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Parte V: Apart-hotel

Capítulo 3:  Apart hotel

Título I:  Definición

Art. 96: Se clasificará como tal a aquellos establecimientos que, con un mínimo de tres unidades de vivienda, presten al huésped el servicio de alojamiento con servicio de mucama sin perjuicio de los demás servicios que para cada categoría se indiquen.                   

Las  unidades de vivienda podrán adoptar la estructura correspondiente a (a) unidad monoambiente o dormis  y (b) unidad poliambiente.

Los monoambientes o dormis  estarán permitidos en las categorías tres (3) estrellas e inferiores en una proporción que no exceda el treinta por ciento (30%) de la capacidad total del establecimiento;  calculada sobre la base del total de unidades de viviendas. La capacidad máxima para las unidades monoambientes se determina en:

· tres  plazas en establecimientos de tres estrellas y

· cuatro plazas en establecimientos de dos y una estrella.

Las unidades poliambientales estarán permitidas para todas las categorías (1 a 5 estrellas) y deberán contar como mínimo con un dormitorio privado para dos plazas y como máximo con tres dormitorios, con una capacidad máxima total por unidad de ocho (8) plazas; y no más de cuatro plazas por dormitorio.

Las unidades poliambientales deberán además contar con cuarto de baño y estar-comedor-cocina.

El conjunto de unidades deberá disponer de un área administración-recepción en las condiciones que se exijan para cada categoría. -Ver Tabla Nº 7 -

El factor de ocupación del suelo será regulado por el código de edificación local.

Título II:  Condiciones Generales

Art. 97: Se determinan los siguientes requisitos generales, sin perjuicio de las condiciones establecidas en la Parte I de la presente Reglamentación.

a) De las Unidades de Vivienda
1. La calidad del Equipamiento de las unidades de alojamiento así como de los espacios de uso común, deberá ser acorde a la categoría del alojamiento y presentar un aceptable estado de conservación.

2. Las habitaciones podrán ser simples, dobles, triples y cuádruples. No se permiten las habitaciones cuádruples ni plazas fuera de las habitaciones  en establecimientos de cuatro (4) y cinco (5) estrellas.

3. Se establece en cuatro el número máximo de plazas por habitación.

4. Las habitaciones balconeadas sólo se permiten en las categorías dos estrellas e inferiores.

5. En las categorías tres estrellas y superiores, los espacios balconeados hacia el interior de la unidad serán considerados como parte integrante del ambiente al cual balconean.

6. Se permite, en forma excepcional, la instalación de cama suplementaria en establecimientos de una (1), dos (2) y tres (3) estrellas.

La instalación de cama suplementaria deberá contar con el mutuo consentimiento del titular del establecimiento y del huésped. Se entiende por cama o plaza suplementaria a la única cama que se agrega  a la capacidad fija autorizada para una unidad. No se permitirá cama o plaza suplementaria en el estar en establecimientos de tres estrellas y categorías superiores. 

En ningún caso el titular del establecimiento podrá presionar o imponer la sobrecarga de la capacidad homologada de la unidad de vivienda. La tarifa por cama  o plaza suplementaria se aplicará de acuerdo a lo dispuesto en el Art. 33 de la presente Reglamentación.

7. Cada habitación deberá contar con: 

a) Camas individuales y/o dobles cuyas dimensiones mínimas serán:

· Individuales = 0,80 m X 1,90 m.

· Dobles = 1,30 m X 1,90 m para establecimientos de una (1) y dos (2) estrellas;

· 1,40 m X 1,90 m para establecimientos de tres (3) a cuatro (4) estrellas

· mayor a 1,40 m X 1,90 m en establecimientos de cinco (5) estrellas.

b) Una mesa de luz o similar cada dos plazas -como mínimo- cuya superficie no será inferior a 0,15 m2  por plaza, separada o incorporada al respaldo de la cama.

c) Un sillón o butaca o silla cada dos plazas como mínimo.

d) Un closet o placard o armario con estantes y perchas -mínimo tres perchas por plaza-.

e) Una lámpara de cabecera por plaza con control independiente.

8. El uso de camas cucheta, marinera, sofá cama u otro sistema similar sólo está permitido en establecimientos de hasta tres (3) estrellas.

9. La ropa de cama, colchones, toallas, toallones, alfombras y cortinados deberán estar en perfecto estado de conservación e higiene.

10. Las puertas de unidades en conexión deberán contar con doble puerta y un sistema efectivo de cierre independiente desde ambos lados.

11. Cuarto de Baño
a)  Cada unidad de alojamiento deberá contar con la cantidad de baños fijada con relación a la capacidad y categoría de la unidad de vivienda. -Ver Tabla Nº7 -

b)  Los cuartos de baño deberán tener ventilación directa o forzada con continua renovación de aire. Sus paredes y suelo deberán estar revestidos de materiales de fácil limpieza, como cerámicos o  similar cuya calidad deberá estar acorde a la categoría del establecimiento.

c) Los cuartos de baño deberán contar como mínimo con: 

· inodoro

· lavamanos

· ducha

· bidet u otro sistema similar

· lámpara - mínimo 60 W - y espejo encima del lavamanos

· tomacorriente (con indicación del voltaje) cercano al espejo

· alfombra de baño

· jabón y papel sanitario para su utilización por el huésped

· un juego de toallas por plaza en perfectas condiciones de higiene y conservación.

b) De las Instalaciones y Servicios Externos a la Unidad de Vivienda
1. En los establecimientos de categoría tres estrellas y superiores, todo personal de servicio deberá vestir uniforme adecuado a la función que preste y acorde a la categoría del establecimiento. Además deberá destacarse por su correcta presentación (presencia pulcra y prolija)

 Art.  98: En el caso de locales  con cielorrasos inclinados  se habrá de considerar como superficie útil, la determinada por la superficie resultante de tomar una altura mínima de 1,50 m medidos desde el nivel de piso terminando hasta el arranque del techo inclinado, a fondo de cabio; debiendo tener un grado de inclinación mínimo de 30º (treinta  grados).

En el caso de habitaciones con camas cucheta, dicha altura mínima se fijará en 2 m (dos metros).

En el caso de lucarnas con uno o más faldones de cubierta, la altura mínima a considerar para determinar  la superficie útil, será de 2 m (dos metros).

Art. 99: Todas las unidades de vivienda situadas en el predio, salvo la destinada a vivienda del propietario o encargado del establecimiento,  deberán necesariamente estar afectadas a la explotación como alojamiento turístico. La construcción de nuevas unidades deberá ser previamente precategorizada y deberá constar en los planos respectivos,  la finalidad de las mismas: “alojamiento turístico”

Título III:  Facilidades para Discapacitados

Art. 100: Todo establecimiento que se proyecte a partir de la vigencia de la presente Reglamentación y cuya capacidad supere las 15 (quince) unidades de alojamiento deberá como mínimo contar con las siguientes facilidades:

1. Un espacio de estacionamiento para discapacitados, reservado y señalizado. 

2. Acceso desprovisto de barreras arquitectónicas a:

· el interior del establecimiento

· la unidad de alojamiento “accesible”

3. La proporción de unidades de alojamiento “accesibles” requerida será la siguiente:

Número de unidades convencionales
Número de unidades accesibles




Entre 16 y 100 unidades
Una

Entre 101 y 150 unidades
Dos

Entre 151 y 200 unidades
Tres

Más de 200 unidades 
Una cada 50 unidades




4. Las unidades accesibles de dos plantas deberán contar con una habitación (single o doble)  accesible en planta baja.

5. La luz útil de paso de todas las puertas de la unidad accesible será de 0,80 m. como mínimo.

6. Las circulaciones horizontales en el interior de la unidad deberán tener 1,10 m como ancho mínimo.

7. Deberá tener un baño equipado con inodoro, lavabo y zona de duchado de 1,50 m x 2,20 m.

8. La cocina deberá tener un lado mínimo de 2,00 m y un área mínima de 4,00 m2.

9. La habitación accesible deberá responder a las dimensiones y características que se diagraman a continuación:
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Art. 101: Los establecimientos podrán presentar distintos grados de accesibilidad  conforme al tipo y diversidad de facilidades para discapacitados, a saber:

1. Accesibilidad mínima: corresponden a este tipo aquellos establecimientos que reúnan todas las condiciones estipuladas en el Art. 100.

2. Accesibilidad media: corresponden a este tipo aquellos establecimientos que reúnan las siguientes facilidades:

· todas las estipuladas en el Art. 100

· las prescriptas por el Decreto 914/97 de la Ley Nacional 22.431 en lo referente a:

· Puertas (luz útil de paso, formas de accionamiento, umbrales, superficies de aproximación y herrajes)

· Circulaciones horizontales y verticales (escaleras y rampas exteriores, escaleras y rampas interiores)

· Solados.

· Sanitarios accesibles en quincho o club house -cuando se requieran dichos servicios-.

3. Máxima Accesibilidad: corresponden a este tipo aquellos establecimientos que reúnan todas las facilidades prescriptas en ítem anterior (accesibilidad media)  y:

· El placard de la habitación accesible deberá ser completo con closet, estantes y cajoneras. Tanto los estantes, cajoneras y closet deberán estar ubicados a una altura no mayor a 1,22 m del piso. Deberá contar con puertas corredizas y una superficie de aproximación de 91 cm X 1,22 m. comunicado con el espacio de circulación de la habitación.

· Cuarto de baño:

· El inodoro y lavabo deberán contar con barras.

· La bañera o zona de duchado deberá contar con asiento rebatible y barras.

· La ducha deberá ser fija y manual.

· Cocina:

· Las alacenas deberán estar ubicadas a una altura máxima de 1,22 m medidos desde el suelo a la base de la misma. Las manijas deberán estar montadas en la parte inferior de las puertas.

· La mesada y pileta podrán estar montadas sobre pilares que no excedan los 86,5 cm o bien reemplazarse por unidades que provean de alturas mínimas de 71 cm y máximas de 91,5 cm.

· El frente de la mesada deberá disponer de un espacio abierto de 76 cm. de ancho.

· El horno será autolimpiante con controles en la parte delantera.

· La heladera y freezer deberán reunir los siguientes requisitos:

a) Tener al menos el 50% del freezer o congelador a una altura por debajo de 1,37 m medidos a partir del suelo.

b) Tener el 100% del espacio de heladera y sus controles por debajo de 1,37 m.

Los receptáculos eléctricos o de comunicación sobre la pared  deberán ubicarse a una altura  del piso no menor a 38 cm y no mayor a 1,37 m. Cuando el acceso a los controles esté obstruido por algún elemento (ej. mesa, escritorio) deberá ubicarse a un alcance no mayor de 61 cm.

· Los controles de luces deberán estar a la entrada de la unidad y en la habitación junto a la cama.

· Los teléfonos y puertas de ingreso a la habitación deberán estar dotados de alarmas visuales. El teléfono deberá ser móvil y digital; su volumen mínimo deberá ser de 12dbA y el máximo de 18dbA

Los niveles de accesibilidad serán ponderados de manera dispar; correspondiendo la menor y máxima ponderación al mínimo  y al máximo nivel de accesibilidad respectivamente.  

Título IV: Requisitos para cada Categoría

Art. 102: Son requisitos para que un establecimiento sea homologado en una determinada categoría, los especificados en la Tabla Nº 7.

Título V: Otorgamiento de la Categoría

Art. 103: Para la asignación de la categoría se efectúa una evaluación de la calidad del servicio de alojamiento ofrecido; a tal efecto cada uno de los aspectos considerados en la Tabla Nº 7 fueron ponderados.

a)   La distribución del puntaje se efectúa sobre un total de 1.000 (mil) puntos.

b) Se presentan dos grandes áreas de evaluación:

· Instalaciones y Servicios Externos a la Unidad Habitacional = 400 puntos

· Unidad de Vivienda = 600 puntos
Art. 104: Son requisitos obligatorios- no compensables  para todas y cada una de las categorías, los siguientes servicios:

1. Recepción-administración: localización en el predio

2. Playa o lugar para estacionamiento 

3. Servicio de mucama.

4. Superficie de club house y quincho -cuando estos servicios sean requeridos-

5. Superficies de todos los ambientes de la unidad de alojamiento.

6. Facilidades para discapacitados (en áreas de uso común y unidad de vivienda) cuando el establecimiento posea una capacidad mayor a las 15 unidades de vivienda.

7. Adecuada higiene y mantenimiento del establecimiento.

El establecimiento que no cumpla con alguno de los requisitos mencionados no podrá ser habilitados como alojamiento turístico.

Art. 105:  Para alcanzar una determinada categoría se deberá obtener, como resultado de la evaluación de las instalaciones y servicios ofrecidos por el establecimiento, el puntaje final que para cada categoría se indica en la Tabla siguiente:

Tabla Nº8: Puntaje Final para cada Categoría  (puntaje mínimo a alcanzar)

Una 

Estrella
Dos 

Estrellas
Tres 

Estrellas
Cuatro

Estrellas
Cinco

Estrellas

Áreas y Servicios Externos a la Unidad de Vivienda
77,5
77,5
124,9
260,19
296

Unidad de Vivienda

Valor mínimo a alcanzar para Unidades Monoambiente

Valor mínimo a alcanzar para Unidades Poliambiente
159

269
162

272
220

361
-. -

461
-. -

546

Puntaje Total
(*)
(*)
(*)
721
842

(*) Nota:

Dado que:

1. las unidades monoambiente tienen una puntuación inferior a las unidades poliambiente

2. en las categorías tres estrellas e inferiores se puede presentar una combinación de este tipo de unidades que para:

· unidades monoambiente varía de 0% a 30% calculado sobre la capacidad total del establecimiento sobre la base del total de unidades de vivienda.
· unidades poliambiente varía de 70% a 100% calculado sobre la capacidad total del establecimiento sobre la base del total de unidades de vivienda.
Por lo expuesto:

1.   La combinación de unidades de distinto tipo dificulta el cálculo del puntaje final  para cada categoría, ya que no existe un valor único para cada una de ellas.

2. Por ello se fijan los valores mínimos a alcanzar para cada tipo de unidades.

3. Se establece  que el cálculo del puntaje mínimo para  las categorías 3 estrellas  e inferiores  se determinará sobre la base de su oferta de unidades monoambiente y poliambiente; y  se efectuará de la siguiente forma.
Puntaje Mínimo a alcanzar para la categoría = 

=  Puntaje de Áreas y Servicios Externos a la Unidad de Vivienda + {proporción relativa de u. monoambiente X puntaje de u. monoambiente (valor estipulado en tabla)  + Proporción relativa de u. poliambiente X puntaje de u. poliambiente (valor estipulado en tabla)

Los puntajes presentados en tabla deberán ser reajustados para:

1. Estacionamiento: en establecimientos cuyo tamaño exceda las 20 unidades.

2. Facilidades para discapacitados: en establecimientos cuyo tamaño exceda las 15 unidades. 

Art. 106: Todos aquellos establecimientos que al momento de su clasificación y categorización hubieran alcanzado como mínimo el 85% del puntaje total, calculado sobre el puntaje final correspondiente a la categoría a la que  aspira, se le otorgará un plazo a fin de cumplimentar el puntaje faltante. -Ver Tabla Nº 9-

La duración de este plazo será competencia exclusiva del Consejo Local de Alojamientos Turístico, Consejo Provincial de Alojamientos Turísticos o en su defecto el Organismo Oficial de Turismo de la Provincia.

Tabla Nº 9: 


Una

 Estrella
Dos

Estrellas
Tres 

Estrellas
Cuatro Estrellas
Cinco Estrellas

Valor mínimo a alcanzar para solicitar la compensación de puntaje (85%)
(*)
(*)
(*)
613
816

Margen máximo a compensar -en puntos- (15%)
(*)
(*)
(*)
108,5
126

(*) A determinar mediante la fórmula estipulada en el Art. 105.

Art. 107: Si el plazo concedido para cumplimentar el puntaje faltante hubiera expirado, se procederá a otorgar al establecimiento la categoría correspondiente en función al puntaje alcanzado.
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