevado

SUPERFICIES MIN. DE
HABITACIONES (FT?)

SALIDAC(S)

BANO
sin superficie min.
35 ft? mostrados

COCINA

2.5-3 pies min.
corredor en mostradores
100 ft? mostrados

COMEDOR

60 ft? de superficie min.
70 ft? mostrados

9 DORMITORIO/
LIVING
70 ft*> de superficie min.
1107 ft? mostrados

@) CUARTOMASGRANDE

120 ft*> de superficie min.
o

~. 180 con comedor
206 ft? sala de estar
+ 50 ft2 de superficie
de estudi mo rada



PRINCIPIOS EN LOS QUE SE
BASAN LOS REQUISITOS DE
ALTURA Y TAMANO:

Es fundamental asegurarte de que tu s6tano tenga la altura y
la superficie suficientes para un departamento decente y legal.
Las dimensiones requeridas son minimos destinados a evitar

el hacinamiento.

La altura del sétano sin terminar debe ser de casi 8 pies, en
promedio, para permitir una postura erguida, ajustarse a los materiales
de construccién y evitar que las tuberias actien como obstaculo para el
movimiento (Alturas min. req. para habitaciones). Al medir, deja un pie
de margen para el aislamiento y el acabado de suelos y techos (Medicién
de altura de habitaciones). (14B-12-1207)

Las superficies de las habitaciones deben tener entre 60 y 120

ft2 (de min.) y lo ideal es que se adapten a las estructuras de carga
existentes, como columnas y muros. AsegUrate de dejar espacios
comunes para el acceso a las cajas de los disyuntores, los medidores y la
lavanderia, a medida que vas perfilando el espacio. (14B-12-1207)

Para comparar, mide tus unidades existentes para entender el tamano de
las habitaciones. En la losa, usa tiza para "dibujar"” las paredes

(6" de grosor), las puertas y los muebles tipicos; ¢ podras desplazarte
cémodamente por estos espacios imaginados? En Ultima instancia, el
arquitecto se encargara de perfeccionar y desarrollar el disefio de la nueva
unidad y de coordinar las actualizaciones de los sistemas del edificio.

"Unidades conformes a

O |
RN
IV

LO QUE NECESITAS PARA EVALUAR LOS
TAMANOS:

e Codigo de Construccion de Chicago - Cap. 12 - Interiores

. Medidas: tamafo actual del sétano, con dimensiones interiores de
pared a pared, de suelo a techo

o Esquema de la nueva unidad con la designacion de las habitaciones:
fijate también en el aire/la luz, la salida, las conexiones de los
servicios publicos y la estructura, que pueden afectar el disefio

e  Arquitecto para dibujar y sellar finalmente los planos definitivos de
tu nueva unidad, con el fin de solicitar los permisos de construccién

STIENES EL ESPACIO PARA
UNA NUEVA UNIDAD?

éTiene tu sétano alturas de techo adecuadas para una nueva unidad
Alturas min. req. para habitaciones)? (14B-12-1207.2 - excepcién 1)

iTiene la cocina prevista un espacio de trabajo decente en los
mostradores Superficie min. de habitaciones? C) ?(14B-12-12071)

. Si la accesibilidad es una preocupacion, los espacios de trabajo de
30-36" deben incluir armarios mas bajos, barras de apoyo y radios
de giro para sillas de ruedas. Véase el Cédigo de accesibilidad para
viviendas (14B-11-1107).

e Lacocina (o el salén) también puede incluir el drea de comedor de 60 ft2.

éSon tus principales espacios de estar, dormir y comer adecuados
para cumplir con las normas de superficie minima a la izquierda
(Areas de habitacién minimas: D, E, F)? (14B-12-1207.3)

. Los accesorios de bafio requeridos (un lavabo, un inodoro, una

ducha/bafera) determinaran las superficies minimas de un bafo.
(Areas de habitacién minimas: B)

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO . unidad propuesta: altura. superficies 8 §




Y AIRE (V) REQ.

% de superficie por habitacién

EXPOSICIONALALUZ:
sum(X ) _ 8%

COTTAGE
EJEMPLO e s

Conversion de Cottage a dos unidades
Indirecta =

%(X)): 8% promedio

VENTILACION:
sum(.5X)

EXPOSICION Diresta = = 4%

NATURAL AL Indirecta = w: 4% promedi

AIREY LALUZ )

complementar ¢/ mecanico o eléctrico* \\

MEDIDAS: N
ventanas de altura completa ventanas cortas area de luz: H
10.5 ft? cada una 5.9 f2 07 . H

X 100% de superficie de ventana

superficie acristalada

area de ventilacién:
50% de superficie ¢
de ventana

batientes abiertas ~
pozos de luz exterior: .
1Y de altura: 1.5Y de alto

drea de hundimiento

habitacién con luz directa:

100% de superficie de piso
piso

aberturas para luz indirecta:

mostrado

LAVANDERIA/
BANO

ventilacion mecanica req.
1.5% superficie a extraer
por ventilador

16% (L) mostrado en el bafio

17% (L) mostrado en la lavanderia

DORMITORIOS
8%(L), 4%(V) req.
9.8% (L) mostrado
requiere pozo de luz

TODAS LAS OTRAS AREAS

G COCINA,
LIVING,
COMEDOR + DESPACHO

e 8%(L), 4%(V) req.

por habitacion o prom. adj.
15% (L) mostrado en la cocina
14% (L) mostrado en el living
15% (L) prom. en comedor +

26.9 ft
96 ft?

directa
28% luz
14% ventilacion

indirecta prom. (2x superficie,

14% luz
7% ventilacién

86

debe tener techos de 9'6" (luz)
la apertura debe ser del 8-10% de la superficie
del piso o de 25-30 ft?
zonas abiertas o con rejillas (para aire)
habitacion con luz indirecta:

Z . 100% de superficie de piso

piso

l **consultar a un profesional de calefaccién y ventilacién para que mida los cambios de aire por hora (5 cambios min.)
y evalte el sistema de ventilacion mecanica.




PRINCIPIOS DE LOS REQUISITOS
DELUZ Y VENTILACION:

Es imprescindible que un nuevo sétano cumpla con los requisitos
de ventilacién e iluminacién establecidos en el cédigo (a la
izquierda, Min. de luz y aire). Los sétanos, que estan protegidos
por el suelo, suelen tener ventanas pequefas, poca circulacién
de aire y un exceso de humedad. La combinacién de estos factores
favorece la condensacion y el moho. Una ventilacién y luz adecuadas
combaten el moho y mejoran la calidad de vida. Tu arquitecto confirmara
los cdlculos de aire y luz y coordinara con los especialistas. Dicho esto,
puedes anticiparte a los posibles problemas y hacer una estimacién

del cumplimiento de las normas realizando algunas mediciones con los
pardmetros que se indican a continuacion.

La luz natural es facil de calcular. (izquierda, Calculo de la exposicién

al aire y a la luz). Mide el drea de las ventanas que hay actualmente en tu
sotano para corresponder con el tamafo previsto de las habitaciones.
Para que la luz del dia sea adecuada, el area de las ventanas de cualquier
habitacién debe ser superior al 8% de la superficie del piso (ten en cuenta
las opciones de luz indirecta/habitacién adyacente para las zonas de
techos altos)(14B-12-1204.2.4). Un electricista puede estimar los niveles
de luz artificial para las escaleras de acceso y las nuevas habitaciones.

Para estimar la ventilacion natural, imagina que todas las ventanas
medidas estén abiertas (50% del drea para el flujo de aire) y calcula

como lo hiciste anteriormente (14B-12-1202.5). ¢ Dispones de un 4%

de superficie para el flujo de aire por cada zona de la habitacion? Para
comprobar informalmente si hay exceso de humedad, pega papel de
aluminio en las paredes (en todos los bordes) y, después de dos dias,
comprueba si hay agua. La humedad en la pared indica problemas

de impermeabilizacion; la humedad en el lado expuesto muestra
condensacidn. Ya que el movimiento del aire, la condensaciény la
evaporacién dependen de la ventilacién cruzada (de cara a las ventanas) y
de la dindmica de la presidn del aire, deberias contratar a un profesional de
ventilacion para que confirme la tasa de cambio de aire pasivo-el tiempo
que tarda el aire nuevo en entrar en el espacio con las ventanas cerradas-y
te asesore sobre la ventilacidn mecanica y la deshumidificacion.

Consulta la seccion sobre aberturas en "Mitigacidn de problemas” para
conocer las limitaciones a la hora de anadir ventanas en los cimientos

(pag. 156).

T

"Unidades conformes al ¢

LT N
. N

LOQUE NECESITAS PARA EVALUAREL
AIREY LALUZ:

Codigo de Construccion de Chicago - Cap. 12 - Ambiente interior
. Medidas y disefo utilizados para el dimensionamiento + medicidn
del nivel del suelo y de los retiros, como limites del tamafio de los
pozos de las ventanas
e Profesional de mecanica/calefaccion para realizar pruebas de
soplado (14B-12-1202.1 excepcién 1) e instalar respiraderos,
Electricista para evaluar los niveles de luz artificial

e  Arquitecto para confirmar los célculos, coordinar con los
profesionales técnicos

S¢TIENES AIRE Y LUZ PARA UNA
NUEVA UNIDAD?

éTiene tu sotano la luz natural adecuada para el uso residencial
(Min. de luz y aire)? (14B-12-1204.2.4)

. 8% para todas las habitaciones o un 8% de media si se cuenta la
iluminacion indirecta

{Has confirmado la existencia de luz artificial adecuada con un

electricista? (14B-12-1204.3)

. Las luces de las habitaciones deben proporcionar 10 footcandles, a 30" h
. Las luces del hueco de la escalera deben proporcionar 1footcandle
en los peldanos

éTiene tu sotano ventilacion natural adecuada, en todas las
estaciones (Min. de luz y aire)? (14B-12-1202.5)

. 4% para todas las areas, calculado por habitacidon o promedios
e 5cambios de aire por hora por infiltracién

éTienen tu(s) nuevo(s) bafo(s), cocina y lavadero ventilacién
mecanica? (14B-12-1202.1)

. Los ventiladores deben tener aperturas del 1.5% * la superficie de
la habitacién que ventilan.

Si necesitas aumentar la superficie de las ventanas, étienes

espacio para los pozos de las ventanas (Pozos de luz exterior)?

(14B-12-1204.2.6)

. i Puedes afadir pozos de luz (proporcién 1.5:1) dentro de tu parcela?

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO. unidad propuesta: luz. aire 87
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ELEME NTOS D) > SALI DA. seguridad contra incendios. caminos. salidas. descarga

EJEMPLO DE TRAYECTOS Y MEDICION Y DIMENSIONADO
DISTANCIAS MAX. DE RUTAS DE SALIDA

T vV X O F L 'A' T X trayectos, zonas comunes, unidad de sétano Dimensiones de paso libre (edificios residenciales R-5)
Conversion de Two-Flat a tres unidades eeec e o000 oD

58 pies hasta la salida directa de atras e E S CA LE RAS e CORRE DO_ R_E S
(desde el dormitorio delantero) interior + exterior ancho + espacio libre
distancia a recorrer <60 pies pasaje: 36" de ancho pasaje: 36" de ancho (44" pref.)
barandillas: un + lado, 34-36"de altura altura: 6' 8" min. espacio 27" al techo
€ = = = o = [ ] — subida d”e elscalén: 8" max, aberturas: min. 4' entre puertas o
[ 0 I] Q DD correr: 9 m’? o R umbrales secuenciales
: R 109 pies a la rellanos: 36" x36" min, 42" barra
R |:| o™ ® salida frontal
s " .: (por escalera) G PUERTA.S g . . . .
e_ 4 ©0000000000000000000000000000 s, aperturas direccion de giro no especificada para residencial R-5
oo —1+] “'_ Q 36" ancho 28-32" ancho 28" ancho
. : OO -1 — — Il 000 U ececcccccccccccccccce
salida dlrecifa h sececsececscsecacsnsas i —— et 807 alto 80" alto 80~ alto
atrés 0y 0 : : salida salida de habitaciones
L] O 1 T ;f:ndt‘?al exterior la unidad interiores

2" de espesor1h

2" de espesor 1-2 hs .
de resistencia al fuego N~

de resistencia al fuego )
escaleras 0 salida por escalera

del porche
T — | COMPONENTES DE SALIDA

elementos clave (anotados debajo de la seccién, debajo del plan)

@ :---- RUTAS DE SALIDA
1recorrido debe <60 pies*, desde la esquina mas lejana al exterior
Los trayectos no pueden pasar por los dormitorios o los baios, dado
] que las puertas se cierran con llave
*sin aspersores (75 pies con aspersores)

[ l:l T
Jj = 7 . 1/ ——— SALIDA

i

Hn

1<

Puerta al exterior y camino al nivel del suelo, en los extremos opuestos de la unidad
n 1 salida por unidad, sila unidad <800 ft2 y tiene puerta de salida
z exterior. Si no, 2 salidas/nivel ocupado, por escaleras o salidas
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PRINCIPIOS GENERALES DE
LOS SISTEMAS DE SALIDA (ES
DECIR, SALIDA DE INCENDIOS):

STIENES LAS SALIDAS DE
INCENDIO NECESARIAS?

éTiene tu unidad de s6tano una salida directa de la unidad o dos

La seguridad contra los incendios es un aspecto clave del cédigo
de construccion. Al disefnar tu nueva unidad, deberas asegurarte
de que todas las habitaciones permitan la salida, es decir que
todos los ocupantes pueden abandonar el edificio de forma eficiente
en caso de emergencia. A grandes rasgos, el codigo exige que los
caminos dentro de los pasillos o las escaleras a) estén construidos con
materiales resistentes al fuego (véase la padgina siguiente) y b) faciliten
el movimiento sin obstaculos de los ocupantes hacia el exterior.

Como seindica en "Componentes de salida”, un sistema de salida tiene
tres partes a tener en cuenta:

¢ Rutas de salida: trayectos para salir desde un edificio, que
pasan por las unidades, los espacios comunes y las escaleras. Los
codigos especifican la "distancia recorrida" como la mayor distancia
permitida entre la esquina opuesta de una unidad y una salida
exterior, tal y como caminaria una persona.

e Salidas: las salidas del edificio estan situadas en las paredes exteriores
y permite el egreso de los ocupantes hacia el exterior. Las salidas
pueden incluir escaleras exteriores, que conectan con el suelo, o
salidas "horizontales” que permiten el egreso de los ocupantes a nivel.

o Evacuacion: trayectos desde una salida a la calle o a los bordes de
la propiedad. Los trayectos de evaluacidn residenciales pueden tener
compuertas de cierre en los bordes de |la propiedad.

LOQUE NECESITAS PARAEVALUAR LA SALIDA:

e Coddigo de Construccion de Chicago - Cap. 10 -Medios de salida
(resumidos en dibujos)

. Medidas y disposicion utilizadas para el dimensionamiento para
determinar las vias de salida y las distancias de recorrido (véase
también el aire/luz, las conexiones de los servicios publicos y la
estructura, ya que estos elementos pueden afectar las vias y la
colocacién de los pasillos)

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO.

salidas por pasillos comunes? (14B-10-1006.2.1, 14B-10-1006.3.2,
14B-10-1006.3.3)

. Si se planifican puertas de salida adicionales, se exige que estas
lleguen a los extremos opuestos de los edificios residenciales.

. Las mismas preocupaciones fisicas se aplican al afnadir puertas a los
cimientos, como cuando se afladen ventanas (con rellanos de salida
de 3' en lugar de los requisitos de los pozos de las ventanas).

Hay por lo menos un trayecto de menos de 60’ (sin rociadores) o
75' (con rociadores):

e Mide la distancia de recorrido desde la esquina mas lejana de la
habitaciéon mas lejana frente a la salida.

. Para trayectos en escaleras, mide en diagonal, en paralelo a los
escalones, a lo largo del centro de la escalera.

. Los trayectos de salida no pueden atravesar dormitorios o banos
desde otras habitaciones (ya que estas suelen tener puertas
con cerradura).

i¢Todos los pasillos y puertas a lo largo de la ruta de salida tienen
el tamano adecuado, tanto dentro de la unidad como en los
espacios comunes (Tamafo de la ruta de salida)? (14B-10-1003.3 1,
14B-10-1003.5)

. Si el espacio no lo permite, puedes conservar las escaleras
mas antiguas y empinadas, pero con barandillas adecuadas y
espacio libre.

. Si tu sétano es més bajo que las salidas y los pasillos adyacentes,
se permite tener dos escalones (como méximo) para salir de
una planta.

Al considerar los impactos, mas alla de una sola unidad,
preguntate lo siguiente:

. (Son los sistemas de salida de tu edificio adecuados para todas las
unidades residenciales?

. {Has pensado cémo las nuevas puertas de salida exteriores podrian
integrarse con las paredes de los cimientos y el sitio?

unidad propuesta: salida. vias de salida 8 9




alarma fotoeléctrica:
a 6' de los aparatos de cocina

alarma de ionizacién:
a10' 0 20' de los aparatos de cocina

EJEMPLO DE
TWO-FLAT

Conversion de Two-Flat a tres unidades

6' min. de la cocina,
3" min. del bafio
dormitorios

y habitaciones
contiguas

Q n

R

TABIQUES CORTAFUEGOS
YDETECTORES DEHUMO

tabiques, caldera/calentador de agua*, unidad

solo humo, Q©
mondxido de carbono @

U

todas las zonas

¢/ aplicaciones

10 year life and warranty

10 year life and warranty

Heat detector, ideal for kitchens
and bathrooms

Optical sensor, ideal for bedrooms
and lounges

mondxido de carbono (integrado ¢/ humo):

E
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techo superior
en el hueco de

il

RESISTENCIA ALFUEGO DE LOS
TABIQUES PARAFRENAR LA
PROPAGACION DEL FUEGO

materiales tipo + imprimacion/acabado de pintura (tus paredes pueden variar)

humo y monéxido de carbono: montaje en el techo o en la pared superior

1

AN
A

i

la escalera

PAREDES
EXTERIORES

contencién horizontal

“, 2 hileras de ladrillos"
' en marco de madera
i superficial ¢/ vinculo
/ americano
listén 1/2” yeso
“supera 2hs

o

2 HR resistencia al fuego

<3’ retiro de lote

suponiendo muros viejos: .=

de combustibles

MUROS EXTERIORES TECHO DE UNIDAD
UNIDAD DE SOTANO DESOTANO

particion horizontal contra incendios particion vertical contra incendios
VeI e con doble piso de madera sobre
: las vigas:
above joists:
i A - techo existente
: 3/8" de listén*, 1/2" de yeso
B - nueva construccién
1/2” yeso*
*Resistente al fuego tipo X

1 HR resistencia al fuego

.. suponiendo muros nuevos:
" 2capasdeyesode5/8"% &
i (2 hs) o 2 capas de yeso
i de3/8"(1h)
" montantes de madera
de 2x4 repiten el yeso*

1 HR resistencia al fuego
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ELEMENTOS Y ALARMAS LO QUE NECESITAS PARA EVALUAR LA
IMPORTANTES PARA LA SEGURIDAD CONTRAINCENDIOS:

S E G U R I DA D C O N T R A I N' C E N D I O S . e Codigo de Construccion de Chicago - Cap. 7 - Proteccion contra

Ademas de la salida, el cédigo de construcciéon también trata
los riesgos de incendio a través de sistemas de contencion,
supresion y deteccion: "paredes cortafuego”, rociadores y
alarmas. Al considerar una nueva unidad, deberds incorporar, como
minimo, sistemas de contencidn y deteccién. Las pequenas residencias
de varias unidades y los Two-Flats no estan obligados a tener sistemas
de rociadores.

La contencidn consiste en dividir el edificio en diferentes zonas y
construir muros o tabiques para frenar la propagacion del fuego. Los
tabiques se clasifican por su resistencia al fuego, que se registra en
"tiempo de combustion” o la duracidén que tardan los materiales en fallar
en un incendio. En principio, los tabiques con clasificacién de una o dos
horas (requeridos entre las unidades, los techos y los pasillos de salida
circundantes) permiten que los ocupantes tengan tiempo de oir las
alarmas de incendio y salir en condiciones seguras.

La deteccion de incendios se realiza mediante detectores de humo.
Estos se deben incorporar en tu nueva unidad y en las dreas de servicios
del sétano. Aunque la colocacién de los detectores es bastante sencilla,
las alarmas deben estar conectadas al sistema eléctrico del edificio (si
una suena, suenan todas) y colocadas cerca del techo. Si no los hay,
deben anadirse detectores en los departamentos y escaleras existentes
y conectarlos entre si.

Las alarmas de mondxido de carbono deben colocarse cerca de los
aparatos que utilizan combustibles fésiles, como hornos, calentadores
de agua y estufas de gas. Un tubo de escape ineficiente u obstruido
puede poner a tu familia en riesgo de intoxicaciéon por mondxido de
carbono (CO). Los detectores de mondxido de carbono son unidades
independientes o incorporadas a los detectores de humo y deben
instalarse a la altura del techo o de la pared superior.

incendios y humo, Cap. 8 - Acabados interiores, Cap. 9 - Sistemas de
proteccién contra el fuego y de seguridad vital (resumido en dibujos)

. Las mediciones y el disefio se utilizan para el dimensionamiento,
para determinar la colocacidn de los detectores y verificar el espacio
adecuado para los tabiques cortafuegos

e Arquitecto para confirmar los montajes de tabiques cortafuegos
previstos y crear los planos para solicitar los permisos de construccidon

¢TU NUEVA UNIDAD ESTA
DISENADA PARA DETECTAR Y
CONTENER INCENDIOS?

éContiene tu nueva unidad detectores de humo integrados a
las distancias especificadas desde/en los dormitorios, bahos y
escaleras compartidas (Tabiques cortafuego y detectores de humo)?
(14B-9-907.2.10.2)

Ten en cuenta los tres tipos de detectores de humo (de calor, de
humo, épticos) y las distancias requeridas de las zonas de cocina.
¢El plano de tu unidad contempla esto? (14B-9-907.2.10.3)

éContiene tu nueva unidad alarmas integradas cerca de los
aparatos de combustién (Tabiques cortafuego y detectores de humo)?
(14B-9-915. 916)

. Esto incluye alarmas de mondxido de carbono para hornos de gas,
calderas y calentadores de agua.

i{Todas las puertas y paredes a lo largo de tu ruta de salida tienen
el tamafo adecuado (5-6" de grosor) para tabiques cortafuegos
de una o dos horas? é¢Has incorporado el dimensionamiento del
tabique en el calculo de las paredes exteriores y del techo de

la unidad, especialmente con respecto a la altura de la unidad
(Resistencia al fuego del tabique)? (14B-7-708 tabiques, 721 -
conjuntos prescriptivos)

. Ver conjuntos de incendio prescriptivos en 14B-7-721, tabla 721.1(2)

UNIDADES CONFORMES AL CODIGO . unidad propuesta: sequridad contra incendios ©Q 14
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DE SARROLLAR EL CAPITAL . calcular los costos

Viviendas Workers’ Cottages y Two-Flat tipicas de Chicago:
Analisis costo-beneficio de las conversiones de sotanos
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Este capitulo presenta los costos de convertir una unidad de sétano y gestionar tu edificio de forma

responsable. Se incluyen calculadoras para que puedas estimar si la creacion de un alquiler de s6tano

asequible tiene sentido para ti.

CcOMO MANEJAR
EL DESARROLLO
PATRIMONIAL

EL DESARROLLO
PATRIMONIAL

iintroduccion: elementos del capitulo

patrimonio vs. ingresos

costos de capital . costos operativos

ELPRESUPUESTO MODELADO

un ejemplo de presupuesto de Two-Flat

recursos a utilizar para la estimacién

CALCULADORAS

elementos e instrucciones

-=-=: COSTOSDE CAPITAL

o CONSTRUCCION

¢Cuanto puede costar
una conversion?

COSTOS OPERATIVOS :--:

+ Cuadro resumen de costos /beneficios
1 Estimacién basada en las calculadoras 1-7

‘IIIIIIIIII=

SERVICIOS

&£Cuanto cuestan los servicios publicos
comunes y divididos?

£Qué préstamo tiene sentido?

PRESTAMOS
HIPOTECARIOS

INGRESOS PORALQUILER

&Cuanto seria un alquiler razonable?

G SEGURO Y GESTION

£Como se pueden cubrir los riesgos
de las unidades?

Q TMPUESTOS
OBRE LA PROPIEDAD

£Cdémo afectaran las actualizaciones
a los impuestos?

MANTENIMIENTO

£Coémo puedes planificar y ahorrar
para las reparaciones?

Calculadoras tematicas: Inversion de capital y

9 L.l: VIABILIDAD FINANCIERADETERMINADA,ESTIMACIONES DETRABAJO REFINADAS d

gastos generales de funcionamiento

messsssssdesssss s s s s s s E s EE

CALC.UMBRAL RENTABILIDAD

¢Es razonable este proyecto desde el punto
de vista financiero?
¢Cuando alcanzaria una unidad el umbral
de rentabilidad?

Orientacion financiera
Recursos, clases y asesores

9 ORIENTACION
DE GESTION

Cursos de la Community
Investment Corporation

1
v

@ ORIENTACION
CREDITICIA

Neighborhood Housing Services
of Chicago

Tabla resumen (resultados de otros)

(Ver el capitulo "Mitigacién de problemas”)
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SUMARIO DEL CAPITULO:

Este capitulo "Desarrollar el capital” presenta los costos mas
importantes de la conversion de una unidad de sétano y de
actuar como un propietario responsable. Las siguientes paginas
describen los precios comunes del proyecto (inversiones de
capital), asi como los costos de gestién y mantenimiento (costos
de funcionamiento). Ya que estas sumas estan vinculadas en Ultima
instancia, este capitulo ofrece una visién general y calculos aproximados
en una serie de hojas de calculo enlazadas.

e Encada pagina tematica se describen los elementos basicos que
hay que tener en cuenta y las variables que influyen en los costos
@ de capital o de explotacién (1a 8 a la izquierda). El icono de la
izquierda destaca los recursos adicionales para afinar la estimacion
y la orientacion de expertos, cuyos informes, presupuestos y cifras
oficiales sustituyen estos calculos iniciales.

o Las calculadoras secuenciales ofrecen una estimacion temprana y
aproximada de: a) si puedes permitirte financiar la conversién de
un sétano y b) cudndo se alcanzara el umbral de rentabilidad de
tu inversién inmobiliaria (bit.ly/In-Fill). Al insertar la informacién
inicial de tu propiedad y del proyecto, puedes rastrear los elementos
y aspectos reflejados en el analisis anual de costos y beneficios
(n° 8 alaizquierda). Las instrucciones para editar e insertar valores
comienzan en la padgina 99, con entradas especificas elaboradas en
paralelo con la discusién tematica (#1-8 a la izquierda). La versién
de muestra de los calculos de un Two-Flat es a titulo de referencia

bit.ly/Two-Flat).

. Las calculadoras enlazadas deben hacerse en orden, ya que
los valores estimados en las hojas anteriores se reflejan en los
calculos posteriores.

o Las calculadoras enlazadas no pretenden sustituir la
orientacion de los expertos, sino que sirven para hacer
estimaciones aproximadas. Si no cuentas con un arquitecto
o un contratista y sus estimaciones oficiales, las calculadoras
pueden ayudar a entender si tiene sentido financiero comenzar
a planificar la conversién del sétano (y contratar a los

profesionales mencionados).

COMO PENSARCOMO UN
PROPIETARIO RESPONSABLE

Si vas a convertir una vivienda unifamiliar en dos unidades,
debes cambiar tu perspectiva de planificacion. Debes encarar la
conversion de un sotano como un propietario u ocupante. Esto
significa operar con habilidad dentro de las exigencias del mercado y

de las leyes que regulan el sector del alquiler; competir por inquilinos
adecuados y, al mismo tiempo, cumplir con las leyes de vivienda justa y el
cédigo municipal. Para operar con éxito como propietario responsable,
debes planificar las operaciones diarias y los gastos generales, asi como
la forma y el lugar de financiacidn de la conversiéon de tu sétano y las
mejoras que debes realizar.

CAPITALIZACION A LARGO
PLAZO VS. INGRESOS

Como se desprende de la estimacion del Two-Flat, la conversion
de una unidad de sétano crea un capital a largo plazo en tu
propiedad, pagando lentamente las deudas y los pasivos a
medida que tu activo (el edificio) se revaloriza. El alquiler no es un
ingreso "adicional”, sino que debe responder a los precios asequibles
de la zona, a tus necesidades de pago y al deseo de mantener inquilinos
a largo plazo. Segun las deudas hipotecarias existentes y los precios
locales, los ingresos y los costos anuales del alquiler pueden no
equilibrarse durante varios afos. Como se ve en la estimacion del Two-
Flat, podrias tardar una década (como minimo) en alcanzar el umbral de
rentabilidad de tu inversion inicial. Si quieres especular con la propiedad
inmobiliaria y anticipas la reventa dentro de siete anos, es probable

que una ampliacién del sétano solo recupere su valor tan rapidamente
en el mejor de los casos. Los tipicos ajustes de drenaje, cimentacion e
infraestructuras suponen una inversion considerable que requiere un
compromiso a largo plazo.

DESARROLLAREL CAPITAL. introduccién. calculo de las finanzas 05



Ten en cuenta lo siguiente:

e Tus activos: (Estds en condiciones de asumir esos riesgos
financieros a largo plazo (y las recompensas) teniendo en cuenta
otras deudas y ahorros?

. Tu calendario: ¢ Te comprometes a pasar otra década (o mas) en
tu propiedad (y comunidad) mientras tu edificio va acumulando
capital?

e Tus prioridades: {Cudles son tus objetivos financieros generales
para la conversién de un sétano? Esas prioridades serdn necesarias
para orientar las decisiones sobre disefos, mano de obra, alquiler
y mantenimiento, a través del proceso de planificacion y las
operaciones en curso.

El contenido de las calculadoras, como los costos de las
reparaciones del tejado o la publicidad de las unidades, debe
indicarte que tengas en cuenta los compromisos de tiempo que
conlleva ser propietario. Al hacer los "célculos”, resulta tentador
sustituir los contratos de mantenimiento por el "capital de esfuerzo
propio” y sobrestimar tu energia y experiencia. Para corregir esta
tendencia, prueba varios presupuestos y revisa las herramientas
vinculadas de planificacién de la gestion inmobiliaria al final del capitulo.

Preguntate: ite parecen equilibrados los compromisos, los costos
y los beneficios de ser propietario?

INVERSIONES DE CAPITAL:

Esta introduccion financiera comienza con los costos iniciales
y de capital de la conversion del sétano, con conceptos y
calculadoras para:

1) construccién y permisos, como la forma,

2) las condiciones del préstamo para la mejora de la
vivienda,

3) losingresos por alquiler, y

4) lavaloracién fiscal y la revalorizacién del edificio.

Como propietario de una vivienda, probablemente estés familiarizado
con estos elementos de gran importancia. Comenzamos con ellos
porque, incluso sin los costos operativos de la gestion de la construccion,
puede que no te resulte rentable llevar a cabo un gran proyecto de
construccion en funcidn de tus deudas existentes o de las tasas de
revalorizacion del barrio.

1) Costos de construccién: El costo mas obvio de un proyecto de
conversion de un sétano es el costo que conlleva el diseno, los permisos

y la propia construccion.

2) Condiciones del préstamo: Después de la construccién, el
manual revisa cdmo pagar el proyecto: con los ahorros o con los tipicos

préstamos a interés fijo.

3) Ingresos por alquiler: La fijacién de la renta de tu unidad de sétano
requiere la investigacion del mercado local de alquiler y tu deseo de

ofrecer una unidad asequible.

4) Impuestos y revalorizacién de la propiedad: Al considerar cémo

las renovaciones de la casa anaden valor a largo plazo a tu propiedad, es

importante captar cdmo esto se traduce en mayores impuestos.




COSTOS DE OPERACION:

La segunda mitad de este capitulo se centra en los costos
operativos de la gestion de un edificio, que incluyen:

5) facturas de servicios publicos
6) seguros y gastos administrativos, y

7) mantenimiento y reservas de ahorro para reparaciones
importantes.

Lo mas probable es que pagues muchos de estos gastos como
propietario de una vivienda, como las primas del seguro o las facturas
del agua. Pero probablemente no hayas considerado cémo el hecho

de tener inquilinos afecta el uso del agua o la responsabilidad general
y como multiplica la necesidad de reparar los electrodomésticos y la
limpieza rutinaria. Las partidas de la calculadora te dan una idea de las
tareas distribuidas de marketing, gestion y administracién; cada secciéon
describe tus responsabilidades como propietario. Aunque estas tareas
y costos generales parecen "pequefas cosas"”, es mejor planificary
presupuestar estos elementos para que no te sorprendan los $15,000-
$20,000 de gastos generales anuales, repartidos entre el ahorro para
futuras reparaciones del edificio y los costos anuales del seguro, el
mantenimiento rutinario y los servicios publicos.

5) Facturas de servicios: A medida que vayas actualizando tu propiedad,
afadiras varios contadores (de agua, gas y electricidad), por lo que deberia
ser bastante facil desentrafar las facturas de servicios y energia.

6) Seguros y administracién: Como arrendador, tienes una serie de
responsabilidades frente a los inquilinos y una mayor responsabilidad
ante posibles accidentes en tu edificio.

7) Mantenimiento: La ultima seccién clasifica el mantenimiento en una
serie de tareas rutinarias (que se realizan semanal, mensualmente o en
un ciclo preventivo anual) y un conjunto de estimaciones de reservas de
emergencia para cubrir reparaciones importantes.

RESUMEN DEL "PUNTO DE
EQUILIBRIO" Y RECURS
FINANCIEROS

o)
n

La ultima seccion contiene los calculos resumidos y los recursos
para manejar la financiacién y la gestion del edificio.

8) Punto de equilibrio: Esta calculadora redine las secciones anteriores
(los ingresos estimados, los beneficios de la revalorizacién, los costos del
préstamo y de los gastos generales) para estimar el aumento neto anual
del valor de tu edificio.

9) Recursos y orientacién: Las secciones finales enlazan con el
exterior (con Neighborhood Housing Services, Community Investment
Corporation y otros) para que puedas trabajar con sus expertos en
financiacion y gestion cuando empieces a planificar la conversion

del sétano.
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CALCUL

ESCENARIO: EJEMPLO DE TWO-FLAT

16014180100000 04/02/2008

Detalles de la propiedad

16-01-418-010-0000
2629 W AUGUSTA BLVD e CHICAGO, IL » West Chicago

Datos fiscales

CLASIFICACION DE LA PROPIEDAD 211
PIES CUADRADOS (TERRENO) ~ 3.250
BARRIO 30
CODIGO FISCAL 77001

PROX. REEVALUACION
PROGRAMADA

2021

RA S . Escenarios. Aportes. Desglose de ediciones

TABLAS: CONTENIDO EINSTRUCCIONES

Contenido de la calculadora Numeros bésicos de financiacién contenido

haz clic en el titulo para ir a la hoja 1 CHI Cansraccin.

¥ Lorcidons ds ordieays é page

(y hipoteca)

¥ CHI Pracis de siouiler Estimacis renta seginl v

-

Gastos generales de explotacién

5 [H! Eﬂ“ Estimacién de los costos de los servicios,

a5 las zonas comunes y los contadores divididos

& CHI Admin ssurg Estimacién del seguro del propietario, marketing y ot t
T LHI Mwvisrdmisrgs Estimacién del mantenimiento rutinario y preventivo, reservas de emergencia
Resumen de la relacién costo-beneficio
¥ Copis-laradde Compara los bensficios (alquiler y revalorizacién) con los costos (pagos, impuestos y gastos generales)
inversién, dadas préstamo y la hip

Interacdones y entradas de los ussrios, con doves

Tip_aos de entrada y colores

nota sobre el uso:

1. £l usuario marca la casilla o selecciona desde el menti desplegable (resaltado en azul claro) eleccion resultante
Marca la ca S - VERDADERO
< Y e———
Elige tu drea: ‘eage—Foriagm Chicago--Portage Park/ Jefferson Park
2. El usuario afiade un nro. (normalmente un monto de dinero o un valor) (resaltado en rojo) opcién resultante

se usa para afiadir un elemento de lalista de comprobacion
o elegir entre 2 opciones

se usa para seleccionar entre opciones predeterminadas,
sobre todo para calibrar dreas/barrios o atributos
de la unidad

|

51400

3.A £l usuario referencia datos adicionales, no ingresa datos directamente (resaltado en naranja) opcidn resultante

én, facturas, alquil istent
sobre todo para calibrar los cslculos a tu edificioy la
experiencia existente con los servicios pilblicos, impuestos,
préstamos

nin

Tipos y colores de res_ultados/referencias

4.A Resultado directo del célculo - referenciado en los calculos en curso (relleno amarillo)

panel de alerta que destaca consideraciones/
preocupaciones adicionales, normalmente en un panel con
contorno naranja al final de esa pagina

50,00 de renta anual (12 x renta mensual)

4.B Resultado o Variables Vinculadas / Tasas dependientes de las elecciones - referenciadas en otras pestafias (contornos amarillos)

10 es necesario que el usuario edite, deberia calcular
autométicamente el valor dado por la entrada anterior y
las variables internas

20

P por
(25% de la renta anual)

3.B Variables vinculadas de otras tablas/pestafias de la calculadora anteriores - referenciadas en otras pestafias (contornos naranjas)

N0 es necesario que el usuario edite, deberia calcular
automaticamente el valor dado por la entrada anterior y las
tablas de ref. vinculadas

reservas de mantenimiento por unidad S50

4.C Calculo intermedio de referencia (contornos negros finos)

10 es necesario que el usuario edite, deberia calcular
autométicamente el valor dado por la entrada anterior y las
tablas de ref. vinculadas

para el seguimiento visual de los calculos fijos

el valor dela entrada anterior y las tablas de ref. vinculadas.

tipos
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cCOMO MANEJAR LAS
FINANZAS: UN ESCENARIO
PARA TWO-FLATS

Asi como es dificil imaginarse una conversién de sétano deseable

sin algunas opciones visuales, puede ser igual de dificil entender los
beneficios y los costos de la gestién de la propiedad en abstracto. Para
desmitificar esas cifras y ofrecer un "recorrido" por los calculos fiscales
de la tenencia de tierras, este capitulo esta construido en torno a una
serie de "calculadoras" de hoja de calculo.

Estas calculadoras estan disponibles en dos formas:

o una muestra de Two-Flat + Conversién (ver solo: bit.ly/Two-Flat)

. formulario en blanco o vacio para tus entradas (iniciar sesién
en google para editar la copia: bit.ly /In-Fill )

La muestra del Two-Flat pretende mostrar un escenario
razonable (al mejor de los casos) para la conversién de sétanos.
Como demostracion, es Util sefalar que el edificio de muestra es un Two-
Flat de ladrillo, situado en W. Augusta 2629, justo al este de Humboldt
Park, en el limite de Ukrainian Village (seleccionado al azar, no afiliado a
NHS). Esta zona tiene un mercado inmobiliario relativamente "dindmico"”,
por lo que el edificio puede soportar alquileres a precio de mercado y

se revaloriza rdpidamente. Estos factores contribuyen en gran medida

a que los propietarios obtengan el punto de equilibrio de su inversion

en una década. Ademas, el Two-Flat del ejemplo es el tipo de edificio
pequeno de varias unidades que podria tener facilmente una unidad

de sétano. Debido a su sdlida construccion de ladrillo y a las conexiones
separadas de los servicios publicos, es probable que la conversidn sea
menos extensa y costosa que la de una Cottage unifamiliar. En conjunto,
los factores de ubicacion, estado y costos de adaptacion influyen mucho
en el balance general.

Como muestra completa, el escenario del Two-Flat te permite
trazar una serie de decisiones de pagina en pagina, siguiendo la
légica y los elementos necesarios para operar como propietario.
A medida que vayas haciendo tus propios calculos, la referencia al
escenario deberia ayudarte a determinar a) qué variables determinan
en gran medida la viabilidad financiera de tu proyecto y b) el grado de
control que ejerces sobre esas variables.

COMO MANEJAR LAS FINANZAS:
TRABAJAREN LASCALCULADORAS

La copia de las calculadoras con la mayoria de los pisos vacios esta
disefiada para que afadas tu informacion, que aparece en la pagina
siguiente, para obtener una estimacién muy rapida de la viabilidad del
proyecto. Una vez que hayas establecido las variables de la zona y del barrio
(en las paginas de valoracién de la renta y los impuestos), te recomendamos
que descargues copias tanto de la tabla de Two-Flat como de la de vacios

en archivos Excel. A medida que desarrolles diferentes escenarios, puedes
guardar copias y probar variables alternativas para obtener resultados
alternativos. Estas estimaciones ofrecen un punto de partida para la
conversacion con los asesores financieros y los posibles disefadores.

Para que el proceso de estimacion sea lo mas accesible posible, las

e indicaciones y preguntas de las calculadoras se han codificado en

color, aqui y en las hojas de calculo, para orientar tus entradas.
(Una pagina introductoria, a la izquierda, y los encabezados de las tablas
repiten estas instrucciones para facilitar el acceso). Los nimeros (1-4C
aqui) se reinician en cada calculadora, pero los colores son consistentes en
todas las secciones. Las entradas son las siguientes:

o Barras descendentes de color azul claro y casillas de seleccion:
Estos elementos tienen respuestas preestablecidas (si/no o una
lista determinada) y suelen utilizarse para obtener informacién
de referencia de tablas ocultas o colapsadas. Por ejemplo, al
seleccionar tu cédigo postal, se carga la informacién de una tabla de
precios de alquiler para tu zona usando los datos del HUD.

e Casillas rojas para anadir nimeros: Estos elementos se ponen
a cero y requieren una entrada numérica. La mayoria de estas
casillas hacen referencia a tu informacién especifica (tus facturas
de impuestos, tu consumo de agua) o te ofrecen una opcién para
personalizar los valores, como el alquiler de tu unidad, después de
revisar los precios del mercado para tu zona.

Estos elementos no requieren entradas,
sino que redirigen tu atencién a consideraciones complementarias, para
que puedas personalizar los valores de las casillas rojas.

/ casillas negras: Estos elementos son los
resultados de los cdlculos integrados y los de color amarillo enlazan con
los resultados compuestos o con la tabla de costos y beneficios. No edites

ninguno de los dos tipos, ya que esto rompera las formulas internas.

DESARROLLAREL CAPITAL. cCalculadoras. Aportes. Ediciones
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COMO MANEJAR LAS FINANZAS

RECURSOS Y REFERENCIAS

Muchas de las calculadoras pueden funcionar con valores genéricos
(promedios de Chicago, copias de los datos del escenario Two-Flat
o costos de conversién de casas Cottage), pero si afades tu propia

informacion obtendras una estimacion mejor. Antes de repasar las tablas,

debes reunir la informacién que aparece a continuacion, en negro, segun lo
indicado en la calculadora. La lista de valores en rojo indica los documentos
formales para proceder a la planificacion y orientacién financiera. Como se
detalla en las paginas tematicas, esta es solo informacidn preliminar; hay
multiples facetas adicionales a la hora de pensar en inversién y gestion
inmobiliaria. Las siguientes ofrecen un punto de partida concreto.

La informacion debe afadirse a las calculadoras en orden
consecutivo, desde la Construccion hasta el Mantenimiento, para
que cada estimacion se base en la informacion anterior. Las siete
calculadoras deben estar completas (con datos genéricos o con los
tuyos) para poder calcular con precisién la relacién costo-beneficio.

o Construccion:
L]

una idea general de los principales elementos de construccién
necesarios para tu conversion de sétano

o esta lista debe refinarse a medida que se avanza en el capitulo
de mitigacién

o planos y especificaciones arquitectodnicas preliminares, para su
evaluacién por un tasador

o Préstamos para la mejora de la vivienda:

o antecedentes basicos de tu hipoteca actual

o condiciones previstas del préstamo

o tu calificacion crediticia, activos y deudas, relacién ingresos-
deudas

o estimaciones del préstamo

e Impu

e Servi

busqueda por cédigo postal de los precios de mercado

indicados por el HUD: bit.ly/HUD-market-rate

Precios de alquiler asequibles de la Municipalidad:
bit.ly/DOH-Affordable

alquileres existentes, si tienes otras unidades
investigacion comparativa de las unidades de alquiler en tu zona

estos y revalorizacion de la propiedad:

Cook Co. Assessment: www.cookcountyassessor.com/

address-search

tu barrio (para la revalorizacién media) segun lo indicado por
el indice de Precios de Vivienda de DePaul’s: price-index.
housingstudies.org

valoracién anticipada del edificio por un tasador

cios publicos:

tus lecturas medias de los contadores que aparecen en facturas
anteriores (agua, gas, electricidad y cualquier tarifa especifica)
un conocimiento de los recursos que se compartirian en tu
edificio

e Seguros y administracion:

tu cobertura de seguro actual
un presupuesto de la pdliza de propietario para tu edificio revisado

0 Mantenimiento:

tus contratos actuales de servicios del edificio y del suelo
(si procede)
presupuestos de reparaciones importantes y preventivas

Costo-beneficio:

tus prioridades de inversion y objetivos de rentabilidad

DESARROLLAREL CAPITAL. Escenario en hoja de calculo. Recursos 101




CATEGORIAS DE PARTIDA

Permisos

Preparacion
e Demolicion, desconversién

e  Manejo del plomo, asbesto

Terreno y exterior del edificio

e  Sitio: drenaje, nivelacidny
superficies

e  Sustitucidn de ventanas

e  Puertas y salidas

Estructura, losa y drenaje

e  Reparaciones estructurales
e Losas
e  Barreras y sistema de drenaje

Servicios publicos

S

TABLA: 1-CHI_CONSTRUCTION

1. Gama de ofertas y escenarios de conversion

medio

seleccionado en funcién de los ft2 y del mantenimiento diferido de tu edificio

two-flat

two-flat medio

3. Elige el rango de precios estimados

4. Muestra el escenario para la comparacién

S 94,955.00

$ 117,561.71

editar los elementos incluidos a continuacion medio

Escenario mostrado
Costos del escenario

Costo del escenario con 12% para el servicio de arquitectura, 10% de
sobrecostos

Nivel de estim
Tu estimacién de costos

6. Edicion manual de estim. 6

para especulacion rapida

° Gas $ - Sus costos con un 12% para arquitectura, un 10% de sobrecostos (& misc.
e Agua
o Alcantarillado y bomba de o 7. Usa el escenario o tus entradas pa Escenario S 117,561.71 costo ref para it i
expulsion
e  Electricidad Salida y acceso
. s . 2. Conversion del sétano - Elementos de linea comunes, con precios 5
Ventilacion y accesorios e  Escaleras nuevas
Cal f L, / il L, T b' t . d' elementos costo Usado para Two-Flat e R ITEN [ EH]
° aletaccion/ventilacion ablgues contra incendios B o o -
| Y q Permisos y preparacion de la construccion marcar/desmarcar lista (verdadero/falso)
radon, ° Enmarcacion, yeso, etc. Permisos municipales
° Lavanderia . . Permisos de construccién en general $ 4,500.00 D S -
) Aca bado Interlor depende de la situacién
® Cocina ° Sala de estar Deconversién de unidades ilegales ¢ - D D $ -
° Bano ° Comedor Limpieza/manipulacion de plomo en renovaciones  $ 200.00 D S -
° Cocina *.......................' o Manipulacién de asbestos en renovaciones  § - O O $ -
° Dormitorio 1 Costos generales de demolicion
° Dormitorio 2 Demolicién de la cuenca de captacion (reajuste del drenaje) ¢ 475.00 D $ -
o Baf Demolicién del sétano (piso parcial/paredes) $ - D D S -
ano
comentarios sobre el escenario: 5,175.00
eliminacion del plomo, permisos generales y adaptaciones
diversas de los desagies
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ESTIMACION DE LOS COSTOS
DEL PROYECTO: ESTIMACIONES
DE LA CONSTRUCCION

@

El costo mas obvio de un proyecto de conversion de un sétano

es el costo que conlleva el disefo, los permisos y la propia
construccion. La calculadora inicial 'Chi_Construccion'
proporciona una estimacion aproximada de estos costos, antes de
disenar tu proyecto de s6tano o de obtener ofertas profesionales.
La estimacion aqui se refleja en los calculos del préstamo, del valor
revisado de la vivienda y del cdlculo global de la relacién costo-beneficio.

Si ya estas disenando y planificando una unidad, tu arquitecto
deberia poder darte presupuestos mucho mas concretos. Calibrard
los costos a tu disefio basdndose en las alteraciones especificas, los

pies cuadrados y lineales de trabajo y materiales, las ofertas previstas

de mano de obra/materiales de los contratistas y las practicas de
instalacion. Los planos profesionales y las estimaciones de construccion
seradn necesarios para la tasacion oficial del valor de la renovacion, las
solicitudes de préstamos, las cotizaciones de seguros revisadas y las
posibles apelaciones de impuestos.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

Para aquellos que deseen elaborar un presupuesto rapido y sucio,
'Chi_Construction' incluye dos partes:

o La gama de ofertas y los escenarios de construccion
comparables, en la seccion superior, estan pensados para
permitirte explorar la informacion de las partidas a través de
una interfaz mas ordenada y menos abrumadora. Esas opciones
desplegables deberian permitirte alternar entre rangos/
escenarios a medida que seleccionas partidas (abajo).

e Los precios de las partidas de construccién, en la tabla inferior,
proceden de una serie de licitaciones de 2018 sobre proyectos
de sétanos, realizadas por Neighborhood Housing Services. Los
célculos finales (de los gastos generales de arquitectura y los
margenes de exceso presupuestario del 10%) incluyen también
un porcentaje afladido para cubrir la inflaciéon de 2018 a 2020.

Mientras exploras los costos de construccién y seleccionas los
elementos que deben modificarse (en las partidas), ten en cuenta lo
que hay detras de las opciones superiores de ofertas altas, medias y
bajas. Algunas de esas diferencias de precio representan el beneficio,
pero la mayor parte representa la mano de obra cualificada necesaria
para la construccion, la calidad de los materiales utilizados y el

tiempo que se requiere para llevar a cabo un trabajo con cuidado y en
condiciones seguras. Puede ser tentador utilizar ofertas bajas. En el caso
de los sétanos, donde un trabajo apresurado podria provocar fugas,
moho y la necesidad de una renovacion adicional, no conviene escatimar
en mano de obra, tiempo o materiales. Empieza tus estimaciones en el
rango "medio” para ser realista y, después de realizar todos los calculos,
prueba las opciones "altas" y "bajas” para entender su impacto.

En funcion de tu seleccién del escenario superior, en la parte inferior central
veras los costos de construccion de una conversion tipica de una Cottage

o de una adicién de Two-Flat, como se ilustra en el capitulo "Conversiones
comunes". Estos escenarios ofrecen una lectura rapida del nivel probable de
inversion para los edificios comunes y ofrecen un punto de partida aproximado
para elaborar tu propia estimacion a partir de la lista de posibles elementos de
construccion. La lista de posibles elementos y costos se desglosa siguiendo las
mismas categorias presentadas en el capitulo "Unidades conformes al cédigo”.
Las partidas marcadas del escenario se suman dentro de cada categoriay la
estimacién compuesta final, en la parte inferior de la pagina, se muestra en
"Costos del escenario” en la parte superior.

En la parte derecha de la lista de partidas hay casillas de seleccion vacias
para tu estimacion: marca las partidas que anticipas que necesitaras de
acuerdo con los capitulos "Unidades conformes al cédigo” y "Mitigacion
de problemas". Cualquier duda que tengas, consulta los escenarios para
comparar. Los precios de los articulos que selecciones se muestran en el
extremo derecho y se suman por categoria. Al igual que en los escenarios,
el resumen final de los costos estd vinculado a "Tus costos estimados”

en la parte superior de la pagina. Justo debajo de esa casilla hay una
entrada (n° 6) en la que puedes afiadir una estimacién independiente

o probar nimeros aproximados mientras exploras los resultados de la
relacién costo-beneficio. En una partida adicional se calculan la inflacidn,
los gastos generales de arquitectura (12%) y los margenes de exceso
presupuestario (10%) para la lista de control (o tu importe "de prueba").
Por ultimo, se puede alternar para determinar a qué opcion deben hacer

referencia las otras calculadoras/tablas (#7).




TASACION DE LA PROPIEDAD:
INFORMES DE TASACION

Small Residential Income Property Appraisal Report  ries
appraisal report is to provide the lender/client with an accurate, and adeguately supported, opinion of the market value of the s

Ciy Stale Zip Code
Owner of Public Record County
M fssessor's Paroel # Tax Year RE Tares §
Map Reference Census Tract
Special CIPUD HOAS ] per year [ per month
Address
Is the subject property y for sale or for sale in the twelve months prior dve date of thi 2 OYes OINo

Date of Contract Is the property saller the owner of public record? [ JYes [JNo_Data Sourcefs)
Is there any financil assistance (loan charges, sale concessions, giftor downpayment assistance, efc ) to be paid by any party on behalf of the borrower? [1Yes L1 No
If Yes, report the total dollar amount and describe the items to be paid.

[Note: Race and the racial composition of the neighborhood are not appraisal factors.

24 Unit Housing Trends 24UnitHousing | Present Land Use %
Locatin [JUban [ Suburban [JRwal | Property Values [ Increasing [ Stable [ ] Declning PRICE __ AGE _|OneUnit %
Muitup 7 Over 75% [12575% ] Under 25% D¢ [ Shodage L1 1n Balance[ ] OverSupply | $(000)  (rs) |24 Unit %
Hoosn (TRapd (ISt [TSow |VekeligTme [ Under Smis []3-6mihs []OverGmirs Low Muli-Family %
[ Neighborhood Boundaries High mmercil %
ther %

[Market Conditions (including support for the above conclusions)

Note: Race and the racial th are isal factors.
i 24 Unit Housing Trends 24UnitHousing | Present Land Use %

Location [] Urban [ Suouben [JRwal | Property Values [ Increasing [ Stable [ ] Deciing PRICE __ AGE |Omenit %
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HUtiies Public_Other (deseribe) Public_Other (deseribe) Offsi Type  Public Private
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2 Gas O O ‘Sanitary Sewer ey o o

FEMA Speial Flood Hazard Area [ Yes []No FEMA Flood Zone FEMAMap # FEMA Mzp Date
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TABLA: 2-LOAN_TERMS

® 060

Estimacion de los pagos del préstamo para mejoras en el hogar

1. Ingresa el afio base del préstamo 2020

Costos totales de disefio, construccion y permisos| § 117,561.71 5

23,512.34 '@ mayoria de los préstamos para construccién requieren un 20% de anticipo

Fuentes y supuestos

Adelanto del préstamo, o pago en efectivo ¢

2. ingresa el anticipo si no es del 20% 0 en blanco
importe del préstamo, sin intereses, ¢ 94,049.37 Total financiado
5 = 5| Estas celdas se ignoran si no se financia
3.A Ingresa el plazo del préstamo en afos:
3.B Ingresa el APR del préstamo: 3.5009| Ingresa el porcentaje
4. Selecciona la frecuencia de pago mensual
Adelanto del préstamo, 300 Se usa en la relacion costo-beneficio
o pago en efectivo 0.287%
$ 468.07 'mporte de los pagos/periodo de pago (utilizado en el costo-beneficio)

Fuentes: http://www.experiglot.com/2011/09/21/excel-mortgage-calculator/

5. Estimacion de pagos hipotecarios restantes Fuentes y supuestos

Ingresa el afio base del préstamo: 2010

Precio de venta original del edificio (hipoteca)

250,000.00
Adelanto del préstamo, o pago en efectivo  $ 50,000.00
importe del préstamo, sin intereses = $ 200,000.00

Ingresa el afio base del préstamo: 30
Ingresa el APR del préstamo: 4.500%
Selecciona la frecuencia de pago mensual
nro. de periodos de pago 360

nro. restante de periodos de pago 240

tasa efectiva

0.367%

$ 1,002.68

la mayoria de las hipotecas requieren un 20% de anticipo

ume un afio entero de reembo

os para el aio base, ajusta si comienza més tarde en el afio

Total financiado

Estas celdas se ignoran si no se financia

Ingresa el porcentaje

Se usa en Costo-beneficio

asume un ario entero de reembolsos para el afio base, ajusta si comienza s tarde en e

Importe del pago hipotecario/Periodo de pago (utilizado en Costo-beneficio)

Fuentes: http://www.experiglot.com/2011/09/21/excel-mortgage-calculator/

indice de precios al consumo (tasa de inflacion general para aumentos anuale:
media actual para 2020, ref. inflacién alt. 0.95

amplia el grupo para ver la tabla vinculada de la Oficina de Estadisticas Laborales

Media de 10 afios de: CPI para Chicago, ref. del inflacién 1.482

amplia el grupo para ver la tabla vinculada de la Oficina de Estadisticas Laborales

s del Costo-Beneficio)

usar como alt. a la media de 10 afios, dado el descenso de 2020

estimacién est




FINANCIACION DE LAS OBRAS
DEL SOTANO: CONDICIONES
DEL PRESTAMO, PAGOS Y
PREPARACION

Una vez que se conoce el costo aproximado de la construccion, la
siguiente tarea es pensar como pagar el proyecto: con ahorros o
con un préstamo. La calculadora 'Loan_Terms' ofrece un calculo
rapido de los pagos de un préstamo para la mejora de la vivienda
junto con los pagos opcionales de la hipoteca existente. Para
cada préstamo, toma en cuenta el importe prestado (financiado),
el tipo de interés al que se presté (APR, por sus siglas en inglés)
y la duracién de estos préstamos. Esta vision global (de los pagos
anuales de la deuda y la ganancia de capital) deberia ayudarte a
determinar si una conversion tiene sentido con tus recursos y tu
estrategia de inversion.

En términos generales, si tienes una buena calificacién crediticia e
ingresos estables, deberias poder reunir las condiciones de un préstamo
a tipo fijo para reformas de la vivienda. Habla con un contador para
confirmar la viabilidad financiera general tabulada aqui. En general,
tendrds que presentar la documentacién para un préstamo, indicando tus:

o Activos y deudas existentes, incluidos el capital actual de tu edificio
(la parte pagada) y la deuda hipotecaria pendiente.

. Puntuacion crediticia e ingresos anuales, para que los prestamistas
puedan hacerse una idea de tu relacién global entre deudas e ingresos.

En el caso de las construcciones nuevas y las ampliaciones, es habitual
que un tasador estime el valor probable de tu proyecto planificado.
Como se muestra en el Informe de Tasacién de la izquierda (para
edificios Two-Flat hasta Four-Flat: bit.ly/AppraisaI—Form), un tasador
evaluard tu proyecto bajo los siguientes criterios:

D las caracteristicas especificas de la construccién y los acabados,
con factores de depreciacién por la antigledad y el estado de la
estructura (centro y abajo)

D un anélisis de la tasa de capitalizacion del edificio, si se utilizara
Unicamente como propiedad de renta, y

. un estudio de mercado de propiedades similares vendidas en un
radio de 1 milla de tu edificio en los Gltimos 6 meses (no se muestra),
para entender el valor revisado de tu propiedad.

Esto sirve para establecer el rendimiento probable del dinero invertido y,
por tanto, el riesgo financiero del proyecto.

Si tienes los planos del proyecto y los presupuestos de tu arquitectoy/o
contratista general, deberias poder obtener una tasacion inicial basada
en esas especificaciones, para incorporarla a las solicitudes de préstamo.
Habla con las entidades de préstamos de Neighborhood Housing Services
para conocer mas sobre tus opciones de financiacién de renovaciones.
Habla con tu contable sobre los riesgos financieros (y el capital) de tus
activos actuales y el posible proyecto de conversion del sétano.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

Antes de realizar una tasacion y recibir orientacion financiera,

utiliza la calculadora de "Condiciones del préstamo" para estimar los
importes de los pagos y los costos anuales totales de la financiacion

de la construccion. Esta calculadora carga la estimacién de costos de
construccion de las paginas anteriores. Para empezar, ingresa el afio
actual (n° 1), que se reflejard en los célculos de los pagos de la hipoteca
nueva frente a la existente. Si estads pagando la construccién con ahorros
(no con financiacién), ingresa el pago inicial por el importe total de

la construccién (n° 2); esto pondra a cero los pagos y captard la falta

de deuda del proyecto. De lo contrario, si vas a pedir un préstamo,
configura sus condiciones para que coincidan con tu préstamo (#3.A-B:
afios, APR). Cambia la frecuencia de los pagos (#4) para que coincida
con tu calendario de pagos y asi se calculardn los reembolsos necesarios.
Repite el proceso para cualquier hipoteca pendiente sobre tu propiedad
(#5). Tanto los pagos del préstamo como los de la hipoteca (con las
variables de tiempo y los importes totales del préstamo) se incorporan al
analisis "Costo-Beneficio" para calcular el total de los pagos anuales de
la deuda.
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INVESTIGACION DE
ZILLOW: "UNIDADES CON
JARDIN" EN CHICAGO

2 Zillow

Q save /> share 000 More

$980/mo 1bd  1ba --sqgft

211 S Campbell Ave, Chicago, IL 60612

est a tour ‘

Overview  Facts and features ~ Rent Zestimate

Request to apply

work destination

Overview

Days listed 27 Contacts 113

*Email, please, for fastest response*Available July 1!
Wonderful rehabbed one bedroom, one bathroom GARDEN
unitin Tri-Taylor area featuring updated kitchen, spacious
living area, tiled floors, good sized bedroom, updated
bathroom, laundry room in building, central heat and air.
Close to Blue Line and Medical District!Pet Friendly! All
Tenants Must Secure Renter's Insurance For Lease Duration.
Tenant sets up electricity and natural gas.No Security
Deposit, One-Time Nonrefundable Move-In Fee! Solid Credit,

Read more

listory & Nearby sc )

D
D
2/
o

TABLA: 3-CHI_RENTAL RATES

1.A Ajusta tu cédigo postal:

60622

Elige el afo:
1.8 Ingresa el tamano de la unidad: [alYelIilitel X

2020 | usa el afo 2020 bi datos

los datos atin no se han publicado, el resultado serd N/A y $0
| entas tasas de aquite de abajo

caracteristicas del dreay del mercado | Aumento medio del alquiler en 3 afios (Mercado Justo) 4.86% usado para el aumento medio anual del alquiler

recargas por ario/tipo/cédigo postal Tasa de Mercado Justo por unidad y codigo postal $1,550

Asequible medio (50%MFI) por tamario de unidad $1,024

alquiler bruto (restar los serv bl hojas

2.Fijar el alquiler del s6tano en:* XTI 1) | $1,024 envejecido entre mercado y asequible)
2.B si es otro, anade el alquiler aqui | 30 |

$1,024 Alquiler mensual del sétano usado en el calculo de ingresos (abajo)

3.A ;Tienes otra(s) unidad(es)?

Dos dormitorios $1,550 (p to es el alquiler de mercado por unidad)
3.D para anadir el alquiler existente, anade aqui S0 |

$1,550 Alquil | de la unidad superior usado en
el célculo de ingresos (abajo)

3.B Ingresa el tamaiio de la(s)
otra(s) unidad(es):

*asegurate de cumplir con los requisitos de asequibilidad de ADU (para 5+ unidades)

Anticipacion de los ingresos por desocupacion y funcionamiento

fuentes - Ingresos tip. por desocupacion y funci i https: Ci com/wp-content, 20 Proper TrainingToolkit.pdf

Ver el apéndice, Ejemplo de presupuesto para 6 Flat, pdg. 37

ajusta los desplegables e ingresos varios segtin experiencia

Alquiler - Ingresos por desocupacién
3.C Nro. de unidades de alquiler existentes:| 1

excluyendo el nuevo sétanoy la unidad ocupada por el propietario

total de unidades para gastos de servicios y mantenimiento 3

Renta mensual para todas las unidades $2,574
Ingresos finales (con datos
Renta anual para todas las unidades $30,885 . . .
misceldneos) abajo (truncados).
jiPérdidas anticipadas por desocupacion (25%)!!  -$7,721

$23,164 Alquiler anual - todas las unidades c/ cobertura de desocup.

Tablas de mercado y asequibilidad vinculadas
Tasa de mercado justo en general
FY2020 SAFMR por dormitorio en unidad

Eficiencia Un dormitorio Dos dormitorios Tres dormitorios Cuatro dormitorios

$1,190 $1,340 $1,550 $1,970 $2,340

Chicago MFI (niveles de ingresos)

Ingresos familiares medianos FY 2020 Limite de ingresos Personas en la familia

1 2 3
$91,000 | Ingresos muy bajos (50%) 31,850 36,400 40,950
21,850 24,600

58,250 65,550

FY 2020 Area de limite de ingresos

“Chicago-Joliet-Napervile, IL HUD Metro FMR Al

Ingresos extremadamente bajos 19,150
Lim. Ingresos bajos (80%) 51,000



FIJAR PRECIOS DE ALQUILER:
LOQUE ES ASEQUIBLE EN CHICAGO

Fijar el alquiler de tu unidad de sétano requiere investigar el
mercado local y considerar la relacion que deseas cultivar con los
inquilinos. La calculadora 'Chi_Rental Rates' te ayuda a explorar los
precios de alquiler de tu zona y a calibrar las rentas de alquiler en
funcién de los servicios y las unidades del edificio. No querras tener
un departamento vacio, con un precio excesivo o una unidad con un precio
inferior a su potencial de ingresos. Lo ideal es que los inquilinos a largo plazo
que puedan pagar su alquiler sean cohabitantes mds agradables y reduzcan
la rotacién, la desocupacidn y los costos legales y de mantenimiento
adicionales. Como los sétanos suelen ser menos deseables que las unidades
elevadas, es especialmente importante comparar con otros sétanos de la
zona y fijar un precio asequible para tu unidad.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

06 00

Para empezar a estimar tus ingresos, la calculadora 'Chi_Rental
Rates' comienza haciendo referencia a los precios justos de
alquiler del mercado indicados por el HUD (bit.ly/ HUD-market-
rate), un andlisis anual de los alquileres medios de la zona, que se
puede buscar por cédigo postal y se calibra segun el tamano de la
unidad (#1.A-B). También se basa en el ingreso familiar medio (FMI, por
sus siglas en inglés) del HUD. (bit.ly/HUD-MFI), como referencia para las
unidades asequibles de Chicago (FMI del 60% con ~30% de ingresos
mensuales como alquiler). Luego seleccionas qué nivel (mercado,
asequible o promedio) tiene sentido para tu unidad de sétano (#2.A)

y otros alquileres (#3.A-C). Esto supone que las unidades del sétano
atraen un alquiler inferior. Se dejan espacios para que puedas afadir

tus propios valores basados en la investigacion local o en el alquiler
negociado, con amigos, familiares o inquilinos existentes que te gustaria
conservar (#2.B, #3.D). Para ser conservador, el modelo incluye tres
meses de inactividad (para la mudanza, la limpieza y la comercializacién
de las unidades), ya que los sétanos suelen tener una mayor rotacién y
una menor deseabilidad.

La mitad inferior de la calculadora cuenta estas fuentes para establecer
el tamafio del edificio y los ingresos anuales por alquiler. También (no

se muestra) afiade los ingresos varios, como el cambio de lavanderia o el
alquiler de aparcamiento, para estimar los ingresos totales finales de tu
edificio. Esta estimacion preliminar de los ingresos por alquileres anuales
esta relacionada con el andlisis de la relacion costo-beneficio.

OTRAS CONSIDERACIONES

Para afinar tu estimacion, puedes realizar un estudio de
mercado (virtual) de unidades comparables en Zillow, Domu y
Craigslist. En lo posible, revisa los alquileres en un minimo de seis a
ocho propiedades que estén dentro de tu drea de mercado inmediata
(compara y contrasta las unidades con jardin y las de pisos superiores).
Elige edificios y unidades que tengan una antigliedad similar y mejoras
comparables. Dado que permite la busqueda de anuncios activos

y pasados, Zillow puede ser la forma mas facil de ver el historial de
anuncios pasados en un edificio y cdmo se han promovido los anuncios.
Si un anuncio lleva meses publicado, es probable que la unidad esté
sobrevalorada. Si una unidad parece haber sido alquilada en un mes,
entonces es probable que tenga un buen precio para la zona.

Puedes visitar los edificios que mas se parezcan a los
departamentos que tu ofreces. Preguntas para hacer:

. (Tienen servicios similares, como lavanderia o espacio exterior?

. ({Ofrecen electrodomésticos o bafios modernos similares?

. (Estan en un bulevar concurrido o en una calle tranquila y arbolada?
e  (Estan cerca del transporte publico u ofrecen aparcamiento?

. ¢ La calefaccién estd incluida o es extra, la electricidad (etc.)?

Todas estas diferencias repercutiran en el valor de tu departamento en
particular en tu mercado.

El precio que debes cobrar se tiene que basar en los puntos
fuertes y débiles de tu nueva vivienda y en los servicios que
ofreces, en comparacion con otras viviendas similares, y debe
estar bien calculado para crear relaciones estables con los
inquilinos. No caigas en la tentaciéon de aumentar los alquileres durante
la estimacidn inicial de los costos y beneficios del proyecto.

Nota: Si estds convirtiendo multiples unidades de sétano en un edificio
de cinco a seis departamentos (bajo la nueva ordenanza ADU), al menos
una unidad de sétano se debe alquilar como unidad asequible para los
primeros 30 anos. Consulta las Tablas de Asequibilidad de |la Ciudad
para confirmar los topes de alquiler: bit.ly/DOH-Affordable.
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IMPACTOS FISCALES .Evaluacién y valorizacion

EJEMPLO DE TWO'FLAT(BL’Isquedapordireccién) TAB LA: 4 - C H I_ TAXE S

Evaluacion de un Two-Flat tipico en la zona de Logan Sq, Chicago

ESTIMACION DE LOS IMPACTOS FISCALES DE LA CONVERSION DEL SOTANO

16-01-418-010-0000
Incorporacion de los rendimientos medios de la reforma (sétano) a los impactos inmobiliarios fiscales

Tasacién evaluada 2629 W AUGUSTA BLVD e CHICAGO, IL e West Chicago
N 2019 e gresa el valor de mercado justo de tu nda $426,920| : o
Evaluaci6n del tasador para 2020 Certif. de Junta de Revisién — — https://www. C s-search

VALOR DE TASACION DEL TERRENO  $8,287 $8,287 ver cookCo. AssessmentLookup Valor del Tasador (AV=10% Mercado Justo) - $42,692

VALOR DE TASACION DEL EDIFICIO $34,405 $34,405

VALORTOTAL DELATASACION  $42,692 $42,692 Estimacion del rendimiento de la inversién Est. de costos de conversion del sétano | $117,562

o 1.A Asumir bajo rendimiento de costos de renov. 65%
Historial de exenciones - 1.B O asumir alta rentabilidad de costos de renov. 75%
(Usa los valores del afio en curso) ) )
marcar o desmarcar rendimientos bajos) Valor del edificio + (costos de “tasa

018 La exencl6n para propletario de vivienda, adulto mayor y congelacién para mayores se aplicé a la propledad este affo.
o revisado con conversién

2017 Laexenci6n para propletario de vivienda, adulto mayor y congelacl6n para mayores se aplicé a la propledad este affo. $515,091 Valor del edi

2016 Laexenci6n para propletario de vivienda y adulto mayor se aplicé a la propledad este afio. Actualiza la estimacién, dada la zona y la tasacién $0 deja vacio si usas el valor aproximado anterior

2015 La exenclén para propletario de vivienda y adulto mayor se aplicé a la propledad este afio.

Caracteristicas
Valor estimado del tasador $51,509 (AV=10% del valor de mercado revisado)
1 3
(VALOR DE MERCADO ESTIMADO ~ $426,920 SOTANO' - Completoy sin terminar o -
Valor de tasacion igualado en lllinois $149,938 (EAV=2.9109 * AV)
426,

ATICO  Ninguno
VALOR DE MERCADO ESTIMADO discount
DESCRIPCION  De dos a seis apartamentos AIRECENTRAL  No ARade t enci fiscal
g fiade tus exenciones fiscales: ietari 2
TIPO DE RESIDENCIA Do pisos NUMERO DE CHIMENEAS 0 4. propietario (EAV-10K)
I TAMARO/TIPO DE GARAJE2 2 coches separados marca (como verdadero o falso) 3 5. persona mayor (EAV-8k) O
USO  Multifamiliar 6. di idades (EAV-2k)
consulta el enlace de abajo para calificaciones 4 alscobacuudes i D

-$10,000
-58,000

EDAD 120 H
H 7. veterano que regresa (EAV-5k)
PIES CUADRADOS DEL EDIFICIO 1,804 8 Gty e =
8. mejora doméstica. (congelacién a 4 arios)

FASE DE EVALUACION 2020

DEPARTAMENTOS 2
CONSTRUCCION EXTERIOR  Marco
BANOS COMPLETOS =~ 2

lige tu barrio de Chicag Chicago--Logan Square/Avondale

Comprueba dos veces los limites de la zona en:

sin impacto para 75,000 en costos de construccion
se muestra en el Costo-Beneficio, no aqui

‘ EAV menos el total de Exenciones $159,938

cadad PP

$10,853 9.1 sobre la pi

EAV AJUSTADO * 6,786% (para 2019)
los ciclos de i6n de enero/juli $9,112 Impuestos sobre la propiedad sin la adicion (referencia)
$1,742 Diferencia en los impuestos anuales (referencia)
19.11% Diferencia como porcentaje de cambio (referencia)

10%*2.9109%.06786 c/sin exenciones 1.98% ipoipesiredinaliEes (Eand)

https://price-index.housingstudies.or

’ $550,000 de valor medio de venta de la zona*
R R AT 5.46% Revalorizacién de la zona, media de 5 afios* (a costo-beneficio)

(Multiplicador para 4-6 Flats? (basado en unidades de Chi_Rent)

(1.3301.5 para captarlos delaplanta dicional)

para ampliar los enlaces de referencias a la Oficina del Tasador de Cook Co.

93.65% Tu valor revisado como % de la media de venta de la zona

para ampliar las fuentes para las devoluciones de renovacion estimadas

Lo ideal es no superar la media de venta de la zona
(demasiado), pero una evaluacion completa del mercado
tendrd en cuenta la calidad de la construccién, la
capitalizacién y la comparacion con las propiedades de la
zona para determinar el valor de tu edificio*.
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CALCULARTUSIMPUESTOS:
VALORACION DE LA PROPIEDAD
DESCIFRADA

Al considerar como las renovaciones de la casa anaden valor a
largo plazo a tu propiedad, es importante captar como esto se
traduce en impuestos mas altos. Si actualmente te beneficias de
una serie de exenciones fiscales, la transformacién de un sétano
puede aumentar considerablemente tus impuestos sobre la
propiedad. La calculadora '‘Chi_Taxes' determina los probables
aumentos de impuestos para tu propiedad.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

Valoracién de la reforma de tu sétano, antes de la tasacion:

0 Valor de la renovacién a tasar Este modelo parte de los costos

de construccién estimados para una adicién ADU (de 'Chi_
Construction') y te permite elegir la recuperacién alta o baja (75%,
60%) de la construcciéon como parte del valor de la propiedad.

e Apreciacion del valor en relacion con el barrio Este modelo estima

la media de revalorizacién a cinco afios para las zonas de Chicago

a partir del indice de precios de viviendas de DePaul (price-index.
housingstudies. org). Como el indice sigue las ventas de viviendas
unifamiliares, se trata de una aproximacion basada en los pies cuadrados
relativos, que pretende dar una idea inicial de si la renovacién es
demasiado cara, es decir, muy por encima de la media. Las tasas de
revalorizacion estan vinculadas al anélisis final de costos y beneficios.

Una vez que dispongas de los planos de construccidn y del calculo de
los costos, un tasador podra estimar con precision el valor afiadido y la
revalorizacién de la zona. (Véase el analisis de la tasacién en la seccién
de préstamos). Las medidas anteriores son aproximadas; sustitlyelas
por la estimacion del tasador.

Valores de tasacion para calcular impuestos y aumentos impositivos:
Valor justo de mercado: La Oficina del Tasador del Condado de
Cook establece el valor justo de mercado de tu unidad basandose
en las caracteristicas del edificio y del barrio. Los permisos de
construccidn causaran la reevaluacién, pero también puedes recurrir
a una tasaciéon. Consulta tu tasacidn en www.cookcountyassessor.
com/address-search.

e  Valorde tasacion igualado: Este multiplicador esta destinado a
hacer que las tasaciones de propiedades sean aproximadamente
iguales en todo el estado. Para 2019, es 2,9109*Valor de tasacién
(es decir, el 10% del valor justo de mercado).

Exenciones: Los procedimientos de solicitud y renovacién de exenciones
varian; algunos son automaticos; otros requieren formularios). (Ver

las paginas de exencién de Cook Co: www.cookcountyassessor.com/
exemptions.) Las exenciones marcadas se restan del Valor de tasacién
igualado en la calculadora actual:

Propietarios de viviendas (EAV-10k): Los propietarios u ocupantes de
viviendas pueden deducir $10,000 de su valor de tasacién igualado.
Crédito para personas mayores (EAV-8k): Las personas mayores
tienen derecho a deducir $8,000 de su valor de tasacién igualado
(se renueva automaticamente) y pueden solicitar la congelacién
permanente de sus impuestos.

Discapacidad (EAV-2k): Las personas con discapacidad pueden
solicitar la reduccién de su valor de tasacién igualado en $2,000.
Veterano que regresa (EAV-5k): Los veteranos que regresan pueden
solicitar la reduccién de su valor de tasacién igualado en $5,000.
Mejoras en el hogar (4 afios de congelacién de impuestos para
>75k de mejora): Esto se deriva de las solicitudes de permisos de
construccién y permite la deduccién de los primeros $75,000 de
mejoras, con aspectos calificativos. Si se marcan, estas rebajas se
aplican a la "Relacién costo-beneficio”.

. Explora las exenciones adicionales que desees.

000 00

Tasa impositiva de Cook Co. (6.786% para 2019): La tasa de Cook

Co. para los residentes de Chicago se calcula sobre |la base de los
presupuestos municipales anuales para sectores corporativos, parques,
escuelas, distrito de agua y reserva forestal (mas otros fondos).

La tasa impositiva para 2019 es del 6.786%, que se multiplica por su
valor tasado igualado menos cualquier exencion. El resultado final es tu
factura de impuestos, dividida en dos pagos anuales. (Mas informacion
en: wwwcookcountytreasurercom) Durante la Ultima década, la tasa
impositiva ha fluctuado entre el 4% y 7% y puede aumentar. Estas
tablas suponen un tipo fijo para facilitar el cdlculo. Este valor impositivo
anual esta asociado al andlisis de "Costo-Beneficio", con incrementos
vinculados al indice de precios al consumo.

. Tasa impositiva simplificada: Esta tasa compuesta se calcula sin
exenciones, para estimar el impuesto sobre la revalorizacion anual.

DESARROLLAREL CAPITAL. Impactos fiscales. Evaluacién y valorizacion 1 O O




City of Chicago

Department of Finance-Utility Billing
P.O. Box 6330

Chicago, lllinois 60680-6330

CUSTOMER NAME ACCOUNT NUMBER BILL DATE DUE DATE

733001-229949 Aug-24-2016 Sep-14-2016

PAUL SAMPLE
Utility Service Address: 2020 SAMPLE STREET 60600-0066

Bill Summary for this Metered Account for billing period Jun-15-2016 thru Aug-16-2016

Previous Balance $11.74

Adjustmants $0.00 This Is a Metered Account
Payments £111.74

Cutrent Water $106.75 L e i B

Current Sawer §106.75 ‘Check for and repair leaks.
Current Garbage $19.00 N st forall melared wab
Fenaly IR must pay for all metered water.
Total Due $233.64

Please see important information on the back of this bill regarding your utility bill and payment options.

FOR BILLING QUESTIONS, PLEASE CALL 312-744-4426

ajustar el uso y confirmar las utilidades compartidas para calcular los costes

L EEER R RS BRI T RN P T PVIEITSS M |desmarca la opcidn “usar tu factura/lectura de medidor”
3.A calor: (elige uno) 3 A tarifas unidades comisiones
todos mensuales 6480 $4.08 ppr 1000 galones no hay
por unidad 511.92 O 0.113202 porkWhr 12.77
73.10 0.485528 por therm 35.71

fuentes de uso abajo

[1.B or Use your bill / meter readings*

afaa m 3.8 calor: ( tarifas unidades comisiones
todos mensuales $4.08 pprioooguenes  nohay
por unidad Electricidad (kWhr) 0 ] 0.113202 porkwhr 12.77
Gas (Therms) 0 | 0.485528 por therm 35.71
tarifas abajo
4 Usando entradas tipicas y calor por gas
adiciones anuales por unidad
mensual ¢ anual lavanderia luces comunes _calor compartido (gas)
Por unidad que iguala| Agua $26.44 $317.26 $53.93
Alcantarilla* $26.44 $317.26
Basura* $9.50 $114.00
Electricidad $70.72 $848.64 $106.08
Gas $71.20 $854.43 $503.69

Unidades totales (con ADU): 3

5. Elige un escenario dividido/medido: Arrendador reembolsado por servicios municipales, cubre lavanderia, \ul‘l

$3,939.03 de costos anuales a Costo-Beneficio

Escenarios de uso comin duefio total

El prl;pie(ario cubre los servicios municipales y la lavanderia compartida, luces: no hay gas ni electricidad mas alla de su uso $2,725.61 $1,703.07 $4,428.68
El propietario cubre los servicios municipales, la calefaccion y el uso compartido; no hay gas i electricidad mas allé de su uso $4,236.69 $1,703.07 $5,939.77
El propietario paga los servicios municipales, cubre la lavanderia, la luz, el gas y la electricidad $480.04 $2,451.59 $2,931.64
Propietario por servicios municipales. cubre lavanderia, luz. ién. gas y electricidad $1,991.13 $1,947.90 $3,939.03

*las exenciones para personas mayores (tasas de alcantarillado cero) no son aplicables a los edificios de varias unidades (2 o mas unidades)
los edificios con més de 5 unidades contrataran su propia recoleccién de basura (4 o menos son atendidos por la ciudad), ver Chi_maintenance para estimar

“las viviendas unifamiliares pueden no tener medidor; si es asi, usa las medias del condado (en la parte superior) para los servicios publicos (media alta y baja de las
cifras de consumo de la EIA del Medio Oeste (media de 2015)

FUENTES DE TARIFAS (2020)
haz clic para ampliar a la izquierda

USO MEDIO (2015, 2010)

haz clic para ampliar a la izquierda




ESTIMACION DE LOS SERVICIOS s, Inter u ,
PUBLICOS:AGUA’ ALCANTARILLADO, a los costos de calefaccion y aire acondicionado varian mucho, dado

del medidor anteriores, intenta introducir un valor medio, ya que

el clima de Chicago (#2.A-C). Tanto para los valores medios como
para los personalizados, comprueba si usas electricidad o gas para la

BASURA, ELECTRICIDAD

A medida que vayas actualizando tu propiedad, anadiras varios
contadores (de agua, gas y electricidad), por lo que deberia ser bastante
facil desentraiar las facturas de servicios y energia. Esta calculadora
incorpora los probables costos adicionales de las zonas comunes y el

uso general, proporcionando diferentes escenarios para los servicios
publicos divididos, de modo que puedas estimar los costos recurrentes.

En cuanto a los costos adicionales de un edificio de varias unidades,
debes prever nuevos cargos para cubrir la electricidad de las zonas
comunes, el uso adicional de agua de las instalaciones de lavanderia
compartidas y, si la calefaccion es a vapor, el aumento de las
facturas de gas para el sotano terminado. Como propietario, recibirds
facturas combinadas (n° 2) de la municipalidad por cada linea de agua con
medidor, con cargos de alcantarillado y tasas de recoleccién de basura (para
Four-Flats o edificios con menos unidades). Como propietario de varias
unidades, no podras optar a reducciones o cancelaciones de las tarifas de
alcantarillado. Las cuentas de gas y electricidad de tus inquilinos deben
estar totalmente separadas y facturadas directamente a su nombre.

Es tu decision si quieres pasar los costos de agua, alcantarillado y
basura a los inquilinos, en forma de alquileres prorrateados o pagos
mensuales variables, y como hacerlo. Del mismo modo, los costos de
calefaccion compartidos suelen incorporarse al calculo del alquiler global.
Si tienes un edificio mas grande (de cinco o seis departamentos) y debes
alquilar uno de tus sétanos transformados como unidad asequible, debes
calibrar los costos combinados de alquiler y servicios publicos para que
queden por debajo de los umbrales asequibles de la ciudad.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

La calculadora 'Chi_Utilities' estima los costos anuales de los
servicios publicos en todo el edificio, para incorporarlos a tus
calculos de gastos generales:

0 En la parte superior puedes elegir entre estimar los costos mensuales
basandote en a) los volimenes mensuales promedio (agua,
electricidad, gas) de Cook Co. de la Administracién de Informacion
Energética o b) puedes afadir tus propias lecturas del medidor, de un
mes tipico para una unidad (#1.A-B). Si usas tus facturas o lecturas

calefaccion, ya que las empresas de servicios publicos cobran tarifas
e mas bajas para los volimenes més altos previstos (#3.A-B). Las tarifas

mostradas para ambas opciones proceden de las tarifas de 2020 de

la Ciudad de Chicago, ComEd y People's Gas y estan disponibles en la

parte inferior de la tabla.

La seccidn central usa las cifras de uso mensual seleccionadas
(promedio o entradas personalizadas) para calcular los costos
mensuales y anuales de una unidad (ocupada por el propietario)

y los probables costos compartidos por unidad. La lavanderia
suele representar el 17% del consumo de agua de un hogar; la
iluminacién comun se fija en el 12.5%; se supone que la calefaccion
representa casi el 66% del consumo de gas. Tu uso real puede
variar, pero esto proporciona un valor de partida aproximado para
multiplicar por el nUmero total de unidades del edificio.

La seccién inferior ofrece cuatro escenarios que representan

e diferentes niveles de cobertura de los servicios publicos por parte
del propietario, que deben incorporarse al analisis de costo-
beneficio. La estrategia mas amplia y costosa consiste en absorber
todos los costos de los servicios publicos municipales, la calefaccion
compartida y la lavanderia/electricidad comunes. La estrategia mas
minima consiste en trasladar las tarifas de los servicios publicos
municipales a los inquilinos y mantener la calefaccion, el gas y la
electricidad por separado, cubriendo Unicamente la lavanderia y
la iluminacién comun. Elige el escenario que mas se acerque a la
separacion prevista de medidores y sistemas del edificio.

En términos generales, es probable que estos calculos, a largo plazo,
subestimen un poco el costo anual total de los servicios publicos. Las
tarifas de gas y electricidad pueden ser volatiles, ya que estan ligadas a los
costos de la energia y responden a los cambios climaticos. Ademas, las tarifas
de la Ciudad de Chicago estan vinculadas al costo de mejoras importantes.
Esta calculadora, que se refleja en el analisis de "Costo-Beneficio", prevé
aumentos anuales al ritmo de la inflacidn, que es bajo y constante en
comparacion con los factores anteriores. Consulta las tarifas municipales de
aguay alcantarillado (bit.ly/Chicago-Water- Rates) y tus facturas de gas y

electricidad para calibrarlas segun las tarifas y el uso anteriores.

DESARROLLAREL CAPITAL. Costosde los servicios piblicos. Agua. Alcantarillado. Electricidad 4 4 4.




SEGUROS Y GESTI . N . Riesgo. Admin

DERECHOS DE GESTION TABLA: 6-CHI_ADMIN INSURANCE
Y RESPONSABILIDADES

Estimacion rapida de las primas de seguro del propietario / costos de responsabilidad civil

Ingresa tu prima de seguro actual $1,650 Media de Chicago, actualizada*

[d [ ]
Chzc@o Rents nght Prorrateado por el area adicional a asegurar (dada la respuesta de Chi_rent):

unidad de sétano (mas pequefia) 0.66 unidad(es) existente(s) 2

Good Tenants, Good Landlords, Great Neighborhoods!
For more information, please call 312-742-RENT (7368)

$2,195 al dia por pies cuadrados

Elige el tipo de seguro existente propietarios

los propietarios afiaden un 20% de media a las primas: responsabilidad civil y cobertura médica en la propiedad

CITY OF CHICAGO CITY OF CHICAGC
RESIDENTIAL LANDLORD AND ?-IEE;TIMSEIN;JCE
TENANT ORDINANCE SUMMARY $2,633 al dia por cobertura/responsab. del propietario

%)
\
Lori E. Lig

Media de Chicago, actualizada*

htfoot
Mayor of Chicago

Anade bienes personales para tu unidad $250

At initial offering, this Summary of the ordinance must be attached to every written rental agreement and also upon initial offering for anteriormente cubierto en Propietarios
renewal. The Summary must also be given to a tenant at initial offering of an oral agreement, whether the agreement is new or a
renewal. Unless otherwise noted, all provisions are effective as of November 6, 1986. {Mun. Code Ch. 5-12-170}

$100 gastos varios de tramitacion y registro

IMPORTANT: IF YOU SEEK TO EXERCISE RIGHTS UNDER THE ORDINANCE, OBTAIN A COPY OF THE ENTIRE
ORDINANCE TO DETERMINE APPROPRIATE REMEDIES AND PROCEDURES. CONSULTING AN ATTORNEY WOULD $2,983 estimacién razonable, prima anual
ALSO BE ADVISABLE. FOR A COPY OF THE ORDINANCE, VISIT THE CITY CLERK'S OFFICE ROOM 107, CITY HALL, !

121 N. LASALLE, CHICAGO, ILLINOIS. obtén un presupuesto para calibrar las estimaciones

de la prima a tu edificio, su valor y tu barrio

(4] precio de la aseguradora existente, para péliza al dia

IMPORTANT NOTICE
A message about porch safety: The porch or deck of this building should be designed for a live load of up to 100 Ibs. per square foot, and is
safe only for its intended use. Protect your safety. Do not overload the porch or deck. If you have questions about porch or deck safety, call the
City of Chicago non-emergency number, 3-1-1.

estimacion o precio (si hay) se refleja en el total de la gestién abajo

'WHAT RENTAL UNITS ARE COVERED BY THE ORDINANCE? {MUN. CODE CH. 5-12-010 & 5-12-020}

+ Rental units with written or oral leases (including all subsidized units such as CHA, IHDA, Section 8 Housing Choice Vouchers, ctc.) . . i

EXCEPT 1.A Marketing y arrendamiento* costo/unidad anual  fuente

« Units in owner occupied buildings with six or fewer units. ) . . Tarifas de Zillow
« Units in hotels, motels, rooming houses, unless rent is paid on a monthly basis and unit is occupied for more than 32 days. edita y actualiza los valores segun desees publicidad (3 semanas) 30

+ School dormitory rooms, shelters, employee’s quarters, non-residential rental propertics. comisiones del agente 0! noseasumen

+ Owner occupied co-ops and condominius.

interés por depésito de garantia 22| kit de gestién de CIC

WHAT ARE THE TENANT’S GENERAL DUTIES UNDER THE ORDINANCE? {MUN. CODE CH. 5-12-040}
‘The tenant, the tenant’s family and invited guests must comply with all obligations imposed specifically upon tenants by provision of the tramites varios de arrendamiento 30
Municipal Code, applicable to dwelling units, including section 7-28-859:

+ Buying and installing working batteries in smoke and carbon monoxide detectors within tenant’s apartment.
« Keeping the unit safe and clean

+ Using all equipment and facilities in a reasonable manner.

+ Not deliberately or negligently damaging the unit.

+ Not disturbing other residents.

LANDLORD’S RIGHT OF ACCESS {MUN. CODE CH. 5-12-050} 1.B Administracion (autogestionada)** costoanual  fyente

suma de marketing marketing (costos * unidades enaiquier) 164

« A tenant shall permit reasonable access to a landlord upon receiving two days notice by mail, telephone, written notice or other means designed . iy , .
in good faith to provide notice. actualiza los valores; sustityalos por impresién y copias varias 100 Kit de gestién de CIC
« A general notice to all affected tenants may be given in the event repair work on common areas or other units may require such access. i .
« In the event of emergency or where repairs elsewhere unexpectedly require access, the landlord must provide notice within two days after los honorarios por hora de tu abogado legal: cobros, desalojos 450 "
entry. . . ’
contable (etc.) auditoria contable 450 "

SECURITY DEPOSITS AND PREPAID RENT {MUN. CODE CH. 5-12-080 AND 5-12-081}

« A landlord must give a tenant a receipt for a security deposit including the owner’s name, the date it was received and a description of the
dwelling unit. The receipt must be signed by the person accepting the security deposit.
« However, if the security deposit is paid by means of an electronic funds transfer, the landlord has the option to give an electronic receipt. The @

Revision general suma administrativa 1000
partidas y costos

electronic receipt must describe the dwelling unit, state the amount and date of the deposit, and have an electronic or digital signature. (eff.

$4,147 Est. neta Costos de gestidn y seguros



COBERTURA DE RIESGOS Y
GESTION DE ALQUILERES

Como arrendador, tienes una serie de responsabilidades frente
a los inquilinos y una mayor responsabilidad ante posibles
accidentes en tu edificio. Esta calculadora estima los costos

de gestidon y seguro de la explotacion de un edificio de varias
unidades. Aunque son relativamente menores, estos cargos son
necesarios para encontrar inquilinos y evitar mayores costos de
litigio tras accidentes y conflictos con los inquilinos.

Si no eres propietario de un Two-Flat, los costos y la tarea de
gestion pueden parecer nebulosos. Una forma rapida de hacerse
una idea de tus responsabilidades es revisar la Ordenanza de
Arrendadores e Inquilinos Residenciales de Chicago
(bit.ly/Chicago-RTLO). Al ser un edificio pequefio (<seis unidades), no
es legalmente vinculante para tu unidad, pero ofrece una plantilla para
las tareas tipicas de gestion, que incluye:

. colocar depdsitos de garantia en cuentas de ahorro que generen intereses
o establecer tasas de retraso razonables (y limites legales de las tasas)

o establecer derechos de acceso y normas de mantenimiento

o resolver conflictos entre inquilinos y propietarios y las vias de recurso

Es aconsejable que leas el resumen de la ordenanza y también lo
transmitas a los inquilinos, para que todos estén de acuerdo.

Para elaborar un plan completo y un presupuesto sélido para la
gestion de tu edificio, deberias consultar el Manual de Gestion
de la Propiedad de la Sociedad de Inversién Comunitaria
(bit.ly/CIC-Property-Manual). Esta extensa guia abarca la
comercializacién de los departamentos, la creacidon de procedimientos de
seleccién de inquilinos, los procesos de ejecucion y desalojo, y se refiere
a la rentabilidad relativa de la gestiéon de edificios mas grandes frente a
los mas pequefios.

Después de haber invertido tiempo y dinero en la creacion de una
nueva unidad y en la busqueda de inquilinos, es esencial contar
con un seguro adecuado para proteger tu inversion en el sétano.
Una pdliza de propietario ofrece dos amplios tipos de cobertura.
Protege a) las estructuras fisicas de la propiedad en caso de pérdida/
dafo e incluye b) la cobertura de responsabilidad civil, en caso de que
un inquilino/visitante resbale y se caiga. Al actualizar la pdliza del
propietario, esta debe tener:

DESARROLLAREL CAPITAL.

. Cobertura de la vivienda para la propiedad fisica de alquiler: Es el
costo de reemplazar la estructura existente.

e Otras Estructuras para cualquier otro edificio, como garajes o cobertizos.

. Bienes personales para tus objetos personales: muebles, articulos
domésticos y computadoras. (Los inquilinos necesitardn seguro
para inquilinos).

. Pérdida de uso para cualquier ingreso por alquiler que puedas
perder. Fija un importe igual al de tus rentas brutas anuales.

. Pagos médicos para las facturas médicas de las que puedas ser
responsable.

. Cobertura de responsabilidad civil por lesiones o demandas contra
la propiedad (cobertura minima de $500,000).

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA
En cuanto a la estimacion del presupuesto, la tabla 'Chi_Admin
Insurance’ traduce el minimo de tareas en estimaciones bajas,
suponiendo que gestionaras el edificio por cuenta propia

o (#1.A-B). Lo que ves en la hoja, como los costos de comercializacién de

las unidades en Zillow, o los honorarios de un abogado inmobiliario, esta
pensado en el mejor de los casos de cara a los desalojos y a la recuperacion
de los alquileres. Considera, por ejemplo, la cara "publica” al mostrar las
unidades: inecesitas fotos de la unidad, limpieza, pintura, o un corredor
pagado para ayudarte a mostrar el departamento? Esto forma parte del
ciclo de gestién. Comprueba y actualiza los costos segun sea necesario.

El seguro del propietario es mas caro que el de la vivienda y
puedes anticipar que pagaras un 20% mas al afo por una péliza
de propietario. Para obtener cifras aproximadas, ingresa tu pdliza
actual (n° 2) y el tipo (n° 3). A efectos de una estimacién répida, se
calcula que la pdliza de propietario (con los bienes personales (n° 4)
separados de los costos de construccién y responsabilidad civil) es el
120% de las tarifas de los propietarios de viviendas, con aumentos

aproximados para las unidades de sétano terminadas. Para obtener

@ una estimacion precisa, pide un presupuesto actualizado a tu

aseguradora actual. Los costos netos de la gestion y del seguro se
incluyen en el anélisis de "Costo-Beneficio”

Costos de seguro y gestion




CALCULO DE LAS RESERVAS

3. Reservas de emergencia

mejora segtin estim. de profesionales expertos

Vida dtil y

La regla general es destinar un minimo del 15% del alquiler mensual a reservas de emergencia y proyectos de capital.

Esto puede no ser adecuado para edificios mds antiguos o pequeiias unidades mdltiples.

Los precios originales corresponden a las estimaciones iniciales de construccion.
Para actualizarlos, hay que obtener estimaciones especificas del edificio por parte
de expertos y fijar plazos de cambio realistas segun la edad/vida util de los
elementos existentes del edificio.

proyectos de capital importantes Costo
reparacion grande del tejado $ 12,000.00 COStOS
e reparacion grande de climatizacién S 3,000.00
reparacién grande de plomeria S 4,000.00 ciclo (afios)  ahorro anual
Suma| $ 19,000.00 |5 s 3,800.00 |
costos tipicos de cambios de gencia_ Costo ciclo (afios) __ahorro anual
bombas de expulsién y sumidero $ 1,300.00 Anual S 1,500.00
accesorios - lavanderia $ 1,000.00 Anual S 1,200.00
accesorios — cocina S 800.00 Anual 3 1,000.00
con instal. individual| $ 200.00
S 7,500.00

30.33%

7-CHI_MAINTENANCE - RUTINA Y PREVENCION

1.A Rutina: contratos de servicios edificio y terreno
actualizacion basada en contratos existentes costo

porunidad o ciclo de tareas del edif. Suma

Notas

Recoleccion de basura| § 150.00 | Unidad Semanal S 450.00 aplicable solo a partir de 4 unidades
Exterminacién| & 40.00 | Unidad Mensual S 120.00
Servicio de limpieza| $  230.00 | Unidad Semanal $ 690.00

zonas comunes/lavanderia/terrenos
Trabajos en el suelo/césped| §  350.00 | Edificio Semanal S 350.00
Eliminacién de nieve S 130.00 | Edificio var. invierno S 130.00
S 1,290.00 Contratos de rutina
1.B Rutina: suministros, piezas y materiales
5n basada en la exp ia con el iny io Costo Por unidad o ciclo de tareas del edif._Suma Notas
suministros de limpieza| $  25.00 | Unidad ne $ 7500 Consulta la tabla para ver la
suministros de suelo y fertilizantes| $  140.00 | Edificio Semanal $ 140.00 Jista completa de tareas de
cortacéspedes, sopladores, reparaciones etc. s 28.00 | Unidad Anual s 84.00 mantenimiento
varias: luces, otros| § 22,00 |Unidad n/a S 66.00 (Truncada para su visualizacion)
reparaciones de interfono [« 10 NN | Unidad n/a & EYaWatal
=

2. Rutina: suministros, piezas y materiales
actualizacion basada en los contactos y la experiencia existentes

Costo Por unidad o ciclo de tareas del edif._Suma Notas
Revestimiento de aparcam./sitio| S 30.00 | Unidad Semestral $ 90.00
Cambio de filtros de climatiz.| $ 7.00 | Unidad Anual S 21.00
Limpieza de alfombras| § 22.00 | Unidad Anual S 66.00
R i6n o cambio de alfe S 22.00 | Unidad Anual S 66.00
Suministros de pintura: galones por| $ 22.00 | Unidad Anual S 66.00
pintura de zonas comunes (2 gal.)| ¢ 45.00 |Edificio Anual S 45.00
Reparaciones de tejados - parches* | $  350.00 | Edificio Anual S 350.00
R de porchey S  350.00 |Edificio Anual $ 350.00
de la climatiz.: porel S 210.00 | Edificio Anual $ 210.00
Caldera, sifones, vélvulas de radiador,
desagie del calentador de agua
Plomeria: por el contratista* | S 210.00 | Edificio Bienal $ 210.00
Cubetas, canalones, bajantes, conductos |
de desagiie
Trabajos icidad: porel S 100.00 |Edificio Anual S 100.00
Accesorios afadidos, etc
Pintura: por el contratista* | $ 70.00 | unidad Anual $ 210.00
Electro : porel <$ 70.00 | Edificio Anual S 70.00

*obtener estimaciones especificas de expertos

$

Los precios originales proceden del toolkit del CIC (presupuesto tipo con inflacién) para un edificio de

seis unidades. Hay que prever unos honorarios més elevados para los contratos rutinarios, ya que se $

tiene menos poder de negociacion.

La regla general es destinar entre el 8 y el 12% del alquiler mensual al mantenimiento.

Esto puede no ser suficiente para zonas asequibles o pequerios edificios de varias unidades.

1,854.00 Mantenimiento preventivo total

3,917.00 Suma para rutina y prevencion
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PLANIFICACION DEL
MANTENIMIENTO: COSTOS,
CICLOS Y RESERVAS

Si has llegado hasta aqui en el manual, probablemente te habras dado
cuenta de que no existen edificios que no necesiten mantenimiento.
El propdsito del mantenimiento es mantener la propiedad segura,
limpia y en buenas condiciones de funcionamiento. Las reparaciones
periodicas y las evaluaciones anuales deberian detener el deterioro
antes de que eche raices: en los espacios comunes, los sistemas
estructurales, los sistemas mecanicos, los aparatos y los terrenos del
edificio. A efectos de estimacion, la tabla ‘Chi_Maintenance’ clasifica
el mantenimiento en una serie de tareas rutinarias (que se realizan
semanal, mensualmente o como prevencién anual) y un conjunto

de gastos de reparacion y sustitucion de emergencia, que pueden
cubrirse con una reserva de ahorros.

Como propietario-ocupante, puedes decidir realizar algunos de estos
servicios por cuenta propia, como el cuidado del césped o la limpieza de
los canalones. Incluso si contratas mano de obra, es importante planificar
y programar el mantenimiento con anticipacidn, para cubrir el costo de los
materiales y sincronizar las tareas de la temporada, como el cambio de los
filtros de calefaccion o la revisién de las valvulas del radiador.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

Conceptualmente, la tabla principal de mantenimiento incluye:

D Contratos y materiales de mantenimiento rutinario: Estas

tareas, realizadas muchas veces por mano de obra externa,

0 corrigen los problemas derivados del desgaste continuo de
la propiedad y del equipamiento, de los accidentes o del mal
uso. Esto incluye las reparaciones no urgentes del edificio,
el equipamiento y el terreno, como la retirada de la nieve, el
cuidado del césped, el barrido, la limpieza de las ventanas y la
aspiracion de los pasillos. Actualizacién por partida.

o Materiales y reparaciones preventivas estacionales/anuales:
9 Esto incluye el mantenimiento programado regularmente en
todas las zonas de la propiedad y el equipamiento, esp. para
calefaccién/refrigeracién. Permite a los expertos en la materia
detectar los problemas a tiempo y evitar que se produzcan
sustituciones innecesarias en los sistemas y la estructura del
edificio. Actualizacidn por partida.

o Tus costos con los contratos rutinarios y el servicio anual
probablemente variaran de las tarifas genéricas anteriores,
que se derivan de los manuales de la Community Investment
Corporation. Al tratarse de un pequefo edificio de varias unidades,
es poco probable que tengas mucho poder de negociacién a la hora
de contratar el cuidado del césped o la limpieza, por lo que es posible

<@) que pagues mas. Para obtener una estimacion mas precisa de

los costos del mantenimiento rutinario, actualiza las partidas
actuales segun las conexiones de los expertos profesionales
y los contratos existentes. Consulta el Manual de gestion de
propiedades de la Community Investment Corporation para obtener
mas informacién sobre la elaboracion de un plan de mantenimiento
(bit.ly/CIC-Property-Manual).

La tabla final, de reserva, presenta los ahorros recomendados
para las reparaciones de emergencia y los proyectos de desarrollo
de capital. Aunque no es tan extensa como la lista de rutina, se puede
anticipar que estos fondos se utilizaradn para cubrir el mantenimiento

a largo plazo, como en el caso de las reparaciones del tejado y la
sustitucion de la caldera de calefaccion. Estos fondos también deberian
utilizarse para atender las solicitudes de mantenimiento urgente o de
emergencia de los inquilinos (o las tuyas propias), como la sustitucién de
frigorificos rotos o la reparaciéon inmediata de tuberias de agua rotas.

. Los costos de las reparaciones importantes y de emergencia
probablemente varien con respecto a las tarifas indicadas, que
proceden de las estimaciones iniciales de los costos de construccion
del NHS. A lo mejor necesites agregar elementos adicionales a la
lista de sustituciones de emergencia en funcién de tu edificio.

importantes, obtén estimaciones de los expertos en la
materia con respecto al costo de sustitucion y la vida util
restante (para calcular tu ahorro incremental). Todos los
costos de mantenimiento y las recomendaciones de reserva se
suman y se incorporan al analisis de "Costo-Beneficio”.

O: Para calcular con exactitud los costos de las reparaciones

Ademas de elaborar un presupuesto y un plan de mantenimiento por
cuenta propia, es Util recordar a los inquilinos su responsabilidad de
mantener limpias las zonas de basura, notificarte las necesidades de
exterminacién y hacer un seguimiento de los problemas (humedad,
desagiies lentos, etc.) para que puedas resolverlos antes de que se
conviertan en costosas emergencias o incumplimientos del cédigo.
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TABLA:8-UMBRALDE RENTABILIDAD COSTO-BENEFICIO

¢PUEDES PERMITIRTE ESTE PROYECTO? ¢ CUANDO ALCANZARIAS EL UMBRAL DE RENTABILIDAD?

1. Plazo aprox. para alcanzar el punto de equilibrio de la inversion, dados los datos actuales de cada pagina de la calculadora

¢Cuéndo alcanza el valor neto acumulado de la conversién (del balance de beneficios y costos) el dinero invertido en la conversién del sétano?
Sin financiacién (ni intereses)

$117,561.71 | a partir del total de la construccidn, Chi_Construccion (C218)

7 Afos para alcanzar la rentabilidad

<cudndo es el valor neto acumulado = o > a los costos de construccin? (compara lo anterior con la columna U al final de la pdgina)

{Cuando es igual el valor neto acumulado de la conversién (del balance de beneficios y costos) a la cantidad invertida en una cobertura de sétano financiada?
Con financiacién (e intereses del préstamo)

Prés I

vida, C (D78+D80) y adelanto

$163,932.63

8 Afios para alcanzar la rentabilidad

<cudndo es el valor neto acumulado = o > a los costos de construccidn? (compara lo anterior con la columna U al final de fa pagina)

Resumen rapido del aumento del valor en el tiempo

Horizonte temporal en afios acumulados] ANO 10 ANO 20 ANO 30 ANO 40
NPV de beneficios netos| ¢ 208,580.01 | $  748,116.22 | $1,784,661 | $3,374,481
(Acumulado)

Beneficios anuales de la adicién de ADU al edif.
Ingresos por alquiler y funcionamiento cons.

$24,730 | valor inicial de todos los alquileres, desde Ia parte inferior de Chi_Rental Rates (E488)

4.86% | aumento anual basado en el aumento anual medio de la zona, Chi_Rental Rates (E442)

caleulo anual simplificado: alquiler del ario siguiente - alquiler del ario ( del ar *incremento med )

Revalorizacién anual del edificio con ADU
$515,091 | basada en los costos de conversidn de sétanos recuperados, Chi_Taxes (D73 o D75)

5.46% | revalorizacion anual basada en la media de 5 arios, por barrios de Chicago, Chi_Taxes (D135)

uso revalori: riba

revalorizacién moderada 3.47% media de inflacién y revaloriz. de la zona

5.46% de revaloriz. elegida

Calculo anual simplificado: valor del edificio del aio siguiente = valor del edificio del ari anterior +(valor del edificio del afio anterior * revaloriz. anual elegida

Beneficios anuales totales = ingresos por alquiler + revaloriz. anual

Costos anuales de propiedad y gestién del edif.

consulta

Pagos del préstamo (ADU)

valor inicial a partir de las tasas de préstamo (D80) * pagos anuales, actualizar los originales para

$5,617
= aseaurarse de que la duracidn. el ciclo de reembolso estan vinculados
Calculo anual simplificado: fos pagos son fjos, segun s calculos de Toan_terms

Continua, por tema
(truncado).

BENEFICIOS COSTOS VALOR NETO
Valordel | Revaloriz. 4. BENEFICIOS Pagos del Pagosde Impuestos Seguro [ Welel5(eI3 VALORNETO VALOR NETO
Ingresos por alquiler edi - TOTALES i — la hipoteca  sobrela  Servicios* peet, Mantenimientollil (o3 /XN =1 ANUAL ACUMULADO
ANUALES existente propiedad ANUALES (NOMINAL) (VNP)

$24,730 | $515,091 $0 $24,730 $29,129 $12,032 $9,112 $3,939 $4,147 $11,417 $58,359 ($33,630) ($33,630)
$25,930 | $543,215 $28,124 $54,054 $5,617 $12,032 $9,112 $3,997 $4,209 $11,586 $34,967 $19,088 ($14,604)
$27,189 | $572,875 $29,660 $56,849 $5,617 $12,032 $9,112 $4,057 $4,271 $11,758 $35,088 $21,760 $6,217
$28,510 | $604,154 $31,279 $59,789 $5,617 $12,032 $9,112 $4,117 $4,335 $11,932 $35,212 $24,577 $29,389
$29,894 | $637,141 $32,987 $62,881 $5,617 $12,032 $11,471 $4,178 $4,399 $12,109 $37,697 $25,184 $52,787
$31,345 | $671,928 $34,788 $66,133 $5,617 $12,032 $11,505 $4,240 $4,464 $12,288 $37,857 $28,276 $78,674
$32,867 | $708,616 $36,687 $69,554 $5,617 $12,032 $11,541 $4,302 $4,530 $12,470 $38,022 $31,532 $107,121
$34,463 | $747,306 $38,690 $73,153 $5,617 $12,032 $11,578 $4,366 $4,597 $12,655 $38,190 $34,963 $138,203
$36,136 | $788,109 $40,803 $76,939 $5,617 $12,032 $11,618 $4,431 $4,665 $12,843 $38,363 $38,576 $171,995
$37,891 | $831,140 $43,031 $80,921 $5,617 $12,032 $11,659 $4,497 $4,734 $13,033 $38,539 $42,382 $208,580
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ESTIMACIONES DE RENTABILIDAD:
BENEFICIOS, COSTOS Y VALORES
NETOS

La tabla de calculo final, "Umbral de rentabilidad en Costo-
Beneficio"”, toma los resultados de tus estimaciones previas-de
los costos de capital y de explotaciéon-y los suma para determinar
tu beneficio o deuda anual y el valor neto acumulado ano a ano.
Por lo general, esta tabla se compila automaticamente. No hay muchos
lugares para insertar datos o afiadir valores personalizados; mds bien,
deben ajustarse en las siete tablas tematicas anteriores.

CONTENIDOS DE LA CALCULADORA

Para facilitar su uso, el disefio esta dividido en tres partes:

La seccién superior incluye los resultados clave de tu célculo,
los valores de equilibrio y una perspectiva optimista de los
incrementos de valor década a década.

En el centro se explica desde donde se enlazan todas las
entradas, de modo que puedas pasar de una pestana a otra
mientras tratas de editar las entradas.

e Las secciones inferiores contienen todas las sumas anuales de
costo-beneficio, que hacen un seguimiento de los beneficios y
la acumulacién de valor afio a afo.

En la parte superior, el resultado clave a examinar es el valor

del umbral de rentabilidad. Esto te indica cuantos afios tardara
el valor neto acumulado (de tu edificio y de los ingresos por
alquiler) en igualar o superar el costo de la construccién (con

o sin financiacién), como se desprende de los calculos de abajo.

Ten en cuenta tus objetivos para contextualizar esta cifra: si anticipas
vender el edificio en cinco afios, solo tiene sentido hacer un proyecto
que alcance el punto de equilibrio en el quinto afio. Si vas a estar alli
durante los préximos 15 afios, alcanzar el punto de equilibrio en 12 afios
es totalmente razonable. El "aumento del valor en el tiempo" ofrece una
lectura rapida de la acumulacién de valor a largo plazo. Esto sobreestima
el valor, ya que es poco probable que las tasas de revalorizacién se
mantengan estables durante 40 afos.

Como se describe en el centro y se muestra en la parte inferior, la
determinacion anual del valor neto nominal se calcula sumando
tus beneficios anuales:

. los ingresos por alquiler
e larevalorizacién anual del edificio

y restando tus costos anuales totales:

. pagos del préstamo para la mejora de la vivienda
. pagos de la hipoteca

. impuestos sobre la propiedad

e  servicios publicos

e gastos de seguroy gestion,y

. costos de mantenimiento y ahorro de reservas.

El calculo afio a ano, para el beneficio o costo del afio

siguiente en cada columna, es simplemente el valor del aiio
anterior incrementado por la inflacion. Las excepciones estan

en las revalorizaciones, los pagos de préstamos y los impuestos. La
revalorizacion se establece para que comience una vez que se haya
finalizado la renovacidn, por lo que empieza en el segundo ano, de
acuerdo con la tasa de revalorizacién media de cinco afios de tu
vecindario. Los pagos del préstamo comienzan con el pago del adelanto
y los pagos mensuales y, a partir del segundo ano, solo incluyen los
pagos mensuales. Los impuestos se congelan durante los cuatro
primeros afos (la exencién para las mejoras en la vivienda) y luego se
basan en el valor de la construccién revalorizada. (Esto probablemente
sobreestima tus impuestos, ya que el ciclo de evaluacion es mucho
mas lento, pero también sirve como cobertura util contra los cambios
imprevistos de las tasas).

A grandes rasgos, la idea es asegurarte de que las ganancias
de valor (en forma de alquileres liquidos o inmuebles fijos)
sean mayores que los gastos de explotacion y los pasivos de
los préstamos, de modo que el valor neto anual (nominal) sea

positivo. Una vez que hayas conseguido liquidar el préstamo y la deuda
iniciales y equilibrar el valor neto acumulado con el total de los costos de
construccién (umbral de rentabilidad), el aumento del valor neto anual

generard un beneficio positivo.
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NEIGHBORHOOD HOUSING SERVICES: ASISTENCIA Y EDUCACION FINANCIERA

€« C @ nhschicago.org/fix/home-repair-loans/ Yo GEI B 7% O © 89 @

Home > Fix My Home > Home Repair Loans.

Need Home Repair or Improvement?
Neighborhood Lending Services, Inc. (NLS) has the loans and services you
needto get the job done right.

General Home Improvements  Energy Efficiency Improvements
Newkitchen « Comprehensiveair sealing
Newroof + Installing new or increasing
Newsiding insulation
Central air-conditioning, - Updatingtoamore efficient
etc furnace or boiler

Vintage Home Improvements
Home Safety Improvements + Masonry re-pointing and
+ Correcting dangerous repair
electrical problems. Restoring ori | wood
Updating hazardous windows
heating systems Repairing decorative metal
cornices

What is NLS?

loans for large or small needs.

oy [

Repayment Terms

0

+ Welendin neighborhoods throughout the City of Chicago, .
i K

and no prepayment penalties

« Income elgibility and other restrictions may apply
« Make an appointment tofind out if you are elgible: loans to
+ Incomeel

ith home repairs.
ity and other restrictions may apply.

B How To Apply for aLoan

Apply for your loan online

or
Call 773-329-4111 to speak with a Loan Originator

‘Support NHS Chicago

Create Your Account

Connect
With Us

m 'NHS Chicago
7l 1279N. Mieaukee Avenue, 4th Floor

NH Chicago, linois 60622
(773)329-4111

NMLS #276722

<« C @ nhschicago.org/learn/workshops/

Neighborhood Housing Services

Buy Fix Keep Learn Live Q

INHS of Chicago, Inc. Ahome MyHome My Home How

Home > Learn How > Workshops

Workshops & Education

Whether you are interested in buying a home or are an existing homeowner, Neighborhood Housing.
Services of Chicago (NHS) provides a variety of workshops to empower you to make smart decisions.

Financial Fresh Start (Financial Capability)
Our two-hour financial education workshop helps you:

+ Developaspending plan
+ Reduce your debt
+ Increase your credit score

These are online courses taught by a live instructor via Zoom.
‘Thursday June 4

6PM - 8PM One 2-hour session

Register Here

‘Thursday June 18

6PM - 8PM One 2-hour session
Register Here

Home Buyer Education Webinars

These are online courses taught by a live instructor via Zoom.

‘Tuesdays June 9, 16,23, and 30
6PM - 8PM: Eight-hour course delivered in four 2-hour sessions
Register Here

Saturdays June 13th and June 20
9AM - 1PM: Eight-hour course delivered in two 4-hour sessions

Register Here

i

Online Home Buyer Education

Complete home buyer education with eHome, an online home buyer education course. Proceed at your

B 7o G RONE

Search

G Select Language | ¥

We continue
to serve.

NHS remains open to serve our clients during
COVID-19. Resources are available for you.

, which are also available in Spanish. The regular cost of this course is

599,

Register Here

ired to qualify for some
valid for one: i

49for

Additional Workshops for Homeowners and Homebuyers

We also offer a variety of other workshops for current and future homeowners, such as estate planning, insurance and taxes, and trolley

Jickh

Donate Now

‘Support NHS Chicago

Create Your Account
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ORIENTACION SOBRE
PRESTAMOS Y PROYECTOS

Si estas contemplando un proyecto de conversion de sétano

y quieres aprender mas sobre el proceso de construccion o las
opciones de financiacion de mejoras en el hogar, concierta una cita
con Neighborhood Housing Services (NHS). NHS es una organizacion
de revitalizacion de barrios sin dnimo de lucro comprometida con asistir a
los propietarios de viviendas y con fortalecer los barrios de todo Chicago
y del condado de South Suburban Cook. Neighborhood Lending Services
(NLS), una sociedad afiliada a NHS, es el mayor prestamista sin fines de
lucro de lllinois para propietarios y compradores de viviendas nuevas.

Ya sea que estés interesado en clases gratuitas de educacion para
compradores de viviendas o en una cuota fija para comprar o arreglar tu
casa, NHS cuenta con la ayuda de expertos que necesitas.

Para los que piden préstamos a través de NHS, la empresa puede ayudar

con los servicios de construccidn, la educacién y la originacién de

préstamos. En conjunto, NHS ayuda a sus clientes a:

. Desarrollar un 8mbito de trabajo detallado para su sétano

e Asistiren la busqueda de contratistas calificados y en la obtencién
de presupuestos del proyecto

o Responder a preguntas durante la construccién e inspeccionar el
trabajo para garantizar la calidad

. Identificar problemas importantes o con el plomo para su
resolucion, en colaboracién con Chicago Home Safety Partnership

. Proporcionamos auditorias energéticas, de seguridad contra
incendios y del cédigo para ayudarte a reducir los riesgos de
seguridad y la huella medioambiental de tu edificio

o Determinar la elegibilidad, los términos y las tasas de los préstamos
sin fines de lucro de NLS, asi como los préstamos condonables y las
subvenciones para ADU/mantenimiento (segun estén disponibles)
del Departamento de Vivienda de la Ciudad de Chicago e lllinois.

En Enterprise Community Partners (ECP, enlaces a la derecha) se puede
encontrar mas material educativo sobre renovaciones energéticamente
eficientes y ampliaciones accesibles. Ya que los edificios de Two a
Four-Flat son edificios relativamente pequefios de varias unidades

(en comparacién con las torres de departamentos de Chicago), no

hay grandes subvenciones ni rebajas fiscales especiales dirigidas a los
propietarios/ocupantes de edificios individuales. Para los que invierten
a mayor escala, véase Community Investment Corporation, pagina
siguiente, asi como la financiacion de ECP.

CURSOS Y ASESORAMIENTO DE NHS:

. Educacién financiera: Los talleres financieros de NHS te permiten,
como comprador o propietario, tomar decisiones mas inteligentes y
elaborar presupuestos realistas para las inversiones en tu vivienda.
Inscribete en los cursos en: www.nhschicago.org/learn/workshops

. Servicios de construccion: En caso de préstamos por NHS, los
servicios de construccidén pueden orientarte por todo el proceso de
reparacion de la vivienda, desde la busqueda de contratistas hasta
asegurarte de que tu casa sea segura y pase la inspeccion. Mas
informacidn en: www.nhschicago.org/fix/construction-services

. Solicitudes de préstamos: Los originadores de préstamos de NHS
pueden ayudarte a determinar tus opciones de financiacién y si tu
proyecto es elegible para fuentes de financiacion alternativas. Habla
primero con tu contable para determinar tus recursos actuales y tus
objetivos a largo plazo. Mas informacién en: www.nhschicago.org/
fix/home-repair-loans/

OTROS RECURSOS EDUCATIVOS:

. Multifamily Green Retrofit Toolkit, ECP: Estas herramientas
incluyen ejemplos de proyectos, cuestionarios de selecciény
otras herramientas que te ayudaran a evaluar si tu propiedad es
una buena candidata para una reforma de eficiencia energética,
que podria combinarse de forma productiva con los trabajos de
conversidn. Acceso en: bit.ly/ECP-Multifamiliar-Retrofit

o Pautas de disefio para el envejecimiento en el lugar, ECP: Aunque
no son idénticos a los requisitos de la ADA, las Pautas de diseno
para envejecer en el lugar del CEP ofrecen un enfoque facil de
entender para integrar la accesibilidad en tu posible unidad de
sétano. Lee mas en: bit.ly/ECP-Aging-In-Place
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« C & cicchicago.com *

Investor Relations

ﬁCIC About CIC Loans  Programs Properties for Sale  Policy ~ News & Events  Contact Q

We improve
neighborhoods and lives.

An innovative, human-centered
approach to lending for affordable
rental housing. warck ourvioeo »

nt Under MacKe

Loans
What type of loan do you need?
7
Multifamily Energy Retrofits 1-4 Unit Mezzanine Debt

Flexible financing to acquire, rehab, and refinance
multifamily buildings with five or more units.

GET STARTED

Property Management Training

Whether you own 6 units or 600 units —
or maybe you’re just getting started —
CIC has a workshop for you.

On-Demand Learning  PMT Certificate Program

®® 0 5 property Management Taine X+

<« C @ cicchicag

ﬁ Clc About CIC

strengthen their business.

On-Demand On-Demand Replay

Learning Showing Your Rental
PMT Certificate Program Units Virtually

Online Learning Webinar

Take at Your Own Pace 1 hour

WATCH NOW

Property Management Materials

Resources and Downloads

CIC Workshop Materials

A practical guide with accompanying
forms & resources for developing a
property-specific toolkit.

Residential Property Management
Procedures Manual

Programs » Property Management Training

Best-in-industry workshops and training.

Workshop $50 | Single topic $25 or free | Event

On-Demand Replay
Maintenance
Management

Webinar

1 hour

Rental building owners know that it takes more than financing to have a
successful rental project. That’s why CIC offers best-in-industry workshops
and trainings to help current and aspiring owner-operators grow and

On-Demand Replay

Your Questions,
Answered: Payroll
Protection Program for
Multifamily Building
Owners

Webinar

1 hour

Investor Relations

Loans Programs Properties for Sale Policy News & Events Contact Q

On-Demand Replay

Landlord Legal Update,
Summer 2020

Webinar
1 hour

INFO
WATCH NOW

‘ WATCH NOW ‘ POWERPOINT
‘ WATCH NOW ‘ ‘ POWERPOINT COVID-19 UPDATE ‘
@000

CIC On-Demand Video Library
Access all of CIC’s on-demand topical
webinars and rewatch at your
convenience.

Landlord Responsibilities: COVID-19
Protection Ordinance Review

Property Management Training Appendix Applications to Lease-Up
and Toolkit ¥

Local Builder and Developer Groups 19

Get connected with nther nwner-

Lending in the “New Normal” Market

Showing Your Vacant Units During COVID-

Further Resources on Best Practices

The latest guidance, documents, and

resources to help you manage your

property.

Chicago RLTO Summary ¥

General Landlord Responsibilities

Evictions

Maintenance and Repairs

Security Deposit Interest Rates
Chicago Illinois
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ORIENTACION PARA LA GESTION

Si estas pensando en un proyecto de conversion de sétanos

y quieres saber mas sobre la gestion y el mantenimiento

del edificio, Community Investment Corporation (CIC) te
ofrece material educativo. CIC es el principal prestamista del

area metropolitana de Chicago para la adquisicion, rehabilitacion y
conservacidn de viviendas de alquiler asequible. La financiacién de
CIC ofrece una inversién muy necesaria en comunidades con escasez
crediticia y garantiza una vivienda asequible para la fuerza laboral de
Chicago. El programa de formacién en gestidn de propiedades de CIC
proporciona a los propietarios y gestores la informacién y las habilidades
que necesitan para gestionar con éxito las viviendas multifamiliares.

En particular, puedes inscribirte en un taller de formacién de gestién de
la propiedad, que:

. Prepara a los propietarios con los conocimientos necesarios para
comercializar, gestionar y mantener mejor las viviendas de alquiler;

e  Abarca temas como el marketing, la vivienda justa, la ordenanza
sobre propietarios e inquilinos, los seguros, la reduccién de las
molestias, problemas de impuestos inmobiliarios, el mantenimiento
y la presupuestacion;

o Puede realizarse en linea, a través de una serie de sesiones tematicas; y

. Va acompafiado del Manual de Procedimientos de Gestion de
Propiedades Residenciales y del Apéndice de Herramientas, que
incluye ejemplos de presupuestos y recursos legales y de mercado
para operar como propietario en Chicago.

CIC también tiene una serie de plantillas, formularios y folletos para
agilizar el proceso de mantenimiento / construccién de rehabilitacién y
la comunicacion con los inquilinos. Si buscas asociaciones inmobiliarias
y de departamentos especificas de la zona, consulta su pagina de
recursos. En Enterprise Community Partners (ECP, enlaces a la derecha)
se puede encontrar mas material educativo sobre renovaciones
energéticamente eficientes y ampliaciones accesibles. Como
prestamista, CIC también financia viviendas asequibles de Two a Four-
Flat a escala de desarrollo, con préstamos para nueve + inversiones en
grupos de edificios.

CURSOS YASESORAMIENTO DE CIC:

. Calendario de cursos y talleres del CIC: para cursos en lineay

presenciales. Ver los proximos cursos de formacion: www.cicchicago.
com/programs/property-management-training

e Manual de procedimientos de gestion de inmuebles residenciales: Guia
practica para la elaboracion de un manual de procedimientos especifico
para cada propiedad. Lee mas en: bit.ly/CIC-Property-Manual

e Apéndice de formacion en gestion de la propiedad y kit de
herramientas: Incluye modelos de documentos y formularios Utiles para
la gestién de propiedades. Lee més en: bit.ly/CIC-Property-Toolkit

OTRAS HERRAMIENTAS DE
GESTION:

. Herramientas de operaciones y mantenimiento ecoldgicas, ECP: Los
manuales de operaciones ecoldgicas de ECP proporcionan plantillas
y formularios para el programa de mantenimiento y estan disefiados
para garantizar que las intenciones de disefio ecoldgico se
codifiquen en las pautas de operaciones y mantenimiento. Dirigidos
a edificios mas grandes, son instructivos para mejorar tu plan de
mantenimiento. Acceso en: bit.ly/ECP-Green-Maintenance

DESARROLLAREL CAPITAL. Gestiondela propiedad. Recursos. Expertos 1 2 1
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MITIGACION DE PROBLEMAS . opciones de construccion

Como tratar las cuestiones relativas al codigo y a la construccidn:
Principios y enfoques para la construccion de unidades de sétano seguras
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Al igual que la lista de comprobacion del cumplimiento, este capitulo describe diferentes enfoques para
mitigar los problemas vinculados al cédigo y crear unidades seguras, identificando a) las circunstancias
que dictan los enfoques alternativos, b) los presupuestos tipicos de renovacién o reparacién, y c) los
sistemas de construccion interdependientes que también pueden tener que tratarse. La seccion final
describe los escenarios de conversion y los presupuestos para proyectos pequeios y grandes.
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SUMARIO DEL CAPITULO:

Este capitulo "Mitigacion de problemas" te ayuda a identificar,

a grandes rasgos, el enfoque aplicable y los costos estimados
que conlleva la reparacion de cualquier elemento o sistema de
construccion que sea conforme al codigo. Para cada elemento del
cddigo que se presenta en el capitulo "Unidades conformes al cédigo”
hay una o mas secciones que describen las variables contextuales (suelo
del sitio, lineas de retiro de la propiedad, infraestructuras existentes)
que determinaran las recomendaciones de reparacion de tu arquitecto o
ingeniero y el costo estimado de la conversién de tu sétano.

Cada seccion de mitigacién incluye lo siguiente:

. Miniaturas para la identificacion visual: Estas fotos
muestran los elementos existentes, las pruebas comunes y la
construccidn en curso. Estan repartidas entre la identificacidn
introductoria y las correcciones especificas, para permitirte
inspeccionar visualmente los trabajos en curso.

o Diagramas de decision: Cada seccién comienza con un texto y
un diagrama de flujo que identifica la informacién clave en la
cual se basaran tus decisiones frente al cumplimiento. A veces,
los factores son espaciales, como los retiros y su impacto en el
drenajey la resistencia al fuego. Algunos se derivan de pruebas
especificas: suelos, cambios de aire, niveles de raddn. A veces,
las decisiones dependeran de evaluaciones de ingenieria o de
preferencias personales. Cuanto mas entiendas los factores de
decisidn, mejor podras colaborar con el arquitecto o el ingeniero
y aceptar su orientacion durante el proceso de disefio.

. Elementos adicionales para la coordinacion: Para cada enfoque
alternativo de mitigacién mostrado, una serie de vifetas
indican los elementos fisicos que requerirdn una planificaciény
ejecucién coordinadas.

. Enfoques alternativos: La segunda mitad de cada seccién
muestra los enfoques mas comunes para corregir problemas.
Estos dibujos son secciones de sétanos bastante genéricas.

Tu sétano variard segun los materiales de cimentacion de
partida, la elevacion, etc. Las secciones, los diagramas y los

rangos de costos se proporcionan para darte una idea general

de los sistemas de construccion por capas; los documentos

de construccion proporcionados por tu arquitecto se

adaptardn a las circunstancias de tu sétano. Estos detalles

se proporcionan para 1) ayudarte a manejar esos planos

definitivos y 2) permitir una estimacién aproximada de los

costos. Las intervenciones que son especialmente arriesgadas
@ y costosas (y que, por tanto, no se aconsejan) estan marcadas

con el icono de la izquierda. Estos enfoques no figuran en las

tablas de estimacidn genérica, especificamente debido a su

riesgo abrumador. Pueden ser necesarios para la estabilidad
estructural, en lugar de la conversion.

e NHS no garantiza la integridad de los detalles (son
representaciones simplificadas en comparacion con los CD y
las especificaciones). Dada la variabilidad del lugar y de las
condiciones, NHS no puede garantizar que la mitigacion de tu
sotano se ajuste directamente a los sistemas genéricos mostrados.
Los dibujos son herramientas que se usaran solo con fines de
estimacion aproximada y educacion.

Ademas de las secciones individuales de mitigacion, el capitulo
finaliza con dos escenarios de construccion que detallan los
enfoques y costos elegidos. La primera conversién (de una Cottage
unifamiliar a un Two-Flat) es un proyecto de mayor envergadura
debido a las revisiones comunes para cumplir el cédigo y abordar las
reparaciones estructurales. La segunda conversion (de un Two-Flat a
un Three-Flat) es un proyecto mas pequefio, con menos intervenciones
importantes. Para cada escenario hay una introduccién y una tabla

que describen las condiciones y los costos supuestos. En las pdginas
siguientes, un diagrama de decisiones compuesto destaca las decisiones
contextuales que afectan el proyecto en su conjunto.

Para navegar por el capitulo mas amplio, pasa a la pagina siguiente, 126.
El diagrama describe la alianza entre las cuestiones de cumplimiento
del cédigo y las secciones de mitigacion.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Introduccién. Sumario del capitulo 12 5




problemas a corregir

ZONIFICACION MANTENIMIENTO

Ver permisos, capitulo

Q1 2
CONSTRUCCION
PREPARACION:

deconversion, demolicion y
temas de seguridad

siguiente.

pg 128-131

Se solapa con todos los demas.

MITIGACION

factores que determinan el enfoque de correccién, tipos
de arreglos alternativos (elementos iniciales a tratar +
coordinacién necesaria; estimaciones)

variaciones en las lineas para mayor claridad visual

CUMPLIMIENTO DEL CODIGO

ESTRUCTURA IMPERMEABILIZACION SERVICIOS

(CARGA, CIMIENTOS)

PREOCUPACIONES
ESTRUCTURALES:

reparaciones de los cimientos,

viguetas y vigas

pg 132-135

Las reparaciones de los cimientos y

las sustituciones de los pilares deben
coordinarse con los trabajos de la losa,
el vapory la impermeabilizacién.

La mejora de las viguetas y vigas debe
coordinarse con la tuberia superior,

la ventilacién y el acabado del techo
resistente al fuego.

(LOSAS)

ELDRENAJEDELA
ZONA:

impermeabilizacion contra el
agua y la humedad conjuntos +
sitio de drenaje

pg 140-143

La losa, la barrera de vapor y humedad
y el drenaje deben coordinarse con las
excavaciones de altura, las conexiones
de servicios publicos y los sistemas de
extraccion de raddn necesarios.

)

A A

PUBLICOS

CONEXION DE
ALCANTARILLADO,AGUA

lineas de servicio, contadores,

proteccion contra el reflujo, bombas
eyectoras

=4

CONEXION DE
ELECTRICIDAD, GAS

lineas publicas, antigliedad eléctrica,
opciones de calefaccion, medidores

pg 148-151

pg 152-155

El trabajo de los servicios
publicos debe coordinarse con el
trabajo de la losa y las tuberias/
conductos deben coordinarse
con la ventilacion y el acabado.

N
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AIREYLUZ

SEGURIDAD CONTRA

INCENDIOS
(MATERIALES, MONITORES)

SALIDA

(SALIDAS DE
INCENDIO)

TAMANODE LA
UNIDAD

(ALTURA, SUPERFICIE)

APERTURAS
Y SALIDAS:

ventanas, puertas, estructura
de salida

+ pg 156-159

SEGURIDAD DEL
AIRE:

sistemas de escape de radon
ventilacion general y ventiladores
pg 144-147

ACABADOPARA
RESISTENCIA AL

ALTURA

DEL SOTANO:

excavacion, estructura de losa

FUEGO:

materiales de techo, pared

pg 136-139

Todas las adiciones de altura basadas

‘@@ @ 0 0 o o onlosasyexcavaciones deben abordar
los problemas de impermeabilizacion,
raddn y revisidn conexiones de
servicios.

pg 160-163

La resistencia al fuego de los tabiques
depende de los retiros del lugar y de
las vias de salida. Los materiales deben
coordinarse con las instalaciones de
ventilacion, electricidad y tuberia en
las paredes de los cimientos y entre las
vigas y viguetas superiores.

. Los acabados de bajo perfil deben
coordinarse con la ventilacion y el

acabado. Todas las nuevas aberturas deben

coordinarse con la estructura, las
barreras de vapor y humedad, y
cumplir con los permisos de apertura
externos basados en los ajustes del
sitio (seguridad contra incendios).

i
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CONVERSION
DE COTTAGE

de vivienda unifamiliar a dos unidades
(unidad de dos dormitorios)

CONVERSION
DE TWO-FLAT

de dos unidades a tres unidades
(unidad de dos dormitorios més chica)

ADAPTACION
DE COTTAGE
(ESTIMACION)

pasos, opciones, gama de costos
pg 164-167

ADAPTACION
DE TWO-FLAT
(ESTIMACION)

pasos, opciones, gama de costos
pg 168-171

MITIGACION DE PROBLEMAS. Del incumplimiento a la mitigacion 1.2 7




Referencia: Problemas identificados

e pintura blanca mas antigua con

plomo, anterior a 1978

pintura interior descascarillada:
peligrosa por crear particulas de
plomo ingeribles/respirables

viejas tuberias envueltas en asbesto
(sistema de calefaccién a vapor)

asbesto en el aislamiento suelto de
vermiculita (mas comun en los &ticos)

PREOCUPACIONES DE DEMOLICION

tratar la desconversion
si se desea

pruebas de materiales
antes de la demolicién

& (QUE PASA SI
TENGO QUE
DESCONVERTIR
O DEMOLER
ESPACIOS?

...........................

| DETERMINAR
'LAEXPOSICION

............................

DESCONVERSION
DE LAUNIDAD

Puedes decidir descovertir una unidad
de sétano ilegal si una renovacién no
es econdmicamente factible o requiere
extensas/costosas apelaciones o
solicitudes de zonificacién.

NUMERO DE
UNIDADES

>=4 <=4 UNIDAD

l o 3
PERMISO FACIL
DESCONVERSION

$'?DEMOLICIONES

=

REVISION DEL
PLANO ESTANDAR

T

ELIMINAR PLOMO ASBESTO

| 1y |

REDUCCION
DEL PLOMO

Formulario del Depto.
de Salud Publica

] 'e ’L
REDUCCION
ES | DEL ASBESTO

Formulario del Depto.
de Salud Publica

GENERALES

1

SOTANO SEGURO Y VACIO
PARACUMPLIRCONEL C()DIGO OPARA CONVERSI()N




PREPARACIC)N’ DE LA
CONSTRUCCION:

i)
o

&

COORDINACION DE LA MITIGACION:
A.SEGURIDAD: ELIMINACION DE LA

Si estas contemplando la posibilidad de convertir un s6tano o estas
buscando desconvertir una unidad ilegal actual, es posible que te
enfrentes a la demolicion de tabiques interiores antiguos y acabados
indeterminados. Por la seguridad de tu familia, de los inquilinos y del
equipo de contratistas, debes enviar a analizar muestras de material
para determinar qué limpieza ambiental se necesita. Los permisos
medioambientales se presentan después de los permisos de construccion

o de desconversion, pero por motivos de seguridad, comunicacién con los
inquilinos y coordinacidn, es mejor evaluar temprano las toxinas y los riesgos.

Exposicion: Para detectar el plomo, puedes empezar con un simple kit
casero, como los hisopos 3m LeadCheck, y seguir con una inspeccion formal
de la pintura con plomo (con prueba de la pintura y escaneo XRF) realizada
por un inspector de plomo con licencia estatal. En el caso del asbesto, todas
las pruebas deben ser realizadas por un profesional. Si se encuentra plomo,
el contratista debe sequir los procedimientos de limpieza recomendados
por la EPA, para evitar la exposicion de los inquilinos. Si un nifo o inquilino
da positivo en las pruebas de plomo, deberas presentar un Formulario de
renovacion, reparacién y pintura a base de plomo (LRRP) al Departamento
de Salud Publica. Si el asbesto esta presente y es friable (se desmorona), un
profesional debe llevar a cabo la eliminacién del asbesto, en coordinacion
con la municipalidad, mediante la presentacién del formulario "National
Emission Standards for Hazardous Air Pollutants” (NESHAP, Normas
Nacionales de Emisién de Contaminantes Atmosféricos Peligrosos).

Deconversion y demolicion: Si has decidido no convertir una unidad
antigua e ilegal en una vivienda legal, tendras que solicitar la desconversion
de la unidad al Departamento de Edificios. La complejidad de esto depende
del tamano de tu edificio: los edificios de cinco o seis unidades deben
presentar la solicitud de desconversidn a través de la revision electrénica
del plan esténdar (véase "Cémo manejar los permisos”). A grandes rasgos,
un conjunto de planos estandar incluye los planos de demolicién (qué
conservar, qué eliminar) de las estructuras existentes; el permiso facil

requiere una version esquematica muy simplificada de esa informacion.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Preparacién de la construccion 129

PINTURA CON PLOMO
La pintura con plomo es comun en los edificios antiguos. Las particulas de plomo
y las cdscaras de pintura, si son ingeridas por los nifios, causan intoxicacion por
plomo y dafios en el desarrollo. El plomo suele cubrirse y contenerse (lejos de
las superficies accesibles) o eliminarse durante la demolicién para evitar futuros
peligros. (Mas informacién en EPA: www.epa.gov/lead y el Departamento de
Salud Publica: bit.ly/Chicago-Lead .)
Construccion relacionada requerida:

D la limpieza se hace en conjunto con la demolicion preparatoria

D la certificacién municipal se necesita solo si los ocupantes dan

positivo, pero los protocolos federales de seguridad deben orientar

las précticas de cobertura/limpieza

B. SEGURIDAD: ELIMINACION DEL ASBESTO

El asbesto fue en su dia un material aislante habitual y puede encontrarse envolviendo
viejas tuberias 0 en materiales para suelos y revestimientos. Cuando se transmite por
el aire, puede inhalarse y causar cancer de pulmén. Al igual que el plomo, el asbesto
intacto puede cubrirse y contenerse. Si se estd desmoronando, debe retirarse durante
las renovaciones para reducir el riesgo de alteracion accidental y liberacion de fibras.
(Obtén los formularios de NESHAP en: bit.ly /Chicago-NESHAP)
Construccion relacionada requerida:

. la limpieza se hace en conjunto con la demolicién preparatoria

C.DEMOLICION

La demolicion general se realiza al inicio de la construccidn o por etapas, segun
el sistema de construccion, para alinearse con las reparaciones y sustituciones.
Construccion relacionada requerida:

D El arquitecto y el contratista coordinaran este proceso mas amplio e
incorporaran la eliminacién de los riesgos medioambientales segun
sea necesario

e Parala demolicién, en el marco de un Permiso Facil de Desconversion,
tu contratista debera coordinar los trabajos necesarios

D. DESCONVERSION DE LA UNIDAD

La desconversiéon permite al propietario del edificio evitar futuros incumplimientos
de zonificaciéon y multas, cuando una unidad ilegal no puede ser transformada.
Construccion relacionada requerida:

. no es necesario eliminar todos los elementos de la unidad: las

paredes pueden guardarse y los bafios estdn permitidos (sin bafiera o
ducha completa).




A.SEGURIDAD: ELIMINACION DE LA
PINTURA CON PLOMO

EL COSTO VARIA SEGUN LA EXTENSION

La reduccién de plomo correctamente realizada es facil de reconocer, ya que
requiere el uso de lonas de plastico para la contencidon, mascaras de ventilacidn
para la seguridad en el trabajo y aspiradoras para eliminar el aire contaminado

y polvoriento. Las pruebas suelen ser poco costosas (menos de $500), pero los
costos de eliminacidn dependen de la extension y la complejidad de la zona. La
certificaciéon LRRP es necesaria si un ocupante del edificio da positivo en la prueba
y el trabajo incluye la sustitucidon de ventanas, trabajos que alteren mas de 6 pies
cuadrados de pintura interior o mas de 20 pies cuadrados de pintura exterior.
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B. SEGURIDAD: ELIMINACION
DEL ASBESTO

$300costosde|pernlisoEL COSTO VARiA SEG'ON
LAEXTENSION

La reduccién del asbesto es parecida a la del plomo (con ventiladores, bolsas

de contencién de plastico y tubos de aire), ya que los protocolos de eliminacién
tratan de contener el polvo y detener la dispersion de particulas. Las pruebas
son razonables (entre $250 y $750), pero los costos de reduccién dependeran
de la extensidn y la complejidad de la zona. Las eliminaciones tienden a estar mas
centradas en tuberias o aislamientos especificos en contraste con la atencién de
dreas mas amplias que requiere la reduccién de la pintura con plomo.
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$ 200- $ 550 retiros menores, un solo elemento o area
$ 2 y 500- $ 4 5 000 tabiques antiguos y areas extensas

La demolicidon general, especialmente para la desconversion o un sétano vacio,
puede ser minima (retirada de armarios y tapado de tuberias). En el caso de
proyectos de mayor envergadura, tu contratista debera coordinar 1) las necesidades
de eliminacién, 2) cualquier protocolo especifico de reduccién (izquierda) y 3)

las estructuras temporales o los servicios de transicion necesarios durante la
demolicion y la construccidn. El sitio debe limpiarse periddicamente para limitar los
riesgos de incendio y el polvo molesto. Los costos varian segun la extensidn.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Preparaciéon de la construccion

THIS SAMPLE IS NOT INTENDED TO REFLECT THE FLOOR LAYOUT OF
YOUR BUILDING. IT IS INTENDED ONLY AS A GUIDE TQO HEL? YOU
PREPARE YOUR OWN DRAWING TO OBTAIN A DECONVERSION PERMIT.

INSTRUCTIONS FOR DRAWINES:

1 MUST SHOW ALL FLOORS. 1/8' SCALE MIN.

2 MUST SHOW LOCATIONS OF ALL WINDOWS.

3 MUST SHOW REMOVAL OF KITCHEN CABINETS SINK, STOVE,
AND REFRIGERATOR. CAP SEAL ALL WASTE & SUPPLY LINES
INSIDE THE WALL ENSURING SUPPLIES CONFORM TO ALL
DEAD END REQUIREMENTS (18-29-605.26).

4 MUST SHOW A SITE PLAN OF YOUR LOT.

5 MUST HAVE THE FOLLOWING STATEMENT: "DRAWINGS
PREPARED BY OWNER FOR OWNER'S USE ONLY" SIGNED AND
DATED.

BASEMENT

%

STORAGE

STORAGE

DECONVERSION PLAN

(UP TO 4 UNITS DECONVERTED TO 3 UNLTS, NO MIXED USE)
SITE PLAN

1ST FLOOR

snt r
P a_i

OPEN
1

$ 750 permiso a través de la revisién del plan estandar (no incluye la demolicién)
Los permisos de desconversion son bastante econdmicos y, en el caso de edificios
pequenos, no requieren los mismos recursos de planificacion que una conversion.
El esquema que se muestra arriba ha sido facilitado por la municipalidad, para
mostrar y enumerar el nivel tipico de detalle requerido (para cuatro o menos
unidades en total, antes de la desconversién). Teniendo en cuenta los dibujos del
lugar y las notas realizadas para las evaluaciones de "cumplimiento del cédigo”,
sin duda podrias hacer planes similares. Ten en cuenta que, en este ejemplo, la
desconversion del atico solo requiere la eliminacidon de la cocina y la tuberia, sin
que se produzcan complejas alteraciones estructurales o de las habitaciones.
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Referencia: Problemas identificados

e deterioro de las viguetas por danos
causados por el agua y las termitas,
cortes para la tuberia

9 columna podrida por la humedad
(gato hidraulico temporal en la base)

arqueo y grietas en forma de arafia
que indican presién del suelo/agua en
los cimientos

nucleos de suelo del sitio, para
determinar fuentes de presién de los
cimientos

[CJ
1<
) asiento resuelto mediante
©

apuntalamiento con tornillos
helicoidales anclados al pie

el asiento se soluciona con el
apuntalamiento (insecciones) con
hormigones de masa (afiade altura,
pero es un riesgo alto)

abordar ambos

el ingeniero dirige el abordaje
(+ estudios de suelo/
geotécnicos)

(TIENES GRADODE |
PREOCUPACIONES| | GRIETASENLOS |
ESTRUCTURALES? =) CIMIENTOS |

lel ingeniero dirige

o ......

 SUELO/AEREOS |

el abordaje

e

DANOSEN VIGAS
VIGUETAS/ DETERIORADAS
REPISAS I

: ™

REPARACIONES DE
VIGASANCLAJEDE
REPISAS

1

REPARACION DE
COLUMNAS,
VIGAS

\ 4

. PROBLEMAS DE l

PRESION CARGA/
DELAGUA GRIETAS
DE ASIENTO

INGENIERIA
LATERAL DEL
SUELO

requiere espacio de trabajo en
cimientos

D4

APUNTALAMIENTO
VERTIDOOPILOTES
DEAPUNTALAMIENTO

requiere espacio de trabajo
en cimientos

Los trabajos de cimentacion son de
alto riesgo y requieren una buena
cantidad de espacio de trabajo
(retiros de obra). Las formas menos
invasivas de ganar altura en el
sétano estan en la pag. 137.

\ 4

ESTRUCTURA ESTABILIZADA
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ENFOQUES DE REPARACION
ESTRUCTURAL:

Si tienes fallos estructurales o danos en el techo del s6tano o en las
paredes de los cimientos, el arquitecto o el ingeniero de estructuras
evaluaran los problemas y dirigiran las medidas de mitigacion.

Para las zonas elevadas: la evaluacidn visual, las muestras de material
y las mediciones de la desvio orientardn las recomendaciones de tu
arquitecto o ingeniero para las viguetas del techo, los anclajes del
umbral y el sistema de vigas y pilares. Es posible que tengas que retirar
las tablas del suelo o el yeso para evaluar el alcance y los métodos de
reparacion. Ademas de algunos de los enfoques de reparacion tipicos
que se indican en la pdgina siguiente, deberias prever la adicién de
estructuras de apoyo temporales (abrazaderas, gatos, armazones de
madera) para limitar la cantidad de tensién y movimiento de toda la
estructura durante el proceso de reparacion.

Para los cimientos: si hay grietas grandes (>1/4"-1/2") que estan
creciendo, tu arquitecto o ingeniero debera tomar muestras del suelo

0 excavar pozos de prueba (con muestras visuales y de material) para
identificar el origen de los problemas de carga y recomendar soluciones
de drenaje, ingenieria del suelo o nivelacién/plantacién. Para grietas
menores, es probable que se te indique que tomes medidas periddicas
para evaluar la tasa de movimiento/deterioro. En caso de asientos

importantes, tu arquitecto o ingeniero puede sugerir el apuntalamiento,

sustituyendo los suelos inestables por una estructura suplementaria.
Existen varios enfoques de apuntalamiento, que varian en funcién de
los materiales de los cimientos y las zonas de trabajo. Tu arquitecto e
ingeniero dirigiran este proceso, ya que es de alto riesgo; bajo ninguna
circunstancia debes intentar reparar los cimientos "rdpidamente” sin
orientacién profesional.

La siguiente columna describe los factores/elementos adicionales que
deben coordinarse con determinadas reparaciones estructurales (que
incluyen las consideraciones de disefio e instalacién). Los siguientes
detalles muestran los componentes y precios tipicos, para ayudarte a
estimar y confirmar visualmente un trabajo de reparacion satisfactorio.

COORDINACION DE LA MITIGACION:

A. REPARACIONES DE VIGUETAS Y SOLERAS

Se pueden anadir viguetas adicionales para apuntalar los suelos y solucionar problemas
de carga menores. Los anclajes de los umbrales deben instalarse en los edificios con
estructura de madera para evitar que la estructura salga de los cimientos.
Construccion relacionada requerida:
e abordar en conjunto con las reparaciones de vigas y cimientos,
D enmarcar las escaleras interiores, los servicios publicos y las aberturas
de escape en paralelo
e coordinar con los conductos de ventilacién, nuevas aberturas
(soleras/anclajes)

B.SUSTITUCION DE COLUMNAS Y VIGAS

La sustitucidn por elementos metalicos de los pilares y vigas de madera
podridos puede estabilizar el edificio y permitir mayores vanos.
Construccion relacionada requerida:
o abordar conjuntamente con otros problemas estructurales
e laalturadelasvigasylos conductos debe coincidir con la altura
requerida para la salida de incendios
D coordinar las zapatas (en la parte mas baja, la profundidad de la linea
de alcantarillado) y las juntas de la losa

C.SUELOS LATERALES (REPARACION DE MUROS)

Los impactos del agua, las raices y la carga excesiva del suelo en los cimientos deben
solucionarse reparando los problemas subyacentes y reconstruyendo las zonas
danadas. Esto requerira espacio alrededor de los cimientos para su implementacion.
Construccion relacionada requerida:
o Las reparaciones deben integrarse con el drenaje y los servicios publicos
. En todas las reparaciones se debe procurar apuntalar la estructura
superior y utilizar tirantes o mantener el suelo en reposo durante el
trabajo en el sitio
. Se requieren permisos de excavacion si estdn a menos de 10’ del
limite de la propiedad o a >12' de profundidad

D.APUNTALAMIENTO DE LOS CIMIENTOS

Los problemas importantes de asientos requieren la adicién de soporte debajo
de tus zapatas, para actuar en lugar de los suelos irregulares/desplazados.
Se trata de un trabajo caro y arriesgado. Si solo necesitas la altura del techo,
consulta la pagina 137.
Construccion relacionada requerida:
. coordinar con el drenaje, los servicios publicos y la sustitucion de la losa
D el movimiento durante el apuntalamiento puede agrietar las paredes
y danar los pisos superiores: hay que prever costos adicionales de
acabado en todo el edificio
e véase la observacion sobre la reparaciéon en "C. Ingenieria de suelos
lateral" mas arriba

MITIGACION DE PROBLEMAS. Fallos estructurales. Grietas en los cimientos ] 3 3
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problemas estructurales. continuacion

A.REPARACIONESDE VIGUETASY SOLERAS

reparaciones menores: viguetas y repisas
adiciones de vigas .

los materiales de los cimientos
pueden variar

A

000 00 @ © 06000

viguetas existentes en buen
estado (la profundidad
varia, 16" o 24" al centro)

dafadas (agua, etc.)
dafadas (cargas)

soportes de viguetas
suplementarios bajo las
paredes

nuevas viguetas,
atornilladas lateralmente

refuerzos transversales
actualizados (segun sea
necesario)

bloqueo lateral para

aberturas/marcos de
paredes nuevas

cabezal
umbral tratado a presién

junta de espuma de 1/4"
como barrera contra la
humedad para evitar que
el agua se filtre desde los
cimientos

anclaje de alféizar (original)
colocado en lechada,
hormigdn o epoxi

anclaje del alféizar (retrofit)
atornillado/clavado desde
el lateral

EL COSTO VARIA SEGUN LA EXTENSION

Los costos varian seguin los dafios y el disefio de las nuevas aberturas/

paredes y las conexiones de carga. Los trabajos en los umbrales deben anclar

tu edificio de estructura de madera a sus cimientos, al tiempo que impiden

que el agua penetre en la estructura de madera. (Los anclajes de umbral no

son necesarios en piedra/ladrillo; tus viguetas pueden encajar en las paredes

sin umbrales/cabezales. El arquitecto proporcionara los detalles).

sustitucion de la viga (central)
para solucionar a la podredumbre comun, aumentar los vanos
para abrir zonas

viejas
(deterioro)

nuevas
(reparaciones),

QO 00660 09000 GOO®OC

viguetas existentes

viguetas suplementarias

viga vieja (con podredumbre)
viga eninueva

columna antigua (con
podredumbre en la base)

nuevo pilar de acero
losa ¢/sin barreras
zapata antigua
grava antigua

piso terminado

barreras de humedad/vapor
continuas

4" + nueva losa
drenaje: piedra triturada
zapata nueva

refuerzo con pernos para
anclaje de columnas

collar con juntas de
aislamiento en la nueva losa

$ 3 y 500- $ 6 y 500 (sustitucién de la viga y nuevos pilares)

La sustitucion de vigas y pilares debe soportar las viguetas y la
estructura superior, pudiendo soportar cargas adicionales o abarcando

un espacio adicional entre los pilares. El costo variara en funcién de

los materiales (nimero de pilares necesarios, perfiles de vigaenlode

madera utilizados) y de la complejidad de tu estructura (unasola viga

central o varios tramos, cada uno con una viga).
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C.SUELOS LATERALES, REPARACION D. APUNTALAMIENTO DE LOS
DE PAREDES CIMIENTOS

zonas de mayor presion : reparacion de cimientos: apuntalamiento
: resuelve el asentamiento eliminando/reemplazando las zonas
de suelo débil (alto riesgo)

reparacién de cimientos: problemas de presién lateral apuntalamiento de hormigoén
quitar y redisefiar los suelos de la zona, el drenaje, (raices)

para evitar dafos repetidos, reconstruir secciones de muros

(o] >

fuente de presién radicular
(siguiendo el agua)

desagules existentes
(reconexion)

Vertido masivo (en secciones)

agua estancada altura de la losa original

excavado desde el interior

zona de excavacién/trabajo nuevo perfil de losa
(ver desaglies interiores de

baldosas)

el deterioro del mortero / la ------------------
falta de rejuntado pueden :
debilitar las paredes

Sétano sin acabar
(se supone que hay que
anadir aislamiento,
barreras de vapor, etc.
después del drenaje y la
reparacion de la pared)

soporte de vigas bajo las
zapatas

desplazamientos de presién
especificos/arqueo

anclaje a la zapata existente

pilotes helicoidales (a suelo
estable)

posibles zonas de reparacion
(se haré por secciones, con la
estructura apuntalada)

@ ©¢ 006

4rea de trabajo para la
hidraulica

Pilotes helicoidales aRadido:
(sin cambio de altura)

@ 0O 0O ® 06 6006

sin cambio de altura para la losa

$2,000informe sobre el suelo, pruebas$800'$2,‘loo @ $20,000'$40,000 el hormigon es menos, los pilotes

eliminacion de raices : helicoidales mas

$4 000- $ 20.000 ias reparaciones de la pared varian (de El apuntalamiento solo debe hacerse si es absolutamente necesario
) ) H

: para evitar un fallo estructural. Excavar debajo de los cimientos puede
menores a mayores)

. . , - desestabilizar toda la casa y debe hacerse en pequenas secciones,
Las reparaciones y los costos varian segun la extension. Deben tratar la

. ) ) ) con un amplio apoyo suplementario. Puede anular tu seguro de hogar,
presion externa y la estructura interna. Ver drenaje para secciones de

por lo que debes consultarlo ampliamente con tu ingeniero antes de
muro estructuralmente sanas, pg 141.

proceder al apuntalamiento.
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Referencia: Problemas y proceso

suelos de bajo perfil (hormigén, calor
radiante y pulido)

eliminacidn de la losa vieja y delgada
para el ajuste de la profundidad
min. (y el trabajo de la linea de
alcantarillado)

excavacion de altura importante
(trabajo eléctrico y manual) con suelo
inalterado en los bordes de la zapata,
para zapatas corridas

zapatas de banco vertidas (marco en
su lugar) con drenajes interiores de
baldosas (pre-geotextil) instalados

estructura levantada sobre cribado,

a observar los agujeros en la
cimentacién original para las vigas en |
antes de la elevacion hidraulica

estructura levantada sobre cribado
(tras la elevacién hidréulica), a la espera
de nuevos pilares de cimentacion o
muros de sétano (alto riesgo)

¢COMO
CONSEGUIRUN
_.TECHO DE
SOTANO DE 7'?

cimientos enterrados
profundidad de la pared

...................................................... ."

. ESPACIO DE
ZAPATAADIC.

|ACABADOS F

dado el trabajo minimo de
drenaje/losa

conservar o crear
espacio

o emf
ESTRUCTURA !

g

{_-MEDRADE MARCO DE

LADRILLOO MADERA

i{COMPUESTO (SOTANO,
MAYOR ENTRESUELO)

............... i

EXCAVARY
BAJAR LA LOSA

B P —

EXCAVARY
ANADIR
ZAPATAS

SEPUEDE
EXCAVAR sereq.
mayor altura

......... 'e 7.....elevacion

 RETIROS:
...... g

NOSEPUEDE EXCAVAR

. =
ELEVAR MARCO
Y LEVANTAR
SOPORTES

ALTURAADECUADAPARAELCODIGO
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ENFOQUES DEL AUMENTO DE
ALTURA:

Durante la evaluacion estructural, tu arquitecto o ingeniero debe
medir (mediante sonar, corte o nucleo) las elevaciones existentes de
las zapatas, paredes y losas, asi como las alturas actuales y potenciales
de los techos. Si tienes techos de sétano bajos, tus opciones para
crear un sétano de 7' de altura estaran determinadas por la 1) altura
existente, 2 y 3) la estructura de tus cimientos y estructura superior, y
4) el espacio perimetral alrededor de tu edificio (retiro).

1. Altura existente: La excavaciéon del sétano es costosa, dada la
cantidad de trabajo manual y los espacios reducidos que implica. Si
tienes una estructura algo corta (de 8’ a 8’6" desde el suelo a las vigas),
puedes evitar los costos de excavacion y los riesgos de dafios en los
cimientos utilizando conjuntos finos (aislamiento més rigido, menos
suelta, etc.). El camino més facil es simplemente conservar el espacio.

2y 3. Estructura existente: cimientos y pisos superiores:
Tipicamente, para conseguir mas altura, deberds excavar dentro de tu
sotano. La zapata de tu muro y columna puede ser mucho mas profunda
que tu losa fina y puede bajar y volver a verter el conjunto de la losa

con una excavacion menor. Si necesitas varios pies de profundidad, sin
alterar los cimientos o la estructura superior, puedes excavar hacia abajo
y crear zapatas. Ambos enfoques requieren mucho trabajo, pero son
mucho menos arriesgados que levantar una estructura. Ten en cuenta

la posible necesidad de huecos para ventanas y zonas de salida cuando

desarrolles los disefios para una unidad de sétano inferior.

4. Elevacion y retiros perimetrales: Si no puedes excavar hacia abajo
y tienes una estructura de marco simple y un espacio de trabajo externo,
es posible elevar hidrdulicamente tu edificio y construir paredes para
alcanzar una nueva elevacion. Este es un enfoque comun en la mitigacion
del aumento del nivel del mar, pero, al igual que el apuntalamiento, es de
alto riesgo porque mueve la estructura principal.

COORDINACION DE LA MITIGACION:

A.ACABADOS FINOS (SIN EXCAVACION)

Los acabados mas finos pueden eliminar la necesidad de una mayor excavacion del
sétano, pero deben mantener las barreras contra el aire, la humedad y el fuego.
Construccion relacionada requerida:
D coordinar el trabajo de la losa con el raddn, los servicios publicos y el
trabajo de drenaje
D aislar/cerrar los techos (alrededor de los conductos) como tabiques
cortafuegos
. aislar y proteger contra la humedad los forjados/paredes para que
funcionen con el drenaje

B. EXCAVAR Y SUSTITUIR SOLO LA LOSA

Algunas casas tienen cimientos mas profundos, donde se afiadieron tarde
losas finas a los suelos de barro. Es habitual excavar esta menor profundidad
(mas el drenaje) y volver a verter la losa. Asegurate de aislar la losa de las
paredes y las zapatas.
Construccion relacionada requerida:
e coordinar las elevaciones y el trabajo de losas con vigas/columnas, radén,
servicios publicos, trabajo de drenaje y nuevas salidas/puertas de sétano
D aislar e impermeabilizar la losa contra la humedad para que sea
coherente con el drenaje

C.EXCAVACION Y VERTIDO DE ZAPATAS

Para ganar una altura importante, sin tocar los cimientos, se puedes excavar el
suelo (con una pendiente de reposo en los bordes) y verter zapatas. Con esto se
puede ganar una altura importante y es menos invasivo que el apuntalamiento.
Construccion relacionada requerida:
e coordinar las elevaciones y el trabajo de losas con vigas/columnas, radén,
servicios publicos, trabajo de drenaje y nuevas salidas/puertas de sétano
e conectar los desagles existentes con los desagues interiores y la
bomba de sumidero

D. ELEVAREL MARCO (+ NUEVOS SOPORTES)

Aligual que en las mudanzas tradicionales, se puede levantar un edificio sencillo
con vigas en | y gatos hidraulicos si se dispone de espacio y no se puede excavar.
Construccion relacionada requerida:
e Consulta los comentarios sobre las losas y la nota sobre las grietas en
el apuntalamiento.
D Requiere un amplio espacio de trabajo para la maniobra de la vigaen |
y la colocacidn/el soporte adicional del gato.
o Los soportes temporales probablemente agrietaran las losas existentes,

por lo que hay que prever su reparacion, si no su sustituciéon. Aligual que

con el apuntalamiento, es probable que esto anule tu seguro.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Altura del techo. Alteraciones de lalosa 1 3 7




e Losa de 4-5" con calor
radiante integrado

conservar la altura con perfiles de acabado fino
para sétanos de 8'6" y superiores (suelo a viga)

9 baldosa para transferencia

‘ de calor (con membrana
subyacente en las juntas, la
alternativa serfa un acabado
de hormigén pulido)

e conductos de ventilacion
dentro de las viguetas (en su

: 8'6 a"t'e,s dela mayoria) para lograr una altura
: conversién o . )
: minima; asegurate de aislarlos

para que sean eficientes y

resistentes al fuego

vigas anidadas en las
paredes para minimizar el
impacto de la altura

drenar las baldosas y

la superficie expuesta
para evitar el exceso de
condensacion

$ 2 ’ 000- $ 3 s O OO vertido de losa basica, sin incluir la calefaccién

La sustitucidn de losas finas se realiza para conservar la altura al tiempo que se
afade aislamiento, proteccién contra la humedad y el radén, un grosor adecuado
para soportar las cargas de la unidad y, potencialmente, servicios suplementarios
como el calor radiante. El costo variard en funcién del tamafio, la complejidad de
la zona/juntas y la integracién del calor. Véase la ventilacién y el acabado para los
enfoques de techo y pared para la conservacion del espacio.

138

0 altura de la losa original

crear altura bajando solo la losa

(es poco probable que haya mucho espacio para ganar) Q nueva posicion, aislada

(por arena/grava vertical)
sobre las zapatas de los
cimientos, juntas de 10’ x10*
o proporcién 1:1.5 en las
columnas

0 montaje tipico de pared
expuesta con baldosas de
drenaje y barreras contra
la humedad a 1" por encima
del suelo

56'10" antes de
‘la conversién
‘(losa a viguetas)
17’ 9" después de mostrar|

tubo tipico de PVC
perforado de 4" con tablas
de drenaje, geotextiles y
grava para el drenaje interior
de las baldosas (p140)

$ 2 y 500- $ 4 y O 0O demolicién de estructuras existentes + losa
$ 2 B 000- $ 3 B O OO vertido de losa basica

La excavacion y la sustitucion de losas menores se realizan para crear altura al
tiempo que se afade aislamiento, proteccidn contra la humedad y el raddn, y un
grosor adecuado para soportar las cargas unitarias. Al igual que en los enfoques
Ay C, debe coordinarse con las mejoras de agua, alcantarillado y MEP, que tienen
componentes bajo la losa. El costo variard en funcién del tamafio, la complejidad de
la zona, las juntas y el acabado final.
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C.EXCAVACION Y VERTIDO DE ZAPATAS

crear altura excavando una 'base de banco’ e
ganar espacio vertical sin alterar la estructura existente
(ruta razonable, trabajo intensivo)

nueva zapata con suelo no
perturbado en dngulo de
reposo, reforzar segun sea
. necesario

altura de la losa original

nueva posicién de la losa

(véase B en "Excavary

: conversién

: 8'después

@

¢ 6'3"antes de la

! (losa a viguetas)

sustituir")

drenajes exteriores de
baldosas originales que se
conectan con:

nuevos desagues interiores
y bomba de sumidero

®@ 0 00

de mostrar

$ 12 s 000- $ 2 1, O OO excavacién y creacién de una zapata

Las excavaciones importantes y la adicién de zapatas se realizan para
crear una altura de techo significativa mientras se apoyan lateralmente
las zapatas existentes (las losas se ajustan a los comentarios en

la excavacién menor, enfoque B). Los desagues exteriores de los
cimientos existentes deben conectarse a los nuevos sistemas de

drenaje perimetral interior y de bombas de sumidero. El costo variard
en funcién del tamafio, la profundidad (método de excavacién/mano
de obra) y la complejidad de la zona excavada, asi como de las juntas y
el acabado deseados.

D.ELEVAREL MARCO (+ NUEVOS SOPORTES)

crear altura elevando el marco (parecido a mover una casa) 0
ganar espacio vertical levantando edificios simples

(alto riesgo, desconectar/revisar todas las conexiones de

servicios publicos)

altura original de la pared
(agujero en la parte
superior)

(o)

Viga en | insertada bajo las

[

viguetas (perpendicular)

=]

gatos hidraulicos para la

elevacion (requiere espacio
de trabajo)

altura final de la vigaen |

| I i

Lt I

viguetas originales, nueva
ubicacidn; calce segun sea
necesario para la elevacion

:6' antes de la

‘conversion

_- (losa a vigueths]

:8' después
:de mostrar

altura final del umbral/
pared-reconstruccion

soportes temporales
(puntales de madera)

probables areas de estrés

@

$ 3 » 000- $ 14 ’ O OO elevacién hidraulica y estabilizacién
$10 y O0O+ ediciones y alteraciones para ampliar las paredes

del sétano

El levantamiento de un edificio es una maniobra de alto riesgo y
requiere importantes adiciones a los muros de cimentacion, asi como
probables reparaciones en las paredes superiores y zonas de impacto
de encofrados temporales. El costo variard en funcién del tamafio y la
complejidad de la estructura.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Altura del techo. Alteracionesdelalosa 1 3 O




Referencia: Proceso de instalacidon/Piezas

e Drenajes: PVC de 4" con agujeros

de drenaje-junto a la zanja de grava
(manguito geotextil en la seccién del
fondo, en la zanja)

tuberia de drenaje exterior (pre-geotextil)
adyacente al muro de cimentacién cubierto
de tablas de drenaje/impermeabilizacién

bomba de sumidero con nuevo parche de
hormigdn sobre los desaglies interiores de
baldosas, tablero de drenaje visible sobre
los bordes

estrategia exterior suave: canal abierto
(rocas para disminuir la velocidad del
agua) desde la bajante hasta las zonas
permeables

estrategia exterior dura (mixta): bajante
a linea de PVC con emisor para evacuar el
agua en el césped

estrategia exterior dura: bajante a la
cuenca (a un sistema de drenaje/aguas
pluviales més grande)

®6QUE HACE QUE
UN SOTANO
ESTE SECO?

espacio de trabajo TODOSLOS DRENAJELIBRE
e ............................ . OTROS SUELOS

: RETIROS H DEARENAS
<5’ >5’ :
MIN. -
L™ o

DRENAJES DE
BALDOSAS
INTERIORES

DRENAJE EN TODA LA OBRA

1 1

DRENAJES DE
BALDOSAS
EXTERIORES

=

NIVELACION +
DRENAJES DEL
SITIO

NIVELACION +
INFILTRACION

10' + mas alla de los cimientos

I estrategias de sitios mixtos comunes I

AGUA EXTERNA REDIRIGIDA




ENFOQUES DE DRENAJE DEL SITIO:

Tu enfoque para crear un sétano seco sera determinado por el sitio de
tu obra, teniendo en cuenta 1) la composicién del suelo y el drenaje
natural y 2) los retiros del edificio y las zonas de trabajo del perimetro.

1. Composicion del suelo/prueba del suelo: Tu arquitecto o
ingeniero deberia hacer nucleos de suelo/pozos de prueba para
determinar el potencial de drenaje existente. Con suerte, tu terreno
tiene suelos arenosos que drenan sin ayuda. Dicho esto, cualquier
mezcla de arena con marga o arcilla atrapard el agua subterraneay
requerirad un sistema de drenaje para alejar los flujos de tus cimientos.

2. Retiros/Espacio perimetral: El lugar en el que se coloca el drenaje
estd determinado por el espacio de trabajo. Si hay espacio para trabajar
(idealmente retiro de 10') se puede hacer una excavacién externa para
colocar el drenaje de las baldosas, la proteccién contra el vapory la
humedad, y el aislamiento en el exterior de las paredes de los cimientos,
preservando el espacio interior. Si te falta espacio exterior (menos de 5'),
puedes anadir un drenaje de baldosas en el interior de las zapatas. En este
esquema, el agua fluye a través de las paredes de los cimientos, bajando
por las tablas de drenaje hasta la grava y los desagues. La humedad y

la condensacion se detienen mediante barreras de humedad/vapory
aislamiento rigido en el borde interior del muro de cimentacién, antes

de llegar a cualquier material de acabado. En ambos casos, el agua fluye
hacia los desagUes de PVC perforados que, como se muestra en la pdgina
siguiente, se conectan a las bombas de sumidero para ser elevadas al
césped o al sistema combinado de tormenta y alcantarillado (cso) para

su eliminacion. En el raro caso de que tus cimientos estén mas elevados
que la conexion de la cso, los desagles de baldosas pueden simplemente
conectarse y drenar por gravedad (pendientes del 1-2%).

Ademas de la instalacion intensiva de desagiies de baldosas,
deberds mantener el agua fuera de la zona préxima a tus cimientos
utilizando estrategias blandas (pendientes para promover la escorrentia
y zonas de infiltracién remotas para bajantes), asi como conexiones

de conductos duros al sistema de cso, como cubetas de recoleccién,
desagUes de zanja y franceses, y desagles de mantenimiento.

COORDINACION DE LA MITIGACION:

A.DESAGUES INTERIORES DE BALDOSAS

(FUNDACION)
Si el agua entra por los cimientos, pero no hay espacio para dirigirse al exterior,
tendras que anadir desagles interiores y una bomba de sumidero para

interceptar esos flujos.
Construccion relacionada requerida:
D coordinar con el parcheo de la losa (en los bordes) o la sustitucién, la
ventilacién de raddn y las conexiones de los servicios publicos (a la cso)
. combinar con obras que redirijan las aguas superficiales (C, D abajo)

B. DESAGUES EXTERIORES DE BALDOSAS

(CIMIENTOS)

Si entra agua por los cimientos y hay espacio para trabajar en el exterior,
puedes anadir desagues exteriores.

Construccion relacionada requerida:

o realizar en conjunto con las reparaciones de los cimientos (segun sea
necesario)

D coordinar con el parcheo de la losa (en el sumidero), las membranas/
ventilacion contra el radén y la humedad, y las conexiones de servicios
publicos (a la cso)

D combinar con obras que redirijan las aguas superficiales (c.D abajo)

o requiere permiso de excavacion si estd a menos de 10’ del limite del sitio

C.NIVELACION DEL TERRENO Y
SISTEMAS BLANDOS

Ademas de los desagues de los cimientos, el terreno mas grande debe estar
nivelado para alejar el agua de los cimientos (2%+ de pendiente). Las dreas de
recoleccion, para la absorcidn permeable, deben estar al menos a 10" del edificio.
Construccion relacionada requerida:
e combinar con los desagles de los cimientos y el drenaje "duro” de abajo
D coordinar con todas las nuevas puertas, salidas y ventanas necesarias
para la salida, la luz y la ventilacion

D.NIVELACION DEL SITIO Y SISTEMAS DUROS

Ademas de las zonas permeables, se deben utilizar cubetas de recoleccién
y desagles de zanja/zona y tuberias para redistribuir el agua y conectar los
desagues y los sistemas de cso.
Construccion relacionada requerida:
D los mismos comentarios que en el anterior apartado "C. nivelacién del
terreno y sistemas blandos”
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enaje de la zona. continuacion

B. DESAGUES DE BALDOSAS INTERIORES B.DESAGUES DE BAL
(CIMIENTOS) (CIMIENTOS)

sitio: sin espacio de trabajo

Q sitio: espacio de excavacion

drenaje interno de baldosa con bomba de sumidero drenaje externo de baldosa con bomba de sumidero

sitios sin espacio para trabajos de excavacién externa sitios que tienen espacio para

tablero de drenaje: 1" por encima e drea rellenada, grava en el

de excavacion externa

OO0 0060 @ © 06

del grado

barrera de agua: 1" por encima
del nivel (barreras de vapor/agua
continuas por debajo de la losa)

Drenajes perimetrales de PVC de
4", envoltura de geotextil en la
tuberia colocada

bomba de sumidero
Drenaje de grava de 4"

Losa de hormigén de 4"+, con
viguetas

muro de cimentacién
piso terminado

paredes expuestas

$ 3 y 500- $ 6 9 000 plano de drenaje, aislamiento para la losa
$ 6 ) 000- $ 10 ’ O OO instalacién de bomba de sumidero y baldosas

El drenaje interior con baldosas permite que el agua pase a través de los

cimientos, con una placa de drenaje que la dirige hacia los desagles de la

sub-losa. Las barreras de agua/vapor minimizan las fugas y el aislamiento

limita la condensacidn interna en las paredes acabadas. Los costos varian

segun el tamafio de la superficie a drenar, el trabajo combinado de la losa y el

tamanio de la bomba de sumidero/conexiones de eliminacién.
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trabajos de excavacidn externa ? ?

tubo de drenaje

aislamiento rigido hasta la
parte superior de la pared:
limita la condensacién en las
paredes (L)

D-E ver etiquetas para
drenaje interior

Drenajes perimetrales de
PVC de 4" envueltos en tela
filtrante

G-L ver etiquetas para el
drenaje interior, el acabado
puede variar

$ 6 y 000- $ 10 ’ O OO instalacién de bomba de sumidero y baldosas
$ 3 y 000- $ 7 y O OO membranas antihumedad

El drenaje exterior de las baldosas, con barreras externas contra la humedad

y el aislamiento, drenan el agua de los suelos adyacentes a los cimientos, a

la vez que minimizan la condensacién interna en los cimientos y las paredes

acabadas. El aislamiento minimiza los cambios térmicos, protegiendo de las

heladas y el deshielo las zonas por encima del nivel del suelo. Los costos varian

en funcidn del tamafio de la zona a excavar/drenar, el recubrimiento de los

cimientos y el tamafio de la bomba de sumidero/conexiones de evacuacion.
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C.NIVELACION DEL TERRENO Y D. NIVELACION DEL SITIO Y SISTEMAS
SISTEMAS BLANDOS DUROS

sistemas blandos: bomba de sumidero, bajantes, superficies permeables e Pendiente min. del 2% para sistemas duros: bomba de sumidero, bajantes, desagiies de zona e bajante

que el agua fluya fuera del sitios sin espacio (5'+) para la absorcién o con &reas e tuberia de bomba d id
: pavimentadas drenaje al sistema cso (puede ser mezclado con uberia de bomba de sumidero

sistemas blandos)

sitios con espacio (5'+) para absorcién més alla de los

cimientos (puede mezclarse con sistemas duros) de 2" con descarga al sistema

3 de drenaje superficial y cso

edificio

relleno de ingenieria
conexién directa (mas alld) a la

distancia minima de 5-10'
red de saneamiento y a la cso

antes de la evacuaciény
absorcién del agua

bajante alt. a la zona dura

desagle de drea mayor de 9"
(6"-12" var.)

salida para tuberia de bomba
de sumidero de 2" con valvula

antirretorno
1% de pendiente, hormigén

salida de bajante (4" de espesor)

grava o cerdmica para frenar
la velocidad del agua/evitar
la erosién

base de grava

tubo de drenaje de 4" al
sistema de aguas pluviales/cso
por gravedad

drea permeable

conjunto de desagtie exterior ;
suelos inalterados

de baldosas

conexiones internas del sistema

VARIA SEGUN LA EXTENSION DEL NIVEL $1,300-82,300 porirea de drenaje
Ademas de los desagties de los cimientos, la nivelacion del terreno, la bomba : s 1.600- $ 2 . 200 adiciones para el exterior

) . ) : ’ ’
de sumidero y las descargas de los desaglies deben estar situadas para En combinacion con estrategias suaves, se deben integrar conductos
minimizar el agua cerca de los cimientos. Una pendiente descendente del 2% "duros” (pendiente min. del 1%) para facilitar el drenaje desde las zonas
deberia favorecer la escorrentia de la lluvia hacia otras zonas. La evacuacidon impermeables al sistema de cso o a las zonas permeables. Los elementos
abierta de agua solo debe producirse en zonas permeables a una distancia de de drenaje deben colocarse cerca de las entradas de los sétanos para
5-10" de los cimientos (para la migracién lenta, evaporacién o absorcién por eliminar las posibles inundaciones. Los costos varian en funcion del
plantas). Los costos varian segln la extensién. : numero de desagiies y conexiones

MITIGACION DE PROBLEMAS. Drenajedelsitio. Gestiondelagua 14 3




ARTIONGS

LONG TERM AVERAGE
1 1710%
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o psuce
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Referencia: Prueba y elementos
identificados

o deteccién de raddn: detector doméstico mas
pequeio para la instalacién en el sétano

Q ventilacién pasiva de radén (tubo de
PVC), monitor de deteccién de notas
(rojo) y sefializacién de advertencia (signo
radiactivo)

e ventilacién mecanica de raddn, con
ventilador y cableado visibles en el exterior
de la casa

9 prueba de soplado para determinar la
estanqueidad y, en combinacion con la
ventilacién natural, las necesidades del
sistema de ventilacion

e sistema tipico de conductos de ventilacién/
calefaccion de perfil bajo

instalacion de ventiladores, necesaria en
los bafos, para la reduccion del aire y la
humedad

El radon es un gas naturalmente corrosivo
producido por la descomposicién del torio
y uranio en suelos, rocas y agua. Es el
Unico gas que tiene isétopos radiactivos,
en condiciones estandar y se considera

un peligro para la salud debido a su nivel
de radioactividad.

tratar todos los problemas

FORMAS DE
APOYARLA .
CALIDAD DEL AIRE RADON

3

VENTILACI é N - o.........’.'fff?ff..'fff’f./ff

— 9 ............. < i.”?.‘.’.’l?.s.(.’?g TEST DE RADON

: PRUEBAS DE : ‘
SOPLADO

il - i i

NO, >5 si, <5 < &4 pci/L >4 pCi/L
AI_@; Jr 9 I,
EXTRACCION
INTEGRAR PASIVA

VENTI;.ACION
MECANICA

DISTRIBUIR EXTRACCION

VENTILADORES/ MECANICA
ACCESORIOS

b 4 v

la ubicacién exacta de los conductos de
escape variara en funcién del sistema de
drenaje y de los espacios de extraccion
existentes; las variantes interiores y
exteriores mostradas son comunes.

AIREINTERIORSEGURO PARA RESPIRAR
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ENFOQUES DE LA SEGURIDAD
DEL AIRE:

Tu enfoque de la calidad del aire interior estara determinado por
1) la tasa natural de emanacién de radén en tu zona (geologia y
suelos) y 2) la condensacién de humedad interna y la circulacién
del aire en tu sétano.

1. Filtracion de radon: El radén proviene de la descomposicidn del
uranio en suelos, rocas y agua y llega al aire que respiras (véase EPA:
www.epa.qov/radon). Es la segunda causa mas importante de cancer
de pulmén, después del tabaco. No existe un nivel seguro de exposiciéon
al radén. Como los sétanos son la zona mas baja de una casa, con una
presién de aire relativamente baja (en comparacién con el suelo y el
exterior), pueden actuar como un vacio. Las grietas del suelo y de las
paredes sin sellar, los sumideros sin cubrir y los desagues sin ajustar
permiten que el radén penetre y se concentre en el aire. Por esta razén,
en todas las renovaciones es necesario instalar barreras de vapor y un
sistema de evacuacién de gases en todos los sétanos. Deberias comprar
un test de raddn, disponible en las ferreterias, para determinar el nivel
actual de raddn de tu sétano. Si es superior a 4 pCi/L, debes instalar un
sistema mecanico (también se recomienda para 2-4 pCi/L).

2. Circulacion de aire y humedad: Los sétanos suelen estar

aislados de forma natural y tener menos cambio de aire ambiental, lo
que conduce a una mayor humedad, condensacion en las paredes y
crecimiento de moho. En los edificios existentes, se realiza una prueba
de soplado para determinar la estanqueidad del aire. Un ventilador de
alta potencia extrae el aire de la casa, reduciendo la presion del aire en
el interior, y un manédmetro de flujo de aire mide la tasa de infiltracidon

a través de la estructura. De forma conservadora, si tu disefo tiene
ventilacién natural minima y nuevas barreras de vapor (para el radén),
deberias integrar ventilacién mecénica (ventiladores de entrada y salida)
para alcanzar un minimo de 35 cambios de aire por hora y una presion
de aire estable. Si consigues mas de 5 cambios de aire, puedes combatir
la humedad y el moho al instalar ventiladores mecanicos en los bafos
(necesarios), las cocinas y las zonas sin circulacién de aire, como los
armarios. Los deshumidificadores pueden reducir la humedad residual.
El moho existente debe tratarse con antifungicos junto con una mayor
ventilacion y deshumidificacién.

COORDINACION DE LA
MITIGACION:

A.EXTRACCION MECANICA DE RADON

Para niveles de raddn elevados (4 pCi/L), los sistemas mecanicos de extraccién
de raddn utilizan un ventilador para sacar el radén de la zona bajo la losa
(acelerando el proceso en B. a continuacién). Los sistemas pasivos pueden
convertirse en activos anadiendo ventiladores.
Construccion relacionada requerida:

e coordinar la colocacién con la reparacién/sustitucién de losas y

D barreras de vapor/humedad para sistemas de drenaje

e todaslas bombas de sumidero deben ser herméticas para evitar fugas

de raddn

B. EXTRACCION PASIVA DE RADON

Para niveles bajos de radén (<4 pCi/L), el sistema de extraccién pasiva se basa
en una mayor presion de aire en los cimientos para empujar el radén hacia
zonas de baja presién en el entorno superior, donde puede disiparse en la
parte superior del tubo de escape.
Construccion relacionada requerida:

e ver comentarios en "A. Extraccion mecanica del radén".

C.VENTILACION: SISTEMA CENTRAL

Si carecen de ventilacién natural adecuada (o tienen una estanqueidad
excesiva), los sétanos deben tener ventilacién mecanica. Si bien es comun
encontrar ventiladores solo de escape y solo de entrada (de una sola direccién)
en los sistemas de conductos mas antiguos, esos desequilibrios de presion
pueden exacerbar los problemas de radén. Se recomienda un sistema con dos
ventiladores (de entrada y de salida) para una circulacién del aire equilibrada.
Construccion relacionada requerida:

D coordinar con las adiciones de MEP/calefaccién y ventilacién natural

D coordinar el disefio de la profundidad/conducto con los disefos de

vigas y viguetas

D. VENTILACION: DISTRIBUIDA

Incluso sin sistemas centrales, los cuartos hiumedos como los bafios deben tener
ventiladores enfocados, para ventilar la humedad y la humedad hacia el exterior.
Construccion relacionada requerida:
. coordinar la colocacién con la tuberia (pozos de agua/alcantarillado),
las instalaciones y las viguetas

D coordinar con la ventilacidn centralizada, segun sea necesario (escape)

MITIGACION DE PROBLEMAS. Seguridad ambiental. Calidad del aire. Redon 1 & 5




ventilacién por radén - mecanica / externa

si no hay espacio en la linea de escape
interior, >4 pCi/L %

$ 3 5 000- $ 7 y 00O sellado de losas y paredes/impermeabilizacién

§ 60 © 0 © 6O

—~0 ©

Tubo de PVC de 4" abierto al
drea de drenaje bajo la barrera
de vapory lalosa

monitor de nivel de radén

tubos de vent. adicionales
(de la bomba de sumidero o
desaglies ext.)

ventilador conectado al
interior

circuito interior y conexion del
monitor

zona de derivacién de agua/
condensacion para desagle

abrazadera en el edificio
1" més alto (min.) que el techo

tapa de lluvia en la apertura
superior

$ 500- $ 2 9 500 tuberia, ventilador y escape

La evacuacion mecanica complementa el vacio natural de la evacuacién pasiva

con un ventilador constante (en el exterior de la casa o en los espacios de las

vigas) que esta vinculado a una potencia constante y a monitores a nivel del

sétano. Los costos varian en funcion de la extension de la barrera de vapor

(trabajos en losas y paredes) y de la complejidad del sistema de tuberias.

ventilacién de radén - pasiva / interna utilizando la linea

de escape interior del espacio, <4 pCi/L

2

©GP

e 6 © ©

ver sistema mecénico
para A-C

fuente de alta presién de
filtracién de radén (fugas
directas detenidas enla
barrera de vapor)

zona de concentracion de
bajas presiones (techo)

presién media-baja en
el exterior (para el vacio
natural)

adicién opcional de un
ventilador

1" mas alto (+) que el techo

tapa de lluvia en la apertura
superior

$ 3 y 000- $ 7 y 00O sellado de losas y paredes/impermeabilizacién

$500'$2,SOOtuberiayescape

Un sistema de escape pasivo es bastante sencillo: una tuberia de PVC sellada

de 4" va desde debajo de sus barreras de vapor y la losa (més la zona del

sumidero) hasta el escape a un minimo de 1' pie por encima de su techo y del

nivel mas alto de ocupacidn. La instalacion debe realizarse con los trabajos

de forjado y drenaje. El costo varia en funciéon de la extension de la barrera de

vapor (trabajos en losas y paredes) y de la complejidad del sistema de tuberias.

Los ventiladores en si (para la conversién mecanica) solo cuestan unos $500.
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C. VENTILACION: SISTEMA CENTRAL

ventilacién de toda la unidad dados los bajos entradas de aire fresco
intercambios de aire (exterior e interior)

] ] e escape de aire viciado,
= chimenea
O q i intercambio de calor, AC,
Lo & o calentador para templar
YT ) .
E b el aire con 2 ventiladores

(entrada, salida)

(C
Q linea de retorno del escape
(E

linea de distribucién de
aire fresco (el especialista
en calefaccién debe
dimensionar el sistema)

G laterales mas pequefios a
las rejillas de ventilacion en
los dormitorios, zonas de la
vivienda

@

respiraderos de retorno en
la cocina, el banfo

$ 1 ’ 200- $ 4 y 600 conductos de la unidad completa (con caldera de una unidad)
Probablemente estés familiarizado con la ventilacion en combinacién con el aire
acondicionado (AC) y la calefaccién por aire forzado. Con o sin estas opciones,
un sistema de ventilacién equilibrado debe traer aire fresco, con: ventilador(es)
de entrada, conductos aislados y rejillas de distribucién en los dormitorios y en
las zonas principales de la vivienda. En cuanto a la extraccion, incluira rejillas de
ventilacién de retorno en bafios y cocinas, que se conectan a los extractores y

a la liberacién exterior. Los deshumidificadores en linea, los intercambiadores
de calory el AC pueden integrarse para ajustar los niveles de temperatura y
humedad de la unidad. Los costos varian segun la complejidad del sistema.

D. VENTILACION: ACCESORIOS
DISTRIBUIDOS

ventiladores centrales vs. distribuidos (control de la humedad) Q conducto aislado (6")

ventiladores de 6 ventilador de aire fresco

distribucién G colocado entre viguetas

central

0 sistema adyacente a las
vigas, afadir lineas laterales
sobre las vigas segun sea

necesario

e conducto principal de aire
fresco (acero galvanizado +
aislamiento, 2x2 enmarcado
y acabado)

viga/vigueta
central

0 conducto principal de
retorno/escape

|_— @ ventilador de bafo cableado
con luces

escape ventilado en el
L EN N cabezal, con tapa de
ventilacion

ventilador y escape
distribuidos

$ 300- $ 70 O por ventilador (bafio o cocina)

Aunque tengas ventilacion natural adecuada, segun el cédigo, y >5 cambios
de aire, debes instalar ventiladores de bano individuales para el control de
la humedad localizada. Se pueden afadir ventiladores similares (aislados

y canalizados hacia el exterior), asi como deshumidificadores en otras
zonas problematicas como cocinas y armarios con bajo flujo de aire y/o alto
contenido de humedad. Los ventiladores individuales son baratos, pero
requieren energia y zonas de ventilacion. Ten cuidado para no crear una
presién desequilibrada.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Sequridad ambiental. Calidad del aire. Radon 1. 47
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. (ALCANTARILLADO) |

AGUAY
ALCANTARILLADO
NECESITO?

R

Referencia: Elementos, problemas =47, COMO <4”, OTROS

Y :QUE REVISIONES
DE LAS LINEAS DE

identificados
* ARRIBA CAMBIAR
plomero para confirmar
, N . . problemas, diametros plomero para confirmar
Q lineas de bafo bajo la losa instaladas, e ------ : altura, sistema
S e mmm m - sesssssseseans

conectando a la cuenca de la bomba de ~ UTR, A o)
eyeccion i TAMANODELINEA!:
' :  DESERVICIO ALTURADE

Q bomba eyectora con ventilacién (r), vélvula (AGUA) ‘L i NEA ( EN EDIF. )

de corte y conexidn aérea a las lineas

laterales (lavanderia -> lineas de servicio)

9 lineas de alcantarillado bajo la losa con

valvula de proteccién contra el reflujo. que
se conectan a las lineas superiores y a la PLOMO, <1%,” >=1Y%-2” * ‘
linea de servicio de alcantarillado baja SUSTITUIR SINPLOMO
SOBRE DEBAJO
G conexidn de aguaen el medidor, con cables N e...........*...........s LA LO S.A. DE LA LOSA

de tierra visibles L i NEA S
ventilacion y limpieza del alcantarillado : .

comunes y visibles en el lindero / conexién I NTE RN'A'S LINEAS MIXTAS
conjunta con el servicio municipal DEBOM BA DE
antigua linea principal de agua (observe la E X P U L S I O N

protuberancia) para el agua, en la vélvula de lineas aéreas + nuevas lineas de subsuelo

corte antes del medidor e l .............................

MEDQIDOR o 1

COMPARTIDO PROTECCION
ANTIRRETORNO

redimensionar el sistema bajo la losa y
anadir

A 4 A 4
AGUAYALCANTARILLADO

DIMENSIONADOS, PROTEGIDOS
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ENFOQUES PARA MEJORAR LA
TUBERIA:

Tu enfoque de las mejoras de alcantarillado y agua se determinara
por 1) el tamano (volumen) y la condicién de tus conexiones de
servicio que van desde el edificio a la red municipal de la acera,
2) la elevacidn de tu servicio de alcantarillado, como un sistema
de flujos basados en la gravedad, y 3) tu preferencia por la
medicion separada o combinada del agua de las unidades.

1. Conexiones de alcantarillado (volumen, pendiente, dngulo): Tu
plomero te aconsejard sobre el tamafo y la pendiente necesarios de las
conexiones de alcantarillado en funcién de las instalaciones previstas

y la longitud de la linea de servicio. Como minimo, debes tener lineas

de 4" de didmetro (para unidades multiples), con pendiente del 1%,
idealmente sin curvas laterales y con una salida de aire en la acera.

2. Altura de la alcantarilla (respecto a la losa y a la salida de la
acera): Tu plomero también deberia aconsejarte sobre la adicién de una
bomba de expulsidn y/o proteccidn contra el reflujo en funcidn de la
elevacion de tu conexidn al alcantarillado. Cualquier accesorio, desagle
o conexion que se encuentre por debajo de la elevacidn de tu desague
de acera requerird proteccién contra el reflujo (ver los dibujos Ay B para
la integracién, en la pagina siguiente).

3. Conexiones de agua (volumen, caudal/presién, materiales

de las tuberias): Tu plomero le aconsejara sobre el tamafio necesario
para las conexiones de agua segun los accesorios previstos, la elevacion
general (accesorio mas alto para elevar el agua), la friccién de los
materiales de las tuberias y la longitud total del sistema de plomeria.
Los tamanos de la izquierda se basan en los calculos aproximados de
"Unidades conformes al cédigo”, p. 77. También es probable que los
edificios antiguos tengan lineas de plomo, que se deben cambiar.

4. Medidores de agua (medicién estandar y detalles de la linea):
Los medidores pueden afadirse antes o después de que se dividan las
lineas para las unidades individuales y dependerd de si deseas separar
y controlar el consumo de los inquilinos (con calentadores de agua
separados, lavadoras en la unidad, etc).

COORDINACION DE LA MITIGACION

A. ALCANTARILLADO: BOMBA DE
EXPULSION ALTA

Para todas las mejoras del alcantarillado, es posible que debas afadir tuberias
mas grandes, como se explica en "Unidades conformes al cédigo”, enderezar
las lineas de servicio (D més abajo) y afiadir salidas de limpieza para eliminar las
obstrucciones. Si tus lineas de alcantarillado se conectan por encima de la losa,
puedes anadir un drenaje bajo la losa con una bomba de expulsién. Consulta los
planos para coordinar la elevacidn, la ventilacidn y la proteccion contra el reflujo.
Construccion relacionada requerida:

D coordinar la colocacién de la bomba, las nuevas lineas y las
pendientes de drenaje con los respiraderos, las elevaciones, la losa y
los trabajos de drenaje existentes

D asegurate de que las conexiones de agua y alcantarillado estén
separadas (5' min.)

B.ALCANTARILLADO: LINEAS BAJAS + VALVULAS

Ver la nota en A sobre las conexiones de servicio. Si tus lineas de alcantarillado
se conectan por debajo de la losa, puedes revisar el tamafio de las tuberias
para las nuevas instalaciones y anadir el reflujo valvulas de proteccién para
evitar la inundacién del sétano (parcheo selectivo de la losa).
Construccion relacionada requerida:

D ver comentarios sobre A arriba y D abajo

C. CONEXIONES DE AGUA

Lo méas probable es que tengas que cambiar/ampliar las antiguas conexiones
de plomo para un flujo/presién de agua adecuado (instala filtros de sistema
para estar seguro). Puedes elegir cémo dividir el agua de las unidades
(medidor separado o Unico) siempre que tengas los valores de corte requeridos
y proteccion contra reflujos.
Construccion relacionada requerida:
D coordinar las conexiones para evitar las lineas de alcantarillado y las
infraestructuras de drenaje de los cimientos
e asegurate de incorporar las decisiones de MEP en los disefios
generales de las lineas

D. CONEXIONES PROPIEDAD/ACERA

Esta referencia destaca los cortes y ventilaciones necesarios en las lineas
de servicio en el lindero, que se conectan a la red de agua y alcantarillado. Los
conductos deben mantenerse rectos (sin curvas laterales), separados (para
evitar la contaminacién) y ventilados (para gases de alcantarillado).
Construccion relacionada requerida:

D en las zonas con sistemas combinados de aguas residuales y pluviales (cso),

el drenaje duro del sitio debe enviar el agua a la red de alcantarillado.

MITIGACION DE PROBLEMAS. Alcantarillado y agua. Bombas de expulsion ] &4 O




f%/// =< SS
= _”\’ |
. A — S

s

P

\%
B

mejoras del alcantarillado. continuacion

S

A. ALCANTARILLADO: BOMBA DE
EXPULSION ALTA

bomba de expulsion de aguas residuales, escape y e
conexiones aéreas para las conexiones por encima del nivel

de la losa (mds probable)

(B

QQC A0® O 6

Linea de servicio de 4" min.
(3" por debajo del nivel)

altura del respiradero en la
propiedad (las valvulas antirretorno
protegen los elementos por debajo
de esta linea)

pila de drenaje: conexion aérea
al servicio

respiraderos de gas del
alcantarillado (para ventilar la
pilay el escape exterior)

bomba de expulsion
lineas de la sub-losa a la bomba
energia y respaldo (2 circuitos)

conexién de la bomba y valvulas
de reflujo

lineas laterales al lavabo,
inodoros

desagues

$2,000'$7,000 bomba, $4,000'$5,000 lineas
La bomba de expulsion recoge y tritura las aguas residuales de las lineas bajas
(F). Bombea esta mezcla hacia arriba -por encima de la elevacién de limpieza/
desbordamiento de la tuberia principal (B)- para unir la pila de drenaje

principal. Esto, junto con las vélvulas antirretorno (H), protege tu sétano de las
inundaciones del alcantarillado. Los desagles de la chimenea de drenaje, asi
como las chimeneas de escape y ventilacion deben incorporarse como se muestra.
Los costos varian segun el tamafio de la zona bombeada, el trabajo de la losa para
las nuevas lineas y los respiraderos, y las conexiones de la bomba de expulsion.

150

dimensionamiento del alcantarillado, proteccion

antirretorno y escape para las conexiones por debajo del

nivel de la losa (menos probable)

i

A
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(B
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@ 90

(1)

desagules
e

B. ALCANTARILLADO: VALVULAS DE BAJO
CAUDAL

linea de servicio de 4" min.
por debajo de la losa

altura del respiradero en
la propiedad (se necesita
proteccién contra el reflujo
por debajo de esta linea)

pila de drenaje existente

chimenea de ventilaciéon
(conexiones por encima
de los sifones de las
instalaciones)

valvula de retencién

escotilla de acceso (sellada
contra las fugas de radén)

lineas de drenaje
horizontales (hacia los
lavabos, inodoros, etc)

$ 4 y 000- $ 5 y 000 lineas y escape, $ 800 limpieza
Para el raro caso de lineas de alcantarillado bajas, bajo la losa, puedes
anadir una valvula en tu conexidn de alcantarillado principal, antes de

los desagles del sétano o de las chimeneas de desague principales. Esto
protegera tu sétano de las inundaciones del alcantarillado debido a las
tuberias obstruidas. Los desagles y las chimeneas de ventilacion deben
incorporarse como se indica. Los costos varian segun el trabajo necesario
en la losa para anadir capacidad/tamano de las tuberias e instalar las

nuevas lineas en si.
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conexiones de accesorios

proteccién antirretorno

medidor Unico dividir
internamente las lineas de la unidad

$1,700'$5000 lineas de agua
$1,000'$4,000 por medidor

&
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linea de servicio de agua
manguito estanco

cable de conexidn a tierra de
“linea de salto" (por pases de
medidor)

valvulas de cierre "totalmente
abiertas":

antes y después de los
medidores

subidas verticales

(edif. de >2 plantas)

en el suministro de todas las
instalaciones, calentadores de
agua, tuberias de la unidad

medidor, maximo 2' de la pared

valvulas antirretorno en lineas de
riego, aspersores y mangueras

proteccién antirretorno: espacio
de aire en borde del grifo o del
lavabo

suministro en la pared (alt. arriba)

cédmara de aire (amortiguador
de presién)

a las lineas de drenaje, sifony
alcantarillado

Como minimo, debes instalar una nueva conexidn de servicio con el
tamafio adecuado para el flujo y la presidn del agua, dada la adicién

de accesorios de bafio y cocina. Las casas antiguas no suelen tener
medidor en Chicago, por lo que puedes prever la adiciéon de al menos un
medidor en tu linea de servicio con toma de tierra, con vélvulas de corte
y proteccién contra el reflujo tanto antes como después del medidor. Los
costos varian segun el tamafo del sistema y el nimero de medidores.

D. REFERENCIA DE CONEXION D
PROPIEDAD

conexiones de alcantarillado y agua en la acera

protecciones comunes de corte, reflujo y ventilacion

limite de
responsabilidad
cuando

no se cambian

las conexiones de
servicios

[
[}
[
o .
T 9
T e
g
-3
23
Q‘l
o o
-
[}
T
'R
=9
E3
-
[
[

limite de
responsabilidad/
trabajo pagado
cuando se cambian
las conexiones :
de alcantarillado. :
Requiere que:
el inspector de :
alcantarillado esté :

presente al realizar:
la conexidn.

la red de alcantarillado

conexion a

&

elevacién de la linea de
alcantarillado més alta, el
limite de responsabilidad del
propietario varia (elevacién
de la linea mas baja, en
negro discontinuo)

respiradero/desague sirve
como desbordamiento

conexion de servicio,
nota sobre los limites del
alcantarillado

red de alcantarillado (en la
boca de alcantarilla)

red de agua (presurizada)

valvula de acera (corte de
agua) en la acera, 18-24"
hasta la acera

linea de servicio de agua que
se conecta a los medidores
(tip. min. 1 %" para uso
doméstico)

el agua y el alcantarillado
deben tener una separacién
lateral de 10" (zanjas
diferentes)

tapa de superficie y varilla
para girar la valvula de cierre

$ 15 y 000- $ 21 y 000 por nueva conexion de servicio

Las nuevas conexiones de servicio son caras, pero suelen ser necesarias
para las viviendas unifamiliares, dada su menor capacidad inicial de

agua y alcantarillado. Ver célculos de tamafio aproximados en p. 77. Lo
mas probable es que tengas que instalar una nueva conexién de agua,
dimensionada tanto para el flujo de agua como para la presién con
accesorios adicionales. Ademas, el agua y el alcantarillado deben estar en
zanjas separadas, cada una con lineas rectas de pendiente adecuada, con
cortes apropiados, respiraderos/desagles y sifones en las instalaciones
para evitar los atascos de aguas residuales y el reflujo de gas.
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Referencia: Problemas y elementos
identificados

cableado peligrosamente viejo,
aislamiento deshilachado/
deteriorado en los circuitos

0 salidas (de izquierda a derecha):

. Toma GFCI: 15amp, + botones
de restablecimiento del
interruptor,

D tomas bdésicas con conexién a
tierra: 15amp, tercer agujero

. antigua sin conexion a tierra:
dos agujeros - ya no es legal,
sustituir

G panel de disyuntor, cerrado,

por nuevo servicio eléctrico (ver

anotaciones en la pagina siguiente)

G conductos eléctricos en bruto: antes
de las instalaciones, y cubierta de la
pared

Q medidor Unico comun, observar el
regulador de presion a la izquierda,
las vélvulas de cierre privadas en las
lineas divididas a la derecha

e comprobacién de fugas de gas en
la conexion cerca de las vélvulas de
cierre

abordar ambos
asuvez

............................ 9.......51?:59%2&.#.&9’.?.

!GAS/CALEFACCION

........... g——

OTROTIPODE | CALORDE
CALOR/COCCION GAS/COCINA

experto mec. para confirmar

_e‘c_'la.r"g.a e instalacién;
' DIMENSIONAMIENT:
ODELASTUBERIAS :

- g ¥

1” >1”0 MIXTO,
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ANADIR
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\ 4

electricista para confirmar
edad del sistema, lineas
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REEMPLAZARTODO:
ANADIRSERVICIO POR
UNIDADY MEDIDORES

PUBLICOS

en todos, hacer paneles de disyuntores
accesibles a todos

1

ANADIRUNIDAD
SOLO SERVICIO

proporcionar medidor,
panel de disyuntores de la unidad
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ENFOQUES DEELECTRICIDAD Y GAS:

Tu enfoque de las mejoras eléctricas y de gas estara determinado
por 1) la antigiiedad del cableado y el nimero de servicios eléctricos
actuales, y 2-3) el tamaiio y la carga de tu linea de gas. Como la
cocina y la calefaccion se pueden hacer con electricidad, no hay
ninguna razon de cédigo inmediata para actualizar una linea de

gas externa mas pequeiia, que es adecuada para el uso de una sola
familia, pero no para el servicio dividido de varias unidades.

1. Nimero y antigliedad de las conexiones del servicio eléctrico:

e Numero: Tu edificio debe tener un servicio eléctrico medido por
separado para cada unidad y un servicio medido comun o publico
para los pasillos, cuartos de servicio, luces exteriores y los circuitos
que alimentan los detectores de humo y las bombas. Esto permite
cortar cada servicio (en la caja del disyuntor) para realizar trabajos
y reparaciones. Es tipico tener circuitos de 100 a 200 amperios
y 120/240 voltios por conexién de servicio. Las unidades con
calefaccién eléctrica y aparatos eléctricos (en lugar de gas) pueden
necesitar hasta 300 amp. Tu electricista calculara las cargas.

o Antigliedad: Ya que el aislamiento eléctrico decae con el paso
del tiempo y la demanda de energia es mayor que en el pasado,
deberias cambiar los circuitos eléctricos cada 20 anos para evitar
la sobrecarga de los cables (con electrénica, aire acondicionado).
En general, cuesta menos afadir cableado nuevo (por unidad) que
rastrear, probar y cambiar deficiencias especificas.

2. Preferencias de combustible: Dadas las preferencias ambientales,
es posible que no pienses en adiciones de gas. En cuanto a los costos,
puede tener sentido afiadir aparatos eléctricos si se quiere evitar afiadir
un medidor o actualizar la linea externa de la compafia de gas.

3. Capacidad/tamano de las lineas de servicio: ARadir un medidory
un nuevo ramal para los aparatos de gas puede ser poco costoso, ya que
una unidad puede necesitar solo una conexién de alcance (a menudo
una linea de 1/2"). En la siguiente pagina se desglosa la estimacién

de las "Unidades conformes al cédigo", para que puedas calcular tus
necesidades. Un profesional de calefaccidn y ventilacién debe calcular el
consumo de gas de tu edificio y confirmar el tamafio y la capacidad de la
linea de servicio. En general, es mas probable que las casas unifamiliares
tengan tuberias de servicio pequenas, que pueden ser inadecuadas para
varias unidades y nuevos aparatos.

COORDINACION DE LA MITIGACION:

A.ELECTRICIDAD: TODOS LOS
SERVICIOS NUEVOS

El gréfico explica la estructura de los circuitos y el flujo de la corriente, desde
la fuente hasta la tierra (como el agua + la alcantarilla). Las fotos muestran
las instalaciones eléctricas en bruto y terminadas. En cuanto a la electricidad,
los inquilinos deben tener acceso a los disyuntores y a los paneles de la zona
publica. En el caso de cambios en toda la casa, tendrds que remendar los
techos y las paredes dentro de tu(s) unidad(es) existente(s).

Construccion relacionada requerida:

. coordinar circuitos publicos adicionales para a) permitir una
alimentacidn de reserva segura para las bombas de sumidero y de
expulsién y los ventiladores de raddn; b) permitir el cableado de los
detectores de humo necesarios en las unidades y las zonas comunes;
y c) proporcionar iluminacién exterior adecuada

e  tuelectricista debe determinar el amperaje necesario por servicio
medido, especialmente si se utilizan aparatos eléctricos de
calefaccion, aire acondicionado y cocina

B.ELECTRICIDAD: UN SOLOSERVICIO NUEVO

El grafico presenta el panel de disyuntores, para que puedas seguir la
organizacidon de los circuitos instalados por cada unidad.
Construccion relacionada requerida:
e verlanota del circuito publico en "A. Electricidad: Todas las lineas nuevas’
. se aplica el mismo calculo de amperaje de la unidad que el anterior

C.GAS: ESTIMACION DEL TAMANO DE
LAS LINEAS

Se puede realizar un calculo aproximada del tamafio actual y potencial de las
tuberias de gas, como se muestra en "Unidades conformes al cédigo”, p. 81. Esta
orientacion esquematica debe complementarse con calculos profesionales.

D. GAS: RAMAL Y MEDIDOR

Las lineas de gas son relativamente féciles de modificar y adaptar, como las
tuberias de agua. Las actualizaciones (y el cierre del sistema) realizadas por tu
especialista en calefaccidn y ventilacidn deben programarse para minimizar la
redundancia y maximizar la seguridad.
Construccion relacionada requerida:
. Los conductos de gas son pequefios, asi que es poco probable que
afecten la altura o los perfiles de acabado. Véase la relacién longitud/
caudal en las tablas del apartado C.
. Coordinar las actualizaciones con la construccion circundante.
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A.ELECTRICIDAD: TODOS LOS
SERVICIOS NUEVOS MEDIDOS
DIAGRAMA DEL CIRCUITO (COCINA)

electricidad - ejemplos de carga de circuitos (vatios/aparato) e circuito 1 (120 voltios):

Q[uges y enchufes

interruptor

GO

luz (120)

s

uso previsto: café (1000),
microondas pequefo (800)

tomas
GFCl +

@Iavavajillas, cocina

Lb S 4J
toma de 0 toma de

lavavajillas cocina

(1500) ﬁ (2100)

toma del
frigorifico
(2200)

©

© 000 0 0

luces de techo y 2 tomas
de la serie CFGI (etiqueta
en la toma CFGI) = 1920
vatios /120 voltios*(1.25) =
20 amperios

circuito 2 (240 voltios):

frigorifico = 2200watts,
calculado como arriba =>
15 amperios

circuito 3 (240 voltios):
lavavajillas, estufa =
3600watts => 20 amperios

entrada de energia caliente
(negra)

linea neutra a tierra
linea de tierra (seguridad)

Electricidad en bruto: cables
en el conducto entre las
tomas pero no conectados.

Electricidad final: los cables
se han unido en circuitos,
encerrados de forma segura
en terminales de tornillo/en
las instalaciones.

$ 20 y 000- $ 35 y O O O iineas para la unidad existente,

publica, sétano

Para cada servicio eléctrico de la nueva unidad, tu electricista calculara las
cargas eléctricas previstas, de forma similar al calculo de la carga de los
electrodomésticos de la cocina mencionada anteriormente. (Encuentre el
vataje aqui: bit.ly/Wattage-Worksheet) Los electrodomésticos grandes

suelen estar ubicados en circuitos separados, con suministro de 240 voltios;

los enchufes y las luces en circuitos de 120 voltios. La suma de los circuitos
unitarios dicta el amperaje total de la unidad, por servicio eléctrico medido.

B. ELECTRICIDAD: CAD
CON MEDIDOR
CAJADE DISYUNTOR

electricidad- una linea nueva (150amp, 120, 240v)

N
>
»
»
N3
4
s i\
5
=
1
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Terminales principales: siempre bajo
tension. NUNCA LAS TOQUES.

Cables principales (negro): siempre
bajo tensién. Evita tocarlos.

Disyuntor principal: Desconexion de
la red; iapaga el interruptor antes de
quitar la tapa del panel! (amperios
anotados en el interruptor)

Disyuntores. El cable caliente

(rojo o negro) de cada circuito

se conecta a un disyuntor. Cada
disyuntor permite el paso de un
amperaje especifico y "romperd" la
linea en caso de exceso de carga.

Barra colectora del disyuntor.
(detras)Distribuye la energia
desde el disyuntor principal a los
interruptores.

Barra colectora neutra. Todos
los cables neutros (blancos) se
conectan aqui. Estos y las lineas
de tierra (cobre) se conectan

a la linea principal de tierra,
permitiendo el flujo eléctrico.

Espacios para disyuntores:

espacio para disyuntores, si los
amperios lo permiten.

$ 5 ’ 000- $ 8 9 O O O nueva electricidad solo para la unidad
Cada panel de disyuntor de la unidad debe estar completamente cerrado,
con los circuitos etiquetados y los amperios anotados en los interruptores.
La vista expuesta es solo a efectos explicativos. El servicio eléctrico
contemporaneo, por unidad, es de al menos 100-200 amp, con lineas de
120/240 voltios. La energia se mide (y se puede bloquear para cortarla)

y luego entra en la caja del disyuntor, con un disyuntor principal para la
desconexidn. El amperaje total se subdivide en circuitos separados, cada
uno calculado para satisfacer la carga de un area o aparato especifico.
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C.GAS: ESTIMACION DEL TAMANO DE

LAS LINEAS

lineas de gas: uso de accesorios y largos de secciones

I DEe

D 0000c0c0ccoccohhocccccoccssadodbe
eccccjeccccecfodbocee

PBoe

cocece

- Oo
1
cada azul conecta
Lol .
B [ con un medidor
diferente
O puntos = lineas
—/ verticales
tuberia de acero

NOMINAL: = % %o 1% 1% 2 2y

IDREAL | 0622 0824 | 1.049 | 1380 | 1610 @ 2.067 2.469

'-(':'?i;’ capacidad necesaria en pies®/hora
10 172360 | 678 | 1390 | 2090 | 4020 | 6400
20 118 247 | 466 | 957 1430 | 2760 4400
30 95 199 374 768 1150 @ 2220 © 3530
40 81 170+ 320 657 985 1900 3020
50 72 151 | 284 @ 3583 873 1680 | 2680
60 65 137 257 528 791 | 1520 | 2430
70 60 126+ 237 486 728 | 1400 | 2230
80 56 117 | 220 452 677 | 1300 | 2080
90 52 110 § 207 424 635 1220~ 1950
100 L 50 ¢ 195 400 600 1160 = 1840

MITIGACION DE PROBLEMAS. Electricidad. Gas. Calefaccion

Calcula los tamanos de las
tuberias de los segmentos desde
el final de la linea hacia el medidor.
Haz coincidir la capacidad, en la
tabla, con la fila de la luminaria
mas lejana, y afade 5' para las
conexiones flexibles. Cualquier
segmento de tuberia necesita
capacidad para el resto de las
instalaciones del mismo ramal.
medidores, uno por linea,
con regulacién de presiéon
(detalles a la derecha)

linea a la unidad del segundo piso

accesorio mas lejano =
estufa (59 pies3®/hora)
@ tuberia de 95 pies
(20'+70'+5') = %" tuberia

linea principal, al primer piso

e accesorio mas lejano =
estufa (59 pies®*/hora) @
85 pies de tuberia = %"
segmento de tuberia

secador (32 pies®/hora)
+59 = 91pies®/hora = %"
segmento de tuberia

calentador de agua (45
pies®*/hora) + 91:= 136 pies®/
hora = 1" segmento

caldera actualizada (165

pies®/hora) = 1" segmento
de tuberia

. segmento final = todos los

accesorios (301 pies*/h) =

1%" de tuberia
todo el edificio

todos los accesorios (360 ft2/
hr) @ 95ft pipe = 1%" service

. anadir gama eléctrica; sin carga

D. GAS: MEDIDORES Y CO

DE LINEAS

gas - anadiendo medidores y lineas

responsabilidad de los servicios publicos

tu responsabilidad

vista lateral

(IR S 20 SEEEN LUNRSREN
o [T BV P [T AP P [P P P

A '\1:‘\
s=1

P A DO A B e

conexiones de ramales de lineas interiores, por aparato

(no a escala)

$7,00'$1,800 nueva linea,

medidor anadido

Ampliando las muestras e instrucciones de la
"Unidad conforme al cédigo”, el diagrama de la
izquierda calcula los requisitos de tamarno de

los segmentos. Debe anadirse un medidor para
todas las lineas nuevas, con regulacién de la
presion, valvulas de seguridad y espaciado como
se indica mas arriba. Todos los conductos de las
instalaciones deben tener cortes y conexiones
ajustadas para evitar fugas. Los costos varian en
funcién de los ramales/equipos ahadidos.

©
[P)

conexion de servicio principal,
perpendicular a la calle

valvula de cierre en el tubo
ascendente

regulador (control de la presién)
y respiradero de descarga

contadores a 4' de la esquina
del edificio (>3" a la electricidad,
sin ventanas arriba)

zonas de expansién (para
nuevos medidores)

2', del suelo a la parte
superior del medidor

valvula de blogqueo (para
el control de medidores
individuales)

el medidor en si
tuberia de gas al interior

valvula de cierre del cliente, en
tubo de acero rigido, sujeta a
lo largo de la pared/vigas

linea de gas rigida de acero:
2 segmentos mostrados con
conexion lateral

vélvula de cierre de seguridad
por aparato conectado

acoplamiento de linea,
tuercas en los extremos de
conexién (hembra)

conectores roscados (macho):
del tamano necesario para
mantener la capacidad de
flujo requerida para el aparato
(tip.1/2")

conexion de acero inoxidable

aparato de gas
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Referencia: Elementos e instalaciones

@ ventana del sétano con pozo de luz corto
y ondulado

@ ventana del sdtano desde el interior, con
pozo de luz cmu mas profundo

G salida del sétano (corta) con dintel
metélico fino en el umbral (durante la
construccién)

nueva entrada, con CMU instalado: antes
de la lechada o el vertido de las escaleras

escalera terminada con desaguUe en el
rellano de entrada de 3', barandilla en
la escalera

tipica escalera exterior con estructura
atada al edificio y apoyada en pilares

Nota general: Se deben construir
escaleras, como en D, o un techo de porche
sobre las nuevas areas, ademas de aislar
las paredes exteriores. La proteccién aérea
crea un microclima que recoge el calor

que escapa del edificio. Este calor evita
que el drea alrededor de los cimientos y

de las antiguas zapatas (que ya no estan
aisladas por el suelo) sufra levantamiento
por congelacién y, por lo tanto, limita el
movimiento de los cimientos, las grietas y
los danos estructurales.

tratar todos los problemas a
suvez

SENECESITAN
ABERTURAS

ADICIONALES PARA

ACCESO,LUZ

l luz natural

y ventiladores req.

 GAIREYLUZ |
 ADECUADOS?

NO, ANADIR st,
VENTANAS

l SALIDAS
A

=
seguras de salida
.

¢DOS SALIDAS
 PORPISO?

. 1fmm¢

NO, si, NO SE
ANADIR
SALIDA

¥

RUTAS DE SALIDA
DEL SOTANO

ADICIONES

VERIFICAR=

VENTANAS +
POZOS

los pozos requieren retiros
adecuados

—

PUERTAS DE SALIDA
(CIMIENTOS)

dados los retiros adecuados

ESCALERAS DE

SALIDA PORVIA
DE ACCESO

dados los retiros adecuados

PORCHES
DE MADERA

-

2

o
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LASALIDAYLALUZ

NECESITAN




/4’)\

ENFOQUES DE ACCESO/SALIDA:

La adicion de nuevas salidas y aberturas de ventanas estara
determinada por el cédigo y 1) el espacio vertical y los retiros laterales
que limitan las dimensiones de las ventanas y los pozos, asi como 2) la
colocacion de puertas de 80" de altura y las zonas de salida, rellanos
y escalones. Como las unidades multiples deben tener dos salidas

por piso, las conversiones unifamiliares 3) necesitan una salida de
incendios trasera para los recorridos del piso superior.

1. Luz y ventanas: altura y espacio lateral para los pozos Tu arquitecto
te aconsejara sobre el espacio disponible en la pared y el lote necesario para
cumplir con los requisitos de las normas de luz. Teniendo en cuenta la carga
de los cimientos, suele tener mas sentido excavar pozos para las ventanas,
si se dispone de espacio, que tener dinteles horizontales mads grandes. El
area de las aberturas, en los lados del edificio, estara limitada por las areas
abiertas permitidas segun el cédigo de incendios.

2. Puertas de salida: altura del suelo y limites de paso/escalén
libre Aligual que con las ventanas, tu arquitecto te aconsejara sobre
la colocacidn y elevacion en coordinacién con la estructura y envoltura
térmica, asi como la alineacién con los pasajes/terrenos, los desagiies
exteriores y los requisitos de paso libre/paso. Los pasajes de entrada
y salida dentro de los retiros de una propiedad requeriran un ajuste
administrativo para la zonificacién.

3. Pasillos de salida: requisitos para retiros, rellanos y escalones
Tu arquitecto te aconsejard sobre la ubicacién de las salidas y/o los
descansos, segun lo que determine el retiro y la coordinacién entre los
pardmetros de las escaleras, la elevacion para ascender y los sistemas de
drenaje exterior.

4. Nivel superior de salida-porches:Tu arquitecto te asesorara sobre
la colocacidn de los nuevos porches, tip. alineando los recorridos de las
escaleras para alcanzar/ampliar las ventanas a las puertas y el puente de
la estructura del edificio al muelle/paso con los sistemas de retenciény
drenaje previstos. Tu colocacién global estard limitada por los requisitos
de retiro trasero y espacio abierto.

COORDINACION DE LA
MITIGACION:

A. ADICIONES DE VENTANAS (+ POZOS)

En funciéon de la superficie del terreno, podras anadir huecos para ventanas

y ventanas mas altas para satisfacer tus necesidades de luz y aire. De lo
contrario, puedes afadir ventanas mas cortas (dentro de lo razonable desde el
punto de vista estructural, segun te aconseje tu arquitecto).

Construccion relacionada requerida:

D coordinar los tapajuntas y el sellado de los marcos para seguir con las
barreras de vapor y la envoltura térmica, lo cual es necesario para el
drenaje y la proteccién contra el radén

D coordinar el drenaje del pozo con el de los cimientos

e coordinar los dinteles/la altura con todos los trabajos de umbral/anclaje

e coordinar el rea con el cédigo de incendios (3-15' de retiro = 15-45%
de aberturas con materiales resistentes al fuego)

B. PUERTAS DE SALIDA EN EL PASAJE

Las salidas directas ayudan a cumplir el cédigo de incendios (dos salidas por

planta) y su estructura es bastante sencilla. El elemento clave a coordinar es

la coincidencia de la elevacién/altura con los umbrales existentes (arriba) y el
drenaje del érea (abajo).

Construccion relacionada requerida:

e vertodas las observaciones en "A. adiciones de ventanas’

. se permite un Unico escalén de menos de 8" de altura en el lado
interior de la salida para aumentar la altura y evitar inundaciones (si
fallan los desagues del pasaje)

. coordinar con "C. rellanos, pasajes, escaleras" (abajo)

o anadir un techo para la proteccién térmica si no hay "D. salida de
incendios" (abajo)

C. RELLANOS, PASAJES, ESCALERAS

La adicion de una segunda escalera exterior es comun para las conversiones de
casas Cottage, ya que elimina la necesidad de una escalera interior y un pasillo.
Construccion relacionada requerida:

e coordinar los muros de retenciéon y los desagles con el drenaje

. coordinar la colocacion con las nuevas puertas y las pasarelas existentes

D. PORCHES DE NIVEL SUPERIOR

La adicion de un porche es habitual en las conversiones unifamiliares, ya que el
codigo exige dos salidas por planta (sin importar la unidad asociada).
Construccion relacionada requerida:
. coordinar la estructura con el marco del edificio, los porches/las
escaleras existentes
e  coordinar los cimientos con otros muros del sitio y el drenaje
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salida. continuacion

A. AMPLIACION DE LA VENTANA +
POZOS)

perfiles de ventana comunes e <=2' del lindero

con y sin espacio para pozos, dreas de drenaje 9 pozo de ventana de 3’ de

..... PR ancho

G pozo de ventana de 2' de
profundidad (por la relacién
1:1.5 indicada en el cédigo)

borde de retencién
ondulado

la grava drena hacia el
sistema de drenaje/bomba
de sumidero

dintel (conecta la abertura de
los cimientos, la profundidad
varia segun el material)

tapajuntas sobre el marco

0 O @ 0

la ventana y el marco se
apoyan en la pared de los
cimientos, a un minimo de 6"
sobre el suelo adyacente

tapajuntas bajo el umbral
inferior y la zona de goteo
(para evitar fugas, ampliar
las barreras y mantener un
cerramiento continuo)

B N mismo sistema para
: ventanas altas o cortas

$300'$1,000 ventana $2, 500+ ventana y pozo
Las ventanas (para la luz y el aire) pueden afiadirse a los cimientos
siempre que haya un soporte estructural adecuado o un puente de las
aberturas con dinteles reforzados. Es importante que a) el tapajuntas

y el sellado alrededor del marco mantengan las barreras de aire, agua y
térmicas de tu sistema de radén y drenaje y, por lo tanto, b) proporcionen
la continuidad de la resistencia/proteccién al fuego. Todos los pozos de
las ventanas deben integrarse con el drenaje de los cimientos, mediante
cuencas o materiales de drenaje libre como la grava. Los costos varian en
funciéon de la instalacidn, las alteraciones de los cimientos y los trabajos
de retencién/suelo en los pozos.

B. PUERTAS DE SALIDA

t

perfil de salida comin
notas sobre la exposicion de la superficie adaptada, problemas
de altura

A
(B

®©Q0 06 60 © O

N EL PASAJE

Puerta de 2" (req. fuego)

cimientos, con aislamiento
ext. (espacios més altos)

dintel, profundidad variable
tapajuntas sobre el marco

1 paso para mediar la altura,
8" max.
el marco se apoya en la

pared de los cimientos (ver
notas de la ventana)

tapajuntas abajo (ver notas
de la ventana)

altura interior terminada

suelos alrededor de las
zapatas, menos aislados
que antes

volumen de suelo eliminado
(aislamiento perdido)

toldo de pértico (o salida de
incendios) arriba para crear
un microclima y atrapar

el calor para estabilizar

la zapata, limitar el
levantamiento por heladas

$ 600- $ 8 O O por puerta (sin excavacién)

Todos los aspectos térmicos, estructurales y de resistencia al fuego de las
ventanas se aplican igualmente a las aberturas de las puertas. Ademas,
en cualquier lugar en el que se expongan las paredes de los cimientos,
debes anadir aislamiento y cerramiento, como un toldo en el porche,

para evitar que el choque térmico y las heladas afecten las estructuras

de los cimientos/zapatas. Ver las zonas de paso, a la derecha, para los
comentarios sobre los pasos y el drenaje. Los costos de las puertas
cortafuegos son bastante estables; los trabajos circundantes (pasajes,
cortes de cimientos) determinaran el precio.




adiciones de la escalera de salida - en el suelo

notas sobre el paso libre y los parametros de la escalera

C. RELLANOS, PASAJES Y ESCALERAS

Q espacio libre de salida de 36"
min. (72" aqui, alineacién de
la escalera)

G 8" de altura max. del escalén,
9" de profundidad max.

barandilla de 34-36" en las
escaleras

rellano/nivel

drenaje por debajo de la
superficie/grava (ver drenajes
de baldosas)

(C
@ 42" hasta las barandillas del
(£

se conecta a los desagues de
zanja

@ muros de contencién (CMU,
hormigén, etc.)

agujeros de drenaje y tuberia
de pvc de la base (se conecta
alos desages)

$1,500'$2,200 por zona de paso,
$1,500'$3,000esca|eras

Los pasajes exteriores y las escaleras deben incorporarse para cumplir con
los requisitos de salida. Los rellanos deben ser de 3' x 3' min., con no mas de
1escalén desde cualquier pasillo interior. Coordinar la altura de la puerta y el
drenaje del area para evitar inundaciones. Se requieren barandillas de 34-36"
en las escaleras, altillos de 42" en los rellanos y pasillos libres de 36", pero
amplialos segun sea necesario para que funcionen con otras salidas. El costo
varia segun el tamafio de la superficie, el drenaje y la excavacion.

adiciones de porche exterior - pisos superiores
notas sobre la alineacién con los parametros existentes y de
la escalera

Y

I

D. PORCHES DE NIVEL SUPERIOR

nueva salida del segundo piso

. estructura general del porche

T I

™ O

salida del sétano, zona de
paso cubierta

N
™N

Salida del 1er piso, escalones
del porche

cabezal anclado a la pared
exterior del edificio contra
incendios

®
=

viga de rellano (colgada en
los cabezales, atornillada a los
pilares)

postes verticales (3' min)
profundidad coord. c/ paredes

escaleras de 36" min.,
barandillas de 42"

e 60 © 0 06 06C

refuerzo diagonal (més alto
que el mostrado para el paso)

“d

$1, 500'$3,000 por nivel

Los rellanos deben ser de 3' x 3' como min., con escalones de no mas de

8" de altura y <9" de profundidad. Los sistemas pueden ser estructuras
independientes o estar fijados a paredes exteriores protegidas (pref. de
ladrillo, hormigén o CMU). Las estructuras ignifugas de madera y/o madera
pesada son mas seguras y permiten una mayor flexibilidad en la colocacién,
el tamafio/la superficie a lo largo del perimetro (mas del 50%), y pueden
incorporar cubiertas (hasta 150 sqft/unidad). El costo variard en funcién del
tamano y la complejidad del sistema.
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Referencia: Elementos e instalaciones

Q instalacion de placas de yeso sobre
viguetas (la segunda capa debe ser
perpendicular)

@ lana mineral con armazén

@ doble capa de yeso (tipo X resistente al
fuego) sobre marco de madera

aislamiento rigido de los cimientos y
barreras de vapor detrds del marco de
acabado

cimentacién de ladrillo expuesto: ladrillo
punteado, electricidad en conductos en la
superficie

@ marco tipico de 2x4 expuesto, observar
el marco alrededor de los conductos,
la electricidad aérea, el bloqueo contra
incendios en las paredes extremas

tratar la resistencia al fuego*
en los conjuntos de pared y techo

¥ :COMO INFLUYE
LA SEGURIDAD EN
LOS ACABADOS?

2+ UNIDADES EN
RENOVACION

el arquitecto recomienda
materiales por altura

TECHO
(ESPACIO)

..........

NUEVO GRUESO

CONJUNTO FINO
PERFILDEL CONJUNTO

L o1

TECHO DE 1H**

[INTERIORSEGURORESISTENTEALFUEGO

*SUBVENCION
PORUNA UNIDAD

TECHO DE .5HS

PAREDES
COMUNES DE .5HS

resistencia al fuego

..................... e.......ﬁff.’;fffffﬁ‘.’ffff’.g
UBICACION :

 DELAPARED

....... e

UNIDAD PASILLOS
INTERIOR PUBLICOS

PAREDES DE 1H**

i

PAREDES NO
CALIFICADAS
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ENFOQUES DE ACABADO:

Tu unidad de s6tano incorporara conjuntos de paredes comunes
(pagina siguiente), y la ubicacién y el material de los cimientos
dictaran el grado de resistencia al fuego necesario (O-2hr). Estos
requisitos de tiempo de combustion exigen diferentes materiales/
espesores para los marcos, los paneles de yeso, el aislamiento y el
tratamiento de las aberturas. Comprender esas diferencias y el nimero
total de habitaciones puede ayudarte a estimar los costos de acabado.

1. *Renovacidn con una unidad de adicion-.tabiques de 5 hs: Para
las renovaciones que afiaden (o Iegalizan) una sola unidad, el tiempo

de combustion del techo y de la pared comun se reduce a 30 minutos

o, si existen superficies originales, a la resistencia existente de las
paredes/techos de yeso y malla. (14R-3-309.1) Las unidades adicionales
hacen que todas las dreas (techo, paredes comunes) vuelvan a tener
resistencias al fuego de 1h de 2 y 3 abajo. Para las paredes interiores de
la unidad, véase D.

2. Techo: tabiques contra incendios* de 1 h: Tu arquitecto te
aconsejard sobre el montaje de techo especifico, teniendo en cuenta los
requisitos de conductos y altura. Se muestran montajes tipicos nuevos
y arcaicos con conductos. El diagrama muestra desde dénde se mide la
resistencia al estimar los tiempos de combustién.

3. Paredes de la zona comun: tabiques contra incendios* de 1 h:
Al igual que con el techo, tu arquitecto te aconsejara sobre los montajes
especificos. El dibujo muestra paredes tipicas de diferentes espesores
(de 5 %" a 4") que aprovechan el yeso resistente al fuego, el aislamiento
mineral y la madera tratada a presion e ignifuga.

D. Paredes de unidades interiores-no calificadas:tu arquitecto le
aconsejara sobre los montajes especificos de las habitaciones, ya que
las paredes de unidades interiores no tienen resistencia requerida. Se
muestra la estructura expuesta para que te familiarices con la estructura
bésica de la pared.

COORDINACION DE LA MITIGACION:

A.*ASIGNACION DE UNA UNIDAD - .5HS

En las ampliaciones de una unidad, cuando se renueva un edificio, se permite
reutilizar el yeso y los listones intactos o utilizar nuevos tabiques de 30 minutos
en los techos y las paredes comunes. Las anotaciones de la pagina siguiente
indican los materiales/espesores alternativos relativos a los perfilesen By C.
Construccion relacionada requerida:

e  véase la nota sobre la coordinacién en By C mas abajo.

B.ELTECHO COMO TABIQUE CORTA
FUEGO DE 1H*

Todos los techos nuevos (para dos + unidades) deben ser conjuntos resistentes
al fuego de 1h para evitar que el fuego suba por la estructura. De forma mas
general, elementos como los topes cortafuegos (en las paredes no calificadas
de D.), el bloqueo entre las viguetas (en las conexiones de la placa superior)
y el aislamiento mineral encierran y celularizan el espacio de aire dentro de la
pared, de forma que el marco no actlia como una chimenea abierta.
Construccion relacionada requerida:

D coordinar con la electricidad, la ventilacidn, la tuberia elevada y todas

las reparaciones de vigas y viguetas

C.MUROSCOMO TABIQUE CORTAFUEGODE 1H*

Las nuevas paredes (para dos + unidades) entre las zonas comunes y las
unidades deben ser conjuntos de 1h, con el fin de proteger el paso a lo largo de
las rutas de salida de incendios. Medidos desde cualquier lado, estos conjuntos
pueden ser simétricos, como se muestra, o mezclar conjuntos equivalentes de
paneles de yeso, paneles y accesorios de 1h.
Construccion relacionada requerida:

D coordinar con tuberia, electricidad o ventilacion en la pared.

D la colocacion de los tabiques debe coordinarse entre los requisitos de las

rutas de salida, las aberturas y los requisitos de tamano de las unidades.

D. PAREDES NO CALIFICADAS (INTERIORES)

Las paredes de las unidades interiores, si no soportan peso, no tienen
requisitos de resistencia. El dibujo del marco es para mostrar los elementos
generales y la estructura.
Construccion relacionada requerida:
. coordinar el grosor con la tuberia, electricidad y ventilacién.
D coordinar la disposicién/aberturas con el tamafo de la habitacién y
las necesidades de salida.

MITIGAC Ié N DE PROBLEMAS. Acabado interior. tabiques cortafuego. paredes 1 © 1.




acabados. continuacion

A.ASIGNACION DE UNA UNIDAD

ALT. DETECHO (B)

Los componentes existentes (no
modificados/indeterminados) no se

incorporan al cdlculo de la resistencia al fuego.

indeterminado
sin cambios
indeterminado
sin cambios

Yesode 5/8" (0 1/2" +3/8"
si se trata de parchesy
capas) - 30 minutos.

varia
indeterminado

indeterminado, pero
deberia aproximarse al
listén en B.2

indeterminado, pero
deberia aproximarse al yeso
enB.2

@ 000 ®O0GOO

.5HS

ALT. DE PAREDES (C)

Los componentes existentes (no
modiﬁcados/indeterminados) no se
incorporan al calculo. Alt. se centran en un
solo lado de la pared.

Q sin cambios
sin cambios
2 capas de yesode 1/2"

clavos para paneles de yeso
de 8" o.c.

® 000

Es poco probable encontrar
un marco robusto y/o
aislamiento interno. Ver alt.
para los tipos de yeso y pared
fina (C.1, C.3).

sin cambios
sin cambios

yeso de 5/8" tipo X

0000

clavos recubiertos de
cemento 7" o.c.

EL COSTO VARIA verBycC

El requisito de tabique reducido deberia permitir la incorporacién de
conjuntos existentes (como el suelo y las viguetas estructuralmente sélidas
de tu unidad del primer piso o los marcos y el yeso de las paredes actuales
del cuarto de servicio) en combinacién con una superficie nueva de yeso

o de mallay yeso intactos. Como puedes centrarte en un solo lado del
montaje (frente a los dos lados de una pared) para cumplir con el coédigo,
esto deberia reducir los costos/el trabajo de acabado. Tu arquitecto/
ingeniero/funcionario de la construccién podra inspeccionar los materiales
existentes y calcular la resistencia adicional necesaria (14B-7-722).

B.ELTECHOCOMOTA
FUEGO DE 1H

tabiques cortafuegos - techos - conjuntos de 1h

a base de yeso

direccién(es) de la resistencia al fuego

‘paredes paredes
techos interiores exteriores

e e e e e e

©76°0° 060 06 0 0°6°0 05" 0
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piso de madera doble (15/32"
chapa de revestimiento +
acabado)

viguetas: 16" entre centros
(o.c.) (la profundidad varia
segln el tramo)

conductos aislados de 6"
tirantes transversales (en total)

1/2" de yeso tipo X (si es de 24"
o.c. utiliza 2 capas de 5/8")

tornillos para paneles de yeso
ab"o.c

lana mineral (afiade 15 min)

Malla de yeso de 3/8" tipo X
(perpendicular a las viguetas)
1/2" de yeso

resistencia medida desde la
direccion probable del fuego

techo: desde abajo

paredes: ambos lados,
simétricos

exterior: ambos lados por
debajo de 10, interior solo por
encima de retiro de 10’

$L.! y 200- $ 5 9 200 panel de yeso y pintura

Para los techos, debes tener un cerramiento continuo entre los pisos en
tus materiales de tabique cortafuego de 1h, con aberturas minimas para
las escaleras y conexiones de salida. Ademas, los conductos deben estar
aislados y cada unidad, si utiliza aire forzado, debe tener sus propios
sistemas de ventilacion para evitar que el fuego salte entre los conductos.
Se puede incorporar un aislamiento de lana mineral para aumentar la
resistencia al fuego y la eficiencia térmica. Habla con un profesional de la
acustica sobre cémo amortiguar el sonido. Los costos varian en funciéon
de las zonas del techo que haya que parchear o cambiar.
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C. PAREDESCOMO TABIQUES

CORTAFUEGOS DE 1H

tabiques cortafuegos - paredes - conjuntos de 1h

aislado

a base de yeso fino

ISR IR ERIRENE LA RN ERERE LA SRAETELILALES
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montante de madera de 2x4,
16" o.c.

placas superiores/inferiores
simples

2 capas de yesode 3/8"

clavos para paneles de yeso de
8" o.c.

Montante de madera 2x4, 16" o.c.
(varia con montantes de acero)

doble placa superior + inferior
yeso de 5/8" tipo X + revestimiento

Tornillos tipo S para paneles de
yesode 1 o.c.

aislamiento de lana mineral

montantes ignifugos de 2x3,
24" o.c.

placas superiores/inferiores
simples

yeso de 5/8" tipo X

clavos recubiertos de cemento
7" o.c.

$ 6 ’ 000- $ 11 5 000 particiones para toda la unidad

Los tabiques cortafuegos, a lo largo de los pasillos de salida, pueden

ser estructuras muy sencillas de anchura minima, de 4 a 5.5". El yeso de
doble capa, tipo X, es relativamente barato en comparacion con los costos
de la lana mineral o los montantes de madera ignifugos. Tu arquitecto
puede detallar las opciones de yeso y aislamiento que se utilizaran en
combinacion con los montantes de acero. Los conjuntos también suelen
incluir tomas, luces y detectores de humo para bloguear el fuego.

acabado - otros - encuadramiento

seccion de
la pared

marco
expuesto

SCPOUEUESSE000YEE

50

2] 0006 O

I

[ ]

/

COOSSEESSEEESEESSETEEEEEE

QO ©0O0OGO 0066

D. PAREDES NO CALIFICADAS
(INTERIORES)

placas superiores dobles
montante de 2x4, 16" o.c.

bloqueo del fuego
(minimizacién de las
bolsas de aire continuas)

fijar a la viga o al bloque
placa inferior, anclaje
apertura de puerta
soporte principal

perno de gato

cabezales (a coincidir con
la profundidad del perno)

montante corto

$ 6 ’ 500- $ 13 9 500 paredes de yeso/interiores en general
$ 2,400- $ 5, 4 5 O acabado por habitacién-cama/comedor/salén
$6, 250'$12,000 cocina, SL.E,OOO' $7,800 bario

No se exige que las paredes interiores de la unidad sean resistentes al fuego.
Dicho esto, podrias afiadir aislamiento o un yeso mas grueso para mejorar

el rendimiento térmico. Lo anterior proporciona un esquema general de la
estructura interna dentro de las paredes. Los costos de las paredes y acabados
variaran en funcién de la superficie y de la complejidad de los cerramientos de
las habitaciones/conductos y de las instalaciones (cocina/bafio).
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ESCENARIO: COTTAGE.

proyecto importante. una o dos unidades

SUPUESTOS DE CONVERSION:

Esta conversion de Cottage crea un departamento de dos

dormitorios en el sétano de 633 ft2. Ofrece un buen ejemplo

de una adaptacion mayor, necesaria para convertir una antigua

vivienda unifamiliar en un edificio de varias unidades.

Consta de:

1. preparacion de la construccion: eliminacién segura del plomo y
asbesto antes de la construccidn, ademas de los permisos basicos

2. trabajo estructural: hay que cambiar la viga vieja que se extiende
entre los nucleos de las chimeneas pequefias para soportar las viguetas

3. altura/trabajo de la losa: es improbable tener un forjado
suficientemente grueso, baja el nivel del suelo lo maximo posible
(sin excavar) y utiliza suelos de baldosas finas

4. drenaje: un lote pequefio requiere la instalaciéon de drenaje interior
y bomba de sumidero, que se integren con los desagies de adrea
recién creados; la bomba de sumidero se canaliza hacia el patio
trasero para la infiltracion

5. calidad del aire: hay que afiadir barreras de vapor y escape (con
la losa), calefaccién y conductos (desde la zona comun en la parte
trasera) para el aire fresco, ventilar directamente los ventiladores
del bano al exterior

6. agua/alcantarillado: se debe cambiar el tamafio de la linea de agua
para los nuevos accesorios, las lineas de alcantarillado del sétano
estdn conectadas a una nueva bomba de expulsion mas grande que
se conecta con la linea de servicio cerca de la entrada frontal

7. electricidad/gas: gas separado para el calentador de agua, el uso
de la caldera. reemplazo completo de la instalacion eléctrica vieja de
la casa, asi como las nuevas lineas de la unidad.

8. salidas/aberturas: adicion de la puerta principal y de la escalera
de entrada, adicidon de una salida de incendios para el 2° piso.

9. acabado/resistencia al fuego: minimas divisiones de pared,
cambio completo de la particion del techo y paneles de yeso,
pintura, puertas y molduras para todo el departamento.

CONVERSIONES COMUNES, PAGINA 41
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Permisos municipales bajo ‘ medio alto IBomba de aguas residuales y de expulsién
@ Permisos de construccion en general ($  4,000.00)[(5  4,500.00)|($  6,750.00) OX5) Lineas horizontales interiores para residuos y ventilacion (S 4,200.00)[($  4,500.00)[($  4,900.00)
|(tasas especificas de los permisos) Bomba de expulsién afiadida ($ 1,750.00)|($ 2,100.00)|($ 7,050.00)
Autorizacién para plomo ($ 300.00)|($ 400.00) |($ 500.00) Electricidad
Pruebas de asbesto ($ 300.00) | ($ 300.00)|($ 450.00) a recableado de las unidades nuevas y antiguas, adicién [($  19,800.00)|($  31,400.00)(($  33,200.00)
| de lineas

Estimacion del trabajo: Conversién de unidad Cottage de dos dormitorios

Costos generales de demolicién
no se requieren

Accesorios de ventilacién y plomeria
Calefaccion y ventilacion centralizada
@l Calefaccion y conductos en el sétano (casa completa) (S  8,000.00)|(5  9,400.00)((S 10,200.00)

aje, Pasos, Trabajo General

@ Nuevas aceras superficiales s 800.00) ( 1,720.00)|($ 1,800.00) Extraclcién de radén: activa (adaptacion a las nuevas | ($ 500.00)|($ 1,500.00)|($  2,500.00)
Drenajes del terreno alrededor del sitio ($ 1,280.00)($ 1,600.00)(($  2,300.00) tuberlas). - -
. — Instalaciones de lavanderia revisadas
@ Nueva zona de hormigén en la entrada (s 1,650.00)[($  2,160.00)[($  2,200.00) -
| Nuevo tanque de agua caliente (S 675.00)|($ 1,350.00)($ 1,600.00)
Cambio de ventanas Nuev.as cone)uones. de !avam'ierla y bafiera ($ 775.00)|($ 900.00)(($ 1,475.00)
Ventanas operables (4 nuevas, 600-1800 cada una) (S 2,400.00)|($ 4,800.00) | ($ 7,200.00) Cocina (accesorios incluidos)
| Fregadero de cocina ($ 250.00)|($ 300.00)|($ 380.00)
Puertas y salidas luz sobre el fregadero s 120.00)|($ 180.00)(($ 350.00)
Nueva puerta de entrada metélica (puerta, apertura) s 575.00) [($ 600.00) [($ 780.00) @‘ Campana de cocina ¢ 345.00)|($ 375.00)|($ 550.00)
Baiio (accesorios incluidos)
3 o accesorios de tuberia (s 1,195.00) (S 1,700.00) (S 2,300.00)!
Interior, estructura principal . . . )
- — luz del lavabo s 120.00)! ( 180.00)'($ 350.00)!
Estructura y carga : - r r r 3
@ Cambio de vigas principales (pilares centrales, vigas) ($  3,900.00)[($  5,500.00)(($  6,480.00) @‘ extractor de aire E 5 £25100] E (s 400.00) 5 (5 650'00)5
| ; ; : !
j j | h
\ \ \
\

Losa, impermeabilizacién y barreras de vapor

@ Cambio de losa s 2,600.00)| (S 10,000.00)|(5 _ 11,300.00) Salida y acceso a la unidad (ver también el exterior) . '
| 1,550.00),($  1,600.00):($  3,350.00),
Barreras y Si de Drenaje/Sumidero :
@ Envoltura de sellado de aire (c/ parches en losa) (S  2,700.00)[($  6,000.00)(($  7,150.00) . ;
Plano de drenaje y aislamiento de espuma ($ 3,400.00)|($ 3,500.00)|($ 6,200.00) ; ; i
(para la losa completa) techo de yeso (tabique de 1 hora) ($ 1,400.00) [ (S 2,600.00)|($ 4,100.00)
@ Bomba de sumidero y baldosas (sistema perimetral (6 5,950.00)[($  8,900.00)(($ 10,200.00) techo de pintura ($ 700.00) | ($ 975.00) [($ 1,100.00)
completo) OR°| Paredes
tabiques - montantes de madera (s 6,300.00)(($  6,400.00)[($  11,500.00)
Conexiones y lineas de servicios publicos tablaroca de 1/2" (interior) ($  6,500.00)|($  8,080.00)|(5 13,500.00)
Gas tablaroca de 5/8" (tabique de 1 hora) ($  3,500.00)|($  4,250.00)|(5  5,200.00)
@ Nueva tuberia interior de gas (S 700.00) [ ($ 980.00) [($ 1,800.00) |
Agua Costos de acabado por habi
Nuevo suministro de agua: conexion de servicio ($ 15,800.00)(($ 18,000.00)(($ 21,500.00)
@TUbEriaSintEriOfeSdeagua ($  3,500.00)[(5  4,800.00)|($  5,250.00) €000 0P 0000000000000000000000000000000/000000006000000000000000000000000q00
ver '‘Desarrollo de capital’ para la estimacion por ha|bitaci6n
bajo medio alo
Sumas del proyecto ($ 126,065.00)|($ 175,820.00)[($ 230,555.00)
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abordar ambos a su vez

CALIDAD DEL AIRE: —

ESCE NARIO: COTTAGE « proyecto importante. una o dos unidades ADII%?SJ‘IAL

CONDENSACION

abordar ambos a su vez

ELEMENTOS EXISTENTES: ARENAS N IVE LAC I ()N +< ‘ .........
(PREOCUPACIONES B DRENAJES DEL |i i -7} TEST DE RADON
Q2  ESTRUCTURALES? T o’ delsiti SITIO :

i 3 3
Robl LLELL + | PRUEBAS DE ESTRATEGIAS [ NO s
Ingenlero el ingeniero dirige (+ ettudios SUE LO '»SUELOS TipIcOs DEL SITIO : i: <4 >4
.................................................. [ I T BT T
AEREOS : CIMIENTOS ¢HAY AGUA v 3 & ik PASIVA
l l : & ¥ SUBTERRANEA) he 4 ' :i
- DENTRO? MIN. i -
DANOSEN VIGAS cii?;s;?sl:;i?on ggigﬁ: EN 4 A A Y :i EXTRACCION
VIGUETA/REPISA DETER;ORADAS DRENAJES N : : PAS IVA
*—0 > DE BALDOSAS INT¢1i |i !
REPARACIONES DE INGENIERIA q E e LT
VIGAS ANCLAJE LATERAL DEL o + :
DE REPISAS SUELO ;
- : o | kil --=1%  DRENAJE ;
- ; DE BALDOSAS EXT. fth...!
REPARACION DE, VERTIDO O PILOTES
COLUMNAS, DEABUNTALAMIENTO
VIGAS '
] cimientos enterrados W el vw e v e  w w wW  W W WW  RW RR  RR RR
: profundidad de pared b m - ™ 3
: ESPAC?) ADIC, m—P O BAJARY EXCAVAR [
ESPACIO: ¢SOTANO DE ZAPATA e si CAMBIAR LOSA Y ANADIR
(k) NECESITA ALTURA? B R )f ..... t s moyoraton ZAPATAS
conservar o #QIEDSEUIPIE.FII'OgSO PlEﬁA No H e e/evaaon' 2
USAR sogr W [ 1 TN (2 . ;  marcopr | (SEDEBE o g ELEVAR
3 MADERA : ]
ACABADOS « ALTURA _} ESTRUCTURA —} (simpre)™ ELEVAR? MARCO
FINOS

ALTURA ESTA BIEN.
VER DRENAJE




medir
cambios/h

PRUEBAS DE
SOPLADO
:CAMBIOS DEL AIRE

>5 <5

CAMBIOS CAMBIOS

INTEGRAR
VENTILACION
MECANICA

<

VENTILADORES,
ACCESORIOS
DISTRIBUIDOS

abordar ambos
asuvez

SERVICIOS:
¢REVISIONES DE
AGUA,
GALCANTARILLADO?

. TAMANODELINEA
ESERVICIO (AGUA)

¥ ¥

PLOMO, <1%" >=1%-2.5"
CAMBIAR SINPLOMO

- —

plomero para confirmar aassasssass l ...... e

e tamarios necesarios ALTURA DE L i NEA

_ 1MEDIDOR
YLINEAS DIVIDIDAS
INTERIORES

(oX:)

tratar todos los problemas

asuvez

LUZ, SALIDA:
¢(SE REQUIEREN
APERTURA O
PASAJES?

| ¢éLUZ NATURAL

luz natural

(ventiladores) req.

rutas de salida

¢DOS SALIDAS
POR PISO?

NO, SE NECESITAN

NO, SE NECESITAN
SALIDAS DEL SOTANO SALIDAS SUPERIORESQ

= s =

ADECUADA? l o
*, PUERTAS DE DE MADERA
NO, ANADIR st, SALIDA SALIDAS DE
VENTANAS Vgﬂf;i‘;lz (CIMIENTOS) INCENDIO
________ 4 o
VENTANAS + ViADEACCESO
PPZOS OPC. ESCALERADE SALIDA

plomero para confirmar
tamarios necesariosq7

_TAMANODELA |
) LINEA DE SERVICIO ;
{ (ALCANTARILLADO)

L 4

>=4”’
DIRECTO

OTRO

plomero para confirmar
altura, sistema

o

(EN EDIF.)

¥ ¥

SOBRE BAJO
LA LOSA

LINEAS MIXTAS DE
BOMBAS EYECTORAS

<4” CAMBIAR

R 2

PROTECCION

ANTIRRETORNO

DELALOSA

__________________________________ o -

direccion
ambos a su vez

(o))

SERVICIOS:
¢REVISIONESDEGASY
ELECTRICIDAD?

preferencia de combustible

: (COMBUSTIBLE
‘CALEFAC./COCINA?

¥ ¥

GAS, APARATOS
CALDERAS ELECTRICOS

l experto en calefaccion I
para confirmar
DET EER MINAR
TAMANO/CARGA

ACTUALIZAR
MEDIDORY RAMAL

electricista para confirmar
edad del sistema, lineas

. SERVICIO
ELECTRICO: EDAD
YNUMERO

1 SERVICIO

SOLO r 1PORUNIDAD

¥

1PUBLICO

>20+ANOS <20ANOS

TODO NUEVO:
1 PUBLICO
1SOTANO +

1POR UNIDAD

B
ANADIR UNIDAD
SO0 SERVICIO

Q9

tratar la resistencia al fuego en los
conjuntos de pared y techo

SEGURIDAD CONTRA
INCENDIOS:
¢TABIQUESY
ACABADOS?

unidad no

UNIDAD
i INDIVIDUAL-
:ACABADOSDE .5HS

N —

MULTIPLES
UNIDADES - 1HR

UNIDADES - 1H

PAREDES DE 1H

¥

INTERIOR
DE UNIDAD

PAREDES
NO CALIFICADAS

conjuntos mas finos, sin rodamientos,

para interiores de apartamentos

MITIGACION DE PROBLEMAS. Cottage: proyecto de mitigacion grande 1 © 7



SUPUESTOS DE CONVERSION:

Esta conversion de Two-Flat crea un departamento de dos
dormitorios en el sétano de 720 ft2. Ofrece un buen ejemplo de
un presupuesto pequeno-mediano que se necesita para anadir
otra unidad a un edificio de varias unidades.

Consta de:

1.

2.

preparacion de la construccion: eliminacién segura del plomo
antes de la construccidén, ademas de los permisos basicos

sin trabajo estructural: es probable que los muros de ladrillo
(arriba) tengan vigas y pilares originales de acero

altura/trabajo de la losa: Ia altura esta bien, la losa necesitard
parches y resellado de las barreras existentes durante los trabajos
de drenaje y alcantarillado

drenaje: para un lote mas grande y retiro se tienen en cuenta el
drenaje exterior y la bomba de sumidero, el exceso de drenaje de la
losa se elimina, y la bomba de sumidero se conecta al sistema pluvial
frontal para la eliminacién

calidad del aire: es probable que haya escape pasivo de radén en
la parte delantera, ventiladores menores para el aire fresco, ventilar
directamente el bafo/cocina al exterior

agua/alcantarillado: la linea de agua es adecuada para los
accesorios, las lineas de alcantarillado del sétano estdn conectadas
a una nueva bomba de expulsidon mas grande que se conecta con la
linea de servicio en la zona delantera comun

electricidad/gas: la conexidn de gas estd bien. solo el trabajo

de gas se ajusta las lineas de caldera; utiliza cocina eléctrica; la
electricidad solo se afiade a la nueva unidad; las lineas de las
unidades publicas y superiores existentes estdn bien.
salidas/aberturas: no se necesitan escaleras adicionales ni salidas de

incendios. Se amplia la puerta de la lavanderia desde la ventana existente.

acabado/resistencia al fuego: se afiaden tabiques ignifugos

mas grandes en las zonas comunes delanteras y traseras, se cambia
parte del yeso del techo y se reparan los paneles de yeso, la pintura,
las puertas y las molduras de todo el departamento.

CONVERSIONES COMUNES, PAGINA 34

) DORMITORIOS

9 106 7 (-9x12)

100 ft2 (~10x10)
BANO
49 £t (~7x7)

COCINA
120 2 (-7x17)

COMEDOR
107 ft? (~9x11)

SALA DE ESTAR

190 ft? (-12x15)

ENTRADA
Y ESCALERA
140 ft? (frente)
LAVANDERIA
104 ft? (irreg.)
CALEFACCION

@ Y SERVICIOS
94 ft? (~10x9)
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[Estimacion del trabajo: Conversion de unidad Two-Flat de dos dormitorios

Permisos
municipales

Permisos municipales bajo

Permisos de construccién en general (S 4,000.00)| (S 4,500.00)| (S 6,750.00)
I (tasas especificas de los permisos)
IAutorizacién para plomo $ 300.00)| ($ 400.00)] ($ 500.00)

Costos generales de demolicién
Demolicién de la cuenca de captacion $ 200.00)| ($ 475.00)] ($ 550.00)

Sitio - Drenaje, Pasos, Trabajo General ‘

Nuevas aceras superficiales (S 800.00)| ($ 1,720.00)| (S 1,800.00)
Drenajes del terreno alrededor del sitio (S 1,280.00)| ($ 1,600.00) | ($ 2,300.00)

Cambio de ventanas

no se requiere

IPuertas y salidas

no se requiere

Interior, estructura principal ‘

Estructura y carga

Ino se requiere

Losa, impermeabilizacién y barreras de vapor
Reparacion de losas (parches) [ 2,000.00) | ($ 2,500.00) ($ 2,800.00)

Barreras y Sistema de Drenaje/Sumidero
Envoltura de sellado de aire (c/ parches en losa) (S 2,700.00)| ($ 6,000.00)| (S 7,150.00)

Bomba de sumidero y baldosas (sistema perimetral | ($ 5,950.00)| ($ 8,900.00)[($  10,200.00)
completo)

Conexiones y lineas de servicios ptblicos ‘

Gas

Nueva tuberia interior de gas S 700.00)| ($ 980.00) ($ 1,800.00)
lAgua

Tuberfa interior de agua (S 3,500.00)| (S 4,800.00)| (S 5,250.00)

MITIGACION DE PROBLEMAS. Cottage: proyecto de mitigacion medio 1 6 9

@ lextractor de aire

Bomba de aguas resi y de expulsion
@ Lineas horizontales interiores para residuos y S 4,200.00) ($ 4,500.00) | ($ 4,900.00)
ventilacion
Bomba de expulsién afiadida ($  1,750.00)[($  2,100.00)[($  7,050.00)
[Electricidad
@ recableado del nuevo departamento (S 4,950.00) | ($ 7,850.00) ($ 8,300.00)
Accesorios de ventilacién y plomeria
Calefaccién y ventilacién centralizada
@ Calefaccién y conductos (sétano) (S 1,200.00)| (S 1,600.00)| (S 4,600.00)
Extraccién de radén: activa (adaptacion a las nuevas |($ 500.00)| (S 1,500.00)| (S 2,500.00)
tuberias)
I laci de I deria revisad.
Ino se requiere
Cocina (accesorios incluidos)
Fregadero s 250.00)| (S 300.00)| ($ 380.00)
luz de fregadero (s 120.00)| ($ 180.00)| ($ 350.00)
@ [Campana de cocina s 345.00)| ($ 375.00)| ($ 550.00)
Baiio (accesorios incluidos)
accesorios de tuberia (S 1,195.00)| ($ 1,700.00)| ($ 2,300.00)
luz del lavabo s 120.00) | ($ 180.00) | ($ 350.00)
($ 325.00)| ($ 400.00)| ($ 650.00)

no se requiere

Salida y acceso a la unidad (ver también el exterior)

Acabados interiores y tabiques cortafuegos

Techos
techo de pintura (s 700.00){ ($ 975.00){($  1,100.00)
Paredes
tabiques - montantes de madera (S 6,300.00) ($ 6,400.00)(($  11,500.00)
@ tablaroca de 1/2" (interior) ($  6,500.00)[(5  8,080.00)[(5 13,500.00)

tablaroca de 5/8" (tabique de 1 hora) (S 3,500.00) ($ 4,250.00)( ($ 5,200.00)
Costos de bado por habi

| ver 'Desarrollo de|capital’ para la estjmacion por Habitacién

bajo medio alto
Sumas del proyecto ($ 71,590.00)[($ 96,135.00)|($ 136,770.00)
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EXTRACTOR DE RADON
Y RESPIRADEROS INSTALADOS
VERALCANTARILLADO YAGUA

abordar ambos a su vez

CALIDADDELAIRE:
RADON
ADICIONAL,
CONDENSACION

ESCENARIO: TWO'FLAT. medio. dos a tres unidades

abordar ambos a su vez

ELEMENTOS EXISTENTES: ESTRUCTURA ARENAS NIVELACION +(
¢{PREOCUPACIONES ESTA BIEN. VER o DRENAJES DEL
Q2  ESTRUCTURALES? ALTURA 1t 0 el sitio SITIO

medir niveles

2 TEST DE RADON

H
i 1 ¥ *
1 1 tH
Robl LLELL + | PRUEBAS DE o ESTRATEGIAS 1E NO si
ingeniero el ingeniero dirige (+ e:‘udios SU E Lo : SUSLOSTIRICOS DELSITIO E :i <4 >4
................................................... estudios geotéenicos) P Yookt i &
- il .
PROBLEMAS : GRIETASEN Q4 HUMEDAD: ‘RETIROS DEL EDIF. ' Ei EXTRACCION
AEREOS : CIMIENTOS ¢HAY AGUA - ¥ i PASIVA
l l @ ¥ (SUBTERRANEA) i N4 ki
5 DENTRO? MIN. thi -
DANOSEN VIGAS ciﬁgﬂf’sﬁgg gg:ﬂﬁgm _* Q [ : o EXTRACCION
VIGUETA/REPISA DETERIORADAS * DRENAJES 1 : PAS IVA
1
4 I ] vauay pREnases |DE BALDOSAS INTe| i [ill:
REPARACIONES DE INGENIERIA v SOTANO SECO. VER O e e P Y
VIGAS ANCLAJE LATERAL DEL CALIDAD DEL AIRE o + :
DE REPISAS SUELO :
= n - 2 | EEEEEECTEEEETTEEEEEE EEEY %  DRENAJE :
O— DE BALDOSAS EXT. | ;
REPARACION DE, VERTIDO O PILOTES
COLUMNAS, DEAPUNTALAMIENTO
VIGAS
' profundiiad de pared o— T e
1 ; TR . A ' e TTTTTTTTTMT™TS
; - | ESPACIO ADIC. ! ) e BAJAR ¥ EXCAVAR
ESPACIO: éSOTANO . DEZAPATA e simafp CAMBIARLOSA Y ANADIR
: 1 ZAPATAS

Q3 NECESITA ALTURA?

se req. mayor altura

LADRILLO O PIEDRA L:m{—pl P,

conservar o niveles superiores i D
USAR o N oi’.‘?f.’.is.f’.?.j’°<8, - * MARCODE | ¢(SE DEBE _’ i ELEVAR
ACABADOS « ALTURA ; PJESTRUCTURA e (c'iors mp ELEVAR? MARCO

FINOS




tratar todos los problemas

medir

cambios/h Q8 ——
pRUEBAs DE . LUZ, SALIDA: : 0 rutasdesal/‘da' i
. SOPLADO ¢SE REQUIEREN S SFRYIEIN 487 "’ si =) -
‘CAMBIOS DEL AIRE Agiléigﬁsﬁ, o :  PORPISO? o evgantos e paresly soche
- hd — SEGURIDAD CONTRA
rerssnees N @ (ENTI200TES) 9. N O, SE NECESITAN NO, SE NECESITAN INCENDIOS:
CAMBIOS CAMBIOS (LUZ NATURAL SALIDAS DEL SOTANO SALIDAS SUPERIORESQ Qg (',TABIQUESY
A ADECUADA? Jr ACABADOS?
INTEGRAR f": ) 9 unidad no
VENTILACION | ¥ PUERTAS DE DE MADERA . 0, Wi
MECANICA : NO, ANADIR si, SALIDA SALIDAS DE { UNIDAD
- i VENTANAS V?:if;i}sm (CIMIENTOS) INCENDIO . INDIVIDUAL-
VENTILADORES, | ! —l—O 1ACABADOS DE .5HS
ACCESORIOS A " VENTANAS + g I I R S Y, Y—
DISTRIBUIDOS S VIADEACCESO ;
POZOS OPC. ESCALERA DE SALIDA MULTIPLES
...................................... ey ——————— UNIDADES-1HR

electricista para confirmar ~ Frreseeeoggeeseeess
edad del sistema, lineas

plomero para confirmar
tamanos necesariosq7

direccion

SERVICIO UNIDADES - 1H

Q.7 ambos a su vez : . :
aboraar ambos é 3 ELECTRICO: EDAD;
e v . _TAMANODELA SERVICIOS: Y NUMERO
p LINEADE SERVICIO ¢REVISIONESDEGASY B ) PAREDES DE 1H
SERVICIOS: : (ALCANTARILLADO): ELECTRICIDAD? ¥ A 4

- ¢(REVISIONES DE 1 SERVICIO 1 PUBLICO

; AGUA, SOLO 1POR UNIDAD INTERIOR
: 2 >=l*”’ < l*”’ CAMBIAR referencia de combustible DE UNIDAD
: ¢ALCANTARILLADO? DIRECTO OTRO pref: de combustibl l I *

1

: l plomero para confirmar ¢(¢COMBUSTIBLE >20+ANOS < 20ANOS

1 altura, sistema :

1 plomero para confirmar YT, AT e .......................... CALE FAC./COCINA? PAR E D E s
1 1

: 4

]

]

| O | SR e
TAMAN-O DE LiNEA (EN’ EDIF.) ; * T?-DP% gﬂEclvoo: Ejarainterioresdéaeartamentos :
=== ESERVICIO (AGUA) GAS, ADARATOS 1
; ( )g ; * CALDERAS ELECTRICOS 1SOTANO +
""" 4 3 SOBRE BAJO | woeic e 4% | 1 POR UNIDAD
PLOMO, <1%" >=1%-2.5” LA LOSA DE LA LOSA
CAMBIAR SINPLOMO 4—9—‘— DETERMINAR
- — LINEAS MIXTAS DE TAMANO/CARGA| | ARADIR UNIDAD
1MEDIDOR BOMBAS EYECTORAS SOLO SERVICIO
¥ LIT;;‘:&?;E;DAS < ACTUALIZAR
- PROTECCION MEDIDORY RAMAL

ANTIRRETORNO
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COMO MANEJAR LOS PERMISOS. proceso y documentos

Permisos de vivienda, zonificacion y construccion para la conversion de sétanos en
edificios unifamiliares de Two-Flat a Four-Flat
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Este capitulo describe los diferentes agentes, departamentos municipales y documentos de

construccion necesarios para obtener permisos de construccion en Chicago. Los diagramas de flujo
ofrecen rutas a través del proceso de tramitacién de permisos, basados en tus respuestas (si/no) y
las decisiones de la municipalidad (aprobado/rechazado).

COMO MANEJAR

EL PROCESO DE AUTORIZACION

COMO MANEJAR LOS PERMISOS

introduccion: elementos del capitulo

usar esta guia para seguir el proceso de
diseno y construccién

¥

e PROCESO Y RECURSOS

equipo de arquitectos y proceso de diseiio

departamentos y solicitudes de permisos
municipales

opcional: resuelve los problemas antes de la presentacion completa de los documentos técnicos

pag. 178

DOCUMENTOS DE LOS PERMISOS

£Qué y cuando tiene que presentar tu
arquitecto a ePlan para revisiones
técnicas, de vivienda y zonificaciéon?

pag. 180

e pag. 182

VIVIENDAS, ZONAS PILOTO

T
¢Estds en una zona piloto de W/S/SW?

&¢Vas a anadir una unidad asequible?

CONFORMIDAD DE ZONIFICACION

m
&éTu volumen de disefio y nUmero de

unidades no cumple con el distrito de
zonificacion?

vivienda y zonificacion revisadas al inicio del proceso de presentacion en ePlan

pag. 184

pag. 188

REVISION TECNICA

¢Coémo funciona la revisidn del plano
técnico? ¢Cudl es el proceso de
revision?

TARIFAS DELOS PERMISOS

¢Cudnto cuestan los permisos?
£Qué hay que hacer con los planos y
permisos aprobados?

pag. 190

INSPECCIONES

éCuéndo/cémo se inspecciona la construccién?
iNecesitas certificado de habitabilidad?

Departamento de Vivienda

permisos de construcciéon aprobados

Departamento de Planificacion y Desarrollo

Departamento de Edificios

permisos publicados. construccion en curso

Pasos/ciclos de revisidon y aprobacién
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SUMARIO DEL CAPITULO:

"Como manejar los permisos” presenta el proceso de solicitud de
permisos de vivienda, zonificacion y construccion en Chicago.

La seccion principal se compone de una serie de diagramas que
describen las tarifas tipicas, los formularios requeridos, los solicitantes
(principalmente el arquitecto), el departamento municipal encargado
de la solicitud y los tiempos de respuesta. Estructurado en torno a

las preguntas del proyecto ("itiene tu proyecto de sétano una nueva
terraza de subsuelo?") y a las flechas de decisién "si/no", cada diagrama
traza un itinerario de permisos, con ciclos de rechazo, revisidény
aprobacidén. Esto deberia permitirte seguir la progresién de tu arquitecto
y contratista a través del proceso de concesidn de permisos en las zonas
piloto de ADU y en toda la ciudad:

Tramitacion del permiso: documentos de revision de planos

estandar:

o En toda la ciudad: En esta seccion se exponen los documentos
necesarios para solicitar un permiso de "Revisién de Planos
Estandar" al Departamento de Edificios. También explica el orden
de las operaciones entre el proceso de presentacion del E-Plan de
la municipalidad para las aprobaciones de permisos de vivienda,
zonificacion y construccion.

Vivienda:

e e Zonas piloto: Estos diagramas te orientan en la tramitacion de la
solicitud de un Certificado de Conversion y del registro de unidades

asequibles con el Departamento de Vivienda, para aquellos que

afaden multiples ADU (edificios originales de mas de 5 unidades).

Zonificacion:
O . En toda la ciudad: Estos diagramas te orientan en la tramitacién

de la solicitud de un Certificado de Conformidad de Zonificacionyy,
segun sea necesario, la solicitud al Departamento de Planificacion y
Desarrollo de concesiones menores con un Ajuste administrativo.

Revision del plano - revisiones e informes técnicos:

o En toda la ciudad: Este diagrama te orienta por el proceso de
revision técnica del Departamento de Edificios (arquitectura,
bomberos, electricidad, plomeria, geotecnia, etc.) y de los procesos
de correccion, revision y nueva presentacién por los que tu
arquitecto guiard a tu equipo de disefio.

COMO MANEJAR LOS PERMISOS.

Permisos aprobados - tasas y contabilizacion:

. En toda la ciudad: Esta seccion revisa el sistema de solicitud
de permisos del Departamento de Edificios y el protocolo de
publicacion de permisos, para que puedas anticipar los costos
totales de una solicitud de permiso (segun la estimacién
municipal). También se explica el proceso de solicitud de permisos
autocertificados, en el que tu arquitecto puede optar por
"autocertificar” los planos técnicos de tu proyecto (y absorber esa
responsabilidad legal).

Inspecciones de la construccion:

o Entoda la ciudad: Este diagrama final te lleva a través de las
inspecciones requeridas de la municipalidad (destinadas a verificar
si todos los trabajos de construccion se realizan como se indica
en tus permisos) y revisa los pasos requeridos si no cumples o te
pierdes una inspeccién requerida.

Esta guia no pretende estimular la presentacion de solicitudes
independientes al Departamento de Planificacion y Desarrollo
o al Departamento de Edificios de Chicago. Mas bien, estos
diagramas te ayudan a prever los costos, los plazos y los ciclos
de revision que conlleva la obtencidn de los permisos de
construccion y la realizacion de obras conforme al cédigo.

Durante estas etapas, tu arquitecto debe informarte cémo las
actualizaciones técnicas o las estrategias de instalacion alternativas
afectan el disefio final de tu sotano, los costos de los planos revisados,
los materiales y los enfoques, y los plazos para la finalizacion del
proyecto. Como se indica en el capitulo "Finanzas", tus estimaciones
deben incluir un margen del 10% para tener en cuenta el tiempo y

la mano de obra de las revisiones de los planos y cualquier posible
retraso en el calendario, resultante de la reparaciéon o sustitucion de
componentes de construccién defectuosos. (Véase la "Introduccién”,
pdg. 22, para conocer los recursos legales ante una obra inepta y
negligencia del contratista).

Antes de pasar a la obtencién de permisos, el resto de esta introducciéon
describe los principales organismos municipales y los formularios de
solicitud con los que trabajard tu arquitecto para obtener certificados

y permisos.

elementos de supervision. agentesclave 17 5




E SC E NA.RIOS DE PERMI SOS « agencias municipales. enlaces de recursos

ESCENARIO1

no se prevén problemas de zonificacion

LANUEVAUNIDAD
CUMPLECON EL USO
ZONIFICADO/VOLUMEN

(NO EN ZONAS PILOTO)

incluye: plano de
medicion, certificado
de conformidad de la
zonificacién (pdg. 182)
en la presentacion el
ePlan

pdg. 178, 182(a), 184

REVISI():{ DEL
PLANO ESTANDAR

presentacion en EPlan

entrevista de admisién y
aprobaciones de DPD
Y s -

| REVISIONDE ,

:ZONIFICACI()N:

g Fl
ciclos de revision de

dibujo técnico del DOB

- - - -

| REVISION
1

| DE DIBUJOS :

PERMISOS EMITIDOS
INSPECCIONES PASADAS

CERTIF. DE HABIT.

ESCENARIO 2

cuestiones: zonas de densidad reducida;
excepciones de volumen y densidad

UNIDAD QUE NOCUMPLE CON EL
USO DE DENSIDAD REDUCIDA

o

PROBLEMAS MENORES DE
VOLUMEN

pag. 178, 182+

REVISION DEL
PLANO ESTANDAR

presentacion en EPlan

entrevista de admisidn y
aprobaciones del DOH
FEEE e -

| REVISIONDE ,

el proceso se puede
hacer al final de DD,

:ZONIFICACI()N:

b o e o si se desea
AJUSTE
ADMIN

+ otras opciones de
conformidad

ciclos de revision de dibujo
técnico del DOB
PR g -

| REVISION

I DEDIBUJOS :

ESCENARIO 3

registro de la unidad de conversién de pilotos en el DOH

ADU / UNIDAD DE
CONVERSION PORDERECHO

(EN ZONA PILOTO*)

pag. 178, 180+

REVISION DEL
PLANO ESTANDAR

presentacion en EPlan

l entrevista de admisién y
aprobaciones de DPD
P == —————=a
i REVISION DE ,
VIVIENDA

Iki hay problemas

REGISTRO DE LA

CONVERSION
*variaciones N, NO vs. O, S, SE

de volumen, puede
ser necesario un

ajuste admin.

entrevista de admisién

y aprobaciones del DPD
IS ARttt e -

! REVISIONDE !

cumplimiento
asequible en
curso (30 afios)




DISENO EN RELACION CON
LOS PERMISOS:

Las aprobaciones de permisos pueden repartirse a lo largo del

tiempo, en funcién de los problemas previstos (escenarios no
piloto 2, izquierda) o condensarse en una sola presentacién
(enfoque predeterminado). Su secuencia, que va de las
caracteristicas generales del edificio a los detalles técnicos, es paralela
al proceso de disefo. Las inspecciones refuerzan las obras permitidas y
confirman la coherencia de las construcciones y del disefio.

Las etapas clave del diseio, para permisos e inspecciones, son

las siguientes:

. Desarrollo del disefio (DD): proporciona los planos generales para
los ajustes administrativos (presentaciones avanzadas del DPD en el
escenario 2, optativo).

. Documentacién de la construccién (CD): consiste en la elaboracién
de un conjunto completo de documentos de construccién,
sometidos a un examen estdndar del plano y a revisiones (todos los
escenarios; con revisién secuencial por parte del DOH, luego del
DPD, antes de la revisién por parte del DOB).

. Construccién o administracién de la construccién (CA): tu
contratista dirigira la construccién y programara las inspecciones.
Tu arquitecto puede ser contratado para supervisar el trabajo y
proporcionar planos/permisos revisados. (todos los escenarios)

Tu arquitecto, que te guiara en el disefio y la obtencion de
permisos, debe ser un arquitecto registrado (AOR, por sus
siglas en inglés). Esto significa que tiene licencia en lllinois para sellar
los planos de construccidon como documentos legales y vinculantes,
dirigiendo tu conversién de sétano. Tu arquitecto registrado consultard
con los ingenieros (estructurales, eléctricos, etc.) para los célculos

del sistema y puede gestionar el proceso de ofertas. Durante la
construccion, los dibujos adicionales y la revisidn del disefio se hacen
normalmente bajo contratos separados (con honorarios adicionales).

OFICINAS MUNICIPALES YCONTACTOS:

El proceso de solicitud de permisos se consolida en el uso del sistema
de solicitud E-Plan de la Ciudad. Dependiendo del proyecto, tu y tu arquitecto

pueden reunirse con a) el Departamento de Vivienda, (pilotos ADU), b) el
Departamento de Planificacién y Desarrollo, y c) el Departamento de Edificios.
Los formularios y contactos estan enlazados a la derecha.

DOH - DEPT. DE VIVIENDA

Revisiones de vivienda: www.chicago.gov/city/en/depts/doh.html
ubicacion fisica: Rm 1006, City Hall
contacto general: (312) 744-4190, presentaciones, preguntas y direcciones

e Ordenanza ADU: bit.ly/Chicago-ADU-Ordinance
. Micrositio de ADU (Conversién, asequibilidad): www.chicago.gov/adu

DPD - DEPT. DE PLANIFICACION Y
DESARROLLO

Revisiones de zonificacion: www.chicago.gov/city/en/depts/dcd.html
ubicacion fisica: Rm 905, City Hall
contacto general: (312) 744-5777 presentaciones, preguntas y direcciones

. Certificado de Conformidad Urbanistica: bit.ly/Chicago-Zoning-Compliance
. Ajuste administrativo: bit.ly/Chicago-Admin-Adjustment

. Mapa de zonificacién: gisapps.chicago.gov/ZoningMapWeb

. Administrador de zonificacidén: bit.ly/Chicago-Zoning-Administrator

DOB - DEPARTAMENTO DE EDIFICIOS

Permisos de construccion, inspeccion: www.chicago.gov/city/en/depts/

bldgs.html
ubicacion fisica: Rm 900, City Hall

contacto general: (312) 744-3449, presentaciones, preguntas y direcciones

. Revisidn del plano estandar: bit.ly/Chicago-Standard-Plan-Review

. Auto-certificacidn: bit.ly/Chicago-Self-Certification

. Inspecciones: bit.ly/Chicago-Inspections
. E-Plan: bit.ly/Chicago-E-Plan
e Costos de los permisos: bit.ly/Chicago-Permit-Costs

¢ Exencidn de tasas para personas mayores: bit.ly/Chicago-Fee-Waivers

COMO MANEJARLOS PERMISOS. Escenariosde permisos. Recursos municipales. 4 "7 7




! Pregunta: las condiciones !
del proyecto/sitio afectan la ruta
. del permiso

($ = ') costo de la solic.
i Accion de
i solicitud

!

APROBACIONES/
SINPROBLEMAS
pasa al siguiente

paso de zonificacién o
revisién del plano esténdar

¥

elementos o
documentos
requeridos

TODOS LOSESCENARIOS

tiempo para procesar

Solicitar al Depto. de Edificios,

DISENOS LISTOS PARA por E-Plan: RECHAZOS/
REVISIéN DEL PLANO ESTANDAR $3OO depdsito de tasa de permiso/tasa de zonificacién PROBLEMAS CERTIFICADO
(ver pdg. 188 para tasas completas) fequliel’j revision O PERMISO -

A cargo de tu Arquitecto registrado (AOR),
en colaboracién con:

contratista general

electricista

plomero

y experto en energia/calefaccién

Un gestor de permisos puede solicitarlo en lugar del arquitecto.

El arquitecto puede
presentar en E-Plan las
revisiones de Vivienda y

Zonificacién antes de
presentar el paquete
técnico completo

Horarios de AOR:

REVISION DE VIVIENDA
REVISION DE

escenario 3 l

VIVIENDA RECHAZADO,
pag. siguiente i REVISAR )
PRESENTACION

escenario1, 2 ¥

IZONIFICACI()NI CONVERSIC')I! Y
L—) ZONIFICACION APROBADAS

pag. 182

ZONIFICACION €

SOLICITUD DE PERMISO

DE CONSTRUCCION
MATERIALES REQUERIDOS:

formularios de solicitud, incl.:
datos del arquitecto del registro
datos del propietario
datos del (potencial) gestor
datos del contratista
pin (nro. de identificacién de la propiedad)

dibujos de construccién - que incluye:

planos arquitectdénicos con indicacién de
obras de demolicion, existentes y
propuestas

. plano de medicidn (<60 dias de antigiiedad)
hl

antes de proceder

secciones de muro

elevaciones

horario de luz y ventilacién

plano de salida

con elementos técnicos
(por sistemas de construccion):

planos estructurales para la carga del
edificio

calculos estructurales, sellados

solicitud de permiso eléctrico con planos
eléctricos para la ubicacion de todos los
equipos

diagrama de servicio de una linea (por

cada linea) célculos de carga para todo
el edificio

planos de plomeria con todas las
instalaciones

diagramas de tuberias ascendentes de

suministro y calculos de tamafo/valor
de aguas residuales

planos mecdnicos para ventilacién y
calefaccién

horario de ventilacidn con calculos por
habitaciéon
horario de equipos de ventilacién con

especificaciones de equipos mecanicos

declaracién del cédigo de conservacién
de energia o formulario de
"conformidad no necesaria".

Formulario de datos del proyecto
ADA/MOPDiscapacidad

@ elementos que varian por proyecto:

solic. de permiso de excavacién para
trabajar a menos de 10" del limite de
la propiedad

alteraciones de la calzada como cortes

de acera

informe geotécnico o de sondeos del
suelo

informe de estructuras existentes

nuevos planos de porche o salida de
incendios

ANADIR TODOS LOS DOCUMENTOS DE CONSTRUCCION

L——) SOLICITUD LISTA_
PARA REVISION TECNICA

continua
en pag. 184




OPCIONES DE PERMISOS DE
CONSTRUCCION:

Si visitas el sitio web del Departamento de Edificios, verds que hay

varias opciones de permisos. Esta guia sigue la "Revision del Plano
Estandar" porque es el proceso mas comun, dada la escala de
trabajo requerida para la conversién de un sétano. (Ver los recursos
en: bitAIy/Chicaqo—Standard—PIan—Review)

La otra opcién que puedes intentar, en funcién de la cualificacion de tu
arquitecto, es el Proceso de Permisos autocertificados , que se explica
en la padgina 189. En este caso, tu disefiador cumple los requisitos
municipales y asume la responsabilidad de todas las revisiones técnicas.
Esto tiene la ventaja de agilizar el proceso de revision, ahorrando tiempo
y dinero durante la obtencién del permiso. La posible desventaja es que,
si no estds satisfecho con el trabajo de tu arquitecto o con su gestién
de la construccion, el mayor control municipal se produce durante las
inspecciones. Si tu equipo de disefio puede corregir un error sobre el
papel, te ahorraras el costo de materiales, mano de obra y tasas/multas
de reinspeccion que se exigen para las correcciones in situ.

Durante el disefio esquematico, tu arquitecto deberia fijarse en los
datos de infracciones del Departamento de Edificios para determinar
los posibles problemas de renovacion; deberia comprobar y ayudarte

a resolver estos problemas antes de iniciar la solicitud de permiso. Las
infracciones, las deudas y los gravamenes preventivos descalificaran tu
solicitud de revision en cualquiera de los dos sistemas.

DOCUMENTOS DE LA REVISION
DEL PLANO ESTANDAR:

Para la revision de planos estandar o la autocertificacion, tu arquitecto
sera responsable de crear una cuenta de E-Plan para la recopilacién y
coordinacion digital de los envios de planos y las revisiones. Esto lo debe
hacer un arquitecto, ingeniero o gestor de permisos con licencia. Una vez que el
arquitecto tenga una cuenta, se le notificara para que pague la tasa del permiso de
zonificacién ($300) y comience a cargar los documentos.

Los Documentos de Revision del Plano Estandar, en términos generales,
reflejan los elementos tratados en "Unidades conformes al cédigo”.
Esto se debe a que el proceso de concesion de permisos esta disefado

para verificar los detalles y el disefio de los edificios a fin de proteger la
salud publica, la seguridad y el bienestar general. (Descarga la lista de
control de la Revisién del Plano Estandar para conocer los requisitos de
presentacion detallados: bit.Iy/Chicaqo—Standard—PIan—Checinst.)

Tu arquitecto puede iniciar el proceso de revision de la vivienda
(pilotos) y de la zonificacion después de cargar a) los propios
formularios de solicitud y b) los planos arquitecténicos (planos de
planta, planos del sitio, secciones, elevaciones, detalles y planos
de salida/seguridad contra incendios) antes de la carga completa
de los sistemas técnicos. Estos materiales se envian al Departamento
de Vivienda y, después, al Departamento de Planificacion y Desarrollo para
su revisidn y aprobacion, lo que permite al equipo de arquitectos seguir
recopilando elementos técnicos, como electricidad, tuberia, etc. (Ver los
pasos aqui: bit.Iy/Chicaqo—Standard—PIan—Steps.) Alternativamente,

tu arquitecto puede simplemente presentar el paquete completo, pasar
por la aprobacién correspondiente del DOH y del DPD y continuar con el
proceso de revisién del plano técnico (pag. 184).

La mayoria de los documentos requeridos, a la izquierda, te
resultaran familiares de las secciones anteriores. Para aclarar,
hay algunos puntos nuevos que no puedes prever (en vifietas a
continuacién), asi como algunos dibujos especializados que no
se requeriran para tu solicitud. De los elementos indicados por la
municipalidad, es poco probable que necesites:

. planos de refrigeracién/preparacién de alimentos (para
espacios comerciales)

. elementos de la ordenanza de paisajismo (para locales
comerciales/aparcamientos)

o planes de gestién de aguas pluviales (normalmente en lotes
mas grandes)

Es posible que debas confirmar las siguientes adiciones:

e  Formulario de datos ADA/MODP (explicando la accesibilidad/
exenciones)

e Planes de Conformidad de Conservacién Energética (para
calefaccion, aislamiento y consumo de energia, realizados por
un especialista en medio ambiente)

. porches y zonas bajo rasante (si se afaden vias de evacuacién)

. elementos del sitio, como los cortes de las vias de acceso (para
la aprobacién de la zonificacién)

o einformes de antecedentes estructurales y geotécnicos.

Revision del plano estandar. Documentos 17 O




ZONA.S PILOTO .A.DU. reglamentos de conversion y asequibilidad

ESCENARIO 3

AREAS PILOTO ADU
PROPIETARIO-OCUPANTE

VoIt 500 i ipcion inici uni

' écuantas unidades se proponen? #2+ UNIDADES 5 oo S e e/ por e

E RECUENTO DE UNIDADES : : Certificado de conversion requerido para cada unidad + registros de unidades asequibles REGISTRO DE UNIDADES
ASEQUIBLES

; DE CONVERSION w1 UNIDADj

:”. ----- :.“--?."“““““"“-_.“_;”‘ §RegistroenDepto.deVivienda:§
+ ¢enquézona piloto se encuentra la unidad? H Designacién de Unidad Asequible H

. CALIFICADORES DE UBICACION
. Asequibilidad (30 afos, con terreno)

registrada por el Registro de Escrituras del
Condado de Cook (presentar copia de la i
notificacién del condado al DOH)

$ O tasa de solic. de certif. de conversion

NORTE, NOROESTE SUR,SUDESTE

CERTIFICADO
DE CONVERSION Véase el micrositio de ADU del DOH para
s..-......-......-......-...-..-...-..-...-..-...-......-......-......-.....: E 3 d t ”
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SOLICITUDES DE VIVIENDA,
CALENDARIO:

La "Ordenanza de Unidades de Vivienda Adicionales" exige que

los propietarios de las zonas piloto obtengan un "Certificado de
Conversién" del Departamento de Vivienda (DOH, por sus siglas en
inglés) para las unidades de sétano transformadas, antes de que
puedan obtener los permisos de construccion. Los edificios que afiaden
multiples unidades de conversion también deben registrar su unidad
asequible (es decir, AMI del 60% como se explica en 'Desarrollo del
capital’, pag. 107) antes de recibir los permisos de construccién.

Actualmente, el DOH esta finalizando los procedimientos de
solicitud para las zonas piloto de ADU. En 2024, el DOH informara
sobre los pilotos y podria modificar las calificaciones. El grafico de la
izquierda y el siguiente resumen son solo para orientaciéon general. La
fuente mas fiable de informacion actualizada es el micrositio de
ADU del Departamento de Vivienda en www.chicago.gov/adu .

Para aquellos que solicitan "Certificados de Conversion", las
revisiones de la vivienda seran el primer paso de una Revision del
Plano Estandar, durante la presentacion de un paquete completo
de ePlan. Las solicitudes al Departamento de Vivienda son relativamente
baratas ($O para la conversién, $500 por unidad asequible). Consulta

el micrositio de ADU para ver la lista actualizada de los formularios y
documentos del "Certificado de Conversidn". Las unidades asequibles no
son necesarias en los edificios que originalmente contenian de uno a cuatro
departamentos. Teniendo en cuenta los lectores tipicos, los requisitos de
registro asequible se proporcionan, por tanto, para los casos de excepcion.

CERTIFICADO DE
CONVERSION. PILOTO

Si te encuentras en una zona piloto con zonificacién RS-2

o superior y no tienes una casa tipo cochera, puedes anadir
una unidad de conversién (sétano) de derecho (ver mapas
piloto, pag. 62). Todas las nuevas unidades de conversién deben
ir acompanadas de "certificados de conversién". El certificado marca
tu proyecto, de modo que cuando el Departamento de Planificacién
y Desarrollo revise la densidad, el aparcamiento y el espacio abierto

COMO MANEJAR LOS PERMISOS.

propuestos, busque la conformidad con los permisos de ADU: Aunque
los formularios de solicitud y las listas de control todavia se estan
desarrollando, se requieren tres elementos principales:

. Como propietario, tendrds que informar a tus vecinos (en un

radio de 100') y al concejal y adjuntar copias de la notificacién

certificada a tu solicitud de Certificado de Conversién. La solicitud

de antecedentes puede incluir dibujos de disefo preliminares

y utilizard una direccidn para confirmar la participacion en el

programa piloto de ADU y, en las zonas siguientes, confirmar el

cumplimiento de los controles contra la gentrificacién:

. Zonas piloto O/S/SE: Todas las unidades de conversién deben
estar en un edificio ocupado por el propietario, si el edificio
tiene 3 o menos unidades.

e  Zonas piloto O/S/SE: No se pueden permitir mas de dos (2)
unidades de conversion en la misma manzana, de ambos lados
de la calle, dentro del mismo ano. Por ahora, los permisos se
emitirdn por orden de llegada. Si el programa ADU es popular, el
DOH puede desarrollar un sistema de loteria para los solicitantes.

Si tu "Certificado de Conversién" es aprobado, todavia puedes
tener problemas de zonificacion de menor importancia segun

los requisitos de disefio / volumen. Tu arquitecto y el DPD te
asesoraran sobre como resolver los problemas de zonificaciéon
pendientes antes de que tu proyecto pase a la revision técnica.
En caso de denegacion por motivos distintos a las restricciones
de la manzana O/S/SE, tu arquitecto debera asesorarte sobre la
viabilidad del proyecto en general.

REGISTRO ASEQUIBLE. piLoTO

Para los edificios con cinco unidades en las zonas piloto ADU, se
pueden anadir dos unidades de conversion, de las cuales una debe ser
asequible. Esta unidad debe mantenerse asequible durante 30 afios (sin
importar el propietario) y el propietario debe notificar al Registro del Condado
de Cook para anotar la unidad asequible en su escritura. Se requieren copias
de esta notificacion, documentos que identifiquen la unidad especifica,
informacién de contacto y una tasa de $500 (para admin.) al registrar la
unidad ante el Departamento de Vivienda. Después de la autorizaciony la
construccidn, se requiere una declaracion jurada anual para mantener el
registro. Consulta el micrositio de ADU para conocer los detalles del registro.

Zonas piloto. Certificados de conversion 1 8 1
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CERTIFICADOS DE
ZONIFICACION, CALENDARIO:

En términos generales, puedes solicitar las aprobaciones de

la zonificacion después del desarrollo del disefio, para evitar
retrasos, o como paso inicial en el proceso de Revision del Plano
Estandar. Las solicitudes mas comunes ante el Departamento de
Planificacién y Desarrollo incluyen certificados de conformidad, recursos
de denegacion o ajustes administrativos. Son relativamente baratas
(entre $100 y $500) y tienen un plazo de entrega de aproximadamente
dos semanas. Los documentos necesarios (un plano de medicién,
dibujos de disefio preliminar) coinciden con lo que tu arquitecto deberia
encargar/crear en las etapas de desarrollo esquematico y del disefio.

Todos los solicitantes de permisos de construcciéon necesitardn un plano

de medicidn y su certificado de cumplimiento de la zonificacion para

su presentacién con la Revisién del Plano Estandar (escenario 1). Los
propietarios-ocupantes que no tengan un certificado de conformidad o que
deseen cierta flexibilidad en los permisos de zonificacién probablemente
necesitaran un ajuste administrativo (escenario 2). Por ejemplo, las casas
unifamiliares pueden afadir una unidad en las zonas RS-3 fuera de los
pilotos ADU, para convertirse en un Two-Flat. Sin embargo, los lotes mas
pequenos requeriran flexibilidad en cuanto a las vias de salida, un minimo de
superficie del lote por unidad y/o una reduccién del espacio abierto.

CONFORMIDAD DE ZONIFICACION.
TODOS LOS ESCENARIOS
e Al iniciar el proceso de disefio, debes contratar a un topografo
para que te haga un plano de medicion actualizado. Este
documento establece las dimensiones legales de tu parcela y la posicion
de la construccion; se requerira una copia para la presentacion de todos
los permisos de construccién (en todos los escenarios).

e Deberas buscar tu certificado de conformidad con la zonificacién
que recibiste al comprar el edificio. El certificado indica el nimero de
unidades de vivienda residenciales en la propiedad que son legales
segun la Ordenanza de Zonificacién de Chicago.
Si no tienes un certificado de conformidad, puedes solicitarlo al
Departamento de Planificacidon y Desarrollo (bit.ly/Chicago-Zoning-
Compliance). Ten en cuenta que el simple hecho de tener un Two-Flat
en buenas condiciones no significa que cumplas con las normas; se ha
reducido la densidad en gran parte de la ciudad en los Ultimos afios.

@ Las apelaciones de cumplimiento son gratuitas y te permiten anadir
contexto y revisar tu propiedad con el administrador de zonificacién
(bit.ly/Chicago-Zoning-Administrator).

. Aunque sepas que no cumples las normas, debes solicitarlo para
poder utilizar la carta de rechazo en otras solicitudes de zonificacion.

AJUSTE DE ZONIFICACION.
ESCENARIO 2
Si tu falta de conformidad se debe al uso o a nuevas caracteristicas
e de la unidad que entran en conflicto con las normas de densidad

/ volumen de tu zona, necesitaras un ajuste administrativo para

obtener los permisos para tu unidad de sotano (bit.ly/Chicago-Admin-

Ajuste) El ajuste administrativo se concede para modificaciones menores,

como el aumento de las proporciones de superficie de piso, lo cual permite

elementos que exceden los retiros del lote, o, en el caso de los edificios
mas antiguos, confirma que el nimero de unidades eran legales en el
momento de la construccién (hace mas de 50 afios).

. En el caso del trabajo en sétanos, es probable que haya detalles
-terrazas en el subsuelo (dentro de los retiros de la parcela) o
nuevos porches de salida- que requieran un ajuste. Trabaja con tu
arquitecto para confirmar estos elementos/problemas, ya que este
te proporcionard dibujos anotados y presentara, en tu nombre, la
solicitud de ajuste administrativo.

. Como propietario, tendrds que notificar a tus vecinos (en un radio
de 100'") y al concejal tu ajuste de zonificacién propuesto y adjuntar
copias del aviso certificado a tu solicitud de ajuste.

o  Esterequisito de notificacion es paralelo al de los Certificados de
Conversién para los pilotos de ADU (escenario 3, Ultima pagina).

Si te encuentras en una zona piloto y todavia anticipas problemas
de volumen, debes preparar y presentar notificaciones para las
revisiones del DOH y del DPD.

Una vez que se apruebe tu ajuste (por adelantado o durante

la Revision del Plano Estandar), tu proyecto es elegible para

revisiéon técnica y permisos de construccion (pagina siguiente).

Sino cumples con las normas y se te rechaza el ajuste, conversa

las opciones con tu arquitecto. Hay procedimientos mas intensos

para cambiar tus permisos de zonificacidon que requieren audiencias
comunitarias y representacion legal. (Consulta esta Guia de Zonificacién
de la Asociacion de Derecho Comunitario para conocer las opciones de
apelacion www.clccrul.orq/community—land—use—quide.)

COMO MANEJAR LOS PERMISOS. Revisiones de zonificacion. Trabajo de preparacion 1 8 3
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PROCESO DE REVISION DEL PLANO:

El proceso de revision de permisos del Departamento de Edificios

o esta coordinado por un ejecutivo de proyecto (PM) asignado, que
comunica a tu arquitecto (AOR) todas las decisiones, revisiones
y aprobaciones. (Ver los pasos aqui: bit.ly/Chicago-Standard-Plan-

Steps.) Una vez presentados todos los documentos en E-Plan y realizada
la revision de zonificacion, tendras que pagar las tasas prorrateadas

(el 50% de los costos totales del permiso, como se calcula en la pagina
siguiente) para iniciar las revisiones técnicas.

El PM comienza la revision del permiso, en los primeros 10

e dias, con una "revision previa" de tu solicitud. Esto incluye la
confirmacion de que todos los documentos requeridos estan completos
y la comprobacién de cualquier problema pendiente con tu edificio,
como deudas, infracciones y tasas o multas impagas. Si se encuentra
algo, el PM notificard a tu arquitecto y le proporcionard una lista de
elementos a resolver. A lo largo del proceso de disefio y revision, un
arquitecto concienzudo tratara de prever y resolver los problemas antes
de las notificaciones o los ciclos de revisién burocraticos.

Una vez finalizada la preseleccion y cuando todos los documentos
e del permiso estén en orden, el PM distribuira el conjunto de
dibujos presentados para su Revision Formal, a los ingenieros,
inspectores y profesionales autorizados del Departamento de
Edificios. Esto permite una inspeccién técnica detallada del proyecto
propuesto, desde los cdlculos de ventilacidon hasta las rutas de salida.
Cada revisor técnico, como se indica a la izquierda, marcara los planos,
en rojo, para identificar las dreas que carecen de detalles o violan los
codigos de construccidon de Chicago. También proporcionara notas
breves, describiendo cada omisién o defecto destacado.

@ A continuacidn, el PM recopila sus puntos destacados en un
"Informe de Correccién” para tu arquitecto (y su equipo de
subconsultores). El PM debe notificar a tu arquitecto, por correo
electrdnico, cuando esté todo listo o, en el mejor de los casos,
cuando se aprueben todos los planos presentados. Siempre se
puede estar al tanto del proceso de revisién (qué revisiones técnicas
han finalizado y cudles estdn en curso) a través del sistema E-Plan;
tu disenador deberia mantenerte informado de este estado.

COMO MANEJAR LOS PERMISOS.

Una vez que tu arquitecto tenga el Informe de Correcciones,
debera informarte a) las revisiones generales necesarias y

el plazo previsto para la nueva presentacion de los planos.
Independientemente, debera coordinar con sus asesores (ingenieros,
etc.) para ejecutar los cambios solicitados. (El siguiente esquema
incluye ejemplos de este proceso de revision para que puedas seguir
visualmente cémo aparecen las revisiones).

Si el arquitecto te muestra las revisiones, verds que las dreas de

dibujo editadas estdn rodeadas por burbujas en forma de nube

con explicaciones clave. Esta es la estructura de revisién estandar y
obligatoria. Una vez realizadas todas las revisiones, el arquitecto cotejara
los planos, afiadira las respuestas clave al Informe de Correcciones

y volvera a presentar el conjunto de planos, con nuevas cartas de
presentacidn selladas, que certifiquen su revisidn legal y de todos los
materiales. EI PM revisara toda la documentacion y la distribuira de
nuevo para la revision de los planos técnicos. Tu arquitecto te facturara
el tiempo de trabajo correspondiente a las revisiones de los planos.

En promedio, un equipo de disefno tarda 33 dias en revisary
volver a presentar un conjunto de documentos en la Ciudad de
Chicago. Segun el calendario general del proyecto, el tipo y la escala de
las alteraciones requeridas y los sistemas del edificio a los que afectan, tu
arquitecto puede asignar mas o menos tiempo para los ciclos de revision.
Por lo general, las dos primeras rondas de revision técnica pueden
realizarse integramente a través de la plataforma E-Plan. Cualquier
arquitecto que se enfrente a una tercera ronda de revisiones esta obligado
a tener una entrevista en persona en el Departamento de Edificios, en

la medida en que sus revisiones no estan tratando adecuadamente la
necesidad de una construccién segura y conforme a los cédigos.

Una vez que el conjunto de dibujos revisados de tu arquitecto
haya sido revisado y aprobado, el PM los cotejara y los sellara
como aprobado con el sello oficial de la Municipalidad/del
Departamento de Edificios. Una vez més, el PM confirma que no hay
deudas ni infracciones pendientes. EL PM calcula las tasas del permiso,
basandose en tu proceso de revisiéon y nueva presentacion, y notifica

a tu arquitecto a) esos costos y b) que los planos sellados y aprobados
estan listos para su distribucién (ofertas y copias de la obra).

Revisiones técnicas. Revisiones 18 5
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REVISIONES DE LOS DIBUJOS:
EJEMPLOS VISUALES

Durante el proceso de revision, es probable que tu arquitecto no te
muestre la serie de planos completos de CD, que puede ser extensa. En
vez de eso, lo mas probable es que te explique los cambios especificos.
Para ayudarte a seguir esas novedades especificas, los ejemplos
esquemaéticos de la derecha ofrecen una perspectiva de cémo se anotara
un dibujo tipico con a) marcas de revisién, por parte de los expertos
técnicos del Departamento de Edificios, y b) detalles revisados, por
parte de tu arquitecto y equipo de diseno.

Para obtener mas informacidn sobre la revisidon de los planos y las
modificaciones, consulta la guia municipal (para arquitectos) sobre cémo
manejarse en la interfaz de E-Plan y los procesos de presentacion de las
modificaciones: bit.ly/Chicago-E-Plan-Guide

nube de revision

/notar icono

Indicadores y notas del E-Plan

CYCLE DEPARTMENT REVIEWED BY STATUS & NOTES
notas de
correccion

e CORRECTIONS REQURED

PLUMEING

KEVINKENIY @CITYOFCHICAGO CRG

AT_XXX BASEMENT CONVERSION
FLOORPLAN [FILE NAME]
A sipoioul T MODIFY UNIT DOOR TO PERMIT
ANIS SIDOIOUIGCITYOFCHICAGD ORG OBSTACLE-FREE EGRESS FROM
ADJACENT ROOMS PER CODE SECT- -
SECTION 14A XX.XXX.X

["1:\[nro. de pagina y titulo del dibujo aqui] |

3/12/2012 1:36:35 PM, 674 KB se requiere

ANIS SIDDIQUI correccion

% & #(2)8 X

La interfaz de la plataforma municipal E-Plan ofrece notas de cada revisory
paginas de CD indexadas, marcadas con un icono de |apiz rojo para orientar
las revisiones de tu arquitecto. A escala de las hojas de dibujo individuales,
el elemento que debe revisarse estd rodeado por una "nube de revision" con
contornos rojos y/o una pequefia nota en rojo. Entre los comentarios de

la nota (sobre el conflicto de cédigos, la ausencia de detalles o de dibujos
justificativos, o la falta de elementos) y las anotaciones del dibujo, tu equipo

de disefio deberia entender los problemas que estan en juego.
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B. REVISADOS PARA SU REENVIO

Actualizado con nubes de revisién y calendario numerado

nube de revision

wefiquefa

de revision

En pdagina de titulo del plano / Bloque del titulo de la hoja

Revisiones calendario de revision
ID | Fecha| Descripcion

1 1/3/20| Escalera del porche:
revisiones de subida
y bajada

2 1/3/20| Adicién de drenaje
de drea

3 1/8/20| Revisidn de la puerta
para la ruta de salida
4 2/5/20| Revision de los detalles
de la pared himeda y
de los accesorios

En los planos revisados para su nueva presentacion, el drea de
actualizacidon debe incluir los cambios resueltos, la nube de revisidén y las
etiquetas numeradas, para su inclusion en el calendario de revisiones.
Este calendario se incluye en cada pagina, con las descripciones de

las revisiones, para orientar al revisor hacia los cambios. También se
incorpora en la portada del conjunto de construccién para registrar la
totalidad de las alteraciones. Las revisiones se numeran y se fechan de
forma consecutiva para poder distinguir entre las rondas de reenvio.

Dentro de E-Plan, el arquitecto debe cargar los dibujos revisados,
presentar los comentarios de revisién y marcar una casilla, reconociendo
su presentacion de las revisiones.

COMO MANEJAR LOS PERMISOS. Revisiones técnicas. Revisiones 1 87




PE RMISOS APROBADOS. tasas. publicacion

iMUY BIEN! PAGA LAS
TASASY PUBLICA LOS
PERMISOS EN TU OBRA

icuales son las tarifas de los permisos?

¢Tienes derecho a una

exencion de tasa como
persona mayor?

l

éddénde hay que publicar los permisos?

El certificado de permiso de construccion o
una copia debe colocarse en un lugar visible en
el exterior del edificio para el que se emite y
debe permanecer colocado hasta que el
trabajo sea terminado e inspeccionado, como
se explica en la pagina siguiente.

!

iqué mas debe guardarse en la obra?
Una copia de los documentos de construccién
aprobados, marcada como "Conformidad al
codigo revisada", debe conservarse en el lugar
de la obra mientras esta se encuentre en
curso. Deben estar disponibles para su
inspeccion por parte del funcionario de
construccién y otros funcionarios municipales
encargados de la administracion de los
Cddigos de Construccion.

$1768 (EJEMPLO DE TWO-FLAT)

NO CALIFICA
CALIFICA PARAEXENCION
l dile a tu arquitecto
$(ESTIMACION)

iCalcular la estimacion en el siti
e permisos del Departament
de Construccién

asumir tipo Il (ladrillo)
o tipo IV (marco de madera)
construccién no escalonada para célc. &

Ejemplo calculado:
renovacion,
a1/a2: Edificio de 3 unidades
tipo Il (incombustible)
trabajos de fachada (no)
construccién en etapas (no)
alcance: aumento de unidades de vivienda

costo =
costo/ft? * factor de revisién
del alcance * superficie

.52 * 1* 3400 ft*

estimacion del permiso = $1768
antes de zonif., tasas varias

ESTRATEGIA ALT.:
PROCESO DE PERMISO
AUTOCERTIFICADO

El arquitecto registrado asume la

responsabilidad de todas las revisiones
técnicas (pag. 184, pasos 9-12). Los
documentos necesarios son los siguientes:

aprobaciones de viviendas (ver micrositio de ADU)
certificados de conversiédn hechos por adelantado

aprobaciones de zonificacién
se deben hacer por adelantado

datos autocertificados del arquitecto
certificado de finalizacién para profesionales
autocertificados de la declaracion autocertificada
del registro, sellada por el arquitecto
certificado de $1 millén de seguro de
responsabilidad civil

datos del propietario
declaracién del propietario/inquilino

carta de exencién de responsabilidad
revision estructural por pares, sellada por un

ingeniero de estructuras que es revisor estructural
por pares registrado

Consulta la lista de arquitectos municipales autocertificados si te interesa.



CALCULAR LOS COSTOS DE

LOS PERMISOS:

Una vez que el Departamento de Edificios haya aprobado los permisos

de construccion, tendras que pagar el saldo pendiente de las tasas de

los permisos, para que tu arquitecto pueda:

o descargar los planos oficiales permitidos, que se mantendran en el
lugar para las inspecciones y

o recoger los permisos oficiales, que deberas colocar en una zona bien
visible de tu obra.

La municipalidad evalua las tasas de los permisos, usando una
ecuacion general que incorpora el tipo de edificio, la escala de

la construccion que se va a realizar y la superficie total de tu
edificio, tal y como se explica en el ejemplo de Two-Flat de abajo.

Para que te eximan de las tasas del permiso (bit.ly/Chicago-Fee-

Waivers), debes:

e seruna persona mayor

e teneringresos fijos de <80% de la Renta Familiar Media de Chicago
(ver 'Desarrollo del capital’, cantidades de MFl en la pdg. 106).

o haber sido propietario y ocupante de tu edificio durante mas de una
década

. tener menos de cuatro unidades, incluida la unidad de sétano
propuesta.

Si eres elegible para la exencion para personas mayores, asegurate

de recordarselo a tu AOR al principio del proceso de presentacion

en E-Plan, para evitar comisiones innecesarias de depésito y tasas

prorrateadas durante el proceso de revision.

Si no eres elegible para la exencion para personas mayores,

puedes estimar las posibles tasas del permiso utilizando la

calculadora de tasas del Departamento de Edificios: bit.ly/

Chicago-Permit-Costs . Para calibrar la estimacioén a tu edificio, debes

introducir tu tipo de construccién como:

. Tipo Il (no inflamable/protegida) con paredes de ladrillo macizo y
pisos aislados o

o Tipo IV (inflamable) para construcciones ligeras de maderay
utilizar la superficie total del edificio (con la renovacién) para el
multiplicador de superficie.

Este calculo proporciona una estimacion aproximada, ya que el
Departamento de Edificios también cobra una tarifa Unica por las
apelaciones de permisos y por la concesion posterior de permisos de
reparaciones de emergencia y cambios en la construccidn.

PROCESOS ALTERNATIVOS DE
PERMISOS:

Como se ha indicado anteriormente y se muestra a la izquierda,
en funcion de las cualificaciones de tu arquitecto puedes optar
por seguir el proceso de permiso autocertificado (resumen en:
bit‘Iy/Chicaqo—SeIf—Certiﬁcation). El arquitecto no esta obligado a
presentar un conjunto completo de planos técnicos para su revision.
En cambio, dada su asuncién de responsabilidad, se le exige que
presente una amplia documentacion sobre la finalizacidn del proceso
de certificacion, su cobertura de seguro y su licencia. En cuanto a

la supervisién técnica, debe traer un ingeniero de estructuras (con
licencia para la revisién por pares) que compruebe y certifique que sus
planos son correctos. Como propietario, tU afades una declaracién de
certificacidn que reconoce la fiabilidad del arquitecto y que exime a la
municipalidad de toda responsabilidad por problemas técnicos futuros.

En el marco del proceso de autocertificacion, el ciclo de
revision es mas corto. En primer lugar, el arquitecto debe presentar
al Departamento de Planificacién y Desarrollo informacion general
sobre: a) las revisiones de la vivienda, para las zonas piloto, y b)

las aprobaciones de zonificacién, y recibir la confirmacion antes de
presentar la solicitud de autocertificaciéon. En seqgundo lugar, el gestor
de proyectos de la municipalidad realiza una preseleccion para verificar
si la solicitud esta completa y si hay infracciones pendientes; ademas,
omite las revisiones técnicas y confirma las revisiones estructurales por
pares antes de calcular las tasas y aprobar el permiso.

CC)MO MANEJAR LOS PERMISOS. Tarifas de los permisos. Publicaciones 1 8 O




Permisos publicados

SUPERVISION DE
LA CONSTRUCCION

($100) por cada (re) inspeccidn
INSPECCIONES

Tienes 540 dias para
empezar, (0 730 en
pausa) antes de que
venza el permiso.

1-3 UNIDADES

requisitos de coordinacion
varian por nro. de unidad

4+
UNIDADES

programa las inspecciones
segun sea necesario (online)  *
\

CERTIFICADO TEMP.
DE HABITABILIDAD

*inspecciones requeridas

PASAR,
CONTINUAR
EL TRABAJO

(REPETIR) 1

iEMPIEZA LA CONSTRUCCION!

 INSPECCIONES POR ETAPA |

ZAPATASY
CIMIENTOS

* req. para barras de refuerzo, acero estructural

TUBERIA
SUBTERRANEA

* req.

LOSAY
SUBSUELO

* req. para barras de refuerzo, acero estructural

TUBERIA INSTALADA

*req.

ELECTRICIDAD INSTALADA

*req.

VENTILACION POR

*req.

@ inspeccion no realizada o
trabajo no conforme

ORDENES DE
DETENCION DE OBRAS

15 dias para corregir
incumplimientos

1

DESAPROBACION
PORINSPECCION

ENMARCACION

: * se requiere para |a construccion de nuevas Earedesl

ELECTRICIDAD FINAL

*req.

TUBERIA FINAL

*req.

VENTILACION FINAL

* se requiere también para calentadores /calefaccion

INSPECCION FINAL

INSPECCION
FINAL APROBADA

HECHO. iFELICIDADES!

propietarios de 4+ unidades: confirmar inspecciones para Certif. de Habitabilidad y publicar Certif.

LISTA DE TAREAS
Y REPASO




CONFORMIDAD DE LA
CONSTRUCCION:

Como se indica en "Unidades conformes al codigo”, la supervision

municipal no finaliza una vez que se hayan concedido los permisos.

A lo largo del proceso de construccion, los inspectores de edificios

visitaran tu obra para confirmar que los elementos de construccion

y las técnicas de instalacion se llevan a cabo tal y como han sido

dibujados y permitidos por la municipalidad.

. Si tu edificio tiene tres o menos unidades, tu arquitecto y/o
contratista general debe programar las citas-por oficio o
problema-a través del portal de inspeccion de la Ciudad: bit.ly/
Chicago-lnspection-Portal.

@ Si tu edificio tiene cuatro o mas unidades, incluida la unidad del
sétano, se te exigird un certificado de habitabilidad (parcial o
temporal durante la construccién), asi como someterte a una lista

mas formal de inspecciones de construccion y de seguridad anuales.

Consulta los formularios del Certificado de Habitabilidad y la lista
de inspecciones: bit.ly/Chicago-Certificate-Occupancy.
Para cada inspeccidn de la construccidon, deben estar presentes tu

arquitecto o contratista general, asi como los profesionales involucrados,

con las copias permitidas de los planos del proyecto. Tu equipo de
trabajo debe proporcionar un acceso seguro a todos los elementos
designados para la inspeccion.

PROCESO DE INSPECCION:

D

Las inspecciones de edificios requeridas durante un proyecto
de construccion deben llevarse a cabo de forma secuencial y
programada para permitir que los inspectores vean el trabajo en
curso. (14A-5-502.3, 2.5.2.6,2.8) Por ejemplo, las inspecciones de las
tuberias subterraneas deben realizarse una vez que se hayan excavado
las zanjas, se hayan colocado los desaguUes y las tuberias, pero antes de
que los suelos de relleno cubran el sistema. Piensa en cada inspeccion
como en una radiografia, destinada a exponer el sistema interior del
edificio a un examen antes de que se cubra de hormigdn, yeso y pintura

de ocultacién. Ciertos tipos de inspeccion, como los cimientos y las losas,

tienen un calendario especifico. En estos casos, los inspectores deben
revisar los materiales que se encuentran bajo el hormigén (barras de
refuerzo o lineas de alcantarillado y desaglies de baldosas interiores)
antes del vertido y confirmar que la mezcla de hormigén in situ cumple
las normas de los documentos permitidos.

En general, la mayoria de los sistemas de construccion requeriran
una inspeccion aproximada (como cuando el cableado basico esta
colocado y es visible antes de la finalizacién de la pared) y una inspeccion
final (cuando todos los accesorios estan colocados y todo el sistema deberia
funcionar como se pretende después de la construccién). Tu arquitecto

y/o contratista general deben mantenerte informado del calendario de
construcciéon e inspeccion, para que puedas comprobar el proceso continuo
y porgue tU, como propietario del edificio (junto con tu agente, es decir, el
contratista), puedes recibir infracciones de construccién y multas por una
obra insegura y un trabajo inadecuado (14A-3-301.12).

CICLO DE REEMPLAZO Y
NUEVA INSPECCION:

Lo ideal es que hayas contratado a un contratista concienzudo y a
profesionales de confianza. Un buen arquitecto, contratado para la
administracién de la construccidn, mantendra a los equipos de construccidn
en un alto nivel, ya que se ha comprometido a que sus disenos se ejecuten
bien y a evitar futuras responsabilidades legales por trabajos defectuosos o
inseguros. Incluso en los mejores casos, el proceso de construcciéon muchas
veces revela condiciones que causan retrasos y gastos excesivos.

Aparte de estos imprevistos, deberias preocuparte si tu
contratista no programa las inspecciones o si los inspectores de
obras le piden repetidamente que repare y sustituya elementos.
Repetir las inspecciones cuesta tiempo, materiales y trabajo. Pero esto
también indica problemas de comunicacién interna (entre el arquitecto
y el contratista), asi como trabajo incompetente y barato a costa de la
calidad. Aunque no es demasiado dificil corregir algunas infracciones
en el plazo de 15 dias hasta la nueva inspeccion, la repeticidon de
infracciones y multas puede llevar a la Ciudad a cerrar tu obra con

una orden de "detencién del trabajo”. En virtud de esta orden, tuy

tu arquitecto tendradn que reunirse con el Departamento de Edificios

y averiguar cdmo se pueden llevar a cabo las obras de forma segura.
Consulta la secciéon "Introduccion” para ver los recursos legales en caso
de tratar con contratistas deficientes, padg. 22-28.

Una vez que el edificio haya pasado todas las inspecciones y la obra esté
terminada, tU y el arquitecto realizardn un recorrido, con una "lista de
tareas”, para inspeccionar el proyecto y resaltar los detalles pendientes
de terminar antes de recibir las llaves de tu nueva unidad de sétano.

Si se trata de un edificio de cuatro o mas unidades, debes confirmar
que hayas realizado todas las inspecciones para el Certificado de
habitabilidad y pedir una copia para publicar.

COMO MANEJAR LOS PERMISOS. Inspecciones. Conformidad de la construccion 41 9 4
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