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



8
W

A

A

&

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
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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 ”
permisos para i Se pueden desarrollar protocolos de listade  : ‘maseaes'
<2 unidades espera si el programa ADU es popular.
concedidos en bloque, en el tltimo afo c O N
-m @ 1 Véase el micrositio de ADU del DOH parael

permisos para roceso evolutivo i A
P . i DECLARACION JURADA

2 unidades O SRS

concedidos en bloque, en el Gltimo afio ANUALDE CON FORM IDAD

! Solicitar en Depto. de Vivienda: |
Notificacién al concejal (direccién, solicitante) H
i Copias notariadas de la notificacién a los vecinos

Otros elementos y formularios en desarrollo

;Véaseelmi:rositiodeADUdeIDOHpara: : CERTIFICADOﬁ DETENER PROYECTO
lista de documentos adicionales que se deben DENEGADO conversar la carta de rechazo o las antes del 15 de enero
presentar tiempo de revision y aprobaciones | opciones de aplazamiento con el arquitecto

Proced mentas de coreccion/nuevs mmmm) CERTIFICADO UNIDADES NECESARIAS

ELL L L L L L L L L L L L L L L L L L L LL I T Y EMITIDO REGISTRADAS / MANTENIDAS

pag. siguiente

180 contindaen REVISIONES DE

ZONIFICACION




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.
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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.
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