
 

 

 
 

 

 

 

 

 

  
ELEMENTOS 

DE LOS 

EDIFICIOS DE 

USO 

RESIDENCIAL 
 

 

 

 

www.AnalisisInmobiliario.com  

www.prayde.com/wordpress   

www.gestinmo.blogspot.com  

  

 

CUADERNOS 

PRACTICOS 

DEL 

PROMOTOR Y 

GESTOR 

INMOBILIARIO 
 

2014/01 
Edición 1ª 

 

 

 

Antonio Caparros Navarro  

Juan Fernández Caparros 

(Prayde Gestion, SL) 

 

 

         

http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.gestinmo.blogspot.com/
http://www.prayde.com


CUADERNOS PRACTICOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO   Prayde Gestion   

ELEMENTOS DE LOS EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL  Enero 2014 Página 1 

 

INDICE 
 

1 . 1 . -  CON CEPTO DE  ED I F I C IO  RE S ID ENCI AL  

 

1 . 2 . -  E LEM ENTOS DE  UN ED IF IC IO  RES ID ENCI AL  

 

1 . 3 . -  LAS   PLANTAS  D E  UN E DI F IC IO  

 1 . 3 . 1 . -  LA  RASANTE  D E  UN E DI F IC IO  

 1 . 3 . 2 . -  E LEME NTOS E D I F ICADO S BA JO  R ASANTE  

 1 . 3 . 3 . -  E LEME NTOS E D I F ICADO S SOBRE  RASANTE  

 

1 . 4 . -  E LEM ENTOS S INGULARE S  (Ba l con es ,  M i r ado re s ,  e t c . )  

 

1 . 5 . -  E L  ED IF IC IO  EN ALTUR A  

 1 . 5 . 1 . -  ALTUR A M IN IM A D E  LAS  P LANTAS  

 1 . 5 . 2 . -  ALTUR A MAX IM A DE  LOS  E D IF IC IOS  

 

1 . 6 . -  ACCESO S  AL  ED IF IC IO  

 1 . 6 . 1 . -  PORT ALE S  

 1 . 6 . 2 . -  D I STR IB U IDORE S  Y  PAS I LLO S  

 1 . 6 . 3 . -  RAMPAS  Y  E SCALERAS  

  1 . 6 . 3 . 1 . -  RAM PAS  

  1 . 6 . 3 . 2 . -  E SCALERAS  COM UNE S  

  1 . 6 . 3 . 3 . -  E SCALERA INT ER IOR   A  UN LOCAL  O V IV IEN DA  

 

1 . 7 . -  E LEM ENTOS ME CAN ICO S DE  TR AN SPORTE  VERT I CAL  

 1 . 7 . 1 . -  ASCENSOR ES  

 1 . 7 . 2 . -  MONT ACARGAS  

 1 . 7 . 3 . -  OTROS E LEMENTO S ME CAN ICOS  

 

1 . 8 . -  RE SERVAS  DE  E SP AC IO PAR A CUARTOS DE  INST ALAC IONE S  

1 . 8 . 1 . -  LO CAL  P ARA CENTRO  DE  TRANSFORM ACION  

1 . 8 . 2 . -  RE C INTOS PARA CONTADOR ES   E LECTR ICOS  

1 . 8 . 3 . -  C UARTO S DE  M AQUIN AR IA :  CALEFACCION ,  A /C ,  ACS  

1 . 8 . 4 . -  E SP ACIO S  PARA INST ALAC IONE S  DE   GAS  

1 . 8 . 5 . -  CUARTO S INST ALACIONE S  DE   FO NTANER IA  

 1 . 8 . 5 . 1 . -  CENTRAL IZACION D E    CONT ADORES  

 1 . 8 . 5 . 2 . -  GRUPOS DE  PRES ION Y  TRATAMIE NTO DE  

AGUA 

1 . 8 . 6 . -  SANE AM IENTO  

1 .8 . 7 . -  CUARTO S LA  IN FRAE STRUCTUR A COMUN DE  

TE LECOM UNI CACIONE S  

1 . 8 . 8 . -  ALM ACE NES  D E  RECO GID A Y   EV ACUACION DE  

RE S ID UOS  

 

1 . 9 . -  H UECO S DE  LA  ED IF ICACION O P AT IO S  

 1 . 9 . 1 . -  P AT IO S  CERR ADOS D E  P AR CE LA  

1 . 9 . 2 . -  P AT IO S  AB IERTOS D E  P AR CE LA O  P AT IO S  DE  FACHAD A  

 1 . 9 . 3 . -  P AT IO S  DE  M AN ZAN A  

 1 . 9 . 4 . -  P AT IO S  MANCOM UN ADOS  

 1 . 9 . 5 . -  P AT IO I NGLE S  

 1 . 9 . 6 . -  OTROS H UECO S P ARA  INST ALAC IONE S  

 

1 . 1 0 . -  E STR ATEG IA P ARA CONTROL D E  E SP AC IOS  D E  UN ED IF IC IO  



CUADERNOS PRACTICOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO   Prayde Gestion   

ELEMENTOS DE LOS EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL  Enero 2014 Página 2 

 

INTRODUCCION  

  

En  es te  Cu aderno  se  t ra ta  de  

de smenuza r  lo s  e lemen tos  

fundamenta les  de  un  ed i f i c io ,  

con s ide rando  e l  pun to  de  

v i s ta  de l  Promo tor  y  Ge s tor  

Inmob i l i a r io  que  d i f i e re  

ló g ica mente  de l  con s ide rado  

po r  e l  Arqu i te cto  que  lo  

d i seña .  

 

E l  an á l i s i s  q ue  se  o f r e ce  en  e s t e  

c u ade rno ,  t i ene  como  ob je t i vo  

responde r  a  l a s  dos   p regunta  

c lave  que  se  p lan tea  e l  

emp re sar io  que  p romueve  

u na  p romo c i ón  i n mob i l i a r i a  

r e sp ec t o  a  l a  nece s idad  de  

d i seño  de  c ier ta s  par te s ,  

zon a s  o  d epe nde nc i a s  d e l  

e d i f i c i o ,  co mo son :  

 

De f in ic ión  y  carac te r í s t i ca s  

de  l a s  pa rtes ,  z onas  o  

dependenc ias  a jena s  a  l a  de  

lo s  u sos  p r inc ipa l es  de l  

ed i f i c io  y ,  que  pa rte  de  l a s  

mismas  t ienen  mín i mos  

le ga le s  ob l ig ato r io s  y  c uá l e s  

son  l o s  m á rge ne s  q ue  

come rc i a lme n te  

 e l  p romot or  pue de  p ropon er  

como  amp l i a c ió n .   

 

Un  ca so  t í p i co  e s  e l  po r t a l  de  un  

e d i f i c i o ,  con  d imen s ion es  

m ín im as  po r  p rob l e ma s  de  

o rd enan za s  mun i c i p a l e s  o  por  

p ro b l ema s  d e  e vacu ac ión  d e  

l e g i s l a c i ón  au t onóm ic a .  Pe ro  que  

l ó g i c am en t e ,  po r  enc im a  de  e so s  

v a lo re s  m í n imos  e l  e l em en to  

po r t a l  t i ene  un a  con s i de r a c ión  

d e sde  e l  pun to  de  v i s t a  de l  

m a rke t i n g  que  e s  d i g no  d e  se r  

a n a l i z ado ,  b u sc ando  u na  so l u c ió n  

a de cu ad a  q ue  s a t i s f a g a  l o s  

r e qu i s i t o s  de  me rc ado  y  l a s  

l im i t a c ion e s  p rop i a s  d e l  p rop io  

d i seño  d e l  A rqu i t e c to  dada  l a  

con f i gu ra c ión  geom ét r i c a  d e l  

s o l a r .  

 

Que  p ar te s ,  zona s  o  

dependenc ias  de  l a s  de l  

ep í gra f e  ante r io r  son  

vend ib le s  y ,  en  qué  caso s  no  

lo  son  como  suced e  en  l a  

No rm at i v a  de  l a s  V i v i en da s  de  

P ro t ec c i ón  Pu b l i c a ,  c au sando  

u na  de sp ro po rc ionada  r e l a c ión  

e n t re  l o  con s t ru i b l e  qu e  pa g a  e l  

p romo tor  a l  con s t r u c to r  y  l o  

v en d i b l e .  E s  e l  c a so  d e l  po r t a l  o  

l a  e s ca l e r a  de l  ed i f i c i o ,  que  en  

l a s  VPP  no  son  i n c l u i b l e s  e n  l a  

s up e r f i c i e  ú t i l  de  l a  v i v i en da  y ,  

po r  l o  t a n to  l a  d i s c u s ió n  en t re  

v a lo re s  m í n imos  y  me r cado  se  

a g ud i z a .  

 

Co n  e l  o b j e t i vo  d e  en contrar  

un  equ i l ibr io  en tre  l a s  

ob l igac iones  que  imponen  la s  

d i ver sa s  no rma t iva s  

e x i s t en t e s  (O rd en an za s  

Mu n i c i p a l e s ,  Có d i go  Té cn i co  de  

l a  Ed i f i c a c ión  ( CTE ) ,  No rm at i v a s  

sob re  Se gu r i d ad  y  E va cu a c ió n ,  

H ab i t ab i l i d ad  y  Ac ce s i b i l i d ad  

Un i ve r s a l  c uyo  p l a n t e am i en to  

i n cumb e  a l  A rqu i t e c to  

p ro ye c t i s t a  de l  ed i f i c i o  y ,  l a s  

de  come rc ia l i zac ión  en  cuyas  

dec i s iones  deb e  imp l i ca r se  e l  

Pro moto r  o  Ge s tor  

Inmob i l i a r io .  

 

E l  tex to  termina  expon iendo  

una  me todo log ía  sen c i l l a  

pa ra  con tro lar  e s tas  

cue s t ione s  du ran te  e l  

de sarro l lo  de  l a  e jecu c ión  de l  

p royec to .  

 

 

1 . 1 . -  CONC EPTO  D E 

EDIF ICIO RESIDENCIAL  

 

Lo s  ed i f i c i o s  son  con s t ru c c io ne s  

d e l im i t a da s  ex t e r io rme n te  po r  

p l ano s  ve r t i c a l e s ,  o  

s e n s i b l em en t e  v e r t i c a l e s ,  

comp ue s to s  d e  d i ve r so s  

m a te r i a l e s  de  con s t ru c c ió n ,  

d enom in ado s  f achada s  o  

ce rrami ento s ,  y  po r  un  p l ano  

ho r i zon t a l  o  i n c l i n ado ,  
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d enom in ado :  ter ra za  o  

cub ier ta ,  r e spe c t i v ame n te .  

 

CONTINUA HASTA 

49 PAGINAS  
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SINOPSIS  

  

En  e ste  Cuade rno  se  t ra ta  de  de smenuzar  los  e l emen tos  

fundamenta les  de  un  ed i f i c io ,  con s ide rando  e l  pun to  de  v i s ta  de l  

Pro moto r  y  Ge stor  In mobi l i a r io  que  d i f i e re  lóg i camen te  de l  

con s ide rado  por  e l  A rqu i tec to  que  lo  d i seña .  

 

E l  a ná l i s i s  qu e  se  o f r ec e  en  e s t e  c u ade rno ,  t i en e  como  ob je t i vo  

responde r  a  l a s  do s   p regun ta  c lave  que  se  p lan tea  e l  emp resar io  

que  pro mueve  u na  p romo c ión  i nmo b i l i a r i a  r e spe c to  a  l a  nece s id ad  de  

d i seño  de  c ier ta s  pa rte s ,  zo na s  o  d epe nde nc i a s  de l  ed i f i c i o ,  como son :  

 

De f in ic ión  y  ca rac te r í s t i ca s  de  l a s  pa r tes ,  zona s  o  dependenc ias  

a jenas  a  l a  de  lo s  u sos  pr in c ipa les  de l  ed i f i c io  y ,  que  pa r te  de  l a s  

mismas  t ienen  mín i mos  le ga le s  ob l iga to r io s  y  c uá l e s  son  l o s  má r gen es  

q ue  come rc i a lme n te  e l  p romo tor  pue de  p ropo ne r  como  am p l i a c ión  

 


