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Nota aclaratoria

La Ley 13512 fue derogada en el afio 2014 con la sancién del nuevo Coédigo Civil y Co-
mercial de la Nacion (CCyCN), que incorporo la regulacion del Derecho Real de Propie-
dad Horizontal en el Titulo V de su Libro IV.

Dicha derogacion implicé la pérdida de vigencia de todas sus normas reglamentarias. Sin
embargo, su aplicacién subsiste en la provincia de Buenos Aires merced a un dictamen de
la Asesoria General de Gobierno que sustenta esta transicidn, dado que alin se encuentra
pendiente la reglamentacién definitiva de las disposiciones del CCyCN. Este escenario
queda en evidencia en los considerandos de la Resolucion Normativa No 69/15 de ARBA,
donde se destaca la necesidad de impulsar, en un plazo razonable, el dictado de una nue-
va normativa provincial que adecue los procedimientos al marco juridico vigente.
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Resolucion Normativa 69/15 ARBA

La Plata, 23 de diciembre de 2015.

Visto que mediante el expediente N° 22700-44233/15 se propicia dejar establecido el marco
normativo que debera aplicarse para la realizacidn, en el ambito de esta Agencia, de tramites
administrativos tendientes a la inscripcion, ante la Direccion Provincial de Registro de la Pro-
piedad, de titulos que instrumenten la constitucién, transmisién, modificacion o extincion
de derechos reales respecto de inmuebles sujetos al régimen de Propiedad Horizontal;y

CONSIDERANDO:

Que mediante el Decreto provincial N° 2.489/63 se establecio el procedimiento para la ins-
cripcion, ante la Direccion Provincial de Registro de la Propiedad, de titulos que instrumen-
ten la constitucién, transmisién, modificacion o extincién de derechos reales respecto de
inmuebles sujetos al régimen de Propiedad Horizontal;

Que, en particular, y de manera concordante con lo establecido en el Decreto nacional
N° 18.734/49, el articulo 6° del Decreto N° 2.489/63 citado posibilité la inscripcion de actos
respecto de edificios “en construccién” y/o “a construir”, de acuerdo a las condiciones que
la reglamentacién exige;

Que, posteriormente, el Decreto provincial N°947/04 incorporé en el Decreto N°2.489/63
los articulos 6° bis y 6° ter, y modificé el articulo 13, posibilitando un mecanismo alternati-
vo para la actualizacion del estado constructivo de unidades funcionales afectadas al régi-
men citado, “en construccién” y/o “a construir”;

Que, en cumplimiento de lo previsto en los Decretos citados en el parrafo que antecede,
se reglamentd el procedimiento administrativo a observar en el &mbito de esta Autoridad
de Aplicacion, para la modificacion del estado constructivo de las unidades funcionales
“a construir” y/o “en construccién”, originadas por el régimen de Propiedad Horizontal;
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primeramente respecto de urbanizaciones especiales designadas como Clubes de Campo
y Barrios Cerrados -Disposicion N° 349/05 de la ex Direccién Provincial de Catastro Terri-
torial-, y luego con relacion al resto de las unidades funcionales integrantes de la planta
urbana -Resolucion Normativa N° 63/14 de esta Agencia de Recaudacién-;

Que, por otro lado, mediante la Disposicion N° 2.389/93 de la ex Direccion Provincial
de Catastro Territorial, se aprobaron las normas a aplicar para la ejecucion de mensuras y
confeccién de planos para afectar inmuebles al régimen de Propiedad Horizontal, enton-
ces regulado por la Ley nacional N° 13.512;

Que por la Ley nacional N° 26.994, de aprobacién del Codigo Civil y Comercial de la Na-
cién, se dispuso la derogacion de la Ley nacional N° 13.512, incorporandose la regulacion
del derecho real de Propiedad Horizontal en el texto del referido cuerpo normativo;

Que la circunstancia mencionada en el parrafo anterior motivé la realizacién de una
consulta ante la Asesoria General de Gobierno, a fin de emitir opinién respecto de la ul-
tra-actividad de la reglamentacién provincial ya referenciada, a partir de la entrada en vi-
gencia del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién;

Que el referido Organismo asesor emiti6 el Dictamen N° 487/15 -expediente N° 2307-
453/15-, pronunciandose a favor de la aplicacion transitoria de la normativa provincial,
aun con posterioridad al 1° de agosto de 2015, por cuanto el nuevo ordenamiento legal en
la materia recoge, en lineas generales, los lineamientos del que se ha derogado, destacan-
do sin perjuicio de la aplicacion transitoria referida, que resulta necesario impulsar, en un
plazo razonable, el dictado de una nueva normativa provincial que adecue las normas en
estudio al nuevo régimen juridico;

Que, por lo expuesto, corresponde por el momento disponer lo pertinente a fin de de-
limitar expresamente el marco normativo que debera aplicarse para la realizacion, en el
ambito de esta Agencia, de tramites administrativos tendientes a la inscripcion, ante la Di-
reccion Provincial de Registro de la Propiedad, de titulos que instrumenten la constitucion,
transmision, modificacion o extincidn de derechos reales respecto de inmuebles sujetos al
régimen de Propiedad Horizontal;

Que, asimismo, la oportunidad resulta propicia para incorporar en la Disposiciéon N°
2.389/93 de la ex Direccién Provincial de Catastro Territorial, un nuevo Anexo Il, reglamen-
tando el contenido que deberan contener las Caratulas correspondientes a los Planos de
Propiedad Horizontal, en el caso particular de los Conjuntos Inmobiliarios;

Que, finalmente, y con motivo de lo dispuesto en el Cédigo Civil y Comercial de la Na-
cion, resulta necesario establecer las condiciones que haran a la recepcion y expedicién de
certificados catastrales correspondientes a los nuevos derechos reales de Tiempo Com-
partido, Cementerios Privados y Superficie, asi como la previa constitucion de estado par-
celario respecto de inmuebles a afectar a los derechos reales enunciados, de acuerdo a lo
prescripto en los articulos 50 y 51 de la Ley N° 10.707 y modificatorias;
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Que han tomado la intervencién que les compete la Subdireccion Ejecutiva de Recaudacién
y Catastro, la Subdireccion Ejecutiva de Planificacion y Coordinacién, y sus dependencias;
Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por la Ley N° 13.766;

Por ello,
EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA
AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES RESUELVE:

Articulo 1°: Dejar establecido que, hasta tanto se reglamente el ejercicio de los derechos
reales de Propiedad Horizontal y Conjuntos Inmobiliarios, regulados en los Titulos V y VI,
respectivamente, del Libro Cuarto del Codigo Civil y Comercial de la Nacion, deberan apli-
carse las normas del Decreto provincial N° 2.489/63 y su modificatorio, asi como de las
disposiciones establecidas a los efectos de su implementacién.

Articulo 2°: Dejar establecido que, a los efectos de la aprobacion de los planos de subdivi-
sién por el Régimen de Propiedad Horizontal, deberan aplicarse las normas para la ejecu-
cion de mensurasy confeccién de planos establecidas en la Disposicién N° 2.389/93 y com-
plementarias, de la ex Direccion Provincial de Catastro Territorial, hasta tanto se actualice
la reglamentacion vigente.

Articulo 3°: (Dejado sin efecto por Resolucion Normativa 24/18 ARBA) Incorporar en la Dis-
posicion N°2.389/93 de la ex Direccién Provincial de Catastro Territorial, el Anexo Il “Con-
tenido de la Caratula correspondiente a los Planos de Propiedad Horizontal (Conjuntos
Inmobiliarios)”, que integra el Anexo Unico de la presente.

Articulo 4°: Encomendar a la Subdireccién Ejecutiva de Recaudaciéon y Catastro, a través
de la Gerencia General de Informacion y Desarrollo Territorial, instar el dictado de las nor-
mas que resulten necesarias a fin de viabilizar operativamente lo dispuesto en los articulos
precedentes, y de establecer la documentacidn a requerir para la afectacion de inmuebles
a los nuevos derechos reales de superficie, tiempo compartido y cementerio privado y de-
mas deberes que surjan de la legislacion catastral vigente respecto de los mismos.

Articulo 5°: Registrar, comunicar, publicar, dar al Boletin Oficial y al SINBA. Cumplido, archivar.
Ver Anexo

Ivan Budassi
Director Ejecutivo
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Decreto 2489/63

REGLAMENTARIO DE LA LEY 13512"
Ver Disposicion 562/91 y Anexas

PROPIEDAD HORIZONTAL, INSCRIPCION DE TITULOS DE CONSTITUCION, TRANS-
FERENCIA, MODIFICACION O EXTINCION
NORMAS Y REQUISITOS

La Plata, 13 de marzo de 1963.

Visto que los Decretos 16.440 de fecha 11 de agosto del afio del Libertador General San
Martin 1950, el 5.700 de fecha 25 de abril de 1958 y el articulo 3° del 1.636, del 21 de febrero
de 1961, requieren la modificacién de ciertas disposiciones en razén de su falta de clari-
dad, en algunos casos, y de actualidad en otros, y

CONSIDERANDO:

Que la experiencia recogida durante 12 afios de aplicacién del decreto mencionado en pri-
mer término ha demostrado la conveniencia de introducir modificaciones en el mismo que
permitan soluciones a problemas de desarrollo de la figura juridica de la propiedad hori-
zontal adecuadas al momento econdmico que vive el pais;

Que resulta de utilidad practica aunar en un solo decreto las prescripciones en vigencia
y las alteraciones que se ejecuten por el presente.

Por ello, y atento lo dictaminado por la Asesoria General de Gobierno,

! Ley 13512 derogada en 2014, al sancionarse el CCyCN que incorpora como Titulo V, del Libro IV, la
regulacion del Derecho Real de Propiedad Horizontal.
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EL COMISIONADO FEDERAL EN LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES DECRETA:

Articulo 1°: La inscripcion de titulos de constitucion, transferencia, modificacion o extin-
cién de derechos reales, comprendidos en el régimen de la Ley 13.512, se regira, sin per-
juicio de las disposiciones de caracter general, por las que expresamente se establecen en
la presente reglamentacion.

Articulo 2°: Los propietarios deberan obtener la aprobacion de los planos que a continua-
cion seindican:
a) “Plano proyecto de obra”: En los casos de edificios a construir o en construccion;
b) “Plano final de obra”: Cuando se trate de edificios construidos;
¢) “Plano de mensura de divisién segln el régimen de la Ley 13.512”: que delimite es-
guematicamente a cada uno de los departamentos y locales que sean de dominio
individual en los casos de los incisos a) y b).
Una copia de cada plano y la tela original del plano sefialado en el inciso c) quedaran
archivados en la Direccién de Rentas.

Articulo 3°: Los planos indicados en el articulo anterior deberan ser realizados por profe-
sionales autorizados por las Leyes 4.048 y 5.140. Los correspondientes a los incisos a) y b)
seran aprobados por la Municipalidad respectiva y visados por la Direccion de Rentas y el
referido en el inciso c) aprobados por esta Gltima reparticion.

Articulo 4°: Previamente a la inscripcion en el Registro de la Propiedad del Reglamento
de Copropiedad y Administracién, el funcionario autorizante del acto debera solicitar la
certificacion correspondiente. La certificacidn catastral no sera expedida por la Direccién
de Rentas si con anterioridad no hubieran sido aprobados los planos a los que se refiere el
articulo 2°.

Articulo 5° Para la toma de razon en el Registro de la Propiedad de los actos mencionados
en el articulo 1° quienes acrediten ser titulares del dominio del inmueble, por intermedio
del funcionario autorizante, deberan solicitar la formacion de un legajo especial mediante
la presentacién del Reglamento de copropiedad y administraciéon que prescriben los ar-
ticulos 9° y 3° de la Ley 13.512 y el Decreto Nacional Reglamentario 18.734 del afio 1949,
respectivamente, el que en las partes pertinentes se basara en el plano mencionado en el
inciso c) del articulo 2° del presente decreto.

Articulo 6°: Podran ser inscriptos en el Registro de la Propiedad instrumentos que for-
malicen los actos referidos en el articulo 1° del presente decreto si las partes exclusivas y
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comunes de edificios en construccion o a construir relinen segun los casos, las siguientes
condiciones:

a) Las unidades de dominio exclusivo a construir o en construccién cualquiera sea el
estado de ejecucidn de la obra, siempre que las mismas constituyan cuerpos inde-
pendientes de edificacion;

b) Las unidades de dominio exclusivo sin independencia constructiva cuando el edificio
en construccién tenga concluido los servicios y partes comunes necesarios e indispen-
sables para el buen funcionamiento del mismo, pudiendo carecer de los revoques fi-
nos, pinturas, solados, cielorrasos, revestimientos y otros detalles complementarios y
estéticos que no perturben la seguridad, solidez y funcionamiento del edificio.

Las unidades de dominio exclusivo de un edificio a construir o en construccién, que no reu-

nan las condiciones citadas anteriormente, no gozaran de los beneficios del presente articulo.

En cada caso, la Direccion de Rentas, a solicitud del titular de dominio, y previa inspec-

cién, dictara una disposicion declarando si las unidades de dominio exclusivo cumplen
los requisitos exigidos por los incisos a) y b). La Direccién podra imponer las restricciones
circunstanciales que tengan relacion con la técnica constructiva del conjunto del edificio.

Los instrumentos que se pretenden inscribir, deberan ser acompafiados de una cons-

tancia de hecho que indique si la unidad de dominio exclusivo es a construir o se encuen-
tra en construccion, o esta habitada. El instrumento debera contener una relacion de la
constancia de hecho citada.

Articulo 6° Bis: (Incorporado por Decreto 947/04) La modificacion del estado constructivo
de las unidades funcionales previstas en los emprendimientos urbanisticos, denominados
CLUBES DE CAMPO Y BARRIOS CERRADOS (regulados por el Decreto-Ley 8.912/77 y los De-
cretos 9.404/86 y 27/98), cuya subdivision se haya gestionado con arreglo a lo dispuesto
por la Ley 13.512, estard sujeta al cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

a) que la edificacion de la respectiva unidad funcional esté construida de acuerdo al
plano respectivo aprobado por la comuna local, lo que resultara del Certificado Ca-
tastral en el que se indicaran las superficies que lo componen;

b) que estén finalizadas las obras de infraestructura que involucran a la o a las unida-
des de que se trate, mediante la certificacién municipal a la que se refiere el articulo
9° del Decreto 9.404/86, con el alcance establecido en la Disposicién 6.010/02 de la
Direccion Provincial de Catastro Territorial, lo que también debera resultar del Certi-
ficado Catastral mencionado en el inciso anterior;

c) acreditar legitimacion y facultades suficientes para solicitar la modificacion del es-
tado constructivo, asi como la eventual modificacion del proyecto que dio origen
al régimen. En estos casos dichas unidades funcionales adquiriran catastralmente
el caracter de construidas. Los titulares de las Unidades Funcionales “a construir o
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en construccion” podran, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 7° del Decreto
2.489/63, solicitar a la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad la registra-
cién de la modificacion del estado constructivo, mediante escritura publica otorga-
da en forma autébnoma o en oportunidad de autorizar los actos a que se refiere el ar-
ticulo 1° del mencionado decreto, debiendo transcribirse las constancias respectivas
obrantes en el certificado catastral. El organismo catastral dispondra las medidas
tendientes a publicitar la modificacion del estado constructivo de las unidades.

Articulo 6° Ter: (Incorporado por Decreto 947/04) A partir de la entrada en vigencia de este
decreto, en los emprendimientos urbanisticos denominados CLUBES DE CAMPO Y BARRIOS
CERRADOS, cuya subdivisién se gestione con arreglo a lo dispuesto por la Ley de Propiedad
Horizontal 13.512, seran calificadas como necesariamente comunes las partes del terreno
destinadas a vias de comunicacion y las instalaciones de uso comun.

Articulo 7°: A medida que se habiliten las unidades, previa ratificacién del plano de di-
vision, cada propietario debera solicitar al Registro de la Propiedad, con firma certifica-
da por autoridad competente, la actualizacién del Legajo Especial, pudiendo realizar este
acto por escritura de obra nueva.

Si al ratificar el plano de divisién las medidas lineales y/o de superficie de las unida-
des de dominio exclusivo difieran de las tolerancias en vigencia, debera procederse a
modificar el Reglamento de copropiedad y administracién y las escrituras de adjudica-
cion correspondientes.

Articulo 8°: En el Reglamento de copropiedad y administracion podra dejarse constancia
de la forma y proporcidén en que contribuirdn los copropietarios para finalizar las partes
comunes, como asimismo la forma de ejercer el derecho de repeticién por las cantidades
invertidas en la realizacién de partes comunes Utiles cuando hubieran sido pagadas por
uno o varios de los copropietarios.

Articulo 9°: La valuacién fiscal de cada dominio exclusivo sera determinada por la suma
de los valores:

a) Elreal delaunidad de dominio exclusivo.

b) Elde la parte proporcional sobre el valor de las partes de la comunidad.

En los casos de edificios a construir o en construccién la valuacién fiscal de cada unidad
de dominio exclusivo, quedara determinada por el valor proporcional del terreno mas el
que corresponda al de las partes comunes que se encuentren en condiciones de ser incor-
porados de acuerdo con la Ley N° 5.738.
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Articulo 10°: Las unidades funcionales llevaran una designacion numérica que comenzara
con el numero uno, sera correlativa en todo el edificio y guardara un orden que esté en
relacién logica con su distribucion. Las unidades complementarias se designaran con le-
tras mayusculas, siguiendo el orden alfabético. Cada uno de los departamentos y locales,
(unidades de dominio exclusivo) llevara la designacidon numérica que tenga la respectiva
unidad funcional, y desde el punto de vista catastral constituirad una subparcela cuya no-
menclatura se obtendra agregando a la de la parcela principal la designacion numérica
indicada arriba.

Articulo 11°: A los efectos de la actualizacién, se confeccionara una cédula para cada una
de las subparcelas, a las que se mantendra en dependencia con la cédula principal.

Articulo 12°: Los jueces de Paz rubricaran los libros de actas y administracién a que se
refiere el articulo 5° del decreto nacional reglamentario.

Articulo 13°: (Modificado por Decreto 947/04) Las regulaciones precedentes podran aplicar-
se a todas las unidades sometidas al régimen de la Ley Nacional 13.512 -se encuentren o no
individualizadas en el presente- a cuyo efecto se faculta a la Direccion Provincial de Catas-
tro Territorial a dictar las disposiciones complementarias que viabilicen el cumplimiento de
los requisitos técnicos esenciales para transferir, constituir, modificar o extinguir derechos
reales por el citado régimen. La Direccién Provincial de Catastro Territorial y la Direccion
Provincial del Registro de la Propiedad quedan también facultadas, en el &mbito de su com-
petencia, para reglamentar el tramite administrativo y el contenido de la documentacion
requerida, como asimismo para disponer sobre los requisitos de aprobacion, registraciony
tramitacién que se relacionen con las normas contenidas en el presente Decreto.

Articulo 14°: Derdganse los Decretos 16.440, del afio del Libertador General San Martin
1950, el 5.700 del afio 1958 y el articulo 3° del 1.636 del afio 1961.

Articulo 15°: Comuniquese, publiquese, dése al Registro y Boletin Oficial y pase al Ministe-
rio de Economia y Hacienda.

TRIGO VIERA
Néstor SUAREZ
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Disposicién 2389/93 DPCT

Visto:
El tiempo transcurrido desde la Ultima actualizacién de las normas para la confeccién de
planos para afectar inmuebles al régimen de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal y:

CONSIDERANDO:

Que la evolucién del régimen juridico en tratamiento, ha requerido de la Direccion Provincial
de Catastro Territorial, la sancién de disposiciones que se correspondieran con las exigencias
planteadas como consecuencia del desarrollo del Régimen de Propiedad Horizontal.

Que la incorporacion de las disposiciones dictadas en los ultimos afios en un mismo
cuerpo normativo, confiere unidad y coherencia a todo el sistema, evitando la confusién
proveniente de disposiciones dispersas.

Que, de esta forma, se facilita el adecuado conocimiento de las normas de ejecucion de
mensura y representacion de planos por el Régimen de Propiedad Horizontal, facilitando
la concrecion de las tareas citadas.

Que, en esta instancia, resulta oportuno y conveniente incluir en la publicacion que se
propicia, el texto de la Ley 13.512, sus Disposiciones complementarias, asi como la Ley
19.724 de Prehorizontalidad.

Por ello;
EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL DISPONE

Articulo 1°: Aprobar las normas para la ejecucién de mensuras y confeccion de planos para

afectar inmuebles al Régimen de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal y proyectos de sub-
division de la Ley 19.724 de Prehorizontalidad®, cuyo cuerpo integra la presente Disposicion.
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Articulo 2°: Der6gase la Disposicion 314/82 de la Direccién Provincial de Catastro Territorial.

Articulo 3°: Registrese, comuniquese a la Direccion Provincial del Registro de la Propie-
dad, a los Colegios y Consejos Profesionales con incumbencias en el tema, publiquese,
cumplido archivese.

ANEXO

Normas para la ejecucion de mensuras y confeccion de planos para afectar in-
muebles al Régimen de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal y proyectos de
subdivision de la Ley 19.724 de Prehorizontalidad?

Articulo 1°: Alcance de la norma.
Los planos de mensura y subdivisién conforme al régimen de la Ley Nacional 13.512, a los que
se refiere el articulo 4° del Decreto Nacional N° 18.734/49, el Decreto Provincial 2.489/63 y los
proyectos de subdivisién estipulados en el inciso d) del articulo 3 de la Ley Nacional 19.724,
deberan ajustarse a la presente normativa y contener toda la informacién necesaria para:
1.a. Determinar las partes del inmueble de propiedad exclusivay comun, a los fines de la
redaccién del Reglamento de Copropiedad y Administracién en lo relativo a lo espe-
cificado en los puntos 1y 5 del articulo 3° del Decreto Nacional 18.734/49.
1.b. Posibilitar la constitucion y transferencia de derechos reales sobre los mismos.

Articulo 2°: Partes del inmueble.
A los efectos de lo precedentemente indicado se establecen las siguientes definiciones:
2.a. Partes de propiedad exclusiva
Son las partes de un edificio que, teniendo salida directa, o por pasaje comun, a la
via publicay de acuerdo con sus caracteristicas o destinos, posean aptitud para fun-
cionar independientemente, por lo que pueden ser propiedad de una persona fisica
o juridica. Dichas partes conforman unidades funcionales y complementarias.
2.a.1. Unidad funcional
Es el ambiente o conjunto de ambientes, y/o sectores, y/o dependencias directa-
mente comunicados entre si, necesarios y suficientes- para el desarrollo de las acti-
vidades compatibles con el destino que fije el plano de obra.
Podra o podran integrar la unidad funcional otro u otros ambientes, sectores o de-

! [viene de la pagina anterior] Leyes 13.512 y 19.724 derogadas en 2014, al sancionarse el CCyCN, Ley
26.994.

2 Leyes 13.512y 19.724 derogadas en 2014, al sancionarse el CCyCN que incorpora como Titulo V, del
Libro IV, la regulacién del Derecho Real de Propiedad Horizontal.
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pendencias que sin estar directamente comunicados a esa unidad no resulten indis-
pensables para posibilitar su funcionalidad.

2.a.2. Unidad complementaria
Es el ambiente o conjunto de ambientes, y/o sectores, y/o dependencias que por su
naturaleza no constituyen unidades funcionales, pero que es voluntad que su uso
deba complementar alguna o algunas de las unidades funcionales del edificio.
Por ello debera ser objeto de propiedad exclusiva por personas que integren el con-
sorcio de copropietarios del edificio.

2.b. Partes de propiedad comiin

Las partes comunes del inmueble se clasifican en:

2.b.1. De propiedad comuin forzosa
Son de propiedad comun forzosa el terreno y todas las partes del edificio que por su
naturaleza o destino sean de uso comun del edificio o indispensables para mantener
su seguridad, de acuerdo con lo prescripto en el articulo 2° de la Ley 13.512.

2.b.2. De propiedad comiin optativa
Seran de propiedad comun optativa las partes del edificio que, sin serio forzosamente,
se destinen para ello.

2.c. Poligono

Es una superficie determinada geométricamente en una planta y cuyo perimetro es se-
parativo de partes de propiedad exclusiva. Para que el poligono pueda abarcar varios
ambientes los mismos deberan estar comunicados entre si. El poligono puede estar
constituido por los siguientes tipos de superficies:

2.c.1. Superficies cubiertas
Son las que estando techadas, tienen cerramiento en todo su contorno.

2.c.2. Superficies semicubiertas
Son las que estando techadas, tienen su contorno parcialmente cerrado.

2.c.3. Superficies descubiertas
Se llamaran superficies descubiertas todas aquellas que carezcan de techo.

2.c.4. Superficies superpuestas
Cuando dos poligonos contiguos, susceptibles de propiedad exclusiva distintos, se su-
perpongan o se penetren mutuamente en un nivel diferente al del piso de su planta,
la proyeccién horizontal del poligono superior en la zona de penetracion, se llamara
superficie superpuesta. Esta situacion da lugar a una limitacion de propiedad exclusiva
en un nivel especial intermedio entre los niveles superior o inferior, como sucede en el
caso de escaleras, rampas, guardabaules, entrepisos, etc.

2.c.5. Espacios libres exteriores
Si el frente del edificio, por razones de composicién arquitecténica o de un defectuo-
so emplazamiento, no coincidiera total o parcialmente con la linea limite del terreno
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sobre la via publica la superficie existente entre ambos se denominara espacio libre
exterior. Dicha superficie sera de propiedad comun forzosa. Idéntico criterio se utili-

zard al considerar las ochavas no cedidas al uso publico, ver figura 6.
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2.c.6. Tubos
Los conductos y aberturas con salida al exterior por los techos, azoteas y terrazas se

[lamaran tubos cuando tengan remate superior de proteccién. Ver figura 15.
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Articulo 3°: Poligonos de unidades funcionales o complementarias.
Los poligonos comunes y de propiedad exclusiva deberan ser determinados en su forma,
dimensionesy superficies en el plano de mensura y subdivision.

Las partes de propiedad exclusiva de un inmueble quedaran determinadas por las uni-
dades funcionales o complementarias que lo integren.

Articulo 4°: Subdivision de edificios.

Alos efectos de la subdivision del edificio se adopta el sistema de representacion por plan-
tas; consecuentemente las partes de propiedad comunes o exclusivas, se extenderan ver-
ticalmente desde el nivel inferior hasta el nivel superior dentro de cada planta salvo las
excepciones provocadas por las superficies superpuestas.

Articulo 5°: Caracter de la subdivision.
La subdivisién del edificio tendra el caracter de:

a) Proyecto cuando se refiere a un edificio en construccién y/ o a construir. En este
supuesto, solo podran constituirse derechos reales sobre las unidades de propiedad
exclusiva de acuerdo a lo previsto en el articulo 6° del Decreto 2.489/63.

b) Definitivo cuando se refiera a un edificio construido.

Articulo 6°: Edificios parcial o totalmente construidos.

Tratandose de edificios construidos, parcialmente construidos o en construccién, se po-
dra subdividir con caracter definitivo la parte ya construida y con el de proyecto la parte a
construir o en construccion.

Articulo 7°: Responsabilidad de los profesionales.
Queda establecido que sera bajo la absoluta y total responsabilidad de los profesionales
actuantes, la exactitud y fidelidad de los datos consignados.

En la oportunidad que se considere conveniente, se practicaran las inspecciones ten-
dientes a verificar la concordancia entre los hechos existentes y el plano de subdivisién.
En caso de comprobarse discrepancias, se adoptaran todas las medidas conducentes a la
rectificacion y correccion del plano;inclusive para los planos que ya estuvieran aprobados,
la suspension de su vigencia. Todo ello sin perjuicio de la intervencién que se dé al Consejo
Profesional competente.

Articulo 8°: Independencia y funcionalidad.

Sélo sera posible la subdivisién de un inmueble que satisfaga los requisitos de indepen-
dencia y funcionalidad de todas las partes de propiedad exclusiva que en él se pretenda
originar.
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Sera posible la subdivisién de cocheras -en caracter de unidades funcionales- desarro-
lladas en superficie descubierta siempre que de la intervencion municipal surjan su desti-
noy dimensiones.

A los efectos precedentemente expuestos, la intervencion municipal inserta en los pla-
nos de obra, sélo tendra caracter informativo, reservandose la Direccion Provincial de Ca-
tastro Territorial la facultad de juzgar sobre la independenciay funcionalidad de las unida-
des proyectadas.

Se descarta la posibilidad de subdivision de edificios con:

a) Construcciones de caracter precario: Se entiende por construcciones de caracter
precario, a las que por sus caracteristicas constructivas no redinen las condiciones
de aptitud necesarias para un razonable funcionamiento del Régimen de Propiedad
Horizontal y para el cumplimiento del destino previsto.

b) Formacion de unidades funcionales cuyo acceso principal se practique por pasillos
de un ancho inferior a 0,80 m de luz libre de previsiones de muros.

Asimismo, queda reservada la facultad de realizar todas las consultas, con otras de-
pendencias de la Administracion que se consideren necesarias para establecer, en el
caso de edificios especiales, si se cumplen en ellos los requisitos mencionados.

Articulo 9°: Mensura del terreno.

Se debera ejecutar la mensura completa del terreno destinado a la afectacién, en un todo
de acuerdo a la Ley de Catastro y a las normas vigentes para mensuras, a efectos de deter-
minar la parcela que debera registrarse en el Organismo Catastral para constituir el Estado
Parcelario correspondiente al inmueble a someterse al Régimen de Propiedad Horizontal.

Cuando la superficie de la parcela asi determinada sea superior a la consignada en los
respectivos titulos en no mas de un 5 %, se considerara a dicha demasia como diferencia
en mas admisible, en la medida que se encuentren cubiertos los legitimos titulos de los
inmuebles en la unidad rodeada de vias de comunicacién que tengan relacién con la men-
sura practicada.

Dicha condicion se considerara justificada graficando el cotejo de las distancias, segln
titulo y segun mensura de los lados de las parcelas involucradas en la direccion donde se
produjo el acrecentamiento lineal, ver figura 2 (pag. 34) y figura 3 (pag. 35).

Seran aceptados los casos en que la superficie de la parcela seglin mensura, resulte menor
que la superficie consignada en el respectivo titulo de propiedad diferencia en menos. No obs-
tante, la Direccién Provincial de Catastro Territorial podra rechazar la mensura presentada,
cuando considere que se encuentran comprometidas disposiciones vigentes en la materia.

En los casos que el terreno destinado a la afectacion ocupe mas de una parcela, la par-
cela resultante de la unificacion tendra efectividad hasta la desafectacion de la misma al
Régimen de la propiedad Horizontal.
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Articulo 10°: Elementos a determinar en la mensura y subdivision del inmueble.
Debera practicarse de tal modo que en ella queden determinadas:

a) Laparcelaquedeberaregistrarse en el Organismo Catastral para constituir el Estado Par-
celario correspondiente al inmueble a afectarse al Régimen de Propiedad Horizontal.

b) Las unidades funcionales complementarias y las partes de propiedad comun que
integren el edificio.

c) Las medidas lineales, angularesy el area de cada poligono.

d) Las medidas lineales, angulares y el area de las superficies citadas en el Articulo 2°
inciso c.1. al inciso c.6. comprendidas dentro de cada uno de los poligonos,

e) lguales medidas para los muros comunes que cercan la parcela y los que separan
entre si a distintos poligonos. Es, en consecuencia, innecesario determinar similares
medidas para los muros que, siendo comunes por imperio de la Ley, se encuentren
en el interior de los poligonos.

f) Las separaciones de propiedades inclinadas, escalonadas y las horizontales a nivel
especial que existan entre las unidades ubicadas en distintas o una misma planta.

Articulo 11°: Medidas.

Las medidas que correspondan determinar para el cumplimiento del articulo anterior y Ar-

ticulo 1.a. seran las de la poligonal de proyeccién sobre un plano horizontal de cualquiera

de las intersecciones del piso, con los correspondientes paramentos de los muros.
Cuando existan varias plantas de un mismo tipo, ellas deberan ser mensuradas indivi-

dualmente y representadas por separado.

Articulo 12°: Medicion de los edificios construidos.

En los edificios total o parcialmente construidos todas las medidas lineales del edificio
0, en su caso, de la parte ya construida, deberan ser determinadas en forma directa en el
lugar, y en ningln caso, salvo los previstos en esta norma, podran ser deducidas del plano
de obra sin su previa verificacién en terreno.

Articulo 13°: Medicion de los edificios a construir.

Cuando se trate de un edificio a construir, cuya subdivisién se practique con caracter de
proyecto, las medidas se deduciran del plano de obra ajustdndolas a los resultados de la
mensura de terreno a que alude el Articulo 9°.

Articulo 14°: Medicidn final de los edificios a construir y/o en construccion.

Una vez construido el edificio, para el cual se hubiera aprobado la subdivisién con caracter
de proyecto, para la instancia de actualizacion del plano de subdivisién, se debera practi-
car la medicion de todos sus elementos en la forma indicada para los edificios construidos.
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Articulo 15°: Medicion lineal.
Todas las longitudes y distancias se determinaran al centimetro con la tolerancia que mas
adelante se establece.

Articulo 16°: Medicion angular.
Dentro de las normas de una sana técnica queda librado al criterio del profesional, el pro-
cedimiento a seguir para la determinacion de los angulos.

Articulo 17°: Tolerancia de mediciones lineales.

A los efectos de la confrontacion entre las medidas lineales de la parcela segiin mensura
con las que citan los respectivos titulos de propiedad se utilizan las tolerancias en vigencia
en la Direccién Provincial de Catastro Territorial dadas por las siguientes férmulas:

Mediciones en los frentes de las manzanas
T1=(0,3L+0,0005 L2

Mediciones en el interior de las manzanas
T2=0,03 (0,3 L+0,0005 L?)¥2

en la que L es la longitud expresada en metros.

La primera de ellas se aplicara a las medidas de frente de edificios y parcelas; la segunda a
medidas interiores.

Articulo 18°: Calculo y compensacion de la medicion.
Se debera realizar el control de cierre de todas las poligonales que resulten en la subdivi-
sién, a fin de verificar si se ajustan o no las tolerancias.

En caso afirmativo se procedera a la compensacién de su cierre y se adoptaran como
definitivas las medidas compensadas, teniendo en cuenta para ello lo establecido en el
Articulo 17°.

Articulo 19°: Calculo de la subdivision.

La subdivisién debera ser calculada con las medidas compensadas de acuerdo con el Arti-
culo 18. Las superficies deberadn ser redondeadas al decimetro cuadrado.
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INSTRUCCIONES ESPECIALES

Articulo 20°: Invasion de edificios a la via publica.

En el plano de obra debera certificar la Municipalidad que estd en conocimiento de la in-
vasion del edificio a la via publica, citando el rumbo y la superficie que corresponda, y que
acepta dicha situacion mientras dure la vida util del edificio.

Asimismo, debera quedar graficado en el espacio destinado a la mensura del terreno
el sector del edificio que invade a la via publica, y mediante un detalle a escala mayor, se
consignaran sus medidas lineales, angulares y de superficie. En el dibujo de las respectivas
plantasy sus correspondientes calculos se considerara el sector invadido de la via publica
como parte integrante de la parcela.

En las notas del plano se agregara una leyenda que rezara:

En el Reglamento de Copropiedad y Administracion y escrituras traslativas de dominio
debera constar que a los efectos del régimen de la Ley Nacional 13.512 a que se sometera
el presente inmueble no se computara en el condominio del terreno con justo titulo, la
superficie de dominio publico ocupado por la edificacién y que los derechos de los co-
propietarios sobre las partes materiales del edificio, en dicho sector de ocupacién, son
solamente a los efectos del funcionamiento del sistema de propiedad que se implantaray
mientras persista el emplazamiento y configuracion en conocimiento de la Municipalidad,
de la actual edificacion; obligandose los copropietarios a emplazar la edificaciéon dentro de
los limites del predio, si la Municipalidad asi lo exigiera en el momento de la reconstruccién
del edificio, ver figura 4.
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Articulo 21°: Medianeras desplazadas.

Cuando la mensura del terreno determine que el limite de la parcela para la afectacion
esta desplazado con respecto al eje del muro medianero existente, debido a un mal em-
plazamiento del mismo, dicho desplazamiento sera aceptado siempre que el limite de-
terminado para la parcela de afectacion no quede emplazado fuera del espesor fisico del
muro existente. La ubicacion del desplazamiento debera ser determinada no solo por las
medidas propias del terreno, sino también por lo que al respecto demuestre el estudio de
las correspondientes medidas segun titulos y de los antecedentes del trazado de todos los
lotes que eventualmente puedan quedar afectados, y su comparacién con la situacion de
hecho existente en el terreno. Todo ello debidamente documentado debera ser reflejado
en la mensura del terreno, y serad aceptado en el caso de concordancia de las distancias a
esquina segln mensuray segun titulo.

Articulo 22°: Prevision de medianeras.

Cuando el predio no se encuentre cercado por muros del espesor de 0,15 m. se deberan pre-
ver los mismos, reservandose para tal fin las superficies comunes necesarias para completar
elancho de 0,15 m, a lo largo de todo el limite de la parcela. Si por efecto del desplazamiento
de un muro medianero, dentro de la parcela, quedara un muro con un ancho inferior a los
0,15m, se debera hacer la reserva pertinente de superficie comun en previsién del muro ne-
cesario para completar el ancho de 0,15m, ver figura 2 (pag. 34) y figura 6 (pag. 30).

Articulo 23°: Espesor de los muros.

En todos los casos los muros deberan tomarse libres de zécalos y revestimientos.

Articulo 24°: Prevision de paredes.

A los efectos de la subdivisién podran preverse paredes no indicadas en los planos de

obras. Pero ello so6lo serd posible cuando se prevean en las superficies descubiertas y se-

micubiertas, y siempre y cuando no alteren o destruyan la funcionalidad e independencia.
Cuando lo creyere oportuno la Direccién Provincial de Catastro Territorial podra reque-

rir a los profesionales actuantes la certificacién municipal, de que la materializacion de las

paredes previstas no infringe las ordenanzas vigentes.

Articulo 25°: Salientes en los muros.

En el perimetro de los poligonos se podran dar por no existentes los salientes, cuando su
dimension normal al muro no sobrepase a los 30 cm.
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Articulo 26°: Salientes horizontales.

Cuando los muros tengan, salientes horizontales que no sobresalgan del paramento mas
de 0,30m, o salientes provocadas por la terminacion del techo, las mismas no seran toma-
das en cuenta para computar o determinar superficies semicubiertas.

Articulo 27°: Cuerpos avanzados y balcones.

La subdivision del edificio deberda comprender a los cuerpos de edificios avanzados y los
balcones. Consecuentemente, éstos ultimos deberan quedar incorporados a los respecti-
vos poligonos de propiedad comun o exclusiva a los que pertenezcan, ver figura 7.
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Articulo 28°: Elementos estructurales interiores.
Los elementos estructurales ubicados en el interior de poligonos de propiedad exclusivay
separados de su contorno, seran de determinacion optativa.

Articulo 29°: Cota de nivel.

Para cada planta del edificio se debera indicar la cota de nivel de su piso, tomando como
origen o cota cero el cordén de la vereda en la entrada principal. Este dato podra ser extrai-
do del plano de obra, salvo la existencia de discrepancias notorias.

Articulo 30°: Pisos a distinto nivel.

Cuando dentro de una misma planta existan pisos a distinto nivel, sin que la diferencia
maxima supere a 0,50 m, se considerara como nivel de la planta al de su parte principal. En
caso de diferencias de nivel superiores a 0,50 m. en una misma planta, se deberan deter-
minar las partes de distinto nivel acotandolas altimétricamente. Existiendo pisos en pen-
diente con desniveles superiores a 0,50 m, se indicaran las cotas maximas y minimasy se
aclarara con una leyenda que dirad “Nivel Variable”.

Articulo 31°: Plantas entre pisos.
Entiéndase por plantas entre pisos a aquellas que se desarrollen sobre una cota interme-
dia entre dos plantas de un edificio.

Los ambientes deberan tener una altura tal que permitan una transitabilidad normal
sobre ellos y deberan contar con un acceso permanente.

Los poligonos pertenecientes a una planta entrepisos seran identificados como corres-
pondientes a la planta inferior de las dos entre las que se encuentra comprendiday su nu-
meracion se realizara continuando la numeracion de los poligonos existentes en esa planta
inferior, ver figura 12, figura 13y figura 14.
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Articulo 32°: Azoteas y terrazas.

Las azoteas y terrazas accesibles y transitabas deberan ser determinadas en la subdivision
del edificio, ver figura 8.
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Articulo 33°: Vinculacion de poligonos separados.
Toda parte de edificio que deba ser tomada como poligono separado, sera vinculada de
modo cierto a los limites del inmueble.
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Articulo 34°: Planos: clasificacion.

Se distinguiran dos categorias de planos:
a) Provisorios (optativos)
b) Definitivos.

Articulo 35°: Planos provisorios.

Destinados a las primeras etapas del tramite, estaran dibujados de acuerdo a los requeri-
mientos establecidos para los planos definitivos. Unicamente en su primera presentacion
y solamente en los casos que su complejidad lo justificara, podran ser dibujados en papel
transparente.

Articulo 36°: Planos definitivos.

Destinados a llevar la constancia de su aprobacién y ser la firme expresion de la subdivi-
sion del edificio, seran dibujados en tela transparente (tipo “Imperial”), ldminas (“film”)
poliéster, o materiales que fueran oportunamente autorizados, mediante el empleo de ins-
trumentos de dibujo y tintas adecuadas a los mismos.

Articulo 37°: Dibujo.
Los planos deberan ser dibujados con claridad y nitidez y todas las leyendas y acotaciones
ser facilmente legibles, no sélo en el original, sino también en las copias.

Unosy otras seran rechazados de no cumplirse este requisito.

En cuanto a la precisién del dibujo, no se admitiran errores de escala que importen una
alteracion de las medidas en mas de uno (1%) por ciento.

No obstante, ello, los muros se podran representar exagerando un tanto su espesor, a
los efectos de una mejor visualizacion.

Articulo 38°: Miiltiples laminas.

Cuando el tamafio del inmueble y el nimero de plantas o de cuerpos de edificios hagan
que el plano resulte excesiva-mente grande y de dificil manejo, se lo podra ejecutar en
varias hojas o ldaminas, cuyas dimensiones maximas seran de 1.20 m x 0,90 m. En tal caso,
la caratula debera insertarse en la primera ldmina, con el agregado en su angulo superior
derecho de una nueva franja, ya requerida en el Articulo 39, inciso a.1, indicando el total de
[dminasy [dAmina N° 1.

Las restantes ldminas tendran sobre su lado derecho, a la altura de un oficio, un recua-
drode 5,5 cm de largo por 2 cm de altura, dividido en dos franjas de igual altura, indicando
en la superior la caracteristica numérica del planoy en la inferior “Total de Ldminas... “ “La-
mina N°... “También estas l[dminas contendran en su angulo inferior derecho un recuadro
de 7 cm. de ancho por 14,5 cm. de alto, dividido en tres franjas horizontales, la superior de
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3,5 cm de alto destinado a la firma y demas datos del profesional, la siguiente de 2 cm. de
alto consigna la Nomenclatura Catastral definitiva, quedando una Gltima franja de 9 cm.
de alto destinada a los sellos de aprobacion.

Articulo 39°: Contenidos de los planos.
Los planos deberan contener los siguientes elementos:
a) Caratula.
b) Mensura del terreno destinado a la afectacion.
<)
d) Planillas.
39.a. Caratula

39.a.1. Distribucion y contenido

Representacion de la subdivisiéon del inmueble.

La caratula tendra las dimensiones de 17 x 30 cm en su recuadro y estara situada en
el angulo inferior derecho del plano. Se dividirad horizontalmente en dos campos,
el superior de 14 cm. y el inferior de 16 cm de altura. Se consignaran en el superior
las leyendas que a continuacién se indican en el orden que deberan sucederse, ver
figura 1 (fuera de escala).

Provincia de Buenos Aires.

Nombre del Partido en cuya jurisdiccidn se encuentra el bien;

Lugar: ciudad - pueblo - parajey nombre o nombres de las calles y nimeros de la casa;
Nombre de los titulares de dominio de acuerdo a las constancias vigentes en la Direc-
cién Provincial del Registro de la Propiedad. Optativamente se podra indicar el nom-
bre de un titular con el agregado “y otros”, en los casos de pluralidad de propietarios.
Designacion del inmueble, segun titulo o plano, como corresponda, con la indica-
cién del numero caracteristico de este Gltimo. NUmero de inscripcion en la Direccién
Provincial del Registro de la Propiedad.

Una leyenda que dira: “Objeto:® Mensura de Subdivisién para someter al régimen de
la Ley 13.512 Propiedad Horizontal el edificio”, con el agregado de “Construido”, “En
Construccion”, “A construir”, seglin corresponda.

Ademas, en su angulo superior derecho contendra un cuadro de 5,5 cm x 4,5 cm di-
vidido en tres fajas y reservado para:

La caracteristica numérica del plano.

La nomenclatura catastral de origen de las parcelas.

El nimero de partida del Impuesto Inmobiliario.

©) Actualmente, debe decir: “Objeto: Mensura de Subdivision para someter al régimen de Propiedad
Horizontal el edificio”, con el agregado de “Construido”, “En Construccién”, “A construir”, segiin co-
rresponda.

48 | Consejo Profesional de Agrimensura de la provincia de Buenos Aires



Cuando el plano conste de mas de una ldamina entre la caracteristica numérica del

mismo y la Nomenclatura Catastral de origen, se intercalarad una nueva fajade 1 cm

de alto qué contendra la siguiente leyenda:

“Total de Laminas ..... Lamina N° .....” El campo inferior se dividira verticalmente por

una linea situada a 7 cm del borde derecho. La parte izquierda se dividira horizontal-

mente en dos cuadros, de los cuales el superior sera destinado para los datos segun

titulo, o plano, y el inferior para notas. La linea de divisién entre ambos podra des-

plazarse segun las necesidades hacia arriba o abajo, con la sola limitacion de que el

cuadro para croquis de titulo no podra tener menos de 9 cm de altura y el de notas no

menos de 3 cm. La parte derecha del campo inferior se dividira horizontalmente en

cuatro cuadros. Uno superior de 1,5 cm destinado a consignar la fecha de la mensura.

Un segundo cuadro de 3,5 cm destinados para la firma del profesional, su aclaracion

y los siguientes datos: titulo, nUmero de matricula profesional, domicilio y fecha de

mensura.

Un tercer cuadro de 2 cm de altura destinado a la nomenclatura catastral que corres-

ponda al inmueble como consecuencia de la operacion.

Finalmente, un cuarto cuadro de 9 cm de alto destinado para los sellos de aprobacion.

Croquis de datos s/titulo o plano: Este croquis se dibujara de modo que la meridiana

quede orientada hacia el campo superior de la caratula, es decir con el Norte hacia

arriba. En él se deberan consignar fielmente expresado:

a) Las medidas lineales, angulares, de areas y linderos citados en el asiento de do-
minio o plano, seglin corresponda.

b) Las distancias a las esquinas en los casos de datos segln plano, asi como tam-
bién si estuviesen consignadas en el titulo.

c) Elnombre de la calle o las calles con frente a la parcela.

d) La designacién del bieny macizo, consignados en el titulo o plano.

e) La meridiana.

f) Laleyenda correspondiente: “Datos s/ ..... en caso de ser croquis segun plano, se

deberd indicar su niUmero caracteristico.
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Figura 1

39.a.2. Ampliaciéon de la caratula

Cuando el espacio para notas resulte insuficiente, se podra habilitar un espacio su-
plementario, abajo, a la izquierda de la misma.

50 | Consejo Profesional de Agrimensura de la provincia de Buenos Aires



39.a.3. Plano en mas de una lamina
Cuando el plano se haga en mas de una lamina, la caratula debera ir en la primera.
Las restantes contendran en el angulo superior derecho de la caratula un recuadro
de 5,5 cm por 2 cm de alto con las leyendas:
“Total de [dAminas .....” “Lamina N°.....” ademas del niUmero caracteristico del plano.
Por otra parte, deberan consignarse en todas las laminas los datos del profesional
actuante.

39.a.4. Dimensiones de los caracteres
Las distintas leyendas de la caratula se haran con caracteres claros y facilmente legi-
blesy deberan ajustarse a las siguientes medidas:
Nombre del partido: altura minima 1 cm altura maxima 1,5 cm; Nombres y apellidos
de los titulares de dominio: altura minima 0,5 cm. Para todas las demas leyendas y
anotaciones: altura minima 2 mm.

39.b. Plano de mensura del terreno destinado a la afectacion
Este plano se insertara a la izquierda de la caratula y lindando con ella. Se encerrard en
un recuadro que, en general. Tendra un ancho de 18 cm por 22 cm de altura, dejando
hacia abajo otro de 18 cm por 7 cm cuya mitad izquierda se reservara para notas y
anotaciones correspondientes a ulteriores tramites. Debera llevar un encabezamiento
que dira: “Plano de mensura de la parcela”. En lo referente a la representacion y la
escala, este plano deberd ajustarse estrictamente a la Ley de Catastro y a las normas
vigentes en materia de mensuras comunes. El balance de la superficie segun titulo y
seglin mensura debera figurar dentro del recuadro; asi como el cuadro de mejoras y
servicios, el que estara referido a: agua, cloacas, luz eléctrica, pavimento, gas, etc., ver
figura 2 (pag. 34), figura 3 (pag. 35) y figura 4 (pag. 39) (fuera de escala).
39.c. Representacion de la subdivision del inmueble

39.c.1. Orden de las plantas
Para cumplimentar lo establecido en el articulo debera ser representada para cada
una de las plantas del edificio. A tal fin ellas seran reproducidas en el plano en el
orden en que se suceden desde abajo hacia arriba, comenzando en su rincén inferior
izquierdo, y avanzando de izquierda a derecha y/o de abajo hacia arriba.
En la planta baja se indicaran los nimeros municipales.

39.c.2. Orientacion
Se orientaran las plantas con el norte hacia arriba. Si la orientacion resulta igual a
la del croquis de la caratula no sera necesario dibujar la meridiana en la represen-
tacion de la subdivision. En caso contrario, plantas y croquis orientados de distinto
modo, pero siempre con el norte hacia arriba, la representacién de las plantas lleva-
ra dibujada su propia meridiana.
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39.c.3. Escala
Como norma general se usara la escala 1:100 la que debera quedar registrada en el
plano en caracteres bien visibles, en su angulo inferior izquierdo.

39.c.4. Detalles
Si la claridad del plano lo hicieran necesario se podra representara parte, en una
escala mayor, algun detalle especial. En tal caso el detalle debera ser perfectamente
correlacionado con la representacion general de la planta.

39.c.5. Cuerpos de edificio aislados
En los casos de varios cuerpos de edificio enclavados en predios de gran extension, se
podra dar la ubicacién de los edificios dentro del predio en grafico especial de conjun-
to, a escala reducida, y realizar por separado la representacién de cada edificio.
En este caso, el grafico de conjunto debera contener toda la informacion relativa a la
ubicacién y la superficie ocupada por cada uno de los cuerpos del edificio y a las me-
joras existentes, y debera ser acompariado en el plano de una “Planilla de distribucién
de superficie” integrando la total del predio resultante de la mensura del mismo.

39.c.6. Limites de la parcela de afectacion
Los limites con las calles (frente) se representaran por lineas de trazo continuo; los limi-
tes con los predios linderos (costados y contrafrentes), por lineas de ejes (puntosy rayas).

39.c.7. Representacion de las unidades, poligonos, etc.
Las unidades funcionales y complementarias, los poligonos comunes o los muros
se representaran por las poligonales o la poligonal que se obtenga de acuerdo a lo
establecido en el articulo 11°, alin en el caso de que sus limites fueran inclinados y
no verticales.

39.c.8. Propiedad exclusiva y comiin
El contorno de los poligonos delimitativos de superficies de propiedad exclusiva, se
dibujara en trazos gruesos, netamente destacados, de modo que resulte claramente
visible el estado de la subdivision de la planta sin confusién ni duda con respecto a
cuales son los limites de las distintas propiedades. Por contraposicion, el contorno
interior de los poligonos de propiedad comun, se dibujara con linea fina.
El cumplimiento de este requisito de trazos, de un grosor netamente diferenciado
debera ser objeto de especial cuidado, a fin de asegurar una facil interpretacién de
la subdivision.

39.c.9. Muros
Como consecuencia de lo establecido en el articulo anterior, los muros, paredes y
tabiques que separan a los poligonos tanto de propiedad comin como exclusiva,
quedaran en general, representados por una linea doble cada uno de cuyos trazos
sera grueso o fino seglin corresponda, teniendo para ello en cuenta la propiedad del
poligono que ella limita.
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39.¢.10. Muros de poco espesor
Como excepcion a lo establecido precedentemente, en el caso de muros, paredes, ta-
biques y otros elementos de separacién de espesor menor 0,10 cm, su representacion
podra indicarse mediante una linea simple, la que debera llevar la acotacion del espe-
sor del elemento por ella representado y se dibujara con trazo grueso cuando sirva de
separacién entre poligonos de los cuales por lo menos uno, sea de propiedad exclusiva.
39.c.11. Muros de plantas superiores a la planta baja
Los poligonos de plantas superiores a la planta baja, que constituyan cuerpos aislados de
edificacion con respecto a otras construcciones, de caracter comun o exclusivo, podran
incluir sus muros perimetrales dentro de su respectiva propiedad. En el caso de plantas
subsuelo podra ser utilizado el criterio de “exclusividad de muros perimetrales” cuando
los mismos no limiten con otras construcciones comunes o de dominio exclusivo.
39.c.12. Distribucion interior
No se indicaran en el plano la distribucion interior de las aberturas de comunicacion
de los poligonos de propiedad exclusiva o comun. Solo deberan ser representadas
las lineas de separacion entre las superficies cubiertas, semicubiertas y descubier-
tas. Todas ellas con trazo fino.
Las superficies descubiertas seran identificadas mediante leyendas que indicaran
su condicion de tales; las semicubiertas se identificaran cruzandolas con diagona-
les; las superficies cubiertas quedaran identificadas por exclusion al no llevar signo
distintivo alguno, y las superficies superpuestas se representaran e identificaran en
la forma establecida en el articulo 39.c.22.
39.c.13. Hechos existentes y previstos
Los hechos existentes en los edificios construidos y los incluidos en los planos de obra
para la edificacién a construir o en construccion, se representaran con trazos continuos,
grueso o fino seglin corresponda. Las previsiones de muros no incluidos en el plano de
obra, seran representadas por lineas de trazos discontinuos, ver figura 6 (pag. 30).
39.c.14. Medianeras o muros divisorios
Por contrario de lo indicado en el articulo anterior, las medianeras o muros diviso-
rios que no limiten superficies cubiertas o semicubiertas, sino que respondan Uni-
camente a la obligacion del cercamiento del predio, se representaran siempre de
acuerdo con el estado en que se encuentren a la fecha de la confeccién del plano, es
decir como existentes o como previstas.
39.c.15. Cotas de altura
En cada planta se anotara en lugar y forma visible su cota. En caso de variaciones de
nivel superiores a 0,50 m en una misma planta se dibujara la linea de separacion ubican-
dola a escala solamente, es decir, sin acotar sus distancias a otros hechos representados
en el plano. Ademas, se anotaran a ambos lados las cotas de nivel que correspondan.
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39.c.16. Leyenda de plantas
Debajo de la representacion de cada planta se pondra la leyenda aclaratoria respectiva,
y tratdndose de plantas de nivel uniforme se anotara al lado la cota correspondiente.
39.c.17. Servidumbres
La existencia en unidades de propiedad exclusiva de servidumbres especiales de
acceso, ocasionados por artefactos o instalaciones de propiedad comun, asi como
las servidumbres de iluminacién y/o ventilacién deberan ser aclaradas mediante la
insercién de notas que hagan referencia a ellas y a su destino.
39.c.18. Servidumbre administrativa de electroducto
La instalacién de cAmaras transformadores de energia eléctrica en inmuebles da lu-
gar a la constitucion de servidumbres administrativas de electroducto, de acuerdo
con la legislacion que a esos efectos se sanciond (Ley 19.552/72).
En los casos en que el edificio sea afectado al Régimen de Propiedad Horizontal de-
bera dejarse constancia de la existencia de las mencionadas cdmaras, asi como la
necesidad de establecer las respectivas servidumbres de paso y de las restricciones,
derivadas de la instalacion de las cdmaras y sus servicios complementarios.
Por tal razén en la planta donde se instale la cAmara transformadora y en su corres-
pondiente poligono, se determinara:
a) Con linea punteada, la superficie que ocupe la misma.
b) Con letras mayusculas, su designacion.
c) El cdmputo métrico que resulte.
d) Entre paréntesis, las medidas linealesy angulares necesarias para el calculo de su
superficie.
En los casos que el acceso a dicha cdmara transformadora se realice desde otro po-
ligono se debera representar la superficie afectada a las servidumbres de paso, de
manera analoga a lo indicado para el espacio ocupado por la cdmara transformado-
ra, ver figura 16 y figura 17.
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Asimismo, en el rubro notas deberan consignarse las siguientes circunstancias:
1. Visaciéon y fecha (Nombre de la Empresa).
2. El/los sector/es de superficie comin con un total de ....... m2 individualizado/s
con la/s letra/s y sus instalaciones complementarias (tubos, puertas trampa,
etc.), se afectan por servidumbre administrativa de electroducto que tendra vi-
gencia durante toda la vida uatil del edificio, con ingreso irrestricto al mismo a
favor de ..... con destino a “cdmara transformadora” y constara de las siguientes
restricciones:
a) Queda prohibido el ingreso a la cdmara transformadora a los propietarios y/o
a cualquier persona no autorizada por ......
b) Obstruir o modificar de cualquier manera y/o forma los vanos de ventilacién.
c) Apoyar cualquier estructura y/o efectuar perforaciones y/o modificaciones de
los muros de la cdmara transformadora. Efectuar excavaciones que puedan
afectar la estabilidad de la cdmara transformadora.
d) Toda obra que pueda desnaturalizar o perjudicar el propésito de la caAmara
transformadora.
3. Estas circunstancias deberan constar en el Reglamento de Copropiedad y Ad-
ministraciény en todas las escrituras traslativas de dominio.
39.c.19. Acotaciones
Las acotaciones de medidas lineales se haran paralelamente a las respectivas distancias.
Las medidas de los angulos podran expresarse hasta el minuto sexagesimal como limi-
te inferior, no admitiéndose por lo tanto las fracciones de minutos o segundos, salvo
que razones de precision derivadas de la longitud de los lados, asi lo justifiquen.
No se admitira acotaciones entre flechas. El uso de estas, queda reservado solo para
relacionar una acotacion con el elemento al que ella se refiere, cuando por razones
de espacio o claridad del plano no puede ser puesta en su inmediata proximidad.
39.¢.20. Acotaciones de los poligonos
Las medidas totales de los perimetros de los poligonos de propiedad comun o ex-
clusiva, se destacaran por medio de una raya paralela a la acotacién, que se pondra
debajo o encima de ésta ultima, de modo que los nimeros queden comprendidos
entre laraya y la linea que se acota. Las medidas parciales no llevaran distintivo al-
guno, ver figura 5 (pag. 58), figura 6 (pag. 30), figura 7 (pag. 41) y figura 8 (pag. 46).
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39.c.21. Medidas consignadas
Todas las medidas consignadas en el plano de subdivision, deberan ser el resultado

de la compensacién previa de las poligonales representadas.

39.c.22. Designacion de poligonos y unidades
Los poligonos de propiedad exclusiva llevaran una designacion compuesta de dos

pares de cifras. El primer par servira para identificar el piso: cero cero (00) para la
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planta baja; cero uno (01) para el primer piso, etc. El segundo par, separado del pri-

mero por un guion, servira para determinar al poligono dentro de su planta y se for-

mara siguiendo un orden correlativo, comenzando de cero uno (01) en el frente del

edificio y avanzando hacia su interior en forma progresiva.

Los subsuelos se identificaran por medio de nimeros romanos que creceran de arri-

ba hacia abajo: | para el primer subsuelo, Il para el segundo, etc. Los poligonos ubi-

cados en ellos se distinguiran por el nimero romano correspondiente al subsuelo,

seguido del par de numeros determinantes del poligono en su planta, separado por

un guion y formado de la misma manera que en el caso anterior.

Las unidades funcionales se designaran por niUmeros arabigos correlativos en todo

el plano siguiendo el orden alfabético, y si el nUmero de estas no alcanzara, se utili-

zaran sus combinaciones binarias, sin repeticion.

Los poligonos de propiedad comun no llevaran designacién especial, pero si una le-

yenda aclaratoria de su destino. Por ejemplo “Patio comun”, “Cubierta comun”, etc.
39.c.23. Superficies superpuestas

Seran representadas dentro de la planta de la que forman parte, mediante, ver figura

11 (pag. 60), figura 12 (pag. 43), figura 13 (pag. 44) y figura 14 (pag. 45).

a) Su contorno deberd ser acotado y llenado por un rayado fino oblicuo cruzado, y

b) Una leyenda indicara su naturaleza, la unidad a la que pertenece y su cota, por

ejemplo: Proyeccion entrepiso poligono 00-04, cota +2.20
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39.c.24. Tubos y elementos de conduccion
Los tubos y elementos de conduccién seran representados, y consecuentemente
computados, siguiendo el criterio empleado para las salientes en los muros, articulo
25. Se representaran cruzando su superficie con la linea diagonal y llenando una de
las partes que ésta delimita. Su computo serd efectuado en el rubro muros y tubos
incluido en la planilla de superficies comunes, ver figura 16 (pag. 55).

39.c.25. Balcones
Los balcones seran representados por el contorno acotado de la superficie aprove-
chable de los mismos, limitados hasta el exterior por un muro comun representado
de acuerdo a lo establecido y una leyenda que dird Balcon, ver figura 7 (pag. 41).

39.¢.26. Tanques de agua sobre elevados
No seran representados.

39.c.27. Proyecciones, entre pisos o altillos
Comprende Unicamente a aquellos entrepisos cuya altura no permite un transito
normal, no cuentan con parapetos de seguridad ni accesos permanentes. De no
cumplirse estas condiciones, se deberan representar como plantas entre pisos, ver
articulo 31.
Cuando la proyeccion horizontal del entrepiso cae dentro del poligono al que per-
tenece, es decir, cuando el entrepiso es interior, se dibujara y se acotara el contorno
de su proyeccion horizontal, se llenara su interior con un rayado fino inclinado y se
insertara la leyenda Proyeccion entrepiso interior, seguida de su cota.
Si la proyeccién horizontal cae fuera, es decir, que el entrepiso se encuentra por en-
cima de una unidad de distinta propiedady, por lo tanto, es exterior al contorno del
poligono del que forma parte, la representacién sera igual en cuanto al contorno y
acotaciones, con la sola diferencia del rayado que sera cruzado oblicuo, insertando-
se una leyenda que dird Proyeccion entrepiso exterior, seguida de la designacién del
poligono a que pertenezca y de su cota.
En el primer caso, la superficie del entrepiso, sin dejarse de registrar en la columna
correspondiente de la planilla de superficies, no se computara a los efectos de deter-
minar la superficie de la unidad a la que pertenece.
En el segundo caso, sin descontarse de la superficie de la unidad sobre la cual se
proyecta, se computara como un sumando mas de la superficie total de la unidad a
la que pertenece.
Cuando un entrepiso sea parcialmente interior y/o exterior, cada parte sera repre-
sentada y computada de acuerdo a lo precedentemente establecido, ver figura 12
(pag. 43), figura 13 (pag. 44) y figura 14 (pag. 45).
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39.c.28. Representacion de los sotanos y subsuelos

En general se representaran en la misma forma que las demas plantas del edificio,

pero cuando no sea posible medir en forma directa o indirecta el espesor de sus mu-

ros perimetrales, este se tomara directamente del plano de obra.
39.¢.29. lluminacion y/o ventilacion de sétanos y subsuelos

a) Cuando ello se cumpla por medio de elementos ubicados directamente sobre el
sétano, en planta sétano no seran representados tales elementos. En la planta
inmediatamente superior se representara el contorno exterior del elemento de
iluminacion y/o ventilacién con sus medias y cotas correspondientes, cualquiera
fuera su desnivel con respecto a la cota general de esta planta; se llenara este
contorno con un rayado fino oblicuo y se acompanara de las leyendas que corres-
pondieron: Iluminacién horizontal, lluminacion vertical, Ventilacion horizontal,
Ventilacion vertical, etc., todas ellas seguidas del vocablo s6tano y de su designa-
cion en el plano.

b) Cuando se trate de elementos no ubicados directamente sobre el sétano, en
planta sétano se representara formando parte de este la proyeccién horizontal
del elemento de que se trata con sus medidas y acotaciones. En planta inmedia-
tamente superior la representacion se hara enigual forma que en el caso anterior,
ver figura 15 (pag. 31).

39.¢.30. Representacion de escaleras y rampas

Cuando una escalera o rampa sirva de elemento de separacion entre dos unidades

de distinto dominio -ubicadas una en una sola planta y la otra, parte en esa mismay

parte en otra- se hara la siguiente representacion:

a) En la planta inferior dentro de la unidad cuyo limite en altura sea la escalera o
rampa, se dibujard y se acotara el contorno de la proyeccién horizontal del ele-
mento de separacién; se llenara su interior con rayado fino, cruzado e inclinado y
se insertara la leyenda Proyeccion de escalera, rampa, etc.

b) En la planta superior se marcara y acotara el contorno del vano correspondiente
al elemento representado en la planta de abajo con la leyenda: Vano..., escalera,
rampa, etc.

Cuando las escaleras y rampas se apoyen sobre partes del edificio no accesible ni

aprovechabas, ellas -las escaleras y rampas- deberan ser representadas como pisos

de nivel variable.

Sin invalidar lo anteriormente establecido, las escaleras y rampas no seran objeto

de representacion alguna como tales cuando se trate de elementos de circulacién

vertical comun del edificio, o cuando se encuentren totalmente en el interior de una
misma unidad funcional o complementaria que tenga partes ubicadas en distintas

plantas, ver figura 11 (pag. 60).
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39.d. Planillas
39.d.1. Tipos de Planillas

En el plano se insertaran las siguientes planillas:

Planillas de unidades funcionales

Planillas de unidades complementarias

Planillas de superficies comunes
En el caso del articulo 39.c.5. se agregara también la planilla de distribucién de la
superficie del predio.

39.d.2. Planillas de Unidades Funcionales

Tiene por objeto mostrar la composicion y superficie de las mismas.
La forma, distribucion y encabezamiento, sera de conformidad al modelo adjunto.
Cuando en un poligono no exista alguna de las superficies indicadas en la planilla,
en la columnay el renglén correspondiente se trazara un guion.
Las columnas (1) a (6) y (15) y (16), deberan figurar en todos los casos.
De las columnas (7) a (13) y la (14) s6lo se insertaran aquellas que correspondan a las
categorias de superficies superpuestas que existen en el edificio.
A este respecto, se debera tener presente, que las superficies superpuestas solo for-
man parte de las unidades a que pertenecen, pero no de los poligonos sobre los cua-
les se proyectan, En consecuencia, en la unidad a que pertenece una dada superficie
superpuesta debe figurar discriminada en las columnas (7) a (14); en tanto que en
el poligono sobre el cual se proyecta sélo deben discriminarse las superficies de las
columnas (3) a (6), ver figura 64 y figura 10 (pag. 65).
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39.d.3. Planillas de unidades complementarias
Tendra idéntica estructura y composicién que la de unidades funcionales, y valen
para ella todas las indicaciones relativas a las columnas y datos que deban figurar,
con la diferencia del encabezamiento. Ademas, debera llevar abajo dentro del recua-
dro, una nota que rezara:
Las unidades complementarias detalladas en esta planilla, solo podran ser objeto de
propiedad exclusiva, por titulares de alguna o algunas de las unidades funcionales
del edificio.
Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de Copropiedad y Administra-
cidén y ser transcripto en todas las escrituras traslativas de dominio, ver figura 10.
39.d.4. Planilla de superficies comunes
En esta planilla se hara la discriminacién de las superficies de propiedad comun,
existentes en cada planta.
Deberan figurar todas las columnas salvo la (14), que solo se insertara en el caso de
haber espacios libres exteriores. De existir superficies superpuestas de propiedad
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comun, se insertaran las columnas de (6) a (12) que sean necesarias, en la misma
forma que en las planillas de unidades funcionales y complementarias.
En las tres planillas descriptas deberan consignarse los totales por columnas, ver

figura 9y figura 10.
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Articulo 40°: Tramite.
Eltrdmite de subdivisién de un edificio para someterlo al régimen de la Ley Nacional 13.512
de Propiedad Horizontal, en lo que a los planos se refiere, comprendera dos etapas:
a) Presentacion provisoria (optativa)
b) Presentacién definitiva
c) Presentacién inicial definitiva.
40.a. Presentacion provisoria: Documentacion (Tramite optativo)
Se integrara con los siguientes elementos:
40.a.1. Solicitud de aprobacion
En un todo de acuerdo con lo normado en la Ley de Procedimiento Administrativo.
(Decreto-Ley 7647/70).
40.a.2. Plano de obra
Seran validos para el tramite de aprobacion de los planos de subdivision, Ley Nacio-
nal 13.512, todo plano de obra intervenido por la oficina competente de la Munici-
palidad respectiva con independencia del vocablo que la misma haya utilizado para
dejar constancia de su intervencion.
No seran validos aquellos planos de obra en los que existe expresa constancia de
que estan sujetas a demolicién, en plazo perentorio, partes del edificio que la Direc-
cion Provincial de Catastro Territorial considere imprescindibles para el funciona-
miento del sistema de Propiedad Horizontal o para la subsistencia de las unidades
respectivas.
En caso de existir discrepancias entre lo reflejado en el plano de obra y el edificio
objeto de la subdivisién, el profesional actuante debera indicar claramente esa si-
tuacién con una notainserta en el plano. Ante tal circunstancia sera la Direccién Pro-
vincial de Catastro Territorial la que indicara el Procedimiento a seguir en cada caso.
40.a.3. Plano de subdivision
Dos copias en papel de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 35.
40.a.4. Plano corregido
La presentacion del plano corregido debera hacerse nuevamente en dos copias co-
rrespondientes a las ldminas que contengan observaciones.
40.b.Presentacion definitiva. Documentacion
Estimando el profesional que hechas las correcciones, que obedezcan a observaciones
fundadas en la presentacion anterior, no hay lugar a nuevas observaciones, podra pre-
sentarse la documentacién final compuesta por:
40.b.1. Solicitud de aprobacion
Ingresada en ocasién de iniciar el tramite.
40.b.2. Sellado de actuacion
Determinado por la ley impositiva y referida al nUmero de unidades funcionales.
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40.b.3. Intervencion de Registro de la Propiedad Catastro Territorial
Una copia de la caratula del plano de subdivisién intervenido por el Departamento
Zona respectivo, de conformidad con lo establecido por la circular 10 de la Comisién
Coordinadora Permanente y un informe de dominio expedido por la Direccién Pro-
vincial del Registro de la Propiedad referido al inmueble a subdividir.
40.b.4. Planos de subdivision
Original en tela transparente: tres copias enteradas; copias simples 6 como minimo,
20 como maximo; de acuerdo con el articulo 36.
40.b.5. Plano de obra
Dos copias simples, con la constancia de la intervencién Municipal, requerida en el
articulo 40.a.2.
40.b.6. Documento valuatorio
Copia de la declaracién jurada de la parcela con la constancia de su intervencién
administrativa.
40.b.7. Constancia de control arancelario
Copia del plano visado por la Comisién Mixta del Consejo Profesional de la Ingenie-
ria y la Caja de Prevision Social para Profesionales de la Ingenieria.
40.b.8. Certificado de final de obra
Expedido por la respectiva Municipalidad y/o certificado municipal de habilitacién,
consignando el destino para el que fue habilitado.
La presentacion de este certificado no es obligatoria a los efectos de la aprobacién del
plano. En caso de no ser agregado a la documentacién, la condicién de construido del
edificio quedara certificada por el profesional actuante, bajo su entera responsabilidad,
por la sola inclusion del término Construido en la caratula del plano de subdivision.
40.c. Presentacion inicial definitiva
La documentacion final puede ser presentada directamente sin hacer la presentacién
provisoria, en este supuesto, la documentacion debera integrarse con los elementos
exigidos en el articulo 40.a. y 40.b.
En el transcurso de la tramitacion “inicial” la existencia de observaciones que hagan
necesario modificar o corregir el plano de subdivisién, tendrd como consecuencia la
renovacion de todas sus copias.

Articulo 41°: Enmiendas, raspaduras, etc.
No se admitirdn enmiendas, raspaduras, tachadas y agregados, aun salvados con la firma

del profesional en la tela original y en las copias.

Articulo 42°: Proyecto de subdivision de edificios en construccion y/o a construir.
La tramitacion sera igual a la de la subdivision de edificios construidos, y la aprobacion
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que se acuerde a los respectivos planos no tendra el caracter definitivo, sino de proyecto.
Estos estados constructivos hacen que no puedan constituirse derechos reales sobre las
unidades proyectadas salvo en el caso de excepcidn prevista en el articulo 6° del Decreto
Provincial 2.489/63.

Articulo 43°: Subdivision de edificios parcialmente construidos o parcialmente a construir.
También en este caso la tramitacion serd igual que en la de edificios construidos, pero la
aprobacion sera definitiva para las unidades construidas y sélo tendra el caracter de pro-
yecto para las unidades en construccién o a construir.
Estos planos deberan llevar una nota en la cual:
43.a.Se individualizaran por separado las unidades que se encuentren construidas o
en construccion y/o a construir.
43.h.Se destacara el requisito de que: Lo que antecede debera ser tenido en cuenta
en el Reglamento de Copropiedad y Administracién que se establezca antes de
la terminacion definitiva del edificio, a los efectos de fijar la proporcién en que
cada unidad de propiedad exclusiva concurrird al dominio de las cosas comunes
y de los gastos durante el periodo transitorio que durara hasta la terminacién de
todas las unidades previstas.
43.c.Se dejara constancia que: Sobre las unidades de propiedad exclusiva no conclui-
das o a construir solo podran construirse derechos reales de acuerdo a lo previsto
en el articulo 6 del Decreto Provincial 2.489/63.

Articulo 44°: Aprobacion definitiva de los planos aprobados como proyecto o modifi-

cacion de cualquier tipo en los planos anteriormente aprobados.

Se recurre al tramite denominado genéricamente Ratificacién, regulado por Disposiciones

conjuntas de las Direcciones Provinciales del Registro de la Propiedad y Catastro Territo-

rial. (Disposiciones 76 y 78 del afio 1958 de las Direcciones de Catastro Territorial y Registro

de la Propiedad respectivamente)®,

44.a. Iniciacion del tramite
Se efectiia mediante la presentacion de una nota de estilo, por duplicado, dirigida al Di-
rector Provincial de Catastro Territorial, subscripta por la totalidad de copropietarios del
edificio, cuyas firmas deberan ser debidamente certificadas, en la que se detallaran las
modificaciones a efectuar en el plano. En su texto deberd identificarse al inmueble me-
diante su nomenclatura catastral, inscripcion de dominio y su ubicacién, dejara constan-
ciadelaposibleinscripcion del Reglamento de Copropiedad y Administracién, la fecha de

“ Derogadas por la Disposicion conjunta de la ex Direccién Provincial de Catastro Territorial y la Direc-
cién Provincial del Registro de la Propiedad N° 7485/02 y N° 19/02.
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la aprobacion anterior del plano y quien quede autorizado para efectuar el tramite.
La nota debera ingresarse a través del Registro de la Propiedad como actuacién simple
(sin formar expediente), este organismo, una vez verificada la titularidad del dominio
de los firmantes, procedera a suspender la vigencia del plano, devolviendo el duplicado
de la nota con la constancia de su intervencion.
Posteriormente, el responsable del tramite presentara dicho duplicado a la Direccién
Provincial de Catastro Territorial a fin de que le sea entregado el original transparente
del plano.

44.b. Nuevas presentaciones
La gestion del plano se realiza de acuerdo a lo establecido en los articulos 40 a 43. Si
las modificaciones a efectuar y el estado de conservacién del original transparente, que
fuera entregado, lo permiten, el mismo podra ser utilizado en el tramite de ratificacién.
Cuando los cambios a realizar no impliquen la desactualizacién del plano de obra utili-
zado en la aprobacion primitiva, no se requerira su nueva presentacion.

44.c. Ratificacion
En el plano se dejara constancia de las modificaciones efectuadas mediante una nota
denominada Ratificacién, la que sera refrendada por el profesional actuante en este
tramite. De existir mas de una ratificacion en el mismo plano, se las identificard median-
te numeros ordinales

Articulo 45°: Aprobacion del tramite.

Cumplidos los requisitos fijados por el articulo anterior, la Direccién Provincial de Catastro
Territorial le otorgard una nueva aprobacién al plano. Dicha aprobacién no implicara el
levantamiento de la suspension de la vigencia del plano, ello se lograra inicamente cuan-
do la modificacion del Reglamento de Copropiedad y Administracion refleje los cambios
efectuados en el plano.
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Disposicién 2165/91 DPCT

La Plata, 26 de noviembre de 1991.

Visto lo requerido en los incisos a) y b) del articulo 2° del Decreto 2.489/63 y las diversas
modalidades que adoptan u observaciones que formulan las diversas Municipalidades de
la Provincia para dejar constancia de su intervencion en los planos de obras, y

CONSIDERANDO:

Que la Jurisdiccién Municipal sobre las edificaciones se ejerce con total independencia del
régimen de propiedad, o de cualquier otro Derecho Real establecido sobre el inmueble en
el que se erigiran construcciones.

Que es de competencia exclusiva y excluyente de los Municipios dictaminar sobre la
subsistencia o no de los edificios, como asimismo de autorizar o no la realizacién de cons-
trucciones, al igual que reglamentar los destinos de los locales.

Que el Decreto 2.489/63 regula para el ambito de la Provincia los tramites administra-
tivos para registrar la afectacion de inmuebles al régimen estatuido en la Ley Nacional
13.512 de Propiedad Horizontal estableciendo requisitos documentacién a tal fin, como
asimismo facultando en forma expresa a las Direccién Provinciales de Catastro Territorial y

[

del régimen de la Propiedad (Art. 13°) a “... reglamentar el tramite administrativo y conte-
nido de la documentacién requerida ...”

Que por lo expuesto y ante las diversas modalidad adoptadas por las Municipalidades
en sus intervenciones en los planos de obra descriptivos de las construcciones o a las ob-
servaciones que suelen consignarse, todas ellas ajenas al cuestionamiento de la constitu-
cién o modificacion de Derechos Reales sobre inmuebles, surge la necesidad de aclarar los

alcances del vocablo “aprobado” consignado en el articulado del Decreto 2.489/63.
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Que una légica y correcta interpretacidn, dentro del contexto del Decreto 2.489/63, en
lo que hace a la finalidad de solicitar que el plano descriptivo de la obra sea “aprobado
por la Municipalidad” no puede ser otro que, atento a que el objetivo del Decreto es el de
adecuar al sistema administrativo bonaerense la Registracion de un Derecho Real institui-
do en el Codigo Civil, la de contar con la constancia de que el Municipio ha tomado cono-
cimiento de la edificacion y que permite su subsistencia y/o su construccién. Corrobora
esta interpretacion la circunstancia que ciertas Municipalidades dejan constancia de su
intervencion en los planos de obras con el vocablo “REGISTRADO”, a similitud del utilizado
en la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires, vocablo o calificacion que no impide la
afectacion al régimen de la Propiedad Horizontal de los inmuebles de la Capital Federal.

Que el Decreto 2.489/63, en su articulo 13° faculta expresamente a la Direccién Pro-
vincial de Catastro Territorial a reglamentar el tramite y contenido de la documentacién
requerida, asi como a disponer sobre los requisitos de aprobacién, registracion y tramite
de lo normado en el citado Decreto.

En virtud de ello,
EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL
DISPONE:

Articulo 1°: Seran validos para el tramite de aprobaciéon de los planos de mensura y subdi-
vision requeridos en el inciso ¢) del articulo 2° del Decreto 2.489/63, todo plano de obra in-
tervenido por la oficina competente de la Municipalidad respectiva, independientemente
del vocablo que la misma haya utilizado para dejar constancia de su intervencion.

Articulo 2°: No seran validos aquellos planos de obra en los que exista expresa constancia
de que estén sujetas a demolicidn partes del edificio que la Direccion Provincial de Ca-
tastro Territorial considere como imprescindibles para el funcionamiento del Régimen de
Propiedad Horizontal o para la subsistencia de las unidades respectivas.

Articulo 3°: Registrese, comuniquese, notifiquese a quienes corresponda, dése al Boletin
Oficial. Cumplido, archivese.
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Disposiciéon Conjunta 7485/02 DPCT
y Técnico Registral 19/02 DPRP

La Plata, 5 de diciembre de 2002.

Visto la disposicion conjunta n° 78/58 de la Direccién Provincial del Registro de la Propie-
dadyn°76/58 de la Direccion Inmobiliaria (hoy Direccién Provincial de Catastro Territorial)
y la necesidad de adecuary actualizar los procedimientos para tramitar la modificacion de
un plano de subdivision por el régimen de la Ley Nacional 13.512,y

CONSIDERANDO:
Que resulta indiscutible asegurar el principio constitucional de la libre disponibilidad de
la propiedad,

Que la experiencia recogida a través de los afos de vigencia de la disposicién citada
en el Visto, sustenta la necesidad de reformularla bajo algunos criterios aplicables en la
actualidad, incorporando aspectos que la tornen mas practica;

Que sentada la necesidad de la concurrencia unanime de voluntades para toda modi-
ficacién que afecte al inmueble objeto del derecho real de propiedad horizontal (articulo
7°,infine Ley 13.512), resulta inexcusable la presentacién unanime de los copropietarios al
momento de solicitar la correccion del plano;

Que se considera necesario que la nota de solicitud de la tela original, al momento de su
ingreso en el Registro de la Propiedad, incluya la identificacion de las unidades involucra-
dasen lacorrecciény que el tramite se inicie en el referido Registro a los efectos de verificar
la concurrencia unanime de los copropietarios en la solicitud de los cambios;

Que, por otra parte, el hecho de que se realicen correcciones en el plano de subdivisién,
lo que se traduce en alteraciones de los derechos reciprocos de los copropietarios, hace
conveniente que no se efectien operaciones con las unidades que se encuentran involu-
cradas en las modificaciones; por el contrario, corresponde que la traba sea parcial o que
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se efectivice Unicamente sobre las unidades afectadas en las modificaciones, sin que se
prevengan las unidades no involucradas en los cambios;

Que, asimismo, y dado que la nota de pedido de tela constituye el inicio del tramite,
que desde la competencia de la Direccién Provincial de Catastro Territorial se agota con
la registracion del plano, se estima que debe ser el profesional actuante el responsable de
indicar, en la referida nota, los alcances de las correcciones en relacién con las unidades
privativas del inmueble;

Que por la presente disposicion se pretende dar un nuevo marco normativo al procedi-
miento para el retiro de tela de plano;

Por ello,
LOS DIRECTORES PROVINCIALES
DE CATASTRO TERRITORIAL Y DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DISPONEN:

Articulo 1°: Para tramitar la modificacion de un plano de subdivisién por el régimen de la
Ley Nacional n° 13.512, el procedimiento se ajustara a las siguientes normas:

a) Elinteresado presentara en la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad, una
nota por duplicado, comunicando su voluntad de modificar el plano de subdivision
por el régimen de la Ley 13.512, indicando la numeracion caracteristica del plano;
el motivo y naturaleza de las modificaciones y las constancias que se indican, en su
caso, en los articulos 3°, 4° y 5° de la presente. Debera especificarse, asimismo, si se
ha otorgado o no el Reglamento de Copropiedad y Administracién.

b) La mencionada nota debe incluir la intervencién del profesional encargado de la
correccioén del plano, quien rubricara la misma y dejara constancia de las unidades
privativas comprometidas en la correccion.

¢) Lapresentacion de la mencionada nota determinara la suspension de los efectos del
plano a modificary limitara las posibilidades de operacién respecto de las unidades
involucradas en la modificacion (mediante nota que a esos fines se asentara en el/
los folios respectivos). El Registro de la Propiedad dejara constancia de su interven-
cion en la solicitud presentada.

d) Con la copia de la nota intervenida por el Registro de la Propiedad, el interesado
solicitara a la Direccion de Catastro Territorial la tela del plano a modificar.

e) La Direccién de Catastro procedera al control y aprobacion del plano y remitira al
Registro de la Propiedad la comunicacion pertinente de lo que se dejara constancia
en el o los folios respectivos.

Articulo 2°: Excepto la realizacion de los actos notariales encaminados a la pertinente modi-
ficacion del Reglamento de Copropiedad y Administracion, la nueva PROVINCIA DE BUENOS
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AIRES PODER EJECUTIVO aprobacién acordada al plano en su nuevo estado, no surtira nin-
gun efecto hasta tanto el Reglamento de Copropiedad y Administracién respectivo haya
sido rectificado y registrado en concordancia con las modificaciones introducidas, (salvo
el caso previsto en el articulo 7°, 1° parrafo del Decreto 2.489/63).

Articulo 3°: Si respecto del plano a modificarse no se hubiere aun formalizado y registrado
el Reglamento de Copropiedad y Administracién, la comunicacién a que se refiere el arti-
culo 1° inciso a) de la presente, debera ser formulada por la persona de derecho, fisica o
ideal, o quien legalmente la represente, que acredite la condicion de titular del dominio,
haciendo cita de las inscripciones correspondientes.

Articulo 4°: Si ya se hubiere instituido el Reglamento de Copropiedad y Administracion, la
comunicacion a que se refiere el articulo 1°, inciso a) de la presente, debera ser suscripta
por las personas (o sus representantes legales) que acrediten ser titulares de dominio de
la totalidad de las unidades exclusivas que compongan el edificio, conforme a las inscrip-
ciones registradas.

Articulo 5° Las comunicaciones a que se refiere esta Disposicion -a los efectos de dar cum-
plimiento al requisito legal que exige la concurrencia unanime de voluntades para toda
modificacion que afecta al inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal- de-
berd instrumentarse mediante nota suscrita por la totalidad de los titulares de dominio
consignando sus datos filiatorios, con firmas certificadas por Escribano Publico. El Regis-
tro de la Propiedad verificara el cumplimiento de esos requisitos, informando si el dominio
consta, o no, a nombre de los solicitantes.

Articulo 6°: En los casos que los errores materiales en los planos de subdivision por el
régimen de la Ley Nacional 13.512, sean imputables al profesional autor del plano, la co-
rreccién de los mismos se realizara de acuerdo al siguiente procedimiento:

a) Lanotaalaque serefiere el Articulo 1° inciso a) de la presente disposicion podra ser
formulada por el profesional autor del plano, quien debera indicar la correccién que
se pretende realizar, con expresa indicacién de las unidades que se afectan, si esto
correspondiera, como asimismo dejar constancia que los propietarios del inmueble
en cuestién estan en conocimiento del trdmite que se realiza y han prestado confor-
midad en cuanto a la oportunidad de la correccion.

b) Dicha nota se presentara por duplicado ante el Departamento Propiedad Horizontal
de la Direccién Provincial de Catastro Territorial que determinara, en instancia uni-
ca, la procedencia de la correccién que se pretende.
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¢) Una vez autorizada la presentacion por el citado Departamento el tramite se regira,

en todos sus pasos, por lo prescripto en la presente disposicion.

Articulo 7°: En el supuesto que un tercero que acredite interés justificado solicite el levanta-
miento de la traba motivada por el retiro del plano original para corregir un error imputable
al profesional autor del plano, la Direccion Provincial de Catastro Territorial intimara al pro-
fesional interviniente para que concluya el tramite o reintegre el plano original en un plazo
maximo de 15 dias habiles. Vencido ese plazo la Direccion ordenara la reposicion del plano 'y
solicitara a la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad el levantamiento de la traba.

Articulo 8°: Derdganse las Disposiciones conjuntas 78/58 de la Direccion Provincial del
Registro de la Propiedad, 76/58 de la Direcciéon Inmobiliaria (hoy Direccion Provincial de
Catastro Territorial), 16/83 de la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad y 745/83
de la Direccion Provincial de Catastro Territorial.

Articulo 9°: La presente disposicién se aplicara a los documentos que ingresen a partir del
3 de febrero de 2003.

Articulo 10°: Registrese en los biblioratos correspondientes de las Direcciones Provin-
ciales de Catastro Territorial y del Registro de la Propiedad como disposiciéon conjunta.
Comuniquese a las dependencias internas de cada reparticion. Elévese a la Subsecretaria
de Ingresos Publicos para su conocimiento y Publicacion en el Boletin Oficial. Pongase en
conocimiento de los Colegios Profesionales interesados. Cumplido, archivese.

DISPOSICION N° 07485
DISPOSICION TECNICO REGISTRAL N° 019

Juan Manuel GARCIA BLANCO

Abogado

Director Provincial Registro de la Propiedad
Zunilda Cristina LOPEZ

Director Provincial de Catastro Territorial
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Circular 4/10 ARBA

La Plata, 5 de octubre de 2010.
Visacion y aprobacion de planos de Propiedad Horizontal

1. OBJETO:

Compilar especificaciones operativas que deben observarse en la tarea de confeccién, vi-
sacion y aprobacion de planos de Propiedad Horizontal, y que complementan las normas
vigentes sobre la ejecucion de mensuras y redaccién de planos de subdivision por el régi-
men de la ley 13.512 -Propiedad Horizontal- (Disposicion 2.389/93).

2. ALCANCE:

En cuanto al alcance este documento esta dirigido a todos los agentes que cumplan fun-
ciones de visacion y aprobacion de planos de subdivision por el Régimen de la Ley 13.512
(Propiedad Horizontal), y a los profesionales con incumbencia para realizar tareas catas-
trales, ante ARBA.

3. DEFINICIONES:

GSC Gerencia de Servicios Catastrales

DRPH Departamento Régimen de Propiedad Horizontal

PROFESIONAL | Profesionales matriculados en los colegios respectivos de la Provincia
de Buenos Aires, cuya incumbencia profesional les permita realizar tra-
mites relativos al catastro, en este caso Agrimensores e Ingenieros con
Incumbencia
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4. DESARROLLO:

Titulos:

4.1. Planos de Obra.
4.2. Representacion del Plano de Propiedad Horizontal.

4.3. Modificaciones sobre un Plano aprobado. Ratificaciones.
4.4, Retiro de Tela.

4.1. PLANOS DE OBRA.
Los planos de obra son documentos aprobados por los municipios, que grafican la confi-

guracion de edificios y/o instalaciones accesorias, con indicacién de su destino, de la distri-

bucion de los ambientes, de las dimensiones de éstos y en ocasiones con informacion refe-

rida a calculos estructurales, indices urbanisticos u otros temas propios de las atribuciones

que poseen las Municipalidades en el control de obras civiles. Estos documentos son re-

queridos para la aprobacién de planos de Propiedad Horizontal, y sirven de base a éstos,

ya que el objeto del derecho real de Propiedad Horizontal son los pisos o departamentos.

Es atribucién de cada municipio definir cémo se representa y qué rubros deben integrar

un plano de obra (balances de superficies totales o parciales, cortes, restricciones, uso,

ocupacion, etc.).

4.1.1. Con relacion a las leyendas de Aprobacion y/o Registracion de los Planos de Obra,

con que las Municipalidades califican los edificios, debe tenerse presente que el
caracter de antirreglamentario u otra leyenda equivalente que no implique la de-
molicion total o parcial del edificio, no debe obstar para aceptar la subdivisién
del inmueble, dado que la intervencidon municipal acredita la toma de conoci-
miento y la aceptacion de su subsistencia en la medida que, como se dijo, no se
encuentre en condiciones de demolicién como consecuencia de vulnerarse los
requisitos de seguridad, salubridad o higiene, condiciones sobre las que la muni-
cipalidad ejerce control.

4.1.2. No seran validos aquellos planos de obra en los que exista expresa constancia de

que estén sujetos a demolicion partes del edificio imprescindibles para el funcio-
namiento del régimen de la Ley 13.512.

4.1.3. Las discrepancias del plano de obra con los hechos existentes deberan ser certifi-

4.1.4.

cadas por la autoridad municipal cuando se desvirtten las condiciones de apro-
bacién del mismo, esto es, y a titulo ejemplificativo: agregado de ambientes o
cambios de destino que hagan a la funcionalidad de la unidad, cerramiento de
ventanas que modifiquen condiciones de iluminacién y ventilacién o incremento
de superficie cubierta que comprometan los factores de ocupacion etc.

Por el contrario, podran ser convalidadas por el profesional actuante, modifica-
ciones relacionadas con cerramiento de tabiques, clausura o apertura de puertas,
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o de escaleras de acceso a terrazas, o desafectacion de éstas, afectaciones parcia-
les al régimen etc.
4.1.5.NOTAS:
a) Construcciones Precarias que no se afectan al Régimen de Propiedad Horizontal
y no comprometen la funcionalidad de la respectiva unidad funcional: En Notas del
Plano debera reflejarse tal situacion y que la misma constara en el Reglamento de
Copropiedad y Administracidn, y en las sucesivas escrituras traslativas de dominio.

Ejemplo: construccion precaria en poligono 00-01 (UF 1): En Notas debe decir: “En
poligono 00-01 (UF 1) existen construcciones precarias que no se representan, ni
afectan al Régimen de Propiedad Horizontal y seran demolidas a solicitud de la
autoridad competente. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de
Copropiedad y Administracién y escrituras traslativas de dominio.”

El mismo criterio se debe aplicar para construcciones a demoler indicadas en el
Plano de Obra por la Municipalidad.

Ejemplo: “Segln constancia, en Plano de Obra, en poligono 00-01 (UF 1) existen
construcciones a demoler que o se representan, ni afectan al Régimen de Propie-
dad Horizontal y serdn demolidas a solicitud de la autoridad competente. Esta
circunstancia debera constar en el Reglamento de Copropiedad y Administracion
y escrituras traslativas de dominio.”

b) Linea de retiro de frente, fondo, laterales, y pulmén de manzana:
Deberan graficarse en el croquis de Mensura del terreno con linea de trazos, aco-
tando las distancias con la medida entre paréntesis.
En notas del plano debera reflejarse tal situaciéon y que la misma constara en el
Reglamento de Copropiedad y Administraciony escrituras traslativas de dominio.

Ejemplo: Linea retiro de frente. “Seguin surge de Plano de Obra (*), existe linea de
retiro de frente que afecta a la parcela en una franja de... mts., a partir de la linea
municipal. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de Copropiedad y
Administracion y escrituras traslativas de Dominio.”

(*) Indicar la norma, de constar en plano de obra, de donde surge la restriccion.

c) Servicios Sanitarios.
- De contar el inmueble con servicios de agua corriente y cloacas, no se requiere
constancia en notas.
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- Cuando el inmueble carece de cloacas y agua corriente, pueden presentarse las

siguientes situaciones:

a) Que cada Unidad Funcional tenga sus servicios (pozo negro, camara séptica
y/o motor bombeador) ubicado en su respectivo poligono independiente del
resto. Se dejara constancia en Notas del Plano sobre tal situacion.

b) Que el servicio (pozo negro, cdmara séptica y/o motor bombeador) sea comun
a dos o mas unidades funcionales y se encuentra ubicado en una de ellas. En
este caso, esta Ultima unidad prestara servidumbre de paso al resto de las uni-
dades funcionales para su atencion y mantenimiento.

¢) Queelservicio se encuentre ubicado en la divisoria de dos unidades funciona-
les. En este caso, se constituira servidumbre de paso reciproca entre las unida-
des funcionales involucradas.

d) Que los servicios se encuentren ubicados en superficies comunes. Se trata de
la misma manera que en apartado a).

Para los casos b) y ¢) debera indicarse en Notas, que las mismas -las servidum-

bres- constaran en el Reglamento de Copropiedad y Administracién y escrituras

traslativas de dominio.

En caso de que existan instalaciones de propiedad comun (sala de maquinas, de-

poésitos, medidores de servicios, etc.) que requieran, para su acceso, hacerlo a

través de cocheras y/o bauleras de uso exclusivo, éstas brindaran servidumbre de

paso a los efectos de la atenciéon y mantenimiento de los mismos, mediante Nota
en Plano de PH, circunstancia que debera constar en el Reglamento de Copropie-
dad y Administracion y escrituras traslativas de dominio.

Prevision de Muros:

Sélo podran preverse muros divisorios en superficies descubiertas y semicubier-

tas. En superficies cubiertas, sélo cuando existe desplazamiento de medianera,

se prevé los 0,15 m correspondientes a dichas superficies.

En terrazas, cuando el muro medianero correspondiente al inmueble se encuen-

tra edificado en el lindero o es menor de 0,15 m.; en este caso, deberad quedar

reflejado en notas.

Ejemplo: La previsién de muro medianero sobre terraza de poligono ..................
(o terraza comun), se debe a que la misma se encuentra edificada en el lindero (o
es menor de 0,15 m).

No va consignado en el Reglamento de Copropiedad y Administracion.

e)

Cuando en plano de Obra existe una terraza que no se autoriza a afectar al ré-
gimen de Propiedad Horizontal por carecer de parapetos de seguridad o acceso
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reglamentario, debera insertarse la siguiente nota:”La terraza existente sobre el
poligono 00- 01, Unidad Funcional 1, no se representa ni se afecta a la Ley 13.512
por carecer de parapetos de seguridad o acceso reglamentario”. Esta Nota debe
constar en el Reglamento de Copropiedad y Administracién y escrituras traslati-
vas de dominio.
f) Prevision de muro entre superficie semicubierta y superficie descubierta, entre
poligonos de distintas Unidades Funcionales. Nota: el muro previsto en superfi-
cie semicubierta entre poligonos 00-01 y poligono 00-02 (o poligono comun) no
superara los 1,80 metros de altura. Esta Nota debe constar en el Reglamento de
Copropiedad y Administracién (Con esta nota queda implicito que no se compro-
mete y se mantiene la condicion de superficie semicubierta).
g) Aberturas relacionadas con iluminacion y/o ventilacion entre Unidades Funcio-
nales y/o Complementarias.
gl) Ventanas con paravistas.
g2) Ventiluz ubicado a mas de 1,80 mts. de altura.
En ambos casos debera identificarse, en Notas, las Unidades Funcionales do-
minantes y sirvientes indicando, de existir, el elemento destinado a resguardar
la privacidad de las unidades involucradas. Esta nota debe constar en el Regla-
mento de Copropiedad y Administracion y escrituras traslativas de dominio.

g3) Ventana o ventiluz ubicados entre dos unidades, que dejaron de cumplir su
funcion al quedar encerrados entre ambientes cubiertos.

Ejemplo de Nota en plano: “Existe abertura ubicada entre ambientes cubiertos de

los poligonos 00-01 (UF1) y 00-02, la que sera clausurada a solicitud de cualquiera

de las partes”. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de Copropiedad

y Administraciény en las escrituras traslativas de dominio.

- Ventanas ubicadas en lindero: Si la municipalidad la acepta, deben estar in-
dicadas en el plano de obra y no es necesario aclaracién alguna.

h) Situacién en que exista comunicacion que se desea mantener (puerta) entre
distintas Unidades Funcionales;

Nota: Existe comunicacion entre el poligono 00-01 (U.F.1) y el poligono 00-02 (U.F.
2) la cual serd cerrada a pedido de cualquiera de las partes. Esta Nota debe cons-
tar en el Reglamento de Copropiedad y Administracion y escrituras traslativas de
dominio.

El profesional actuante esta autorizado a certificar la apertura o cierre de vanos de
comunicacién en plano de obra.

i) Estado constructivo:

- Edificio construido: no lleva nota.
- Edificio construido y en construccion: notas 43 (a), (b), (c) de las Normas sobre
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confeccion de plano de PH (Disposicion 2.389/93).

- Edificio construido y a construir: notas 43 (a), (b), (c) de las Normas sobre con-
feccion de plano de PH (Disposicion 2.389/93).

- Edificio construido, en construccién y a construir: notas 43 (a), (b), (c) de las
Normas sobre confeccion de plano de PH (Disposicién 2.389/93).

- Edificio en construccion y a construir: notas 43 (a), (c) de las Normas sobre
confeccion de plano de PH (Disposicion 2.389/93).

- Edificio en construccion: notas 43 (c) de las Normas sobre confeccién de plano
de PH (Disposicién 2.389/93).

- Edificio a construir: notas 43 (c). de las Normas sobre confeccién de plano de
PH (Disposicion 2.389/93).

j) Superficie que invade el dominio publicoy figura a demoler en Plano de Obra:

1) En caso que sea parte de un ambiente a afectar al Régimen, la Municipalidad
deberd tomar intervencion en el respectivo plano de Obra. Sélo en caso que
autorice su subsistencia podra afectarse al Régimen de Propiedad Horizontal,
graficando la misma como detalle en Mensura del Terreno, dejando asentado
en Notas; en Reglamento de Copropiedad y Administracién; y en la escritura
traslativa de dominio, lo certificado por la Municipalidad.

2) Cuando se trate de una construccion de caracter precario, no susceptible de
afectar al régimen de Propiedad Horizontal debera indicarse en Notas:

“No se representa, ni afecta al régimen de Propiedad Horizontal, la construccién

precaria emplazada en el poligono ..... Unidad Funcional......, la que sera oportu-

namente demolida. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de Co-
propiedad y Administracion y escrituras traslativas de dominio.

4.2, REPRESENTACION DEL PLANO DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Los Planos de Subdivisién de edificios en Propiedad Horizontal son documentos que per-
miten delimitar el objeto del derecho de propiedad creado por el régimen de la ley 13.512,
esto es, las unidades susceptibles de dominio exclusivo. Estas unidades son el producto de
la division de un edificio, y constituyen la referencia para individualizar dichas unidades en
el Reglamento de Copropiedad y Administracion y de esa manera originar la cosa, objeto
del derecho de propiedad por este régimen.

Los planos de subdivision en Propiedad Horizontal presentan la particularidad de re-
presentar volimenes, por la composicién de su perimetro con la diferencia de cotas entre
las distintas plantas, debiéndose coordinar con la representacion del edificio que surge de
los planos de obra municipales.

No corresponde en esta oportunidad el tratamiento de las normas para la redaccién de
planos por el régimen de Propiedad Horizontal, puesto que la Disposicion 2.389/93 (Normas
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para la ejecucion de mensuras y redaccién de planos para someter edificaciones al régimen
de la Ley 13.512), cubre los aspectos basicos relacionados con la confeccion de los mencio-
nados planos. Si cabe insistir sobre algunos puntos en los que, por ser motivo de frecuente
observacién en la documentacién, es conveniente reiterarlos o ampliarlos, siendo éste el
motivo central de este documento.
4.2.1.-En Caratula:
4.2.1.a- Numeros municipales:
Deben citarse los que efectivamente se encuentran ubicados en el edificio. En
caso de no encontrarse, debe citarse S/N (no los N° que eventualmente pueden
figurar en el plano de obra o en otros documentos municipales). Verificar la con-
cordancia de éstos con los consignados en planta baja, su discrepancia es motivo
de numerosas correcciones o ratificaciones.
4.2.1.b- Titulares:
Deben consignarse los titulares vigentes en la publicidad que emite el Registro
de la Propiedad, en Folio protocolizado o Matricula segun corresponda. En caso
de discrepancias con el titulo de propiedad debe corregirse el documento que
corresponda.
No deben consignarse como titulares de dominio a los beneficiarios de la Ley
24.374, con actas de posesidn, hasta tanto no se inscriba la escritura de consoli-
dacién de dominio a su favor.
Los gestores de negocio figuraran como titulares mientras no se inscriba la acep-
tacion de compra por los terceros a los cuales la gestion beneficia.
En el dominio fiduciario el titular es el fiduciario.
En el caso de pluralidad de titulares, consignar el que se pueda inferirse como
correcto, con el agregado “y otros”.
4.2.1.c- Designacion del bien:
Cuando el inmueble que se subdivide se hubiera originado por un plano de men-
sura en sus distintas modalidades, debe indicarse esta situacién citando, a con-
tinuacion de la designacion del bien, en datos segun titulo (en este caso segun
plano) y en el balance de superficies el n° de plano correspondiente.
Cuando se hubiera operado sobre el plano de mensura (Ej.: transmitido en base a
éste) corresponde consignar datos segun titulo.
4.2.1.d- Datos segun Titulo:
No debera consignarse el nombre de la calle que figura en el rubro: ubicacién del
bien, como lindero frentista, cuando este difiere del expresamente indicado en la
descripcién de los linderos, que es el que corresponde citar.
4.2.1.e- Errores en los asientos registrales (Folio o Matricula) relacionados con el inmueble.
Cuando en la descripcion del bien -ubicacién, medidas lineales, de superficie o
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linderos- se adviertan errores u omisiones, es posible enmendar esa situacion de-
jando constancia en el rubro “Notas”, de los datos que corresponde corregiry que
éstos se salvaran al momento de la redaccién del Reglamento de Copropiedad y
Administracion, citando el plano que originé el inmueble. En el rubro datos segin
titulo, debe expresarse lo que cita el titulo, sin corregir los errores u omisiones
que se pretenden salvar, dado que el plano no puede corregir las deficiencias que
contengan los asientos registrales. En los casos en que el error corresponda a la
superficie del terreno, en balance -en Sup. S/T- debera consignarse entre parén-
tesis, con la designacién “plano antecedente”, la superficie correcta.

Ejemplos: Segln constancias registrales el costado S.E. es 30,50 mts., lo que es
erréneo. La medida correcta segln plano origen ....-....-..... es 30 mts. Dicha cir-
cunstancia debera ser enmendada en la escritura del Reglamento de Copropie-
dad y Administracion.

4.2.2. Mensura.
La mensura del terreno y su representacion grafica debera realizarse en un todo
de acuerdo con lo establecido en la ley 10.707 (Catastro Territorial), y en las nor-
mas vigentes en materia de mensuras comunes.
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4.2.2.a. Demasias superficiales.
Por aplicaciéon del Art. 11 inc. a) de la ley 9533/80, toda area que constituya una
demasia superficial -cubiertos que sean los titulos de las parcelas linderas en la
direccion que resulte el acrecentamiento- que no supere el 5% de la medida su-
perficial del respectivo titulo de dominio, podra ser incorporada como diferencia
en mas admisible, debiendo consignarse esta diferencia en el balance de superfi-
cies. A los efectos de justificar este acrecentamiento deberan consignarse las me-
didas segun titulo y segin mensura de las parcelas linderas, debiendo ser igual o
mayor la medida de mensura respecto de la de titulo, esto sin perjuicio de consig-
nar las distancias a esquinas de la parcela seglin mensura.
Con respecto a las diferencias en menos debera darse cumplimiento a lo esta-
blecido en la Disposicién 975/92, dejando constancia en Notas de lo siguiente:
“El propietario toma conocimiento y acepta la diferencia en menos de la parcela,
que surge del balance de superficie entre la mensura practicada y lo indicado en
el titulo. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de Copropiedad y
Administracion y en las escrituras traslativas de dominio”.
Desplazamiento de medianeras:
Se justificara el desplazamiento de medianeras mediante el criterio descripto
para acreditar las demasias superficiales.

4.2.2.b. Inmueble afectado al Régimen de Propiedad Horizontal, invadido por una
construccion lindera:
En “mensura del terreno” se grafica la invasion. La superficie afectada se compu-
ta en el condominio del terreno y por lo tanto se incluye en balance de superficie.
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En planta baja, el espacio ocupado por la misma se indica como superficie comin
inaccesible, no computandose en planillas de unidades funcionales.

Ejemplo de Nota en plano PH: “Parte de la parcela afectada al régimen de Propie-
dad Horizontal se halla invadida por una construccién lindera sin titulo, tal como se
grafica en “mensura del terreno”. Dicha superficie se computa en el condominio del
terreno, no siendo susceptible de uso en el funcionamiento del sistema de copro-
piedad. Esta situacién -transitoria-durara hasta que se subsane la irregular ocupa-
cion por parte del lindero. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de
Copropiedad y Administracidén y en las escrituras traslativas de dominio.
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4.2.2.c. Bauleras (Unidades complementarias)
Las ubicadas en la parte inferior deben representarse como poligonos de la plan-
ta donde se hallan construidas.
Las ubicadas en la parte superior, como entrepisos de dicha planta, debiendo
representarse en tantas plantas entrepisos como hileras de bauleras existentes.
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4.2.3.

Superficie accesible sélo a través de algunas de las Unidades Funcionales del
edificio.

Cuando exista una superficie que por acceso a la misma no pueda ser objeto de
uso comun por la totalidad de las unidades funcionales del inmueble, sino sélo
por algunas de ellas, la misma no debera ser afectada como superficie comun
sino como unidad complementaria de las unidades funcionales involucradas, de-
jando asentada tal situacién en Notas ubicada al pie de la respectiva planilla.
Ejemplo: UF 2 (poligono 00-02); UF 3 (poligono 00-04); UF 4 (poligono 00-05); UF 5
(poligono 00-06); UC A (poligono 00-03).

Planilla de unidades complementarias.

Unidad Poligonos SUPERFICIES
Complementaria ela Total Total
p. ., I .qu Cubierta | Semicubierta | Descubierta | Balcon i
(Designacion) integran Poligono | U.Comp.
A 00-03 - - 85.50 - 85.50 85.50
Totales - - 85.50 - 85.50 85.50

€«

La unidad complementaria detallada en esta planilla no puede ser objeto de do-

minio exclusivo sino por titulares de alguna o algunas de las unidades funciona-

les 2,3,4y5. Esta circunstancia debera constar en el Reglamento de Copropiedad

y

Administracion y en todas las escrituras traslativas de dominio”.
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4.2.4. Notas (ver punto 4.1.5)
Elrubro “Notas” esta destinado, basicamente, a contener la siguiente informacion:

a) Antecedentes de la documentacién que sirve de base para la aprobacion de la
subdivision, esto es; N° de Expediente del plano de obra, o de plano antecedente;
Expediente de factibilidad o Convalidacion Técnica, etc.

b) Destino del edificio en concordancia con el fijado por la autoridad municipal.

c) Descripcion de la existencia, en unidades de dominio exclusivo, de instalaciones
de propiedad comun, o de aberturas que satisfagan condiciones de iluminacién
y/o ventilacién de ambientes y que deban dar origen a la constitucion de servi-
dumbres al momento de la redaccién del Reglamento de Copropiedad y Adminis-
tracion. Deberan estar identificadas las unidades dominantes, las sirvientes, y el
tipo de servidumbre. Situaciones relacionadas con comunicaciones entre unida-
des de dominio exclusivo contiguas, asi como toda otra condicién susceptible de
ser tenida en cuenta para satisfacer el destino comun del edificio.

d) Edificios “construidos y en construccion”, o “construidos y a construir”. En este
caso se debera identificar qué unidades se encuentran en las situaciones men-
cionadas, y a continuacion indicar como debe tratarse en el Reglamento de Co-
propiedad y Administracion esta circunstancia, durante dos periodos: el primero
transitorio que culminara con la terminacion del edificio y el segundo definitivo
una vez que se concluya la totalidad del edificio (art. 43a, 43b y 43c de las Normas
para la confeccion de planos).

e) Constancia de restricciones al dominio, o lineas de retiro obligatorio que impone
el municipio respecto del emplazamiento de edificaciones. Se debera describir
literalmente estas limitaciones a los efectos de su transcripcion obligatoria en el
Reglamento de Copropiedad y Administracion.

f) Existencia de multiples inscripciones de dominio.

g) Constancia de la existencia de construcciones de caracter precario o destinadas
a ser demolidas, con indicacién de su no afectacion ni representacion y en qué
circunstancias deberan ser demolidas.

h) Las circunstancias f) y g) deberan constar en el Reglamento de Copropiedad y
Administracion y escrituras traslativas de dominio.

4.2.5. Planillas de Unidades funcionales y complementarias.

a) Las unidades funcionales llevaran una designacion numérica que comenzara con el
nUmero uno, serd correlativa en todo el edificio y guardara un orden que esté en rela-
cion légica con su distribucion. En ocasiones la unidad funcional esta compuesta por
varios poligonos ubicados en las distintas plantas del edificio. En este caso la correla-
cién numérica estara vinculada al poligono cuyos ambientes signifiquen categorizar
el destino del edificio, dejando de lado el orden de plantas en sentido creciente.
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b)
4.2.6.

4.2.7.

Ej. UF 1 (00-01 - 1-03), UF 2 (00-02 - 1-01), UF 3 (00-03 - 1-02).

Poligonos 00-01, 00-02, 00-03 = Viviendas Poligonos I-01, I-02, I-03 = Cocheras.

Para la designacién de unidades complementarias no debera utilizarse la letra “A”.

Destino.

Cocheras y/o Estacionamientos: Sélo podran afectarse como unidades funcio-

nales en caso que estén dimensionadas y con sus respectivos destinos en el co-

rrespondiente plano de obra. En estas condiciones pueden darse también como

unidades complementarias.

En caso de existir espacio libre sin especificacién de destino se pueden crear Uni-

dades Complementarias con dimensiones hechas por el profesional actuante.

Cuando la cochera forma parte de un poligono comun de acceso directo a Unida-

des Funcionales y comprometa, por su ubicacién, el paso a las mismas, se solici-

tara el cambio de destino en el plano de obra, mediante actuacién municipal.

Planos de Usucapion (posesion). Disposicion 320/82.

Cuando existan construcciones en la Unidad Funcional a prescribir que no se en-

cuentran en el proyecto original, se agregara en: “NOTAS DEL PLANO DE POSE-

SION” la leyenda: “En poligono ....., Unidad Funcional ..... existen construcciones

que no se hallan sometidas al régimen de la Ley 13.512 (Propiedad Horizontal)

por lo cual no se representan”.

En caso de prescribir una Unidad Complementaria quien la prescribe debe ser

propietario de una Unidad Funcional. En este caso en Notas del plano se debe

agregar: “Quien pretende prescribir la Unidad Complementaria ..... es titular de la

Unidad Funcional .....".

En cuanto a transcribir la planilla de superficies comunes, existen dos opciones:

a) transcribirla en su totalidad

b) transcribir las superficies de la planta donde se encuentra la Unidad Funcional
a prescribir y los totales en general.

Se determina que debe confeccionarse un plano de usucapion por cada Unidad

Funcional o Complementaria.

4.3. MODIFICACIONES SOBRE UN PLANO APROBADO. RATIFICACIONES.

4.3.1.

Tramite de aprobacion

Las modificaciones sobre un plano aprobado admiten dos instancias en cuanto al

tramite de correccion:

a)
b)

Que el plano en cuestion no se encuentre registrado
Que el plano se encuentre registrado.

4.3.1.a. Tramite para la modificacion de un plano no registrado. (Denominado “Co-

rreccion” - Disposicion 2046/94).
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- Plano sin registrar:

El hecho de no haberse concretado la registracion del plano, implica la falta de
anoticiamiento al Registro de la Propiedad de la existencia del mismo y conse-
cuentemente la falta de inscripcion del Reglamento de Copropiedad y Adminis-
tracién, esto es, el inmueble no se encuentra afectado a la Ley 13.512, ni se ha
tomado razoén de la existencia del plano para su publicidad en los respectivos
asientos dominiales, por lo que no corresponde la intervencion de ese Organismo
en la gestion del tramite de correccion.

Estainstancia de planos no registrados presenta primordialmente dos alternativas:

i. Que la correccién sea consecuencia de un cambio de proyecto, modificacién
de titulares u otro tipo de informacion planimétrica producida por decisién
del comitente, en cuyo caso deberan intervenir los Consejos profesionales a
los efectos de certificar las cargas y aportes correspondientes.

ii. Que la correccidn sea consecuencia de un error imputable a la actuacién profe-
sional, en cuyo caso, no corresponde la intervencion de los Consejos Profesiona-
les. Es de destacar que el error invocado debe ser objetivamente determinable,
situacion que sera analizada por el Departamento a cargo de la aprobacion de
los planos, en ocasion de la presentacion de la nota de solicitud de aprobacion.

- Plano registrado, sin estar anoticiado al Registro de la Propiedad:

En el caso que se hubiere registrado el plano, pero el Registro de la Propiedad no

ha tomado conocimiento del mismo, por haberse devuelto la documentacion, o

por cualquier otro motivo, debera cumplirse con los mismos requisitos estableci-

dos para la correccion de plano sin registrar.
4.3.1.b. Tramite para la modificacion de un plano registrado y anoticiado al Regis-
tro de la Propiedad (Denominado Ratificacion).

En esta situacidn, el tramite se ajustara estrictamente a lo especificado en las Dispo-

siciones conjuntas de la ex Direccion Provincial de Catastro Territorial y la Direccién

Provincial del Registro de la Propiedad N° 7485/02 y 19/02 respectivamente, para la

correccion de planos de subdivision por el Régimen de Propiedad Horizontal.

4.3.2. Modificacion de la planimetria

Las modificaciones que pueden realizarse sobre un plano aprobado admiten el

mismo grado de diversidad que las posibilidades que ofrecen las subdivisiones

conformadas originalmente, por lo que resulta sumamente dificultoso sistemati-
zar estos cambios, no obstante se trataran en este documento los que se presen-
tan con mayor frecuencia.

a) Cambios en el estado dominial o catastral.

Se procedera a concretar los cambios dejando constancia en el rubro “Notas”, de
que se ha procedido a modificar estos rubros, sin indicar cual es la informacién
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que se reemplaza. (Ej.: “Se actualizan titulares”, “Se actualiza nomenclatura
catastral y/o Partida” “Se actualiza designacién del bien y /o inscripcion de
dominio”, etc.)

Cambios en el estado constructivo.

Se indicara que Unidades han sido concluidas, testando las mismas en el antece-
dente que hacia referencia a la anterior situacién constructiva. En caso que el edi-
ficio se concluya resulta suficiente dejar sentada esta situacion, sin individualizar
las unidades involucradas. (Ej. “se dan por construidas las Unidades ....”. “Se da
por construido la totalidad del edificio”).

Se testaran las notas originales relacionadas con la actualizacién constructiva
y se indicara: “Se testan notas que han perdido vigencia”. En caso de subsistir
unidades “en construccion y/o “a construir” coexistiendo con unidades cons-
truidas, se indicara: “Se actualiza el estado constructivo del edificio”. (Ej. “Se
actualiza el estado constructivo del edificio, quedando: UF 1, 2, 4, 7 Construi-
das; UF 3, 5, 6 en construccion. Los Reglamentos ..... -art. 43 by 43 c-”).
Cambios por incorporacion o supresion de superficie cubierta o semicu-
bierta sin modificacion de poligonos de dominio exclusivo o comin.

Se debera mantener la designacion del poligono. Se corrige, por actualizacion,
las superficies pertinentes en las planillas de Unidades Funcionales o Com-
plementarias. En notas se deberd indicar “Se incorpora superficie cubierta o
semicubierta en el poligono .....; UF ..... o Comp .....” 0 bien, “se da de baja su-
perficie cubierta o semicubierta en el poligono .....; UF .....o Comp .....".
Verificar si la incorporacion de edificacion implica la constitucién de servidum-
bres de iluminacidn y/o ventilacion, circunstancia que se acreditara en Notas.
Cambios en la configuracion geométrica de poligonos integrantes de unida-
des funcionales o complementarias. Incorporacion de nuevos poligonos.

La modificacion de la configuracién geométrica de un poligono implica nece-
sariamente el cambio de forma de otro u otros poligonos, sean estos exclusi-
vos o comunes. Esto trae como consecuencia una nueva designacion de la su-
perficie creaday la baja de los poligonos que intervienen en la conformacion
del incorporado.

En la planilla de Unidades Funcionales o Complementarias, se deberan anu-
lar- en la fila correspondiente al poligono eliminado- los computos numéricos
de éste, einsertar una leyenda que explicite el destino del poligono eliminado.
Se deberd mantener la designacion del poligono y la de las unidades funciona-
les a la que estd integrado. (Ejemplo de leyenda: “da origen al poligono .....”; 0
“da origen a los poligonos .....”; o “da origen al poligono ..... y a parte del 6 de
los Poligonos .....” etc.). Concordantemente en Notas debe citarse, en primer
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lugar, el poligono originado y a continuacién de donde proviene la superficie
originada. (Ejemplo: “Originar el poligono ..... a expensas del o de los poligo-
nos....., que desaparecen”.

En el caso que la unidad funcional esté integrada por varios poligonos, y uno
o alguno de éstos desaparezca como consecuencia de modificaciones en su
configuracion, los poligonos que no han sufrido cambios pasaran a integrar
la nueva unidad creada, manteniendo su designacién, insertandose en la fila
correspondiente a los computos numéricos, la leyenda “Pasa a integrar la Uni-
dad Funcional ....”.

Como resumen, en Notas, debera indicarse, cuales son las unidades funciona-
les o complementarias creadas y cuales desaparecen.

Como corolario de lo expuesto se concluye que: En todos los casos, la modi-
ficacién del contorno de un poligono, significara la desaparicion de éste, asi
como la de la unidad funcional a la que estaba asignado.

Se incorporaran las nuevas unidades funcionales acrecentando las existentes
y numeradas en forma correlativa.

La incorporacién de poligonos en unidades preexistentes a partir de nuevas
plantas, también significara el alta de nuevas unidades funcionales.

4.4. RETIRO DE TELA.
Se debera dar cumplimiento a la Disposicion 7.485/02 de la ex Direccion Provincial de Ca-
tastro Territorial.

La presente comenzara a regir a partir del 25 de octubre de 2010.

Registrese; comuniquese a los Colegios y Consejos Profesionales con incumbencia en la
materia. Circulese. Publiquese en la pagina Web de ARBA, por los medios correspondien-
tes. Agréguese a la actuacién correspondiente, para la gestion de ratificacién. Archivese.

Miguel Angel Torres (Gerente de Servicios Catastrales)

Gerencia de Servicios Catastrales

Gerencia General de Informacién y Desarrollo Territorial Agencia de Recaudacion de la
Provincia de Buenos Aires
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Circular 4/11 ARBA

Correccion de plano aprobado sin registrar, levantamiento de Interdicciones
y anulacion de planos de Propiedad Horizontal

La Plata, 15 de Julio de 2011.

Una vez aprobado el plano de Propiedad Horizontal y estando aun sin registrar, existe la po-
sibilidad de efectuar correcciones que no implican un cambio en el proyecto técnico, cuan-
do los errores son atribuibles al profesional que firma el documento (Disposicion 2046/94).

Actualmente la gestion exige que previo a su presentacion, el profesional requiera la
Tela original del PH correspondiente. Una vez ubicada la tela y entregada, recién el profe-
sional puede presentar el plano con la correccion para ser aprobado por el Departamento
Régimen de Propiedad Horizontal.

Atal efecto la experiencia ha demostrado que en ocasiones el profesional decide optar
por confeccionar una nueva tela del plano, sin necesidad de corregir la original aprobada,
tornando mas agil la gestién y reduciendo los tiempos de realizacién.

En virtud de lo expuesto resulta oportuno y conveniente implementar un nuevo tramite
que recepte esta posibilidad, como alternativa a la existente. Se generara el tramite de
“Correccion de Plano por error profesional, sin pedido de tela”.

En cuanto al levantamiento de interdicciones, cabe destacar que los emprendimientos
urbanisticos denominados Clubes de Campo, Barrios Cerrados, Clubes de Chacras o simi-
lares, pueden constituirse bajo el régimen de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal y de
hecho asi se hace en un gran niumero.

De acuerdo al desarrollo del emprendimiento, que en ocasiones se concreta por etapas, las
Subparcelas que se generen pueden nacer interdictas por no existir las obras de infraestructura
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necesarias para su plena disponibilidad, es decir que no pueden ser objeto de derechos reales,

hasta tanto sea levantada la referida interdiccion (Disposiciones 6.010/02 y 6.011/02).

En esta instancia y dado las modificaciones en la estructura organica funcional de la

Agencia de Recaudacién (ARBA) resulta necesario considerar y actualizar las pautas y cir-

cuito de actuacion para el procedimiento de levantamiento de interdicciones.

Por el mismo motivo que el expuesto en el parrafo anterior deviene necesario estable-

cer el procedimiento para la anulacién de planos de Propiedad Horizontal.

1.

Para los temas tratados en esta Circular se establecen las siguientes pautas de procedimiento:

Correccion de plano por error profesional, sin pedido de Tela. Plano aprobado no

registrado:

Crear un nuevo tramite que se denominara: “Correccion de plano por error profesio-

nal, sin pedido de tela”. Se aclara que sélo procedera cuando el plano no haya sido

registrado.

- El profesional autor del plano a corregir debera ingresar el tramite por la mesa de en-
tradas, con la siguiente documentacion:

a- Nota de pedido de correccion firmada por el Profesional.

b- Timbrado vigente para el tramite actual de “Correccién de Plano por error profesional”

C

Juego completo de copias (total de [dminas)

- 3 copias enteladas

- 6 copias simples

d- Telanueva

e- Copiadel plano antecedente aprobado

- Gestion del Tramite:

a. Eltramite sera direccionado al Departamento Régimen de Propiedad Horizontal.

b. Una vez recibido, el Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal adjuntara la
caratula y verificara en la base que el plano no ha sido registrado, caso contrario se
devuelve por no corresponder el tramite.

c. Siel plano no esta registrado el visador realizara el estudio de la correccién solicitada
y analizara si corresponde, ya que el error debe surgir de la “lectura del plano”.

d. Siesdevuelto se desglosay se dasalida porsistemay aplicativo interno, con las obser-
vaciones correspondientes.

e. Siesaprobado se desglosay se interviene con la rutina habitual.

f. Se genera un Unico remito para la nueva Tela poliéster acompaiiado por un Memoran-
do (firmado por el Jefe del Departamento) dirigido al archivo para su reemplazo por la
anterior, la que debe destruirse.

En caso que el tramite de Correccién sea efectuado por otro profesional que no sea el

autor del plano, a la documentacion indicada debera afiadirse la constancia de desvin-

culacién profesional.
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2. Levantamiento de interdicciones:

El levantamiento de interdicciones establecidas en el plano de Propiedad Horizontal se

realizara de acuerdo al siguiente procedimiento:

- Parte interesada debera caratular expediente, con el motivo previsto para este tipo
de actuacion.

- Con la nota de pedido de levantamiento de interdicciéon, donde manifestara no po-
seer deuda en concepto de impuesto inmobiliario, deberd acompanar el siguiente
documento:

o Certificacién del municipio donde conste la finalizacién de las obras de infraes-
tructura que involucran a las Subparcelas sobre las que se pretende el levanta-
miento de la interdiccion.

- El Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal analizara la documentacién
presentaday en caso de procederse a lo solicitado, girara la actuacion al Departamen-
to Actuaciones Administrativas Catastrales para proyectar el Acto Administrativo.

- ElDepartamento Actuaciones Administrativas Catastrales elaborara el proyecto de Dis-
posicion de levantamiento de Interdiccién, de acuerdo a lo informado por el Departa-
mento de Régimen de Propiedad Horizontaly lo elevard a la firma del Gerente de Servi-
cios Catastrales. El proyecto debera contemplar la agregacion de 5 copias certificadas,
para constancia del expediente, comunicaciones y notificaciones correspondientes.

- Firmaday registrada la Disposicién, tomara nueva intervencién el Departamento de
Régimen de Propiedad Horizontal para efectuar la correccion en la tela original y
extraer las copias que luego circularan.

- Elexpediente sera girado, con las copias del plano actualizado, a: Departamento de
Metodologia, Operaciones y Determinacion Valuatoria (para la asignacion del valor
tierra); Servicios de Registracion Catastral (para conocimiento y difusion a los Muni-
cipios a través del Departamento de Digitalizacién, Manejo de Documentos Catas-
trales y Monitoreo de Datos); y a la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad
(para su conocimiento).

- Cumplido el circuito descripto en el apartado anterior, se notificara al requirente,
haciendo entrega de una copia del plano y de la Disposicién.

3. Anulacion de plano con o sin Reglamento de Copropiedad y Administracion inscripto:
El tramite de anulacién de plano de Propiedad Horizontal se ajustara al siguiente pro-
cedimiento.

- Alinstancia de parte interesada se caratulara expediente, el que llevara el motivo
previsto para este tipo de actuacion.

- Elrequirente deberd acompafiar la siguiente documentacion:

a) Nota de solicitud suscripta por la totalidad de los titulares de dominio, con firma
certificada por escribano, juez de paz o autoridad administrativa competente.
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En la nota manifestard/n no poseer deuda en concepto de impuesto inmobilia-
rio, para el caso que se hubieran asignado Partidas por cada Unidad Funcional o
Complementarias.

b) Informe de dominio donde conste la toma de razén de la escritura de desafec-
tacion del Régimen de Propiedad Horizontal o la circunstancia de no haberse
inscripto el Reglamento de Copropiedad y Administracion.

c) Fotocopia certificada de la escritura de anulacién del Reglamento de Copropiedad.

- El Departamento de Régimen Propiedad Horizontal, previo analisis de las condicio-
nes formales, emitira informe.

- En caso de proceder la anulacion el expediente sera girado al Departamento de Ac-
tuaciones Administrativas Catastrales, para proyectar el acto administrativo que
dispone la anulacién del plano y, elevarlo a la firma del Gerente de Servicios Catas-
trales. El proyecto debera contemplar la agregacion de 4 copias certificadas, para
constancia del expediente, comunicaciones y notificaciones correspondientes.

- Firmaday registrada la Disposicién, tomara nueva intervencién el Departamento de
Régimen de Propiedad Horizontal para dejar constancia de la anulacién en la tela
original, con copia de la Disposicién que asi lo decide.

- Elexpediente sera girado, con la copia de la Disposicion, al Departamento de Servi-
cios de Registracién Catastral (para conocimiento, actualizacion de la base valuato-
ria y difusion a los Municipios a través del Departamento de Digitalizacién, Manejo
de Documentos Catastrales y Monitoreo de Datos); y a la Direccién Provincial del
Registro de la Propiedad (para su conocimiento).

- Cumplido el circuito descripto en el apartado anterior, se notificara al requirente,

haciendo entrega de una copia de la Disposicion.

Las pautas establecidas en esta Circular entrardn en vigencia a partir del 1 de agosto de
2011, reemplazando, en cuanto al alcance y contenido, a toda normativa, circular o pauta

operativa anterior.

Registrar; Comunicar a los Colegios y Consejos Profesionales con incumbencia en la mate-
ria; Circular. Publicar en la pagina Web de ARBA. Cumplido archivar.

Miguel Angel Torres

Gerente de Servicios Catastrales

Eduardo A. Barone

Gerente General de Informacion y Desarrollo Territorial SEGRC - ARBA
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Disposicién 320/82 DPCT

(*) N. de A.: Ver Modelo de Plano de Prescripcion de Unidades Funcionales o Complementarias

PLANOS DE PRESCRIPCION DE UNIDADES FUNCIONALES O COMPLEMENTARIAS
BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

La Plata, 22 de Junio de 1982.

Visto la necesidad de implementar las normas para la presentacién y visacion de planos
que determinan partes de propiedad exclusiva para prescribir inmuebles sometidos al ré-
gimen de la Ley 13.512 (Propiedad Horizontal), y

CONSIDERANDO:

Que la prescripcion adquisitiva del dominio tiene un fundamento de orden publico ya que
ha sido regulada no so6lo tendiendo al interés del poseedor sino también al interés social;

Que en su esencia la usucapion es un modo de adquirir el dominio de todas las cosas
susceptibles de ser poseidas por los hombres (Borda, Manual de Derechos Reales, Pag. )
razén por la cual nada obsta para pretender prescribir bienes sometidos al régimen de la
Ley 13.512;

Que la inscripcion del Reglamento de Copropiedad y Administracion es indispensable
para que la propiedad horizontal nazca a la vida juridica, constituyendo el conjunto de
normas legales que rigen la vida interna del consorcio;

Que en el régimen de Propiedad Horizontal “cada propietario serd duefio exclusivo de
su piso o departamento y copropietario sobre el terreno y sobre todas las cosas comunes
del edificio indispensables para mantener su seguridad” (articulo 2° de la Ley 13.512);
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Que la determinacion de las superficies a que hace referencia el articulo citado preceden-
temente, se efectia mediante los planos de subdivisién para someter edificios al régimen de
la Ley 13.512 segun lo establecen las normas dictadas por esta Direccion Provincial, docu-
mento necesario para la confeccién del Reglamento de Copropiedad y Administracion;

Que para iniciar el proceso judicial es requisito indispensable acompanar el correspon-
diente plano de mensura de la superficie a prescribir, subscripto por profesional autoriza-
do y visado por la oficina técnica respectiva; (articulo 679 inc. 3 del Cédigo Procesal Civil y
Comercial (Decreto-Ley 7.425(1968)) y articulo 24 inc. b) Ley Nacional 14.159);

Que para dar curso favorable al trdmite debera tenerse en cuenta que los planos de
posesién que afecten a la edificacion objeto de la propiedad horizontal no contrarien al
régimen legal ni el espiritu de la propiedad horizontal;

Que envirtud de las caracteristicas particulares del régimen de la Propiedad Horizontal es
necesario determinar los requisitos especiales que debera contener todo plano de posesion
de inmuebles sometidos a la Ley 13.512 que seran complementarios de las normas ya exis-
tentes para la redaccion de documentos cartograficos para afectar edificios a dicho régimen;

Que las observaciones que oportunamente se formulen se incorporaran a estas en tan-
to armonicen con el criterio que informan las mismas, asi como las que la experiencia en
la materia determinen;

Por ello,
EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL DISPONE:

Articulo 1°: Los planos que tengan por objeto prescribir Unidades Funcionales y/o Unida-
des Complementarias de un edificio sometido al régimen de la Ley 13.512, deberan conte-
ner la informacién que a continuacion se detalla, la que sera distribuida en:

a) Caratula: Tendra las dimensiones de 17 x 30 cm. en su recuadro y estara situada en el
angulo inferior derecho del plano. Se dividira horizontalmente en 5 campos.

« En el primer campo (superior) figuraran las siguientes leyendas: Provincia de Buenos
Aires. Nombre del Partido en cuya jurisdiccion se encuentra el bien, lugar, pueblo, para-
je,nombre de la calley N° de la casa. Una leyenda que dira: “Mensura” con el agregado
“Que pretende prescribir”, a continuacién se insertara el nombre de la persona fisica o
juridica que pretende adquirir el dominio por prescripcion. Ademas en su angulo supe-
rior derecho contendra un recuadro de 5,5 x 4,5 cm dividido en tres fajas y reservado
para: La caracteristica numérica del plano, que se diferenciara de la caracteristica ordi-
naria de los planos de subdivision Ley 13.512 por el agregado del subindice “PH”, La

nomenclatura catastral de la parcela a la que se le agregara la designacién de la Unidad

@€

W (*)N. de A.: en la actualidad se le coloca el subindice “p”, es decir la caracteristica numérica sera PHp.....
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Funcional y/o Unidad Complementaria que se pretende prescribir. El niUmero de partida
delimpuesto inmobiliario.

+ Enelsegundo campo figurara la siguiente informacion: Domicilio del poseedor. Desig-
nacién del bien. Nimero de plano de subdivisién de P.H., base del régimen legal. Nime-
ro de Inscripcién del Reglamento de Copropiedad y Administracién. Designacion de la
Unidad Funcional a la cual quedara vinculada la Unidad Complementaria, para el caso
que lo que se pretenda sea esta Ultima. Designacién del bien, inscripcién de dominio, ti-
tulary porcentual de dominio en un todo de acuerdo con las constancias vigentes en el
Registro de la Propiedad. Optativo: Angulos rectos no indicativos. Fecha de la mensura.
Datos del profesional actuante consistente en Titulo, niumero de Matricula (Registro Ley
4048 y 5140) domicilio, etc.

« Untercer campo de 4 cm de altura sera destinado a Notas Oficiales.

+ El cuarto campo incluira las notas insertas en el plano de subdivision origen del régi-
men de propiedad horizontal.

« El quinto y ultimo campo estara dividido en dos partes, la parte derecha de 7 cm. de
longitud estara destinada a los sellos de visacién, mientras que la parte izquierda con-
tendra la nomenclatura catastral emergente de la operacién de mensura realizada.

b) Planillas:

b1) Planilla de superficies comunes segln plano de subdivision de Propiedad Horizontal

vigente. A continuacion de la caratula, a la izquierda, se ubicara en la parte superior,
la planilla correspondiente al cOmputo de las superficies comunes, la que evidenciara
una total concordancia con su equivalente inserta en el plano de subdivisién.

b2) Planilla de superficies de la Unidad Funcional, y/o Unidad Complementaria a pres-

cribir, segin mensura. En esta planilla se volcaran las superficies obtenidas como
consecuencia de la operacién de mensura, la que sera ejecutada de acuerdo con las
normas que, para la confeccién de planos de mensura de subdivisién por el régimen
de la Ley 13.512, impone la Direccion Provincial de Catastro Territorial (Disposicion
314/82W, Asimismo la confeccion de la Planilla respondera al modelo que para las pla-
nillas de Unidades Funcionales y/o Unidades Complementarias exige la Reparticién,
la que contendra solamente la informacién referida a la Unidad Funcional y/o Unidad
Complementaria que se pretende prescribir (39.d.2. - 39.d.3.). A continuacién de esta
planilla, se insertara una nota que haga mencion de la concordancia entre los valores
obtenidos de la operacién de mensuray los que cita su respectivo titulo.

¢) Constancias segun titulo vigente en el Registro de la Propiedad: Este rubro constara de dos
partes: una grafica y otra numérica. La parte grafica representara la configuracion geomé-
trica de los poligonos integrantes de la Unidad Funcional y/o Unidad Complementaria a

@ (*) N. de A.: actual Disposicion 2.389/93.
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prescribir, los que contendran la informacién relativa a sus medidas lineales, su nomencla-
turay la identificacién de las distintas superficies que lo componen como se encuentran
descriptos en el Reglamento de Copropiedad y Administracion. Este rubro incluirad tam-
bién, un croquis de la parcela sobre la que se asienta el inmueble, el que reflejara toda
la informacidn referente a medidas lineales, de superficies, linderos y designacion, segln
constancias vigentes en el Registro de la Propiedad. La parte numérica estara compuesta
por una planilla de estructura equivalente a la utilizada para volcar las superficies obteni-
das de mensura, la que contendra los computos superficiales que figuren en el Reglamen-
to de Copropiedad y Administracion y escrituras traslativas de dominio.

Representacién de la superficie a prescribir segiin mensura: En la parte izquierda del
plano seran representadas las poligonales integrantes de la Unidad Funcional y/o Uni-
dad Complementaria a prescribir, representacion que se efectlia en un todo de acuerdo
con las disposiciones vigentes para la confeccion de Planos de Subdivisién por el régi-
men legal de Propiedad Horizontal (Disposicion 314/82). Se indicara la ubicacion relati-
va de los poligonos dentro del inmueble con la insercidn de sus respectivos linderos. En
el angulo inferior izquierdo se consignara la escala de representacién de la mensura, la

que se establece en 1:100 como regla general.

Articulo 2°: Establécese que para obtener la visacidén del plano a que hace referencia el

articulo anterior, se exigira la presentacion de los siguientes elementos:

a)
b)

f)

Solicitud de aprobacién.

Plano dibujado en tela transparente de la Unidad Funcional y/o Unidad Complementa-
ria a prescribir.

Una copia entelada y 6 copias simples.

Circular 10 de la Comision Coordinadora Permanente.

Documento valuatorio de la Unidad Funcional y/o Unidad Complementaria a prescribir.
Constancia de control arancelario.

La presentacion de la documentacion citada podra efectuarse en una etapa inicial a efec-

tos de solicitar un estudio previo o en forma inicial definitiva.

Articulo 3°: Registrese, notifiquese a quienes corresponda, comuniquese a la Direccion

Provincial del Registro de la Propiedad, Colegios de Abogados y Agrimensores, y Centro de

Ingenieros de la Provincia de Buenos Aires. Cumplido, archivese.

Agrim. Lorenzo M ALBINA
Director Provincial
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(*) N. de A.: Modelo de Plano
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ESTADO CONSTRUCTIVO

Decreto 947/04

Disposicion 349/05 DPCT
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Resolucién Normativa 63/14 ARBA

Ejemplos de planos para modificacion
del estado constructivo Decreto 947/04

Modelos de nota de autorizacion firmada

por administrador

Contenido aincluir en las certificaciones/
actuaciones notariales
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Decreto 947/04

CPA Boletin Técnico 18
Ver Disposicidén 349/05 DPCT e Instructivo Circular 1/05 DCE

La Plata, 18 de mayo de 2004.

Visto el expediente 2335-617939/2003 mediante el cual se propicia la modificacion parcial
del Decreto 2.489/63, en lo concerniente a Clubes de Campo y Barrios Cerrados, y

CONSIDERANDO:

Que la Ley 10.707 de Catastro Territorial determina que la Direccion Provincial de Catastro
Territorial es el organismo con competencia en la aprobacién y control de las divisiones de
dominio por el régimen de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal;

Que la mencionada ley se estructura en base a la coexistencia inescindible entre partes
de uninmueble susceptibles de dominio independiente, con otras destinadas a uso comun
0 necesario para su seguridad y funcionamiento;

Que el Decreto-Ley 8.912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo define al Club
de Campo como un complejo recreativo residencial en el cual las partes destinadas a vi-
vienda deben guardar una mutua e indisoluble relacion juridica y funcional con las des-
tinadas a esparcimiento o recreacion, encontrando en consecuencia estos particulares
emprendimientos urbanisticos, en el régimen de la Ley 13512 de Propiedad Horizontal, un
encuadre legal adecuado para subdividir estos complejos, a los efectos de determinar los
distintos sectores que los componen y atribuir los derechos correspondientes;

Que asimismo los Barrios Cerrados, regulados por el Decreto 27/98, se han gestionado
también a través del régimen de la Ley 13512;
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Que el aludido Decreto 2.489/63 en su articulo 6°, posibilita la constitucion, modifica-
cion o transferencia de derechos reales sobre inmuebles, dentro del marco de la Ley 13.512
de Propiedad Horizontal, de unidades funcionales a construir o en construccion, condi-
cionando su autorizacion a supuestos derivados de la configuracién de las mismas o a la
ejecucion de sus partes comunes;

Que esta innovadora alternativa legal, fue la que posibilité el extraordinario desarrollo
que adquirieron los complejos residenciales-recreativos en la provincia, al permitir la ins-
cripcién de titulos de propiedad en las situaciones prealudidas, y cuya difusion y grado de
adhesion, por no estar enfocada especificamente esta norma hacia estos emprendimien-
tos, pronto desbordo el marco legal previsto, provocando situaciones de marcada comple-
jidad en la tramitacion de la documentacién necesaria, al requerirse la modificacion del
Plano de Subdivision;

Que la particular estructura de los Clubes de Campo y de los Barrios Cerrados, ha de-
terminado que el Reglamento de Copropiedad y Administracion que se otorgue conten-
ga, desde su origen, clausulas relativas a la inevitable actualizacion o modificacion de los
proyectos de los edificios privativos, de su estado constructivo, asi como las pertinentes
previsiones sobre los porcentajes en el condominio de las partes comunes, lo que elimina
la necesidad de su actualizacion;

Que la Ley 10.707 de Catastro Territorial establece que la publicidad del estado de he-
cho de los bienes inmuebles, en ocasion de la constitucion, modificacién, transmision o
extincién de derechos reales, se realizara a través del certificado catastral, documento que
expresa los aspectos geométrico-legales y econdmicos del inmueble, y que es producto
de una tarea de mensura equivalente, en cuanto a su jerarquia técnica, a la exigida en la
confeccion de planos de mensura de subdivision, por lo que en los casos en tratamiento
pueden suplir el efecto de éstos, evitando la dificultad que implica realizar multiples co-
rreccionesy actualizaciones en oportunidades de imposible determinacion;

Que, en consecuencia, resulta a todas luces necesario adecuar las disposiciones del De-
creto 2.489/63 instrumentando, para estos emprendimientos, mecanismos que, garanti-
zando todos los aspectos destinados a dotar de certeza a la publicidad catastral y registral,
reduzcan esfuerzos en la gestién administrativa con la consecuente economia para los ad-
ministrados y permitan la actualizacion del estado constructivo de las unidades;

Que, en tal sentido, la aplicacion a estos emprendimientos de lo que establecen las
Disposiciones 6.010 y 6.011 del afio 2002 dictadas por la Direccion Provincial de Catastro
Territorial, facilita el cumplimiento de los requisitos técnicos necesarios para transferir,
constituir, modificar o extinguir derechos reales sobre unidades no concluidas, dentro del
marco normativo del Decreto 2.489/63, y resguarda la determinacién del impuesto inmo-
biliario sobre una valuacién fiscal ajustada a tales unidades;
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Que, asimismo, la incorporacion del plano de obra del inmueble y la autorizacion ne-
cesaria para efectuar modificaciones a la documentacién exigible para la concrecion del
tramite, garantizan la aceptacion municipal del edificio y el cumplimiento del articulo 7° de
la Ley 13.512 en los casos que existan diferencias con el proyecto original;

Que en la elaboracion del presente han intervenido las direcciones Provinciales de Ca-
tastro Territorial y del Registro de la Propiedad;

Que ha tomado la intervencion que le compete la asesoria General de gobierno afs. 12y 19,
Contaduria General de la Provincia fs. 26 y ha tomado vista el sefior Fiscal de Estado a fs. 27;

Por ello,
EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES DECRETA:

Articulo 1°: Incorpoérase al Decreto 2.489/63 como articulos 6° bis y 6° ter los siguientes:
“Art. 6°Bis: La modificacion del estado constructivo de las unidades funcionales previstas
en los emprendimientos urbanisticos, denominados CLUBES DE CAMPO Y BARRIOS CERRA-
DOS (regulados por el Decreto-Ley 8.912/77 y los Decretos 9.404/86 y 27/98), cuya subdi-
vision se haya gestionado con arreglo a lo dispuesto por la Ley 13.512, estard sujeta al
cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

a) que la edificacion de la respectiva unidad funcional esté construida de acuerdo al plano
respectivo aprobado por la comuna local, lo que resultard del Certificado Catastral en el
que se indicardn las superficies que lo componen;

b) que estén finalizadas las obras de infraestructura que involucran a la o a las unida-
des de que se trate, mediante la certificacion municipal a la que se refiere el articulo 9°
del Decreto 9.404/86, con el alcance establecido en la Disposicion 6.010/02 de la Direccién
Provincial de Catastro Territorial, lo que también deberd resultar del Certificado Catastral
mencionado en el inciso anterior;

¢) acreditar legitimacidn y facultades suficientes para solicitar la modificacion del estado
constructivo, asi como la eventual modificacion del proyecto que dio origen al régimen.

En estos casos dichas unidades funcionales adquiriran catastralmente el cardcter de
construidas.

Los titulares de las Unidades Funcionales “a construir o en construccion” podrdn, sin per-
juicio de lo establecido en el articulo 7° del Decreto 2.489/63, solicitar a la Direccién Provin-
cial del Registro de la Propiedad la registracién de la modificacién del estado constructivo,
mediante escritura publica otorgada en forma auténoma o en oportunidad de autorizar
los actos a que se refiere el articulo 1° del mencionado decreto, debiendo transcribirse las
constancias respectivas obrantes en el certificado catastral.

El organismo catastral dispondrd las medidas tendientes a publicitar la modificacién del
estado constructivo de las unidades.
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Art. 6° Ter: A partir de la entrada en vigencia de este decreto, en los emprendimientos
urbanisticos denominados CLUBES DE CAMPO Y BARRIOS CERRADOS, cuya subdivision se
gestione con arreglo a lo dispuesto por la Ley de Propiedad Horizontal 13.512, serdn cali-
ficadas como necesariamente comunes las partes del terreno destinadas a vias de comu-
nicacién y las instalaciones de uso comun.”

Articulo 2°: Modificase el Art. 13° del Decreto 2.489/63 el que quedara redactado en los

siguientes términos:
“Art. 13¢: Las regulaciones precedentes podrdn aplicarse a todas las unidades sometidas
al régimen de la Ley Nacional 13.512 -se encuentren o no individualizadas en el presente-
a cuyo efecto se faculta a la Direccién Provincial de Catastro Territorial a dictar las disposi-
ciones complementarias que viabilicen el cumplimiento de los requisitos técnicos esencia-
les para transferir, constituir, modificar o extinguir derechos reales por el citado régimen.
La Direccion Provincial de Catastro Territorial y la Direccion Provincial del Registro de la
Propiedad quedan también facultadas, en el dmbito de su competencia, para reglamen-
tar el trdmite administrativo y el contenido de la documentacién requerida, como asimis-
mo para disponer sobre los requisitos de aprobacidn, registracion y tramitacion que se
relacionen con las normas contenidas en el presente Decreto.”

Articulo 3°: Las disposiciones de los Arts. 6° Bis y 6° Ter que por el presente se incorporan
al Decreto 2489/63 se aplicaran a partir de los sesenta dias de la publicacién de este acto

administrativo en el Boletin Oficial.

Articulo 4°: El presente Decreto sera refrendado por los sefiores Ministros Secretarios en
los Departamentos de Gobierno y Economia.

Articulo 5°: Registrese, notifiquese al Sefior Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese,
dése al Boletin Oficial y pase al Ministerio de Economia. Cumplido archivese.

SOLA
R. Magnani

G. A. Otero

Publicado en el Boletin Oficial el martes 17 de agosto de 2004, pagina 5254.
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Disposicién 349/05 DPCT
Ver Instructivo en Circular 1/05 DCE

La Plata, 9 de febrero de 2005.

Visto la sancién del Decreto 947/04 y,

CONSIDERANDO:

Que el mencionado decreto incorpora los articulos 6° bis y 6° ter y modifica el articulo 13°
del Decreto 2.489/63, reglamentario de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal en la Provin-
cia de Buenos Aires;

Que los articulos incorporados propician un camino alternativo para la operatoria des-
tinada a actualizar el estado constructivo de las unidades funcionales afectadas al régimen
como “en construccion” y/o “a construir”, pertenecientes a emprendimientos urbanisticos
denominados Clubes de Campo y Barrios Cerrados;

Que esta alternativa no obsta mantener las previsiones de certeza en la determinacion
del objeto del derecho real de Propiedad Horizontal -el edificio-, y los recaudos exigidos
en la Ley 13.512 respecto de la conformidad que deben prestar los copropietarios en las
eventuales modificaciones que se realicen;

Queenorden aello deviene necesaria la actuacion de la respectiva municipalidad, en lo
concerniente a la intervencién en los planos de obra de las Unidades Funcionales a modi-
ficar, en un todo de acuerdo con la normativa vigente para la aprobacién de los planos de
subdivision por el régimen de Propiedad Horizontal;

Que asimismo cabe sefialar que las modificaciones que impliquen una alteracién de la
parcela que origind el régimen de Propiedad Horizontal requieren la modificacion del Re-
glamento de Copropiedad y Administracion, para lo cual resulta ineludible la actualizacién
del plano de subdivision;
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Que en este sentido es dable destacar que siendo el certificado catastral la copia auten-
ticada de la cédula catastral (articulo 490 de la Ley 10.707) y el documento por el cual se pu-
blicita el estado de hecho de la propiedad inmueble, dicha cédula debe contener todos los
recaudos necesarios para garantizar la idoneidad del tramite en los aspectos prealudidos;

Que a tal efecto procede poner en vigencia un nuevo modelo de cédula catastral en el
cual se incluye el espacio destinado al visado que debe realizar el Departamento Propie-
dad Horizontal;

Que por otra parte es de indicar que las construcciones que integran los Clubes de Cam-
poy Barrios Cerrados, en el contexto general en el que se desenvuelven, consisten en cuer-
pos aislados de edificacion, que los exime de determinar el dominio dividido por planos
horizontales cuando se trata de varias plantas, situacién ésta que permite considerar a la
totalidad del edificio incluido en la planta baja;

Que asimismo resulta ineludible proceder a actualizar las planimetrias que originaron
el régimen de Propiedad Horizontal a los efectos de lograr una adecuada coherencia con
la documentacién catastral vinculada a esta particular constitucién de estado parcelario;

Que en funcion de ello corresponde aprobar el modelo de plano de actualizacion de la
edificacion y estado constructivo;

Que el Decreto 947/04 faculta a la Direccidn de Catastro Territorial a establecer el conte-
nido de la documentacioén requerida, como asi también los requisitos para la aprobacion,
registracion y tramitacion de la misma;

Por ello,
EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL DISPONE:

Articulo 1°: Determinese que la modificacién del estado constructivo de las Unidades Fun-
cionales originadas por el régimen de la Ley 13.512, integrantes de urbanizaciones especia-
les designadas como clubes de campo y barrios cerrados, conforme lo previsto por el arti-
culo 6° bis del Decreto 2.489/63, incorporado por el Decreto 947/04, se efectuara mediante
la expedicion del certificado catastral, de conformidad con lo determinado en la Ley 10.707
y las prescripciones que por la presente se establecen.

Articulo 2°: A los efectos establecidos en el articulo 1°, apruébese el modelo de “Cédula
Catastral de Propiedad Horizontal -Decreto 947/04-” que, como Anexo | pasa a formar par-

te integrante de la presente.

Articulo 3°: A los fines previstos en el articulo 1° los profesionales intervinientes en los ac-
tos de constitucién de estado parcelario deberan presentar, por ante el Departamento Pro-
piedad Horizontal, conjuntamente con el Legajo Parcelario, la siguiente documentacion:
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a) Plano de obra intervenido por el respectivo municipio.

b) Certificacion municipal de las obras de infraestructura, si correspondiere.

¢) Actuacion notarial de la que surja en forma fehaciente la facultad de los titulares de
dominio para gestionar la actualizacién que se pretende realizar.

d) Plano original, en poliéster, de actualizacion de la edificacién y estado constructivo de
la unidad funcional, con dos copias enteladas y cinco simples.

Articulo 4°: A los fines establecidos en el inciso d) del articulo 3° apruébese el modelo de
plano de actualizacion de la edificacidn y estado constructivo de la unidad funcional que,
como Anexo Il (*) pasa a formar parte integrante de la presente.

Articulo 5°: El Departamento Propiedad Horizontal debera:

a) Verificar la coincidencia entre el poligono de planta baja correspondiente a la unidad
funcional, vigente en el plano de subdivisidon que le dio origen, y el poligono graficado
en el plano y cédula catastral que se pretende registrar, procediendo a rechazar el tra-
mite en caso de discrepancias.

b) Controlar la concordancia entre la edificacién a registrar y la emergente del plano de
obra municipal, asi como la calificacién del edificio.

c¢) Verificar la presentacion de la actuacion notarial a que alude el inciso c) del articulo 3°.

d) Controlar el cumplimiento de la intervencién municipal respecto de la certificacién de
obras de infraestructura.

e) Aprobar el plano a que alude el inciso d) del articulo 3°, el que integrara el legajo que
dio origen a la subdivision por el régimen de la Ley 13.512 en intervenir las copias del
mismo como asi también la cédula catastral.

Articulo 6°: Efectuada la verificacion y aprobacion prevista en el articulo anterior, el pro-
fesional actuante requerira la intervencién del respectivo Departamento Zona, el que pro-
cedera a registrar el estado parcelario, produciéndose por este acto la actualizacion del
estado constructivo.

Articulo 7°: La actualizacién del estado constructivo “en construccién o a construir” que no
integren los supuestos contemplados en el articulo 1° estara supeditada a la verificacion por
parte del Departamento Propiedad Horizontal del cumplimiento de los que fundamentaran
la sancion del Decreto 947/04. En estos casos la peticion de acogimiento, en la cual deberan
constar los fundamentos de su formulacion, tramitara por expediente administrativo.

Articulo 8°: La presente Disposicion comenzara a regir a partir de su registracion.
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Articulo 9°: Registrese, dése al Boletin Oficial. Comuniquese a los Colegios y Consejos Pro-
fesionales con incumbencia en la materia. Circllese y archivese.

Lic. Roxana CARELLI

Direccion Provincial de Catastro Territorial
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ANEXO 11
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Circular 1/05 DCE

Boletin Técnico 20

CONSTITUCION DE ESTADO PARCELARIO DESTINADO A ACTUALIZAR EL ESTADO
CONSTRUCTIVO DE UNIDADES FUNCIONALES ORIGINADAS POR EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL - DECRETO 947/04

INSTRUCTIVO
El presente instructivo tiene por cometido unificar criterios respecto a cuestiones relacio-
nadas con el tramite y la documentacion a presentar.

1) DOCUMENTACION:

El Legajo Parcelario -Ley 10.707- estara integrado por la siguiente documentacién:

a) Plano de obra de la Unidad Funcional, de conformidad con la edificacion de la misma, e
intervenido por la Municipalidad respectiva.

b) Certificacion municipal referida a la terminacion de las obras de infraestructura que es-
tuvieran comprometidas con la unidad en cuestién. Esta certificacion no sera requerida
cuando la unidad funcional gozara de los beneficios del articulo 6° del Decreto 2.489/63,
como asi tampoco cuando la subdivision fuera anterior al afio 1986, fecha a partir de la
cual se exige por mandato del Decreto 9.404/86 la referida certificacién.

¢) Actuacion notarial.

d) Plano original, en poliéster, con dos (2) copias enteladasy cinco (5) simples, en el que se
reflejard la silueta de la edificacién de la Unidad Funcional, en un todo de acuerdo con
el Anexo Il de la Disposicion 349/05. En una copia simple constara la intervencién de
los correspondientes Colegios o Consejos Profesionales en relacion con el cumplimien-
to de las disposiciones arancelarias y previsionales.
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e) Cédula catastral de Propiedad Horizontal - Decreto 947/04.
f) Formularios de avaluo.

Dado lo innovador del método para actualizar el estado constructivo de las Unidades
Funcionales que prevé el Decreto 947/04 merecen un parrafo aparte la cédula y el plano
que, como Anexo | y I, respectivamente, se aprueban por la Disposicién 349/05.

Cédula Catastral de Propiedad Horizontal. Decreto 947/04

La cédula catastral disefiada para la actualizacién de las unidades aprobadas como pro-

yecto responde, basicamente, a la configuracién adoptada para la constitucion de estados

parcelarios de unidades originadas por el Régimen de Propiedad Horizontal, con las modi-
ficaciones necesarias para incluir la informacién requerida en el Decreto 947/04, a saber:

a) Laidentificacion del documento, califica su destino de “Cédula Catastral de Propiedad
Horizontal. Decreto 947/04”.

b) Enelrubro 4, el renglén destinado a la identificacién de la Unidad Funcional o Comple-
mentaria, solamente posibilita la condicién de “construida”. En el renglon “poligono
que laintegra” se debera consignar el o los poligonos que componen la Unidad Funcio-
nalen el plano de subdivision vigente, y la designacién de las plantas que se incorporan,
asi como las superficies que surgen de ellas discriminadas como cubierta, semicubierta
y descubierta y el computo total.

¢) La parte inferior de la cédula, reservada para la Direccion Provincial de Catastro, esta
destinada a la constancia de intervencién del Departamento Propiedad Horizontal, una
vez verificado el cumplimiento de los requisitos pertinentes.

d) Elreverso de la cédula catastral esta destinado a la graficacion de las plantas integran-
tes de la Unidad Funcional, la que guardara correlacién con la informacion incluida en
el plano que integra el Anexo Il. Con idéntico criterio se confeccionara la planilla corres-
pondiente a la Unidad Funcional en cuestion.

Plano de mensura de la Unidad Funcional

El plano de mensura de la Unidad Funcional, esta compuesto de tres cuerpos:

a) Caratula:
Esta destinada a publicitar la informacidn relativa a la identificacion catastral y dominial
de la unidad, asi como su ubicacion, objeto y notas, incluyendo estas ultimas la identifi-
cacion de los expedientes de planos de obra y materializacién de infraestructura.

b) Datos del plano de subdivision vigente:
Debera informar su nimero identificatorio, asi como el de la [dmina en que esta inserta
la Unidad Funcional, la que sera representada de conformidad con su antecedente en el
plano de subdivisién, con sus medidas lineales, angulares, linderos y la identificacion de
sus superficies (cubierta, semicubierta y descubierta) con las medidas correspondientes.
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Debera transcribirse, asimismo, la planilla de unidades funcionales correspondiente a la
unidad en tratamiento.

¢) Mensura de la Unidad Funcional:
La mensura y representacion grafica de la unidad funcional, debera realizarse en un
todo de acuerdo con las normas que para subdivision de planos por el régimen de Pro-
piedad Horizontal prescribe la Disposicion 2.389/93 (Normas para confeccion de planos
de Propiedad Horizontal).
Asimismo se incluira la planilla de edificacion actualizada, cuyos computos seran con-
cordantes con las superficies indicadas en la cédula catastral, tanto en su homénima
como en el rubro 4.
Los anexos designados como |y Il ilustran las posibilidades mas frecuentes de confec-
cion de la cédula catastral y del plano de mensura, siendo los casos no contemplados
motivo de consulta en el Departamento de Propiedad Horizontal.

11) TRAMITACION:

El profesional ingresara por la Mesa de Entradas del Departamento Propiedad Horizontal
el sobre con la documentacion detallada en el punto |), destinada a constituir el estado
parcelario de la Unidad Funcional involucrada.

El citado Departamento verificara que la documental retine los requisitos exigidos por la Dis-
posicion 349/05 procediendo a aprobar el plano e intervenir la cédula. Dicha dependencia con-
servara: el plano original, una copia entelada para su archivo, una copia simple para su posterior
remision al Departamento Valuaciones Urbanas -Area Club de Campo-y la copia simple, con la
intervencién del Consejo o Colegio Profesional respectivo, en la cual constara el nimero de vi-
sado, fechay firma del visador, quedando acreditado de este modo el cumplimiento de las obli-
gaciones que imponen las leyes del ejercicio profesional en materia arancelaria y previsional.

Posteriormente el profesional actuante presentara el Legajo Parcelario por ante el res-
pectivo Departamento Zona el que procederd a registrar el estado parcelario (cédulay pla-
no) produciéndose con este acto la actualizacion del estado constructivo.

Cabe destacar que al referido Departamento ingresara integrando el Legajo Parcelario
una copia entelada del plano y tres copias simples.

Cumplimentada la respectiva registracién del estado parcelario, el Departamento Zona
conservara una copia entelada, entregando al profesional la documentacién con la cons-
tancia de su registracion (copia entelada del plano, tres copias simples, copia de cédula
catastral y planillas de avaluo).

A los fines de actualizar la tela original del plano de subdivisién el Departamento Ser-
vicios Graficos Catastrales recibira el original del plano de la Unidad Funcional aprobado
por el Departamento Propiedad Horizontal. En el caso que dicha tela estuviese retirada
reservara el plano -Decreto 947/04- a la espera del ingreso del plano de subdivision.
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Los Departamentos Zonasy Propiedad Horizontal deberan correlacionar el plano de ac-

tualizacion del estado constructivo de la Unidad Funcional con la documentacion obrante

en sus archivos relacionada con la misma.

111) CONSIDERACIONES PARTICULARES:

a)

Se recepcionaran legajos de constitucion de estado parcelario “en construccién o a cons-
truir”, con informacién relativa a la terminacion del edificio, en la medida que se acredi-
te, a través de la fecha de la solicitud de los antecedentes respectivos, o de la fecha de
mensura, que la tarea encomendada ha tenido principio de ejecucion con anterioridad al
dictado de la Disposicién 349/05. La coexistencia de los dos sistemas se mantendra por
el término de seis meses contados desde la registracion de la Disposicién 349/05, es decir
desde el 9 de febrero hasta el 9 de agosto, siendo este plazo improrrogable.

De la actuacion notarial debe surgir claro y explicitamente que el titular tiene facultades

suficientes para realizar las modificaciones que se solicita. En la medida que no se mo-

difique el proyecto del edificio que dio origen al régimen, la certificacién notarial debe
estar referida a la calidad de titular de derecho del peticionante (Disposicién 50/91 de
la Direccién Provincial de Catastro Territorial).

En el caso de que se altere el referido proyecto, la aludida certificacién dejara constan-

cia de la existencia de poderes suficientes para efectuar la modificacién.

Parcelas con edificacién encaballada en dos o mas unidades, pertenecientes al mismo

propietario.

1) Se constituira el estado parcelario de acuerdo con el Decreto 947/04 sobre una de
las parcelas, la que cuente con mas superficie cubierta, respetando la configuracion
del poligono de tierra, y dejando constancia de la invasion al lindero, el que sera del
mismo propietario. Se incluira la superficie invasora, en la unidad que actualice su
estado constructivo.

2) Se graficara esta circunstancia en el plano de mensura y en la cédula, y se dejara
constancia de esta situacion en notas del primero.

3) Se constituira un estado parcelario -Ley 10.707- a construir sobre la parcela invadida,
la que debera tener otorgado el articulo 6° del Decreto 2.489/63.

4) Se dejara constancia en restricciones de ambas cédulas catastrales de la siguiente
leyenda: “Existen construcciones, vinculadas estructural y funcionalmente, empla-
zadas sobre las unidades funcionales XX, razén por la cual la constitucion o transmi-
sion de derechos reales que se establezcan deberan afectar simultdneamente a las
unidades funcionales citadas”.

Miguel Angel TORRES
Direccion de Catastro Econdmico. Direccion Provincial de Catastro Territorial
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Anexo | (frente) - Circular 1/05 DCE
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Anexo | (dorso) - Circular 1/05 DCE
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Anexo Il - Circular 1/05 DCE
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Resolucién Normativa 63/14 ARBA

La Plata, 23 de octubre de 2014.

Visto El expediente N° 22700-37594/14, mediante el cual se propicia reglamentar el proce-
dimiento relativo a la modificacién del estado constructivo de las unidades funcionales in-
tegrantes de la planta urbana, originadas por el régimen de la Ley Nacional N° 13.512, que
no integren los supuestos previstos en el articulo 1° del Decreto N° 947/04, conforme lo pre-
visto por los articulos 6° bis y 13 del Decreto N°2.489/63, texto seglin Decreto N° 947/04,y

CONSIDERANDO:

Que el Decreto N° 947/04 incorporé los articulos 6° bis y 6° ter y modifico el articulo 13,
del Decreto N° 2.489/63, reglamentario de la inscripcion de titulos de constitucién, trans-
ferencia, modificacién o extincion de derechos reales de inmuebles comprendidos en el
Régimen de la Ley N° 13.512 de Propiedad Horizontal;

Que los mencionados articulos propician un camino alternativo para la operatoria des-
tinada a actualizar el estado constructivo de las unidades funcionales afectadas al régimen
citado como “en construccion” y/o “a construir”, pertenecientes a emprendimientos urba-
nisticos denominados Clubes de Campo y Barrios Cerrados;

Que, por su parte, el articulo 13 del Decreto N° 2.489/63, texto segun Decreto N° 947/04,
precisa que las regulaciones introducidas por esta ultima norma en el primero de los De-
cretos citados, podran aplicarse a todas las unidades sometidas al régimen de la Ley Na-
cional N° 13.512, aun cuando no pertenezcan a los emprendimientos urbanisticos mencio-
nados en el parrafo anterior;

Que, asimismo, el citado articulo faculta a este organismo a fin de disponer la reglamen-
tacion de los requisitos técnicos para transferir, constituir, modificar o extinguir derechos
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reales mediante el régimen en cuestion; del tramite administrativo y contenido de la docu-
mentacion requerida, como asimismo todo aquello relativo a los requisitos de aprobacion,
registracion y tramitacion de la documentacion respectiva;

Que, posteriormente, la ex Direccion Provincial de Catastro Territorial dicté la Disposi-
cién N° 349/05, mediante la cual dispuso la reglamentacién del procedimiento relativo a
la modificacién del estado constructivo de las unidades funcionales a construir o en cons-
truccion, originadas por el régimen de la Ley Nacional N° 13.512, integrantes de urbani-
zaciones especiales designadas como Clubes de Campo y Barrios Cerrados, conforme lo
previsto por el articulo 6° bis del Decreto N° 2.489/63, incorporado por el Decreto N° 947/04;

Que, en la presente oportunidad, resulta propicio aprobar la reglamentacion de la apli-
cacién del procedimiento mencionado, respecto de unidades funcionales -a construir o en
construccién- integrantes de la planta urbana, que se encuentren afectadas al Régimen
legal de Propiedad Horizontal de la Ley Nacional N° 13.512, y que no integren los supuestos
previstos en el articulo 1° del Decreto N° 947/04;

Que han tomado la intervenciéon que les compete la Subdireccién Ejecutiva de Recauda-
ciény Catastro, la Subdireccién Ejecutiva de Planificacién y Coordinacion, y sus dependencias;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por la Ley N° 13.766;

Por ello,
EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA
AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES RESUELVE:

Articulo 1°: Determinar que la modificacion del estado constructivo de las unidades
funcionales integrantes de la planta urbana, originadas por el régimen de la Ley Nacional
N°13.512,y que nointegren los supuestos previstos en el articulo 1° del Decreto N° 947/04,
se efectuara conforme lo previsto en los articulos 6° bis y 13 del Decreto N° 2.489/63, texto
seguln Decreto N° 947/04, mediante la expedicion del Certificado Catastral, de conformidad
con lo dispuesto en la Ley N° 10.707 y sus modificatorias, y las prescripciones que por la
presente se establecen.

Articulo 2°: A los efectos establecidos en el articulo anterior, se autoriza la utilizacién del
modelo de “Cédula Catastral de Propiedad Horizontal - Decreto N° 947/04” que fuera apro-
bado como Anexo | de la Disposicién DPCT N° 349/05.

Articulo 3°: A los fines previstos en el articulo 1° de la presente, los profesionales intervi-
nientes en los actos de constitucion de estado parcelario deberan presentar, por ante el
Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal, conjuntamente con el Legajo Parcela-
rio, la siguiente documentacion:
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a. Plano de obra intervenido por el respectivo Municipio;

Certificacion municipal de las obras de infraestructuras, si correspondiere;

Nota de solicitud de actualizacién del estado constructivo y/o modificacién del proyecto
que sirvid de base para la afectacién al Régimen de Propiedad Horizontal, con firma del
titular de dominio o su representante, de acuerdo a lo previsto en el articulo siguiente;

. Plano original, en poliéster, de actualizacién de la edificacion y estado constructivo de

la unidad funcional, con dos copias enteladas y cinco simples.

Articulo 4°: A los fines establecidos en el inciso c. del articulo anterior, la Nota de solicitud de

actualizacion del estado constructivo y/o modificacion del proyecto que sirvié de base para

la afectacion al Régimen de Propiedad Horizontal debera observar los siguientes recaudos:

a.

Cuando la modificacion esté referida exclusivamente a la actualizacion del estado cons-
tructivo, sin modificacion del proyecto vigente en el plano de subdivisién, sera suficiente
la presentacion de la solicitud respectiva suscripta por el titular de dominio y/o su repre-
sentante. El titular de dominio debera acreditar su condiciéon mediante la respectiva cer-
tificacién emitida por escribano publico. Por su parte, los representantes haran lo propio
mediante escritura publica de Poder -general o especial-, o bien por la respectiva autori-
zacion extendida en instrumento privado con la correspondiente certificacion de firmas;
Cuando la actualizacién del estado constructivo conlleve la modificacion del proyecto
vigente en el plano de subdivisién, en la certificacion emitida por escribano publico
debera dejarse constancia, ademas, que se cuentan con facultades suficientes para so-
licitar las referidas modificaciones, en tanto tal autorizacién se encuentre prevista en
el respectivo Reglamento de Copropiedad y Administraciéon, como por la autorizacién
emitida por todos los copropietarios a tales fines.

Articulo 5°: A los fines establecidos en elinciso d. del articulo 3° de la presente, se autoriza la

utilizacién del modelo de “plano de actualizacion de la edificacion y estado constructivo de

la unidad funcional” que fuera aprobado como Anexo Il de la Disposicion DPCT N° 349/05.

Articulo 6°: El Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal debera:

a.

Verificar la coincidencia entre el poligono correspondiente a la unidad funcional, vigente en
el plano de subdivisién que le dio origen, y el poligono graficado en el plano y cédula catas-
tral que se pretende registrar, procediendo a rechazar el tramite en caso de discrepancias;
Controlar la concordancia entre la edificacién a registrar y la emergente del plano de obra
municipal asi como la calificacion del edificio;

Verificar la presentacion de la solicitud a que alude el inciso ¢ del articulo 3°y articulo 4°%

. Controlar el cumplimiento de la intervencién municipal respeto de la certificacién de

obras de infraestructura;
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e. Aprobar el plano a que alude el inciso d. del articulo 3°, el que integrara el legajo que dio
origen a la subdivision por el régimen de la Ley Nacional N° 13.512 e intervenir las copias
del mismo como asi también la cédula catastral.

Articulo 7°: Efectuada la verificacion y aprobacion prevista en el articulo anterior, el Depar-
tamento de Régimen de Propiedad Horizontal procedera a registrar el estado parcelario,

produciéndose por este acto la actualizacion del estado constructivo.

Articulo 8°: Registrar, comunicar, publicar, dar al Boletin Oficial y al SINBA. Cumplido, archivar.
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Ejemplos de planos para modificaciéon del estado
constructivo. Decreto 947/04

Plano para modificacion de estado
constructivo. Inciso a

PROVINCIADE: BUENOS AIRES P.H. 55-83-1979

rparTino: LA PLATA UFE. 1

LUGAR: LAPLATA

IMPUESTO INMOBILIARIO
PARTIDA: 79863

CALLE: 62 N°1874
entre calles 132 y 133

PROPIEDAD DE:

INSCRIPCION DE DOMINIO:  Mat. 108.520/1 (55)

oBJETO: MENSURA PARA AFECTAR AL DECRETO 947/04.-

NOTAS: FECHA DE MENSURA: Septiembre de 2025.-

1- Angulos no indicados son rectos o suplementarios.
2.-Fecha de aprobacién del plano de PH que origina la UF1:
28/03/1979.

3.-Reglamento de Copropiedad y Administracién inscripto a la
Matricula 108.520 (55).

4.-Plano de Obra Municipal: Expte.:B-128-1976 Cinthia Tolosa
5.-Destino de la UF: Vivienda. Ing.Agrimensora - Mat.CPA 2820 (v)
Tttt Tt TT - LaPlata

6.-Modificacion del estado constructivo de acuerdo a Res.

63/14 Art. 4 Inc. A. NOMENCLATURA CATASTRAL

7.- Se actualiza nimero de puerta de acuerdo a lo relevado.

Partido: LA PLATA Circunscripcion: 1l
Seccion: M Quinta: 217 Manzana: 217¢
Parcela: 40 Subparcela: 1

Vista secciéon 1 de 3
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MENSURA DE LA U.F. 1

N . DESCUBTO. COMUN
--0,20 é 655 10.05 3,50
3 patio %
E %‘ 3,50 00-02
% © 00-01 3 wr2
©
N°1874 =
0209 10,05 «j--ms
= >
PLANTA BAJA +0,30

PLANILLA DE LA SUPERFICIE DE LA EDIFICACION ACTUALIZADA DE LA U.F. 1

UNIDAD | POLIGONOS | PLANTAS S UPERTFI CI1IE S
FUNCIONAL | QUE LA QUE LA TOTAL
cuslierTa| SEMF DES- BALCON TOTAL UNIDAD
(DESIGNACION)| INTEGRAN INTEGRAN CUBIERTA | CUBIERTA POLIGONO |FUNCIONAL
1 00 - 01 BAJA 54,15 —_— 12,07 E— 66,22 66,22
TOTALES 54,15 —_— 12,07 —_— 66,22 66,22

ESCALA 1:100

Vista seccién 2 de 3
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DATOS S/PLANO P.H. 55 - 83- 1979

~

[><],  DESCUBTO.COMUN
~{}0,20 é 65 10.05 3,50
& PATIO o

< 3 150
w 3 : 00-02
| 00-01 2
S S
N°1878 =
0,204 | 10,05 40,15

S ———— il

- s

PLANTA BAJA -§+0%0

PLANILLA DE SUPERFICIES DE LA UNIDAD FUNCIONAL 1

UNIDAD | POLIGONOS S UPERTFICI1ES
FUNCIONAL | QUE LA TOTAL
cuBlerTA| SEM- DES- BALCON TOTAL UNIDAD
(DESIGNACION)( INTEGRAN CUBIERTA |CUBIERTA POLIGONO |FUNCIONAL
1 00-01 54,15 _— 12,07 66,22 66,22
TOTALES 54,15 _ 12,07 66,22 66,22

ESCALA 1:100

Vista secciéon 3 de 3
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Documentacioén catastral y valuatoria

ARBA CEDULA CATASTRAL PH
B e Ley 10.707 Deorots S0
1 REGISTRACION
LEGAJON° 8859 FOLION® 127 FECHA 14/10/2025
2 DATOS DEL INMUEBLE
PARTIDO 055 LA PLATA PARTIDA 79863
NOMENCLATURA

CIRC. SECCION CHACRA QUINTA FRACCION MANZANA PARCELA UP SUBPARCELA
Il M 217 217¢c 40 1
UBICACION DE LA PARCELA
CALLE 62 N 1874
ENTRE 132 Y Calle 133
CUERPO PISO DPTO
LOCALIDAD:  |a Plata CP: 1900

CODIGO NOMENCLADOR DE DESTINO A400 - Edificio multifamiliar (PH)

PLANO ANTECEDENTE

3 DATOS DOMINIALES

TITULAR: APELLIDO Y NOMBRE / RAZON SOCIAL

TITULAR: CUIT/CUIL

20- -8
INSCRIPCION TIPO INSCRIPCION N° INSCRIPCION ANO
Matricula 108520/1 (55)
DESCRIPCION SEGUN PLANO
PH PDO. 055 N° 83 ANO 1979 UF/UC 1 APROBADO EL 28/03/1979
RATIFICACION CORRECCION ESTADO CONSTRUCTIVO DESTINO
CONSTRUIDO VIVIENDA
4 DATOS DE LA MENSURA (PLANILLAS DE SUPERFICIES DE LA EDIFICACION ACTUALIZADA)
SUPERFICIES SUBPARCELA
SUPERFICIES
SUPERPUESTAS
POLIGONOY PLANTAS [CUBIERTA| SEMI DES- |BALCON ENTREPISO ESCALERAS RAMPA TOTAL TOTAL
QUE LO CUBIERTA| CUBIERTA PLANTAS
[COMPONE INT. EXTERIOR
M2
ALPOL| M2 | ALPOL| M2 | ALPOL| M2
00-01 BAJA 54,15 12,07 66,22
TOTALES 54,15 12,07 66,22
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CROQUIS CON MEDIDAS LINEALES Y SUPERFICIE - AFECTACIONES Y SERVIDUMBRES

. DESCUBTO. COMUN
o0 @ g5 350
265 10,05
& PATIO &
ol |E: 3,50
o |28 , 00-02
2 ||€ 00-01 |% (UF 2)
S o
N°1874 =
02041 | 10,05 Jko,15
i i i
— g

PLANTA BAJA ¢LQ30

5 INFRAESTRUCTURA

PAVIMENTO |x | ALUMBRADO |x | E.ELECTRICA |x | AGUA CORRIENTE |x| CLOACAS |x| GAS |x |
6 RESTRICCIONES Y AFECTACIONES
7 INFORME VALUATORIO

VALOR TIERRA VALOR EDIFICIO VALOR COMUN VALOR TOTAL

100.022 329.478 19.495 448.995
8 INFORME TECNICO DEL PROFESIONAL

-PLANO DE OBRA MUNICIPAL: EXPTE.:B-128-1976
-MODIFICACION DEL ESTADO CONSTRUCTIVO DE ACUERDO A RES. 63/14 ART. 4 INC. A.

NOMBRE Y APELLIDO CuUIT FIRMA'Y SELLO

TOLOSA, CINTHIA 23- -4|TOLOSA, CINTHIA

DATOS DE CONTACTO (Teléfono - Correo Electronico) |2l‘;cz-ioEN|ERA AGRIMENSORA Mat.
@gmail.com CUIT : 23~ -4

OBSERVACIONES
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1de
AGENCIADE RECAUDACION A-901

PARCELA URBAMA
PROVINCIA DE BUENOS AIRES
Declaracion Jurada Resumen O SUBURBANA Espacio para sellado

PARTIDO LA PLATA

Partido Partida Circunscripcion Seccion Ch. Qta. Fracc. Maz Parcela Subparcela

055 79863 Il M 217 217c 40 1

PROPIETARIO | APELLIDC ¥ NOMERE COC. DE IDENTIDAD DN| 11111111

UBICACION PARTIDO La Plata LOCALIDAT L a Plata cF. 1900
INIM?I.IIEIIE_BLE CALLE G2 M {874 Fiso Dpto/Casa

INFRAESTRUCTURA TIERRA

Pavimento| Alum.Pub. | E.Elect| Agua Corriente| Cloacas Gas Nat. Coef. Ajuste alor Basico Superficie m2 Valor

Sl Sl Sl Sl Sl Sl 66 100.022
FORMULARIO 9031

TILDES

mlo|o| o=
=

EDIFICIO

Suma de Puntos / Estado 90| B

Data 01/12/1979

Data reciclado

Superficie cubierta 54

Superficie semicubierta

Heladera cfequip. central

Aire acondicionado

Calefaccion central

Losa radiante

Hormo incinerador

Agua caliente central

Bafio principal 1

Barfio secundario

Camara frigorifica (Can/Sup) ‘

COMPLEMENTARIAS

Instalac. contra incendios

+ de 4 pers.
Ascensores P

-I= de 4 pers.
+de 3 tons.
-/= de 3 tons.
A
Piletas B

Montacargas

el Bnel el
D000
T| V[T T
[eliviivine]
T|TO(TD| o
[¢livliviNe]
DoMWMD
[elislivine]
DoMWMD
[eliviivine]
To|To[(Tm o
OO0 0O
DoMWMD
[eliviivine]

TALACIONES

C
VALOR FISCAL EDIFICIO 329478

Tanques (Cant /Cap m3)

Rigido
Flexible

He AC

Silos Mamposteria

Pavimentos

WEJORAS

Chapa
VALOR FISCAL MEJORAS
Postura y cria A

intensiva de B
aves de corral (%) =

VALOR FISCAL (7)

VALUACION FISCAL Form. 915 5 (pesos) | Valor Fiscal (2025): 5538.794

Tie.rra. 100.022 Observaciones Total superficie: cubierta 54 m2, semicubierta 0 m2.
Edificio 329.478 | | Disposicién 78/06 - Cédigo nomenclador por destino: A400
Mejoras Se incorpora |a totalidad de |a superficie cubierta de la unidad funcional en el F*903/1.

Comun 19.495
(*) Postura
TOTAL 448.995

FALORES

RESUMEN DE

ST - 1562

132 | Consejo Profesional de Agrimensura de la provincia de Buenos Aires




i Calle

A-901

* DESCUBTO. COMUN
4lo20 © 3,50
2 6% 10,05
5 4
o« PATIO
S ||
(=]
w (|8 F°903/1 350 00-02
= 00-01 2
= - ‘ Bl (UF2
= |
N°1874 .
o
0,20 |- 1 10,05 ~{0,15
% E_‘J_)_ ___________________ —
- 3
PLANTA BAJA w30
Calle [ VALIDO HASTA DOS PLANTAS
Destino principal del edificic CPA - Cons. Prof. de Agrim. Prov. Bs As
DOWCIDFISCR. odle . R0 RO O
Piso | Depte. | Localidad Cod Posta Nimero de Visado: 57502911
| |La Plata 1900 Mat.: 02820
Apellido y Nombre del Destinatario Boleta de Aporte:

Suscribo la presente dncumentaridn en su asnectn tecnico, asumiendo la responsabilidad propia del ejercicio profesional que me compete.
Lugar y fecha:  La Plata, 17 de septiembre de 2025

APELLIDO Y NOMBRE DEL PROFESIONAL INTERVIMIENTE MATRICULA N® FIRMAY SELLO
TOLOSA, CINTHIA 02620 TOLOSA. CINTHIA
INGENIERA AGRIMENSORA Mat. 2820
DOMICILIO DOCUMENTO
~La Plata C.P- 1900 TIPO N
DI | i |cUT- 2% 4
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RUBRO 4 determinacion del valor unitario por m2 (sin incluir instalaciones complementarias)
PARA 1 2 3 4 5
CALC U Lo TIPC Canfidad de cuadros Valor basico Caniidad de cuadros WValor unitario
DE achados en Ca0a NCIs0 por mZ para cata ipo 1Bcha0os MUBPRCada por foial ooJm'a4
DE EQIEICIC ke ymez 15) : & dividido por total coumna 2
A ] 25000 0 a rasladar a nibro 5
cohimna 7
B 5 18.000 90000 oon 2 decimales)
C 17 10.000 170000
D 9 6.000 54000
E 1 4.000 4000
/1 9937,50
TOTALES 32 318.000
RUBRO 5 Valuacién del edificio
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Tipo de edificio |  Estado de Data Data del Coefde apste Valor unitano Superiicie Valor
CONSTRUCCION RUBROZ | conservacidn reciclado Tabla de por m2 enml BxTxb)
columna 15 | RUBRO 3 dia/mes/sfo dia/mes/afo depreciacon | RUBRO 4 col 57) [sin decimales) con 2 decimales)
1) CUBIERTA C B 01121979 0.54 9937.50 54 289.777.50
2) SEMICUBIERTA C B 01/12/1978 0.54 4.968.75
{*) para semicubiera deberd consignarss f B0 % del valor unitano obienido, cuando ¢ edifcio sea de ipo A, B 6 C y &l 3) % cuando seafpo DO E Total RUBRO § 289.?77,50
- R R - {con 2 decimales)
RUBRO 6 Valuacion del las instalaciones complementarias
1 2 3 4 5 6 7
Cant. de Data Est de | Cosfde guste Valor Valor
INSTALACIONES unidades conservac. | Tablade unitano 2x5x86
almes/af peeciacion (con 2 decimal
) heladeras con equipo central
{indique: nimero de heladeras en todo & edificio)
b) Aire acondicionado
(indigue m2 de superficie acondicionata)
més de N® paradas
. personas
LL 4 personas
N® paradas
0 MmENos
d} Calefaccion central
(indique: ndmero de radiadores en todo & edificio)
€] Losa radiante
(indique m2 de superficie acondicionada)
) Horno incinerador
{indique &l nimero de depatamentos en todo & edificic)
g) Agua caliente central
{indique: &l nimero de departamenios en todo &l ediicio)
h) Bafios principales 1| 011211979 B 0,54 73.520,00 39.700,80
i} Bafios secundarios
i) Pileta de natacion )
{indique supericie del plano de agua en m2]-Tm0| A| B | c
En ¢l Rubro 6§, inciso j) Pletas de natacion deberd tacharse e fpo que comesponda Totsl RUBRO 6 39.700,80
.. con 2 decimales) )
RUBRO 7 Resumen de valuacién de los RUBROS 5y 6
CONCEPTO Valor
a) Total RUBRC 5§ 289.777,50
b) Tolal RUBRC 6 39.700,80
Total RUBRO 7 2 wrasladar 2 FORMULARIO 901, RUBRO 5, columna 4 {entero redondeada] 320.478

RUBRO 8 Responsables de la presentacion
8 - A: Propietario, condomino, etc.
Declaro/ramos bajo juramento en mi/nuestro cardcter indicado, que los datos personales y antiguedad del edificio consignados en esta Declaracidn son
correctos y completos y que la misma se ha confeccienado sin omitir ni falsear dato alguno que deba contener, siendo fiel expresidn de la verdad.
Lugar y fecha: La Plata, 17 de septiembre de 2025

DOCUMENTO DE IDENTIDAD
TIFO () N°

APELLIDO Y NOMERE CARACTER () FIRMA

DNI Propietario

(*) Unicamenie: Libreta Civica, Libreta de Envolameento & Documento Nacional de Identdad. (**)Propistanio, condominos, usuiuctiann's, posesdor’es 2 tiulo de dusfins.
8 - B: Profesional interviniente

Suscribo la presente documentacidn en su aspecto técnico, asumiendo la responsabilidad propia del ejercicio profesional que me compete
Lugar y fecha:  La Plata, 17 de septiembre de 2025 CuIT : 23- 4

APELLIDO Y NOMERE MATRICULA N° FIRMAY SELLO

TOLOSA, CINTHIA 02820 TOLOSA, CINTHIA

INGENIERA AGRIMENSORA Mat. 2820

SW- 1562
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Plano para modificacion de estado
constructivo en barrios cerrados

Vista seccion 1 de 4
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Formulario 907

PARA ENTREGAR JUNTO CON
LOS FORMULARIOS DE AVALUQ P . H .

FORMULARIO RESUMEN DE VALUACION - Ley 10.707

Nombre del Club de Campo  La Pradera I- Haras del Pilar

RUBRO 1 Plano de P.H. N° 084-27-1998

RUBRO 2 Datos del Inmueble

RUBRO 3 Infraestructura

ARBA

AGENCIA DE RECAUDACION
PROVINCIA DE BUENOS AIRES

907 '

RESUMEN DE VALUACION

PARTIDO N° PARTIDA pavimento| alumb.| energia agua | cloacas | gas natural
PILAR 084 183409 pub. elec. | corriente
S| SI SI SI SI SI
NOMENCLATURA CATASTRAL
CIRC| SECC,| CH. QTA. | FRACC| MZA. PARC. | SUBPARC;
X 2313F 7 RUBRO 4 Tierra
CALLE N° Departamento coeficiente | valor basico Tierra | VALOR PROPORCIONAL|
J.L. Paliiere 2309 de ajuste de la PARCELA tierra de la SUBPARCELA
Localidad Villa Rosa CP. 1631 0 0 640.000
RUBRO 5 Accesiones
DATA DATA SUPERFICIE VALOR
Formulario . " . - : 4 edificio + .
dia/mes/afo dia/mes/afio 1 cubierta | 2 semicubierta | 3 total superficie 5 Mejoras 6 Total Valor
903/1 10/11/2003 230 35 265 2.753.786 2.753.786
903/2 01/01/2004 155.520 155.520
903/3 01/01/2004 68.040 68.040
903/4 01/07/2006 25 25 43.144 43.144
903/5 01/01/2015 39.600 39.600
TOTAL ACCESIONES PROPIAS SUMATORIA DE SUPERFICIH 290 SUMATORIA DE VALOR 3.060.090
PARTE PROPORCIONAL DE LAS ACCESIONES COMUNES 159.430
TOTAL ACCESIONES (entero redondeado) 3.219.520
RUBRO 6 Valuacién fiscal
(valor total en letras) tres h y nueve mil quinientas veinte Total rubro 4 640.000
Total rubro 5 3.219.520
Valor Fiscal (2025): $4.631.424 VALOR TOTAL 3.859.520

RUBRO 7 Destino del edificio

A110 - Casa de familia con pileta

RUBRO 8 Contribuyente

APELLIDO Y NOMBRE RAZON SOCIAL

DOCUMENTO DE IDENTIDAP

TIPO Ne°
DNI | T
RUBRO 9 Domicilio fiscal
CALLE N° PISO| DPTO| LOCALIDAD CODIGO POSTAI
RUBRO 10 Observaciones Total superficie: cubierta 230 m2, semicubierta 60 m2.

Disposicién 78/06 - Cédigo nomenclador por destino: A110

encontrarse en condiciones de irrecuperabilidad.

La edificacion se encuentra preincorporada en F 903/1, ajustandose superficies y caracteristicas. Parte de la pileta se encuentra
preincorporada en F903/2, modificandose su tipologia e incorporandose la superficie obviada en F 903/3. Se da de baja la losa radiante por

En F° 903/4 se incorpora ampliacion de semicubierto. En F° 903/5 se incorpora instalacion complementaria calefaccion central.

RESERVADO PARA LA DIRECCION PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL

REGISTRADO

Nro.

Fecha

El duplicado devuelto por esta DIRECCION servird como comprobante de haber sido presentada la Declaracion Jurada

Vistalde2

SW -15.51
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/] Calle

Calle

VALIDO HASTA DOS PLANTAS

11 Profesional interviniente

Suscribo la presente documentacion en su aspecto técnico, asumiendo la responsabilidad propia del ejercicio profesional que me compete.
Lugary fecha : Pilar, 07 de abril de 2025

APELLIDO Y NOMBRE

MATRICULA N9 FIRMAY SELLO
TOLOSA, CINTHIA

02820 TOLOSA, CINTHIA
INGENIERA AGRIMENSORA Mat. 2820

CUIT : 23~ -4

SELLO FECHADOR Firma del agente receptor

Vista2 de 2
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Plano con construcciones vinculadas

sobre unidades del mismo propietario
DATOS S/PLANO PH. ..... e ™ ereene

( EN LAMINAS N°..., ..... )

DESCUBIERTO COMUN

11.98 =

=
<
£

>
00-..... py 00-.....
«
0.02 0.02
8
11.98 o
00-......
PLANTA BAJA < + 0.30
PLANILLA DE SUPERFICIES DE LA U.F. .....
(EN LAMINA N°... )
UNIDAD POLIGONOS SUPERFICIES
FUNCIONAL QUE LA
(Designacion) |  INTEGRAN | CUBIERTA | SEME | DES' | saLcow o o O D
........ 00-....... 33,38 - 325,66 - 359,04 359,04
TOTALES 33,38 - 325,66 - 359,04 359,04
ESCALA 1:250

Vista secciéon 1 de 4
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PH|...-.....-.....

PROVINCIA DE BUENOS AIRES

PARTIDO: .iviviiiiiiniiiannns, U F

IMPUESTO INMOBILIARIO
CALLE: . PARTIDA:

PROPIEDAD DE:

INSCRIPCION DE DOMINIO: MATRICULA ..... [ Gmi )

OBJETO: MENSURA PARA AFECTAR AL DECRETO 947/04

ISR

w

ou s

o~

. REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION INSCRIPTO EN

NOTAS: FECHA DE MENSURA
.................. DE 2026
. LOS ANGULOS NO INDICADOS SON RECTOS o SUPLEMENTARIOS.
FECHA DE APROBACION DEL PLANO P.H. ...-....-.... QUE ORIGINA LA
UFo

LA MATRICULA: ..... (PDO....... )

PLANO DE OBRA: EXPEDIENTE REGISTRADO EL ../../........
DESTINO UNIDAD FUNCIONAL
OTORGAMIENTO DE ARTICULO 6° DEL DECRETO 2489/63 POR Agrimensor Matricula C.P.A

DISPOSICION Ne°........ /... DEL .../... Domicilio:

. EXPEDIENTE DE FACTIBILIDAD N°.. Email
EXISTEN CONSTRUCCIONES VINCULADAS ESTRUCTURAL Y CUIT..
FUNCIONALMENTE EMPLAZADAS SOBRE LAS UNIDADES
FUNCIONALES ....., ... (NO COMPUTANDOSE EN EL CONDOMINIO DE
LA UNIDAD FUNCIONAL ...... LA SUPERFICIE DEL TERRENO DE LAS NOMENCLATURA CATASTRAL
UNIDAD FUNCIONAL ....... OCUPADA POR LA EDIFICACION). POR TAL PARTIDO: ...........
RAZON LA CONSTITUCION o TRANSMISION DE DERECHOS REALES CIRCUNSCRIPCION: .....
QUE SE ESTABLEZCAN DEBERAN AFECTAR SIMULTANEAMENTE ALAS | pARCELA: ...
UNIDADES FUNCIONALES CITADAS, HASTA TANTO SE PRODUZCA LA SUBPARCELA: oo,

UNIFICACION DE LAS MISMAS.

Vista seccién 2 de 4
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MENSURADE LA U.F. ......

DESCUBIERTO COMUN

0 n 11.98 8
\ 3 °
o™
| 3.71
| (10.50) 1.48) | 3.71(2.21
| P A T I O
S
‘ 3 <~ &
0 S
| °
\ N
e B30 _—*5— Q|g 315
‘ (1.48) 8.30 (6.80) S
3
\ HE
| : )
~
‘ 3 O s]
0
‘ 067 2.03
‘ ~0.67
N~
‘ 00-...... 2 cn“ & o00-....
U.F...... o 2 3| (U.F......
‘ ( ) 2 oos ] ( )
| 1.62 6.95 g
2 3|2 3|2 ?
‘ : NN NN
(3.10) 5,35 | (2.23) 6.19 2.82
| = 11.54 7.86 /]0.96
N
| < 5 5
‘ 10.00 © "
0.90 2.60
\ 3.50 S
0 PILETA DE ) ©
" NATACION "
| A ~1.60 h
$ © %
\ (7.30) 5 =1 I
(2.22) 10.00 2
‘ 3.50
| 00-
loo2 femmmmEs 0.02 |
‘ < P A T | [e]
a g INVASION
\ = A
| S— g
L 11.98 =
00-......
(U.F.....))
PLANTA BAJA b~ +0.10
ESCALA 1:135
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PLANILLA DE SUPERFICIES DE LA EDIFICACION ACTUALIZADA DE LA U.F.......
UNDAD PLANTAS SUPERFICIES
FUNCIONAL | POLIEOMDS SUE LA QUELA SEMI- DES- TOTAL TOTAL
(Designacion) COMPONEN CUBIERTA CUBIERTA | CUBIERTA BALCON PLANTAS FUL:\‘N(;)OA’\I?AL
INVASION 00-..... 20,09 8,32 - - 28,41
BAJA
______ 116,85 41,59 | 200,60 - 359,04 486,90
00-.......
1er PISO 85,29 5,39 8,77 - 99,45
TOTALES 222,23 55,30 | 209,37 - 486,90 486,90
———— = = = —— = —
|
|
|
| | AIRE Y LUZ
| TLCHO o
INAﬂCESIBLE p
‘ ~
| |
\ 3.15
\ R
‘ géég ‘ [=3 |8
e VACIO SOBRE & u;| o
| POLIGONO  © |« o
| (10.50) 3.7 00-252 n £
~ T 8 -
‘-.| [ |°’~ X
\ o~ ‘ - < 5 c
| 0.67 4.59 2.03
5| 282
‘ i
| 5| g
o <
- ‘ ~
| ] ;
il . 10.11 b
o I 552 S~280 5| 1.790
‘ R TERRAZA ——— | | TERRAZAN | &2
- | 1011 |——72.80~¢ -2
| ‘ 2
‘ TECHO INACCESIBLE ‘_.l 337
|
| TECHO
| INACCESIBLE
\
\ >
Q
| =
‘ AIRE Y LUZ
|
|
|
-
PLANTA 1er PISO - + 3.55
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Plano con ampliaciones fuera
del poligono (en plantas superiores)

PH| ...-eo -t

PROVINCIA DE BUENOS AIRES

PARTIDO: .iiievininiiiiiiiiiininns U F

IMPUESTO INMOBILIARIO
CALLE: . PARTIDA: ...cceovvannan

PROPIEDAD DE:

INSCRIPCION DE DOMINIO: MATRICULA ..... [ (e )

OBJETO: MENSURA PARA AFECTAR AL DECRETO 947/04

NOTAS: FECHA DE MENSURA
.................. DE 2026
1. LOS ANGULOS NO INDICADOS SON RECTOS o SUPLEMENTARIOS.
2. FECHA DE APROBACION DEL PLANO P.H. ...-....-.... QUE ORIGINA LA
UFot
3. REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION INSCRIPTO EN

LA MATRICULA: ..... (PDO.......).
PLANO DE OBRA: EXPEDIENTE
. DESTINO UNIDAD FUNCIONAL ...
. OTORGAMIENTO DE ARTICULO 6° DEL DECRETO 2489/63 POR Agrimensor Matrioula C.P.A.
DISPOSICION N°......../.... DEL .../.. Domicil

REGISTRADO EL ../../....uuun

oul s

Distrito ....)

7. EXPEDIENTE DE FACTIBILIDAD N°..

8. SE DEJA CONSTANCIA QUE, CONFORME A LA MENSURA REALIZADA,
SE HA DETECTADO MODIFICACIONES EN LA CONFIGURACION
GEOMETRICA, DIMENSIONES Y SUPERFICIES DEL POLIGONO 01-....,
CORRESPONDIENTE A LA UNIDAD FUNCIONAL ...., SEGUN LA NOMENCLATURA CATASTRAL
PLANIMETRIA APROBADA EN EL PLANO P.H....-...-...... PARTIDO: ......
ASIMISMO, SE ACLARA QUE DICHAS MODIFICACIONES ESTAN CIRCUNSCRIPCION: ..... SECCION:
SUJETAS A UN USO EXCLUSIVO ATRIBUIDO A DICHA SUBPARCELA. QUINTA: . PARCELA:

SUBPARCE A

Vista seccién 1 de 3
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DATOS S/PLANO PH. ..... = ... = evuees

( EN LAMINAS N°..., ..... )
<
S AIRE Y LUZ
AlRE 020 8‘ 8.75
Y | £ o AIRE Y LUZ
o)
LUz g .
»# | 01-...
g o 5
| _— N
(3.99) J—020 4.4 7265 ‘o (11.60)

00-.... |
I—————— ,:fff‘L:
z NEE o 5.50 - 28.44 15.95 F 020
4 4 i
E 3.00 5.50 4.40 ‘
g o 6 8.10 3.20 ol
g (S| patio | € 00-..... ‘g\ 00-....
s |+ ol7 \|” © o PATIO S|
] @ © @
2 3 — g |
T 3.99 9.70 3.20 28.44 11.55 |° |
e e T =]
00-.... H 00-.... 00-.... I
PLANTA BAJA -~ +0.20
PLANILLA DE SUPERFICIES DE LA U.F....
(EN LAMINA N° ...)
UNIDAD POLIGONOS SUPERFICIES
FUNCIONAL
(osgnecion) |  INTEGRAN | cusiera | SEM- [ DS [ ooy [ ToraL o TOTALuNIDAD
00-... 5899 | 4522 | 180,25 - 284,46
360,89
01-.. 58,74 - 17,69 - 76,43
TOTALES 117,73 | 4522 | 197,94 - 360,89 360,89
ESCALA [:225
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MENSURADE LA UF. ....

|
(4.59) 6.22 8_‘ (17.63)
B
g| TERRAZA |£"2
N)‘m
TECHO INACCESIBLE
|
0.60 5.22 I 8‘ 3.73 u::l 2.27
AIRE o o ©
Y 2 2 2|8 AIRE Y LUZ
LUz K e blw <
020 Ie
.60 _ 5]
L2 01-.... 0ss| |w~
w
-
S 9
] o
0.20 — &
(3.99) T 9.50 12.62 ci‘ 3.12 (11.63)
f
PLANTA 1er PISO b~ + 3.20
O I
ffffffffffffff oL
459 6.22 28.44 17.63 QT
z joot o o 3.01 s Ml
s " " 79 3.12 6.50
[} " e =3 s}
© €7 2 S
° 323 S 2.09 3.00
P .60 3.23 Y 2.81
w o O ?)
o 8 w0 0 [0 OO —1.70 © 8
513 rato  |2) g% 2 & pd
S AN B8 a PATIO ” -
2 o ©
o 8)/1.60 (6.63) 3.50 (1.50)
o <7160
j —~
= o -
o &
3.99 9.70 3.12 28.44 11.63 i
************** :F****j
00-.... ‘ ‘ 00- ‘ ( 00- |
(UF....) (UF....) (UF...)
PLANTA BAJA b +0.20
PLANILLA DE SUPERFICIES DE LA EDIFICACION ACTUALIZADA DE LA U.F. ....
UNIDAD SUPERFICIES
FUNCIONAL POLIGONOS QUE LA PLANTAS QUE TOTAL
(Designacion) INTEGRAN LACOMPONEN | cigjERTA CUSBEEMF‘{'TA CUEB)FESF;TA BALCON Pzgrﬁks FUUN,\:D‘%I\?AL
00-.... BAJA 60,01 49,60 174,85 - 284,46
01-.... 60,74 - 15,69 - 76,43 389,05
1er PISO
AMPLIACION 01-... - - 28,16 - 28,16
TOTALES 120,75 49,60 218,70 - 389,05 389,05
ESCALA 1:150
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Nota autorizacion firmada por
administrador. Ejemplo 1

Ref.: Actualizacion del Estado Constructivo seglin Decreto 947/04
PH. xx-xxx-xxxx / UF .....
Partida: xx-xx

Al Departamento de Propiedad Horizontal y Conjuntos Inmobiliarios
Divisidn / Area Aprobacion Decreto 947/04
S/D

De mi mayor consideracién:

Quien suscribe, NOMBRE Y APELLIDO .....,DNI ....., en caracter de administrador del Consor-
cio de Copropietarios “NOMBRE CONSORCIO”....., conforme las facultades de representa-
cién conferidas por el Reglamento de Copropiedad y Administracién, Escritura N°..... de fe-
cha.../.../...., Notario NOMBRE NOTARIO, y Acta de designacion N°..... de fecha .. /.../.....,
Inscripcién de Dominio Matricula (partido) ....., correspondiente al inmueble identificado ca-
tastralmente como Circunscripcion ....., Seccién ....., Manzana ....., Parcela ....., del Partido
de ....., me dirijo a usted a fin de solicitar la aprobacion del plano de mensura para afectar
al Decreto 947/04.

Asimismo, se deja constancia de que los coeficientes establecidos en el Reglamento
de Propiedad Horizontal han sido calculados en funcién de la superficie de los poligonos
en planta baja de cada unidad funcional, determinandose asi los valores proporcionales
correspondientes al derecho de cada propietario sobre los sectores y bienes comunes. Di-
chos coeficientes son definitivos y no se modifican por ampliaciones o mejoras introdu-
cidas posteriormente por los propietarios en sus respectivas unidades.

En virtud de lo expuesto, y en mi caracter de administrador con mandato vigente y fa-
cultades suficientes, solicito la actualizacion del estado constructivo y de las superficies
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edificadas de la Unidad Funcional N°....., Poligono xx-xx, pasando su condicion de “A CONS-
TRUIR” a “CONSTRUIDO”, segun el Plano PH xx-xxx-xxxx, aprobado con fecha .. ./.../....., se-
gun lo establecido por la Resolucion Normativa N° 63/14 (Articulo 4° Inciso “b”), Decreto
947/04, Disposicion DPCT 349/05 y la Resolucion Normativa N° 69/15 de ARBA.

Se deja constancia que soy Titular de dominio de dicha unidad funcional, en partes
iguales con la Sra. NOMBRE y APELLIDO, DNI .....,CUIT ......

Aprovecho la oportunidad para designar a la Agrimensora NOMBRE DEL PROFESIONAL
..... , CUIT ....., Matricula CPA ....., para realizar y gestionar la tramitacion correspondiente.

Sin otro particular, saludo a usted muy atentamente.

Ciudad, fecha
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Nota autorizacion firmada por
administrador. Ejemplo 2

Ref.: Actualizacion del Estado Constructivo segiin Decreto 947/04
PH xx-xxx-xxxx / UF .....

Partida: xx-xxx

Lugar, Fecha

Al Departamento de Propiedad Horizontal y Conjuntos Inmobiliarios Division / Area Apro-
bacién Decreto 947/04

S/D

De mi mayor consideracién:

Quien suscribe, NOMBRE Y APELLIDO .....,, DNI ....., en mi caracter de apoderado de “NOM-
BRE SOCIEDAD SRL” (CUIT .....), firma administradora del “NOMBRE DEL CONSORCIO”.....,
conforme las facultades de representacion conferidas por el Reglamento de Copropiedad y
Administracion (Escritura N°..... de fecha .../.../....., pasada ante el Notario de CABA. Mattri-
cula....., Poder General Administrativo, y Acta de Asamblea Extraordinaria de fecha.../.../.....
(obrante a folio ..... del Libro de Actas N° ..... del Consorcio), me dirijo a usted con el fin de
solicitar la aprobacion del plano de mensura para la afectacién al Decreto 947/04.

La presente solicitud se refiere al inmueble identificado catastralmente como Circuns-
cripcion ....., Parcela ....., Subparcela ..... del Partido de ..... (Inscripcion de Dominio: Ma-
tricula......).

Al respecto, se deja constancia de lo siguiente:

1. Estado Constructivo: La edificacion existente en la Unidad Funcional ..... (Poligono
XX-XxX) cuenta con plano de “Conforme a Obra” (Expediente N°......), aprobado el ..... por la
Direccién de Obras Particulares de la Municipalidad de ....., el cual guarda estricta corres-
pondencia con las mediciones actuales.
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2. Coeficientes: Se ratifica que los coeficientes establecidos en el Reglamento fueron
calculados en funcion de la superficie de los poligonos en planta baja de cada unidad fun-
cional. Estos valores, que determinan el derecho sobre sectores comunes, revisten carac-
ter definitivo y no sufren modificaciones por ampliaciones o mejoras internas.

3. Objeto: En virtud de lo expuesto y de mi mandato vigente y de las facultades sufi-
cientes, solicito formalmente la actualizacién de las superficies edificadas de la UF. N° .....,
pasando su condicién de “A CONSTRUIR” a “CONSTRUIDO”, seguin el Plano PH. xx-xxx-xxxx
(aprobado el .....), conforme al Decreto 947/04, la Resolucion Normativa 63/14 (art 4 inciso
b), la Disposicién DPCT 349/05 y la Resolucién Normativa N° 69/15 de ARBA.

Asimismo, informo que este tramite se realiza a pedido de los titulares de dominio, Sr.
..... (DNI .....) y Sra. ..... (DNI .....), y designo a la Agrimensora NOMBRE DEL PROFESIONAL
(Matricula CPA .....) para la gestién técnica pertinente.

Sin otro particular, saludo a usted atentamente.
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Contenido a incluir en las
certificaciones/ actuaciones notariales

El escribano / notario en la actuacion notarial debera citar:

..... , DNI ..... quien justifica su identidad de acuerdo al inciso a) del articulo 1002 del Cédigo
Civily actiian en caracter de Representante y Administrador del “.....”, el cual posee poder
especial vigente, acreditado segun Articulo ..... del Reglamento de Copropiedad y Admi-
nistracion, rubricado en el libro de actas cuyos originales he tenido a la vista, Doy FE, de
donde surgen facultades suficientes para solicitar la modificacion y actualizacion del
estado constructivo de acuerdo con lo establecido por el Decreto 947/04, y Disposicion
349/05 de la DPCT (Aplicado de acuerdo con la Resolucion Normativa N°69/15 ARBA),
de la unidad funcional...... Poligono xx-xx del plano PH xx-xxx-xxxx, aprobadoel.../.../.....,
Propiedad de ..... (Inscripta en el Dominio: Matricula ....., pasando de “A CONSTRUIR” a
“CONSTRUIDA” actualizando las superficies edificadas; designado catastralmente como
Circunscripcion ..... Parcela ..... Subparcela ..... Partida ..... del partido de .....
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s FORMULARIOS DE AVALUO

0O Circular4/96 DPCT
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Circular 4/96 DPCT

NORMAS Y ESPECIFICACIONES PARA LA CONFECCION DE FORMULARIOS
DE AVALUO, PARA ZONA URBANA Y SUBURBANA

El sistema de valuacion por Declaracién Jurada (Ley 10.707) se basa en el relevamiento de
caracteristicas, estado de conservacion, antigiedad y dimension de mejoras. La mecanica
operativa, ampliamente difundida, exime de su descripcién, no obstante, a continuacién,
se agregan aclaraciones e interpretaciones a los problemas que pudieran surgir, realizan-
dose consultas cada vez que se presente un caso no previsto.

1°. Debera determinarse dentro de cada parcela, los edificios y otras mejoras, estableciendo:
Su ubicacién, sus medidas lineales, y superficies, discriminandolas de acuerdo a sus
diferentes materiales, estado de conservacion, antigliedad y destino.

2°. No se relevaran:
a) Las construcciones transitorias, portatiles y aquellas cuyas caracteristicas de conjunto
sean equivalentes o inferiores a las siguientes:
Madera sin trabajar o materiales de desecho, techo de cartén alquitranado o paja, cie-
lorraso de arpillera, piso de tierra o de ladrillos sin contrapiso, puertas de tablas y otras
caracteristicas semejantes de precariedad.
b) Los muros aislados, murosy cercos de cerramiento de la parcela y/o de patios descubiertos.
c) Letrinas.
Cabe aclarar que los tradicionales quinchos con cubierta de paja, generalmente con
estructura de madera, estables y piso (como minimo cemento alisado) se relevaran en el

formulario correspondiente segliin destino.
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Igual concepto se adoptara para toldos plegables o moéviles (plasticas, aluminio, po-
licarbonato, etc.), cuando estén cerrados en todo su contorno. De lo contrario no seran
justipreciables.

3°. Concordante con el temperamento expuesto en el Articulo 2° no se relevaran los edifi-
cios integrantes de “Villas de Emergencia”.

4°, La informacion deberd volcarse en los formularios identificados con los nimeros 901,
903, 904, 905, 906, 908,909 y 915, segun corresponda, atendiendo exclusivamente al des-
tino para el cual fue construido el edificio, o en el caso de refacciones de gran importancia
que impliquen un cambio definitivo, al destino que actualmente tenga.

El Formulario N° 903 debe ser utilizado para valuar edificios destinados a casas de fa-
milia, casas de renta, hoteles, sanatorios, oficinas privadas, bibliotecas, establecimientos
de asistencia social, museos, asociaciones gremiales y/o profesionales, partidos politicos
u otras asociaciones, negocios con superficie cubierta de hasta 100 metros cuadrados, ga-
rajes para uso privado, asociaciones deportivas, sociales y/o culturales, establecimientos
educacionales o destinos similares (con excepcién de campos de deportes).

El Formulario 904 debe ser utilizado para valuar edificios destinados a negocios con
superficie cubierta mayor de 100 metros cuadrados, Bancos, Oficinas Publicas, Recreos y
Balnearios o destinos similares.

Ejemplo 1. Un edificio que consta de 10 locales para negocio de 50 m2 cada uno, y
teniendo en este caso en conjunto una superficie mayor de 100 m2 corresponde utilizar el
formulario N° 904.

Ejemplo 2. Un edificio que en planta baja consta de un local para confiteria con super-
ficie mayor de 100 m2y en planta alta un hotel, debera utilizarse un formulario N° 904 para
planta bajay un formulario N° 903 para la planta alta.

El Formulario N° 905 debe ser utilizado para valuar edificios destinados a fabricas, ta-
lleres, depositos, garajes para uso publico, estaciones de servicio, astilleros, elevadores de
granos, silos urbanos, aeropuertos o destinos similares.

A los efectos del llenado del presente se deja constancia que:

ESQUELETO: Es un sistema de columnas o elementos puntuales que transmiten los es-

fuerzos a la tierra.

ARMADURA: Es la estructura que transmite el peso del techo al esqueleto.

Ejemplo 1. En una estacién de servicio se utilizara el formulario N° 905 para playa, la-
vadero, engrase y un formulario 903 para oficina y minimercado (si es menor de 100 m2).

Ejemplo 2. En un edificio que posea al frente un negocio con una superficie mayor de
100 m2, con un taller mecanico al fondo debera utilizarse para el negocio el Formulario N°
904y para el taller el formulario N° 905.
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Ejemplo 3. Un edificio constituido por un garaje para uso publico, por un local para
negocio con superficie mayor de 100 m2, y en el fondo una vivienda familiar se utilizara
para la vivienda el formulario N° 903, para el negocio el formulario N° 904 y para el garaje
publico el formulario N° 905.

El Formulario N° 906 debe ser utilizado para valuar edificios destinados a teatros, ci-
nes, salones de actos con superficie mayor de 300 m2, casinos o destinos similares.

Ejemplo. Un edificio con subsuelo destinado a cocheras y depdsitos, planta baja des-
tinada a cine y un local comercial de 90 m2, se utilizara para el subsuelo el formulario N°
905, para el cine y las dependencias auxiliares, computando la sala, el hall, los bafios, la
boleteria, entrepiso de sala de proyeccién, etc., el formulario N° 906 y para el local comer-
cial el formulario N° 903.

EL Formulario N° 908 debe ser utilizado para determinar la valuacién en las Subparce-
las de los edificios de Propiedad Horizontal.

El Formulario N° 909 debera utilizarse cuando se encuentren en zona urbana o subur-
bana plantaciones frutales y forestales destinadas a explotacién comercial o industrial.

El Formulario N° 915 se utilizara para valuar edificios, en construccion, en refaccion o
en demolicién parcial recuperable “sin parte habitable”.

EL FORMULARIO 915, SOLAMENTE SE UTILIZARA EN LOS CASOS DE CONSTITUCION DE

ESTADOS PARCELARIOS

5°, El Formulario N° 901 sera el que resuma toda la informacién sobre la valuacion del
inmueble.

6°. Se tomara como antigiiedad del edificio, la fecha de su habilitacion o la que informe el
propietario. De disponerse ambas informaciones, se computara como valida la que otor-
gue mayor antigliedad al mismo.

La informacién de la antigiiedad de la construccion es de fundamental importancia y
en algunos casos de dificil estimacién, se deberan extremar las actuaciones en procura de
una fidedigna determinacion.

En ningln caso debera quedar en blanco esta informacion.

Como la D.P.CT. puede entregar los antecedentes valuatorios, de existir dudas respecto
de la data del inmueble, se podra dar por valida la que figure en los antecedentes.

Para el caso de Edificios Sin Terminar, pero Habitados.

A los efectos de determinar la data, se tendra en cuenta como fecha de habilitacion el mo-
mento que las accesiones destinadas a vivienda que se encuentren techadas, aisladas del
exterior por cerramientos y dispusieran de servicios indispensables, aun cuando no los
hubiesen conectado. (Decreto 1.736/94 articulo 12°inc. a).
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Construidos en varias etapas.

Cuando la construccion de un edificio haya demandado varios afios o se haya hecho en
etapas, sin haber tenido habilitacion parcial de ninguna de ellas, la data del edificio corres-
pondera a la de la fecha en que estuvo en condiciones de habitabilidad.

Instalaciones Complementarias.”

En general las instalaciones que complementan el destino del edificio tienen la misma
antigliedad que éste, no obstante es posible que existan instalaciones complementarias
agregadas en distintas épocas. En tales casos se utilizara un formulario para cada data,
excepto en los casos en que las instalaciones complementarias, se encuentren dentro de
la superficie ya declarada, en ese caso deberan cargarse a la data de origen, aclarando en
observaciones el afio de construccion de la instalacion agregada.

7°. Para Edificios Construidos y en Construccion.
Deberan relevarse los edificios en condiciones de habitabilidad total, tengan o no certifica-
cion de FINAL de OBRA, estén habilitados total o parcialmente.

Deberan relevarse las partes habilitadas o habitables de edificios en construccién no
terminados en su totalidad (caso frecuente en galerias comerciales que se habilitan mien-
tras continua la construccion de los pisos superiores).

MEDICION DE ACCESIONES
8°. Se deberan relevar los edificios, instalaciones complementarias y otras mejoras, exis-
tentes en las parcelas, salvo las excepciones establecidas en los items 2° y 3°.

El relevamiento se realizara de modo que queden determinadas las medidas lineales
necesarias para el calculo de superficies de los hechos relevados y para el “control de cie-
rre” de las figuras que los representen.

Deberan diferenciarse las partes de accesiones de diferentes materiales, estado de con-
servacion o antigliedad, que determinen distintos valores unitarios por unidad de super-
ficie cubierta.

Deberan ejecutarse las operaciones topograficas necesarias para determinar la ubica-
cion de las accesiones dentro de cada parcela y la distancia entre diversos cuerpos de edi-
ficios, de modo que puedan representarse y acotarse en sus croquis representativos.

Se considera superficie cubierta, las que, estando techadas, tienen cerramientos en
todo su contorno.

Se considera superficie semicubierta, las que, estando techadas, tienen su contorno par-
cialmente cerrado, no siendo aptas para la habitacion o trabajo permanente o esté expuestaa la
intemperie (no se consideraran como cerramientos, rejas, alambres, cadenas, mosquitero, etc.).

W Ver Disposicion 1.889/2000.
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9°. Altura de los edificios.

Debera relevarse toda planta de edificio cuya altura sea igual o superior a 2 m. Dicha altura
se mide desde el nivel del piso a fondo de viga, tirantes, etc. Los edificios de altura menor a
laindicada no se relevarany se indicara en el croquis del relevamiento como E.S.V. (Edificio
sin Valor).

ESN.(heam)

IRRURTF A

CROQUIS DEL EDIFICIO

10°. Al dorso del formulario N° 901 se dibujara el croquis de la parcela, con las medidas del
hecho correspondiente, de tal manera que permita una clara representacion de la misma
con sus accesiones.

Se debera utilizar la misma escala para la parcela y para las mejoras.

En casos especiales se podran dibujar detalles de edificio u otras mejoras, fuera de la
silueta de la parcela. Aln en estos casos debera indicarse la ubicacién de las accesiones
respecto a los limites de la misma.

Los edificios se dibujaran dentro de la parcela por regla general, con todas sus medidas
acotadas. Se indicara asimismo las distancias al frente y costados de la parcela y las distan-
cias entre diversos cuerpos de edificio. Para ello se numeraran los formularios utilizados y
en el area respectiva del croquis, se consignara el nimero del formulario donde han sido
relevadas las caracteristicas.

Por ejemplo, el area 903/2 consignada en un croquis, significa que las caracteristicas se
hallan en el formulario 903 N° 2.

El rumbo se colocara preferentemente hacia la parte superior de la planilla, se dibujara
el mismo en el espacio reservado a ese efecto.

Se anotaran los linderos de la parcela, designados por su nomenclatura catastral. Cuan-
do un lindero corresponda a otro Partido, Circunscripcion o Seccion, se anotara lo corres-
pondiente como parte de la nomenclatura segin catastro.
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Se indicara el nombre actual de la calle, y si este difiriese del que indican los planos de
manzanas, quintas, o fracciones, se anotara a continuacién del nombre indicado: Hoy (el
nombre actual de la calle).

Dentro de la parcela se anotara su designacion catastral, encerrada en un circuloy en el
lugar que no confunda al resto de la informacion.

Para diferenciar partes de edificios construidos con distintos materiales se utilizaran los
signos convencionales (referencias) que se indican al dorso del formulario N° 901.

Las medidas de edificios se anotaran preferentemente dentro de los dibujos que los

representan.
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La escritura de las medidas debe hacerse en direccion paralela a las lineas respectivas.
Cada medida se anotara del lado de la linea que corresponda, de modo que pueda inter-
pretarse que los limites estan determinados por los primeros quiebres o intersecciones

que la limiten por ambos extremos en el interior del croquis.
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Ejemplos

Anotacién correcta Anotacién incorrecta
) 7.30 1.60
7.30 21\.6
< 4.50
2 2.00 7.50
~ 2.00
8 3.00
530 5.30

Debera respetarse siempre el principio fundamental de la claridad en la representa-
cién. Para edificios de varias plantas tipo, estas se graficaran diferencidndolas conforme
al cuadro de referencias del formulario. Para edificios de gran desarrollo o complejidad de
planta, que no pueden dibujarse en el espacio disponible de la cuadricula, se tendra que
proveer de un croquis anexo o se entregara una copia del “Plano conforme a Obra” en el
que constara la nomenclatura de la parcela.

CALCULO DE SUPERFICIES
11°. El calculo de la superficie del edificio y otras mejoras se realizara utilizando los méto-
dos convencionales.

Las superficies y volimenes se expresaran en metros cuadrados y en metros cubicos sin
decimales, por ejemplo: si por calculo obtenemos 21,46 m2, corresponde 21 m2. Si obte-
nemos 21,54 m2 corresponde 22 m2. Si obtenemos por calculo 21,50 m2, corresponde 21
m2. Igual concepto se utilizara para volimenes.

Se debera en el formulario N° 903 determinar por separado las superficies cubiertas y las
semicubiertas, no asi en los restantes donde la semicubierta se considerara como cubierta.

VALUACION PARCELARIA
12°, El calculo de la valuacion de las mejoras relevadas sera efectuado por el profesional
actuante, en caso de la Constitucién de Estados Parcelarios.

13°. Cuando en la planilla de relevamiento, se obtenga igual puntaje para dos o mas tipos
de construccion, se adoptara el inferior inmediato al superior de los iguales.

Se analizaran en cada columna los materiales utilizados, marcando con una linea dia-
gonal, los cuadros correspondientes.

Cuando en alguno de los rubros de los formularios no corresponda realizar tachaduras,
debera indicarse tal situacion con un tilde en la parte superior de la columna respectiva.

En los rubros 6 (cielorraso), 7 (revoque) y 8 (piso) del formulario 903 y 904; en los rubros
3 (paredes), 4 (esqueleto), 5 (armadura), 7 (cielorraso), 8 (revoques) y 9 (piso) del formulario
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905y el rubro 5 (esqueleto) del formulario 906, son los Unicos casos que podra tildarse, ade-
mas de las caracteristicas propias, el tilde “no tiene” cuando corresponda.

Cuando el material existente no figure en el formulario se optara por asimilarlo a
uno equivalente en precio de mercado.

14°. Cuando se hayan efectuado refacciones de gran importancia que excedan a las obras de
conservacion y mantenimiento de edificios, agregando instalaciones o servicios no existentes
en la construccion original, de modo que el valor incorporado por tales obras sea de importan-
cia significativa en relacién con el conjunto, correspondera aplicar Disposicion N° 532/926),

Cuando la construccion original no haya sufrido refacciones de importancia no cum-
pliendo con los requisitos de la Disposiciéon antes mencionada, se debera consignar la data
de la refaccion en “OBSERVACIONES”.

En los casos de estados parcelarlos no omitir esta situaciéon, ademas de citarla en el
formulario 901, y en el formulario A.

IDENTIFICACION DEL CONTRIBUYENTE. DOMICILIO
15°. De cada parcela relevada debera especificarse el nombre del contribuyente, su domi-
cilio legal y el domicilio postal para la recepcién de impuestos y/o tasas.
a) Apellido y Nombre
Seindicaran siguiendo los siguientes métodos.
Mujeres Casadas: Primero el apellido de soltera seguido de la preposicién “de”, por el
apellido de casada, y luego los nombres.
Ejemplos:
GONZALEZ de PEREZ, Maria Luisa
DE LA SERNA de DE LA FUENTE, Maria
Apellidos Compuestos y/o extranjeros:
MAC LOUGHLIN, Ricardo
VAN DOMSELLAR, Arturo
DELLA CROCCE, Victorio
b) Condominios:
En los casos de varios titulares condominos se anotara apellido y nombre de uno de
ellos y se agregarad “Y OTROS”. Igual procedimiento se seguira para los herederos con
declaratoria inscripta.
En las sucesiones en tramite se consignara el apellido y nombre del causante, agregan-
dole “S/S” (SU SUCESION).

® Derogada por Disposicion 2.095/2000.
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¢) Ocupante Animus Domini:
Si el ocupante de una parcela relevada lo es en caracter de poseedor “animus domini”, ad-
quirente con boleto, a titulo de duefio, etc., seglin sus propias manifestaciones, se le reque-
rird que firme el formulario en el espacio correspondiente, aclarando el caracter que reviste.
d) Domicilios:
En todos los casos deberan agotarse los medios para obtener el domicilio y nombre de
los propietarios de los inmuebles relevados, debiéndose volcar esta informacion con el

maximo de claridad o con letra de imprenta.

16°. CUIT
Se le requerira al contribuyente, cuando corresponda, el Nimero de la Clave Unica de Iden-
tificacion Tributaria (CUIT.).

CRITERIOS PARA LA CLASIFICACION DE LAS MEJORAS RELEVADAS
A titulo numerativo se indican distintas situaciones previstas, respecto al relevamiento de
edificios y otras mejoras en parcelas urbanas y suburbanas.

17°. Destinos no previstos

Para construcciones cuyo destino no figure en la enumeracién de alguno de los formula-
rios indicados, debera determinarse, teniendo en cuenta las caracteristicas particulares de
la misma, el tipo de construccion que por destino mas se le asemeje.

18°. Construcciones en varios cuerpos

Para edificios constituidos por varios cuerpos separados que sirvan a una finalidad comun,
que cuenten con caracteristicas similares y tengan la misma antigiiedad y estado de con-
servacion, deberd utilizarse un solo formulario, siempre que su destino o destinos se en-
cuadren en los consignados por el encabezamiento del mismo.

19°. Diferentes caracteristicas, datas o estados

Cuando las caracteristicas fuesen diferentes o tuvieran distinta antigliedad o estado de
conservacion, deberan utilizarse tantos formularios de igual nimero como lo requieran las
variantes mencionadas.

20°. Edificios que afectan mas de una parcela y resultan funcionalmente indivisibles
En el frente del formulario se dejara constancia de la nomenclatura y partidas de las par-
celas afectadas.

En el relevamiento correspondiente a inmuebles con un edificio que ocupe deliberada-
mente dos o mas parcelas de un mismo propietario, se procedera de la siguiente manera:
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Parcelas con edificios que ocupan, ademas, parte de la parcela lindera:

a) Edificio que invade hasta un 10% del ancho o medida del frente de la parcela lindera.
El edificio debera incorporarse integramente en la parcela que lo contiene en mayor
proporcion, quedando la invadida como baldia.
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b) Edificio que invade en mas del 10% el ancho de la parcela lindera;
Se confeccionara el respectivo formulario como si se tratara de un edificio en una sola
parcela, citando en el casillero correspondiente la totalidad de las parcelas involucradas
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Para el caso de parcelas acogidas al régimen de la Ley 13.512 (Propiedad Horizontal),
cuando la edificacién requiera la reunion de subparcelas, el mismo se relevara en una
de ellas, indicando que invade a las subparcelas que correspondan, quedando estas
como baldias.

Se deja constancia que cuando se retinen dos o mas parcelas, en el formulario de-
bera indicarse “REUNION DE PARCELAS” en el rubro observaciones, adjuntandose
plano de obra.

ESTA NORMATIVA NO DEBERA TENERSE EN CUENTA EN LA CONSTITUCION DE ESTA-
DOS PARCELARIOS.
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21°. Baiios

Clasificacion:
Determinado el tipo del edificio, se debera tener en cuenta que el BANO PRINCIPAL o El
BANO SECUNDARIO, es del mismo tipo que el del edificio, por ello tendremos:

Bano Principal:
En edificios tipo A- By C, los que tengan entre sus artefactos inodoro, bidet, lavatorio y
bafera o ducha.
En edificios tipo D el que posea inodoro, duchay algln otro artefacto y revestimiento de
cemento alisado como minimo.

Bafo Secundario:
En edificios tipo A - By C, cuando tenga hasta tres artefactos. En edificios tipo D, el que
tenga hasta dos artefactos. En edificios tipo E, cualquiera sea su dotacion.
Debe considerarse inodoro, en todos los casos, a aquel que esta provisto de instalacion
para descarga de agua.
En el caso de baios en bateria (bafios publicos, de cines, de vestuarios de asociaciones
deportivas etc.) se considerara la suma de tres artefactos como un bafio secundario (la
forma practica de calcular la cantidad de bafios es sumar todos los artefactos y dividir
el total por tres, con respecto al redondeo de los decimales, se seguira el mismo criterio
indicado en el 2° parrafo del articulo 11).
El multifaz serd considerado como un solo artefacto. No deber3 tildarse ademas de
multifaz, ducha sin bafiera.

22°, Pileta de Natacion

Las piletas de natacién que no tengan como minimo un espejo de agua de 15 m2 y/o una

profundidad media de 0,80 m, no seran relevadas.

Tipo A
Construidas en hormigdén armado con revestimiento de azulejos o plaquitas vitreas, ve-
redas de mosaicos o lajas, con trampolin y con equipo de bombeo.

Tipo B
Construidas en hormigdn armado con revestimiento de plaquitas vitreas o graniticas o
de cemento blanco, sin trampolin, con equipo de bombeo.

Tipo C

a) Construidas en mamposteria, piso de hormigén pobre con revestimiento comun alisa-
do, con equipo de bombeo.

b) Construidas en fibra de vidrio con equipo de bombeo.

¢) Placas premoldeadas de hormigdn con equipo de bombeo
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23°. Cuerpos avanzados y balcones
Deberan relevarse auin cuando sobrepasen la linea de frente de la parcela (linea municipal) ocu-
pando el espacio aéreo sobre dominio publico o subyacente de sétanos bajo zona de calle.

24°, Salientes verticales de muros

En el perimetro de las superficies cubiertas y semicubiertas se podran dar como no existen-
tes las salientes cuando el producto de sus dos dimensiones, normal y paralela al muro, no
determine una superficie mayor de 1,00 m2 (por ejemplo, podran despreciarse salientes de
1,00 x 1,00 6 de 0,20 x 5,00, etc.).

25°, Zocalos y revestimientos parciales de muros exteriores

No deben ser tenidos en cuenta para las distancias entre parametros exteriores.

26°. Superficie semicubierta, aleros y tinglados en edificios que deban empadronarse
en formularios 904, 905 6 906
Dichas accesiones deberan relevarse de acuerdo a las referencias citadas al dorso del for-
mulario 901 y su superficie semicubierta (aleros, tinglados, etc.) incluirse en el cdmputo
total como superficie cubierta.

27°. Escaleras Exteriores

Las escaleras exteriores deberan computarse como superficies semicubiertas en aquellos
casos en que el ancho de la misma sea mayor o igual a 1,00 (un) metro. Cuando el espacio
debajo de una escalera exterior se encuentre cerrado por todos sus costados, se computa-
ra como superficie cubierta, considerando lo expuesto en articulo 18°.

28°. Porch o Galeria, Aleros
Los aleros, salientes horizontales, voladizos, etc. se computardn como superficie semicu-
bierta cuando su vuelo sea mayor o igual de un (1) metro, siempre y cuando se trate de
elementos integrados al resto de la edificacion o estén incorporados a la misma en forma
estable y rigida.

En caso de ampliaciones, si el destino correspondiera a vivienda o similar, debera ser
relevado en Formulario 903, otorgadndosela el porcentaje correspondiente, segun el tipo
de edificacion.

29°. Semicubiertos no computables

No se tomaran en cuenta los semicubiertos producidos en planta baja, sobre la vereda,
en los casos de balcones o cuerpos avanzados del primer piso que sobrepasen la Linea
Municipal.
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30°. Semicubiertos que se originen en algunas plantas de edificios de varios pisos
Debera indicarse tal situacion con nota u observacion en el dibujo respectivo computan-
dose su superficie.

31°. Entrepisos
Los entrepisos deberan considerarse como superficie cubierta, es decir debera sumarse su
superficie al resto de la edificaciéon. Cuando los entrepisos resulten del aprovechamiento
del espacio existente debajo de techos con pendiente, debera considerarse su superficie
despreciando las partes cuya altura no llegue a los dos (2) metros. Solo se computaran los
que tengan escalera fija.

Cuando los entrepisos se encuentren formando parte de un edificio semicubierto, la
superficie que origine éste, se computa como semicubierta siempre y cuando cumpla con
el articulo 9° y que posea escalera fija para acceso.

32°, Edificios con partes curvas o poligonales en su contorno
En estos casos deberan tomarse las medidas necesarias para poder descomponer el poli-
gono en figuras regulares.

33°. Medida hasta muros medianeros
Las medidas deberan consignarse hasta el eje material del muro medianero. No pudiéndo-
se determinar el ancho del mismo, debera presumirse como de 0,30 mts.

34°, Edificios sobre pilares

Las casas construidas sobre pilares (viviendas en zonas anegabas), determinaran superfi-
cies semicubiertas bajo la planta cuando tengan pisos de ladrillos, lajas, cemento alisado
o calidades superiores y altura libre superior o igual a los (dos) 2 metros.

35°. Clasificacion de caracteristicas en ampliaciones

Los formularios utilizados para las ampliaciones (que no seran otros, que los expresados
en el presente) deberan reflejar las caracteristicas de la parte ampliada exclusivamente, no
tachando cuadros que correspondan a la edificacién original.

36°. Galpones en casas habitacion
Los pequefios galpones, generalmente utilizados como depdsitos, cominmente existentes
al fondo de una vivienda, deberan relevarse en un formulario 903 distinto al que se utilizo
para relevar la vivienda, ya que sus caracteristicas no deben mezclarse con las de la vivien-
da, salvo en los casos que correspondiera a la misma categoria de edificio.

Cuando estos galpones tengan como destino una pequefa industria, depésito de mer-
caderias, taller, etc. deberan relevarse en un formulario N° 905.
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37°. Casos de construccion de oficinas bajo un tinglado anterior

a) Cuando eltecho de la oficina es accesible y puede ser utilizado para colocar cosas sobre
él se confeccionard un formulario N° 905 por la totalidad del galp6n'y ademas un formu-
lario N° 903 por la parte que corresponde a las oficinas.

b) Cuando el techo de la oficina sea inaccesible y no permita su utilizacion, se confeccio-
narad un formulario N° 905 para el galpén descontando la superficie ocupada por las
oficinas y un formulario N° 903 para las oficinas.

Techo Techo
accesible inaccesible

: \5 ) x

805 05 805
d b d_lb |-
c| 903 c| 903

Sup.905=axb Sup. 905 = (axb) - (cxd)

Sup.903=ecxd Sup.903=cxd

Sup. total= (axb) + (cxd) Sup. total=axb

38°. Mejoras introducidas por el inquilino

Deberan relevarse aun en el caso que segun el contrato de locacion el inquilino las pueda
retirar o destruir al momento de desocupar el inmueble, igual criterio debera observarse
cuando el Fisco sea el inquilino.

39°. Mejoras introducidas por intrusos
Deberan relevarse sin excepcion.

40°. Templos

Segun su superficie se los relevara en los formularios 903 o0 906.

41°, Cementerios

Deben relevarse las mejoras que no constituyan sepulcro.

42°, Panaderias

En el caso de un edificio destinado a panaderia que conste de negocio para el despacho,
planta de elaboracién, cocheras o garaje y vivienda, deben analizarse las caracteristicas
de la construccion, tendiendo a determinar la importancia que reviste cada una de estas
partes a los efectos de seleccionar los formularios a utilizar.
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Por ejemplo: si la parte destinada al despacho no posee una superficie mayor de 100 m2'y
la planta de elaboracion tiene escasa significacion comparada con la vivienda, debe utili-
zarse para el conjunto un formulario N° 903. Cuando por el contrario la superficie y carac-
teristicas de la construccién adquieran cierta individualidad, y el despacho exceda los 100
m2 de superficie cubierta, debera utilizarse un formulario N° 904 para el negocio, un N° 905
para la planta de elaboracion y dependencias anexas (cocheras, garaje, etc.) y un formula-
rio N° 903 para la vivienda.

43°, Boxes para alojar caballos como parte integrante de una construccion destinada
avivienda

Si los boxes tienen escasa significacién comparados con la construccién destinada a vi-
vienda, debe utilizarse Unicamente el formulario N° 903 para el conjunto. Si los boxes ocu-
pan una superficie importante con respecto a la destinada a la vivienda, debe utilizarse el
formulario N° 905 para los boxes y un formulario N° 903 para la vivienda.

44°, Chimeneas
a) INDUSTRIALES: No seran relevadas.
b) DOMICILIARIAS: Deberan considerarse cuando tengan tiraje.

45°, Silos en parcelas ubicadas en zona urbana o suburbana

Deben relevarse sin excepcion, Se marcara el cuadro correspondiente a los silos de hormigon
armado, mamposteria o chapa en formulario N° 905.A continuacién se marcara la data co-
rrespondiente al mismo, el estado de conservacion y los metros clbicos correspondientes y
luego la cantidad de silos. No se relevaran los silos portatiles o que puedan ser trasladados.

46°. Pavimentos

Tipo Rigido:

De hormigén armado o simple, con o sin cordén, empedrado o articulado de placas hexa-
gonalesy similares.

Tipo Flexible:

De espesor superior a 3 cm, de material asfaltico o similar.

En ninglin caso debe computarse como pavimento, toda superficie que se encuentre sobre
cubierto o semicubierto.

47°. Tanques

Se valuaran en el formulario N° 905, deberan considerarse cuando la capacidad de cada
uno de ellos sea de 35 m3 o mayor, y se tendran en cuenta cuando haya varios de capaci-
dad menor, si la suma de ellos supera los 50 m3.

Compendio normativo. Propiedad horizontal | 171



Sevaluaran, para mantener la equidad de su costo, en la division de la totalidad de la suma
por el minimo de capacidad, segun lo que correspondiera a tabla de valores. En caso de
que, en la suma, haya tanques que superen el minimo indicado por la tabla, estos se calcu-
laran por su valor correspondiente, dividiendo el resto por el minimo indicado en la tabla.
En todos los casos si hubiese fraccionamiento, se procedera de acuerdo a lo indicado en el
articulo 11° segundo parrafo.

48°. Aire acondicionado central

El tipo de aire acondicionado debe relevarse adoptando como unidad el metro cuadrado de

superficie acondicionada, entendiéndose por instalaciones de aire acondicionado las que

cuenten con aire frio o caliente o ambos, a baja presion y con equipo central. No se deben

considerar los equipos individuales de aire acondicionado que se instalan en cada ambiente.
Debera depreciarse para el calculo de superficie, los muros y tubos correspondientes,

estimandose estos en un 10% de la superficie total.

49°. Losa radiante
Debe relevarse adoptando como unidad el metro cuadrado de superficie acondicionada.

50°. Instalaciones contra incendio

Se considerara instalacion contra incendio la que conste de tanque elevado y cafieria de
distribucién y como unidad, cada una de las bocas de salida. Se considerara la instalacién
por rociadores cenitales, computandose cuatro rociadores o fraccién como una boca.

51°. Pisos de patios
Las caracteristicas de los pisos de patios exteriores no se deben relevar.

52°, Equipo bombeador o Bomba Centrifuga
Deberaindicarse equipo bombeador en Instalaciones Complementarias (columna 14) cuando el
mismo tenga la finalidad de extraer agua del subsuelo y su funcionamiento se realice por motor.

53°. Letrinas
Las letrinas que no tengan instalacion sanitaria, que generalmente se encuentran separa-
das del resto de la edificacion no deberan relevarse ni considerar su superficie cubierta.

54°, Rejas artisticas

Se consideraran como tales las que tengan trabajos de artesania no debiendo considerarse
esta caracteristica, cuando las rejas tienen origen de fabricacion en serie o talleres comu-
nes de fabricacion metalica.
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55°. Cocinas y calefones a gas o supergas
En la columna 12 de los formularios N° 903 y 904, debera indicarse cocina a gas o supergas
y/o calefén a gas o supergas cuando exista instalacion.

No deberad marcarse dicho cuadro cuando se trate de artefactos alimentados con garra-
fas sin instalacion.

La misma aclaracion rige para la columna 11 del formulario 903 en lo que se refiere a

calefon a gas o supergas,

56°. Cielorraso
Para el caso de los techos (cominmente de tejas) donde se ve la tirantearia (cabio y made-
ra machimbrada cepillada) la misma debe considerase como cielorraso.

57°. Cubierta o Techo

En el caso de edificaciones de mas de una planta, se deberd computar como techo, Unica-
mente la cubierta superior. El mismo concepto se aplicara, cuando se deban usar distintos
formularios por diferentes destinos.

58°. Agua Caliente Central

En el caso de edificios de usos multiples (por ejemplo: Hoteles, Hospitales, Restaurantes,
etc.) se adoptara como criterio de unidad la composicion de tres ambientes con instalacion
de agua caliente, la forma practica de calcular la cantidad de departamentos, es sumar
todas las dependencias abastecidas por agua caliente central y dividir el total por tres. En
caso de presentarse decimales en la division, se adoptara el criterio establecido en el arti-

culo 11° segundo parrafo.

59°. Contrapisos
No se computaran como piso en ningln caso.

60°. Piletas de Cocina

a) Se computard como tal, solamente cuando la misma es enlozada o construida en el lugar.

b) Para los casos de piletas de acero inoxidable o similares en costo y calidad, las mismas
se consideran como elemento integrante de las mesadas en sus distintos tipos, no de-
biéndose tildar pileta de cocina.

61°. Mosaico Granitico Medida Grande

Se considera como tal a partir de 0,25 x 0,25 m, o mas. Los mosaicos graniticos inferiores a
estas medidas, se consideran como comun.
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62°, Sotanos
Para este caso, las medidas a tomar son las interiores, no computandose las paredesy se-
ran relevados segun sus destinos en el formulario que corresponda.

63°. Ventanas sin Cortinas o Postigos
La misma debe ser tenida en cuenta solamente cuando responda a un elemento de segun-
da categoria o inferior y de fabricacién en serie.

64°, Camaras Frigorificas

Se computara como superficie de las mismas las medidas interiores, despreciandose los
muros, no asi para la superficie cubierta a volcar en el formulario correspondiente.
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VIGENCIAS DEL
ESTADO PARCELARIO

Tabla resumen vigencias
Resoluciéon Normativa 22/12 ARBA

Actualizacion de la valuacion fiscal
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Resolucién Normativa 22/12 ARBA

Ver Ley 10.707, Disposicion 2010/94
La Plata, 15 de junio de 2012.

Visto que por el expediente N° 22700-926/11 se propicia reglamentar las excepciones a
las obligaciones de constituir estado parcelario y verificar su subsistencia, previstas en los
articulos 12y 15 de la Ley 10.707 y modificatorias, asi como a la obligacién de actualizar la
valuacioén fiscal, establecida en el articulo 8° de la Disposicion 2.010/94 de la ex Direccién
Provincial de Catastro Territorial, y

CONSIDERANDO:

Queelarticulo 12 de laLey 10.707 y modificatorias establece que la determinacién del es-
tado parcelario de los inmuebles sera dispuesta por la autoridad de aplicacion, mediante
la realizacion progresiva del relevamiento de todo el territorio provincial, indicando, para
los casos que la norma prevé, la facultad de encomendar dicha tarea a un profesional con
incumbencia en el ejercicio de la agrimensura;

Que el articulo 15 de la Ley 10.707, modificada por la Ley 14.200, establece que con
posterioridad a la determinacion y constitucién del estado parcelario, debera efectuarse,
salvo las excepciones que establezca la reglamentacion, la verificacion de subsistencia en
oportunidad de realizarse cualquier acto de constitucién, modificacién y transmision de
derechos reales, siempre que hubieren vencido los plazos establecidos por la norma referi-
da, contados a partir de la fecha de su determinacion o de la realizacion de una verificacién
de subsistencia posterior;

Que asimismo la normativa citada en el parrafo anterior, estipula que la Autoridad de
Aplicacién denegara la certificacion catastral cuando, habiendo transcurrido los plazos in-
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dicados en la misma, no se hubiere cumplimentado la verificacién de la subsistencia del
estado parcelario;

Que el articulo 8° de la Disposicion 2.010/94 modificada por su similar N° 657/97, am-
bas dictadas por la ex Direccion Provincial de Catastro Territorial, establecid, como requi-
sito previo a la expedicion del certificado catastral, que dentro de los plazos establecidos
por el articulo 15 de la Ley 10.707, para la verificacidn de subsistencia de una constitucién
o verificacion de subsistencia de estado parcelario previamente efectuada, debera proce-
derse a la actualizacion de la valuacion fiscal de las accesiones introducidas en la parcela,
ello en la formay plazos que la mencionada norma prevé;

Que la Disposicion 2.023/96 de la ex Direccidén Provincial de Catastro Territorial, modi-
ficatoria del articulo 4° de su similar N° 2.010/94, establece que no correspondera la deter-
minacion del estado parcelario de las subparcelas sometidas al régimen de Propiedad Ho-
rizontal, cuando las mismas sean unidades funcionales y/o complementarias construidas,
ubicadas en planta primer piso y siguientes en altura o en planta subsuelo, no alcanzando
dicha excepcion a las subparcelas que contengan poligonos con superficie descubierta,
cualquiera sea la planta en que se encuentren;

Que por su parte la Disposicion 46/00 de la ex Direccién Provincial de Catastro Territo-
rial, también modificatoria de la Disposicion 2.010/94, mas precisamente en relacion a su
articulo 8°, prevé -para este tipo de supuesto- la excepcion a la actualizacién de la valua-
cion fiscal alli establecida;

Que dada la naturaleza propia de los inmuebles afectados al régimen de Propiedad
Horizontal, y teniendo en cuenta que en las subparcelas ubicadas en planta primer piso
y siguientes en altura o en planta subsuelo -con superficie cubierta o semicubierta- existi-
ria la imposibilidad material de ampliacion, no deviene razonable exigir la verificacién de
subsistencia del estado parcelario como requisito previo a la expedicion del certificado
catastral;

Que por lo expuesto, con la finalidad de establecer un tratamiento uniforme, corres-
ponde exceptuar de la verificacion de subsistencia de estado parcelario, como requisito
previo a la expedicion del certificado catastral a los inmuebles afectados al régimen de la
Ley 13.512 y que retinan las condiciones descriptas precedentemente;

Que idénticos fundamentos cabe aplicar en relacién a las unidades funcionales y/o
complementarias destinadas a cocheras, bauleras o destinos similares, cuyas superficies,
segun plano de propiedad horizontal, correspondan al rubro cubierto o semicubierto, de-
viniendo oportuno establecer la excepcion de constituir estado parcelario y de verificar la
subsistencia del mismo, asi como de actualizar su valuacion fiscal;

Que han tomado la intervencién que les compete las Subdirecciones Ejecutivas de Recau-
daciény Catastroy la de Planificacién y Coordinacion, asi como sus pertinentes Dependencias;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por la Ley 13.766;
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Por ello,
EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA
AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES RESUELVE:

Articulo 1°: Exceptuar de la obligacion de verificar la subsistencia del estado parcelario,
prevista en el articulo 15 de la Ley 10.707 y modificatorias, como requisito previo a la ex-
pedicién del certificado catastral, a las subparcelas sometidas al régimen de Propiedad
Horizontal instituido por la Ley 13.512, cuando las mismas sean unidades funcionales y/o
complementarias construidas, ubicadas en planta primer piso y siguientes en altura o en
planta subsuelo.

Esta excepcion no alcanzara a las subparcelas ubicadas total o parcialmente en planta
baja ni a las subparcelas que contengan poligonos con superficie descubierta, cualquiera
sea la planta en que se encuentren.

Articulo 2°: Exceptuar de las obligaciones de constituir estado parcelario y verificar su sub-
sistencia, previstas en los articulos 12 y 15 de la Ley 10.707 y modificatorias, asi como de
actualizar la valuacién fiscal, deber establecido por el articulo 8° de la Disposicion 2.010/94
de la ex Direccion Provincial de Catastro Territorial, como requisito previo a la expedicién del
certificado catastral, en relacion a las unidades funcionales y/o complementarias destinadas
a cocheras, bauleras o destinos similares, cuyas superficies, segin plano de propiedad hori-
zontal, correspondan al rubro cubierto o semicubierto.

A efectos de verificar la procedencia de la excepcion, en los casos de cocheras, podra
acompanarse constancia municipal, instrumento notarial u otro elemento que permita su
debida individualizacion y destino.

Asimismo, podra agregarse certificacion del escribano autorizante en la cual conste que
ha tenido a la vista el Reglamento de Copropiedad y Administracion del cual surge el des-
tino cochera de la unidad funcional o unidad complementaria objeto de la operacion, con

la correspondiente individualizacion del inmueble.

Articulo 3°: Sin perjuicio de lo establecido en los parrafos segundo y tercero del articulo 20,
facultase a la Subdireccion Ejecutiva de Recaudacion y Catastro para que con intervencién
de la Gerencia General de Informacién y Desarrollo Territorial, asi como de la Gerencia de
Servicios Catastrales, indistintamente, inste las reglamentaciones pertinentes, en orden a
establecer otras formas sustitutivas o complementarias de acreditacion para la proceden-
cia de las excepciones previstas por la presente.

Articulo 4°: Registrar, publicar, dar al Boletin Oficial y al SINBA, comunicar a los Colegiosy
Consejos Profesionales con incumbencia en la materia. Cumplido, archivar.
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Actualizacion de la Valuacion
(Art. 8° - Disp. 2010/94 y su modif. 6117/15)

CADA 36 MESES
EN ACTOS DE CONSTITUCION, Form. C cuando se ratifica revaltio y nuevos Formularios
MODIFICACION O DE TRANSMISION | cuando se modifica. Excepto en: 1. Urbano baldio,
DE DERECHOS REALES 4. PH cocheras o bauleras cub o semicub. y
(HIP., VENTAS, DH, ETC) A. PH a construir o en construccion

Form. C creado por Disp. 4.738/03 Art. 4°

Vigencia del Formulario 915 | Actualizar con cada Certificado Catastral (Disp. 102/98)

Vigencia del Anexo Il del Articulo 6° del Decreto 2489/63

CADA 6 MESES

PLANO PH U.F. ACONSTRUIR Informe Anexo Il del Art. 6° o CEP o Form. C para actualizar
O EN CONSTRUCCION valuacién

Informe creado por Disp. 824/91
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Resolucién Normativa 26/23 ARBA

Deroga el articulo 4° de la Disposicion N° 1821/1995, la Disposicion N° 1400/2003,
y el articulo 3° y los Anexos | y Il de la Resolucion Normativa N° 23/2016 y modificatoria.

La Plata, 29 de agosto de 2023.

VISTO el expediente N° 22700-0012999/2023, mediante el cual se propicia establecer nue-
vos modelos y pautas para la elaboracion de documentos catastrales, y el nuevo proce-
dimiento para el tratamiento e identificacion de parcelas, unidades funcionales, comple-
mentarias y/o unidades privativas interdictas, y

CONSIDERANDO:

Que el Catastro Territorial, desde el punto de vista de su contenido, constituye la indivi-
dualizacién y el ordenamiento de la propiedad inmobiliaria en sus aspectos fisico, juridico
y econémico, conjunto e inseparablemente considerado;

Que la correcta individualizacion de esos tres aspectos enunciados permite una des-
cripcién completa de la cosa inmueble, con todos sus caracteres y atributos;

Que la Ley N° 10707 y modificatorias tiende a garantizar y dotar de certeza a la informa-
cién relativa a los inmuebles, siendo el régimen catastral la forma de publicitar y reflejar,
con mayor fidelidad, la situacion de aquellos ubicados en la Provincia de Buenos Aires;

Que, en ese marco, resulta necesario fijar nuevos parametros que faciliten el cumpli-
miento de las finalidades enunciadas, en las diferentes etapas de utilizacién y toma de
conocimiento de documentacién por parte de esta Agencia de Recaudacién, en su caracter
de Autoridad de Aplicacién en materia catastral;

Que, en este orden de ideas, en pos de una mejora continua y en el marco de las opera-
ciones de registracion de los documentos catastrales, corresponde establecer los criterios a
utilizar para la confeccién de dicha documentacion por parte de los profesionales con incum-
bencia en la materia y las pautas que deberan ser observadas en los actos de relevamiento;
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Que ello contribuird, asimismo, a facilitar las tareas ulteriores de registracién de la do-
cumentacién mencionada, por parte de esta Agencia de Recaudacion;

Que, adicionalmente, se estima conveniente implementar un nuevo procedimiento
para el tratamiento e identificaciéon de cada una de las parcelas, unidades funcionales,
complementarias y/o unidades privativas, que se originen con motivo de la registracion de
un plano en cualquiera de sus modalidades, sobre las que no se puedan constituir, modi-
ficar o transmitir derechos reales, sin que ello implique alterar la interdiccion en la que se
encuentran en virtud de la restriccion impuesta en el documento cartografico;

Que, finalmente, resulta conveniente aprobar nuevos modelos de Formularios a utilizar;

Que han tomado intervencion la Subdireccion Ejecutiva de Recaudacion y Catastroy la
Subdireccién Ejecutiva de Asuntos Juridicos;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por las Leyes N° 10707,
N° 13766, y modificatorias;

Por ello;

EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUE-
NOS AIRES,

RESUELVE:

ARTICULO 1°. Aprobar los requisitos y pautas que deberan observar los interesados para la
confecciény presentacion de documentacion catastral a ser registrada por esta Agencia de
Recaudacion, que integran el Anexo | de la presente Resolucién Normativa.

ARTICULO 2°. Establecer que cada una de las parcelas, unidades funcionales, complemen-
tarias y/o unidades privativas, que se originen con motivo de la registracién de un plano en
cualquiera de sus modalidades, sobre las que no se puedan constituir, modificar o trans-
mitir derechos reales, se identificaran y registraran en forma independiente como partidas
inmobiliarias interdictas. No se emitira, con relacién a dichas partidas, el certificado catas-
tral previsto en el articulo 50 de la Ley N° 10707 y modificatorias.

ARTICULO 3°. Disponer que, en la registracion de altas y modificaciones de partidas, se
procedera a asignar nuevas nomenclaturas catastrales cuando el objeto catastral incorpo-
re cambios en sus medidas y/o superficies y/o cuando, aun sin verificarse dichos cambios,
corresponda generar una nueva nomenclatura por formacioén de Legajos de Prescripcion,
o para la correcta identificacién de las partidas.

ARTICULO 4e. Aprobar los modelos de Cédulas Catastrales “Cédula Catastral Ley 10707,
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“Cédula para afectaciones/servidumbres” y “Cédula Catastral Ley 10707 PH”; que integran
el Anexo Il de la presente Resolucién Normativa.

ARTICULO 5°. Sustituir el modelo de “Cédula Catastral de Propiedad Horizontal Decreto
947/04” que integra el Anexo | de la Disposicion N° 349/2005 de la ex Direccién Provincial
de Catastro Territorial, por el modelo de “Cédula Catastral Ley 10707 PH Decreto 947/04”
que integra el Anexo Il de la presente Resolucién Normativa.

ARTICULO 6°. Sustituir el modelo de “Cédula Catastral de Propiedad Horizontal Especial”
que integra el Anexo Ill de la Resolucién Normativa N° 24/2018, por el modelo de “Cédula
Catastral Ley 10707 PHE” que integra el Anexo IV de la presente Resolucion Normativa.

ARTICULO 7°. Aprobar los modelos de Certificados Catastrales que integran el Anexo V de
la presente Resolucion Normativa.

ARTICULO 8°. Aprobar los modelos de Formularios de Comunicacion de Planos al Registro
de la Propiedad conforme Decreto N°10192/1957 y Resolucion N°16/1992 de la Comisién
Coordinadora Permanente, que integran el Anexo VI de la presente Resolucion Normativa.

ARTICULO 9°. Los requisitos y pautas para la confeccion y presentacion de documentacion
catastral a ser registrada por esta Agencia de Recaudacion que integran el Anexo | de esta
Resolucién Normativa, resultaran de aplicacion con relacién a los tramites que se inicien a
partir de la entrada en vigencia de la presente.

ARTICULO 10°. El procedimiento previsto en el articulo 2° de esta Resolucién Normativa
se aplicara a las parcelas, unidades funcionales, complementarias y/o unidades privati-
vas interdictas resultantes de planos cuya registracion se realice a partir de la entrada en
vigencia de la presente, como asi también a las parcelas, unidades funcionales, comple-
mentarias y/o unidades privativas que continlen interdictas en oportunidad de un levan-
tamiento parcial de interdiccion realizado a partir de la entrada en vigencia de esta Reso-
lucion Normativa; en tanto los tramites correspondientes se inicien a partir de la entrada
en vigencia de la presente.

ARTICULO 11°. Los modelos de Cédulas Catastrales que integran los Anexos II, lll y IV de
esta Resolucién Normativa resultaran de aplicacion con relacién a los tramites que se ini-
cien a partir de la entrada en vigencia de la presente.

ARTICULO 12°. Los modelos de Certificados Catastrales y los modelos de Formularios de
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Comunicacioén que integran los Anexos Vy VI, respectivamente, de esta Resolucion Norma-
tiva, resultan de aplicacion con relacion a los tramites que se inicien a partir de la entrada
en vigencia de la presente.

ARTICULO 13°. Derogar el articulo 4° de la Disposicién N° 1821/1995 de la ex Direccién de
Régimen Catastral, la Disposicion N° 1400/2003 de la ex Direccién Provincial de Catastro
Territorial, y el articulo 3° y los Anexos | y Il de la Resolucién Normativa N° 23/2016 y mo-

dificatoria.

ARTICULO 14°. La presente Resolucion Normativa regira a partir del dia de su publicacién
en el Boletin Oficial.

ARTICULO 15°. Registrar, comunicar, dar al Boletin Oficial y al SINDMA. Cumplido, archivar

Cristian Alexis Girard
Director Ejecutivo
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Resolucién Normativa 62/15 ARBA

La Plata, 25 de noviembre de 2015.

Visto que mediante el expediente N° 22700-38011/14 se propicia reglamentar nuevas pau-
tas para la aprobacion de planos de obra, en el marco de lo dispuesto en el Régimen de
Propiedad Horizontal, referentes a inmuebles cuyas dimensiones representen una super-
ficie mayor a una y media hectareas (1,5 has.), rodeados por vias de comunicacion;y a in-
muebles cuyas dimensiones representen una superficie de una hectarea (1 ha.), sin contar
con la correspondiente apertura de calles; y

CONSIDERANDO:

Que el Decreto N° 2.489/63 establece, entre los requisitos para obtener la aprobacién de
los planos de subdivision por el Régimen de Propiedad Horizontal, contar con el pertinente
plano de obra del edificio, avalado por la correspondiente autoridad municipal;

Que el citado régimen de subdivision esta dirigido ainmuebles urbanos, esto es, empla-
zados en areas que se caracterizan por poseer infraestructura urbana y servicios propios
de la actividad residencial y/o comercial;

Que, no obstante la orientacion mencionada, se ha generalizado la incorporacién de
inmuebles ubicados en predios rurales a un destino residencial, asociados a actividades
recreativas y/o deportivas, los que se encuentran regulados por el Decreto Ley N° 8.912/77,

Que la situacion de tales inmuebles encuentra nuevo correlato juridico en los articulos
2073y siguientes del Codigo Civil y Comercial de la Nacion -Régimen de Propiedad Hori-
zontal Especial-, que asocia a la propiedad sobre unidades privativas y a las areas o secto-
res de uso comun, en un indisoluble vinculo juridico y funcional;

Que, por su parte, el citado Decreto Ley N° 8.912/77 y el Decreto N° 27/98 determinan los
requisitos a cumplir para obtener la aprobacion de las referidas urbanizaciones, a los efectos
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de garantizar a los futuros adquirentes de los inmuebles producto de la subdivisién, la nece-
saria infraestructura urbana que satisfaga el destino de los bienes considerados;

Que, no obstante las previsiones adoptadas, se presentan situaciones novedosas que
no han sido consideradas en las regulaciones normativas precedentes por no adecuarse,
en algunos casos, al encuadre legal prealudido, esto es, no constituir un complejo recreati-
vo habitacional o por presentar situaciones novedosas;

Que, aun en los supuestos mencionados en el parrafo anterior, resultan de aplicacién
las disposiciones relacionadas a la aprobacion de planos de Propiedad Horizontal, segun
los términos de los articulos 2037 y siguientes del Codigo Civil y Comercial de la Nacién, o
bien de acuerdo a lo regulado en los articulos 2073 y concordantes de dicho cuerpo legal;

Que la situacién apuntada se pone de manifiesto ante la presentacién de planos de
obra que se refieren a inmuebles cuyas dimensiones representan una superficie mayor a
unay media hectareas (1,5 has.), rodeados por via de comunicacién, como asi también res-
pecto de aquellos cuyas dimensiones representan una superficie de una hectarea (1 ha.),
sin contar con las correspondientes aperturas de calles;

Que, en consecuencia, resulta necesario disponer lo pertinente a fin de garantizar que
los inmuebles afectados al aludido régimen de Propiedad Horizontal, que se encuentren
en alguna de las situaciones descriptas en el Considerando anterior, cumplan con los re-
quisitos establecidos en el Decreto Ley N° 8.912/77 en cuanto al uso, division, ocupaciony
equipamiento del suelo;

Que el articulo 83 del Decreto Ley N° 8.912/77 dispone que las Ordenanzas correspon-
dientes a las distintas etapas de los planes de ordenamiento urbano podran sancionarse
una vez que las mismas sean aprobadas por el Poder Ejecutivo, el que tomara interven-
cion, previo dictamen de los organismos provinciales competentes;

Que el Decreto N° 2.489/63, en su articulo 13, faculta a la ex Direccion Provincial de
Rentas, actual Agencia de Recaudacion de la Provincia de Buenos Aires, a reglamentar el
tramite administrativo y el contenido de la documentacién a requerir, como asimismo para
disponer sobre los demas requisitos de la aprobacion, registracion y tramitacion previstos
en dicha norma;

Que, de conformidad con las consideraciones expuestas, corresponde dictar la norma
reglamentaria pertinente;

Que han tomado la intervencion que les compete la Direccion Provincial de Ordena-
miento Urbano y Territorial de la Subsecretaria de Gobierno; y las Subdirecciones Ejecuti-
vas de Recaudaciény Catastro y de Planificacién y Coordinacion de esta Agencia de Recau-
dacién, y sus dependencias competentes;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por la Ley N° 13.766;

Por ello;
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EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA
AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES RESUELVE:

Articulo 1°: Establecer que en los planos de obra que sirven de base a las subdivisiones por
el régimen de Propiedad Horizontal, que sean presentados a los fines de su aprobacién ante
el Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal -o aquella dependencia que en el fu-
turo la sustituya o reemplace-, referentes a inmuebles cuyas dimensiones representen una
superficie mayor a una y media hectareas (1,5 has.), rodeados por vias de comunicacién, y
a aquellos cuyas dimensiones representen una superficie de una hectarea (1 ha.), sin contar
con la correspondiente apertura de calles, debera constar la visacién de la Direccién Provin-
cial de Ordenamiento Urbano y Territorial -dependiente de la Subsecretaria de Gobierno de

la Provincia de Buenos Aires- o la dependencia que en el futuro asuma sus competencias.

Articulo 2°: Establecer que el Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal -o aque-
lla dependencia que en el futuro la sustituya o reemplace- no prestara su aprobacion a
los tramites que no cumplan con lo previsto en el articulo 1° de la presente, y/o las demas

condiciones establecidas en la reglamentacién vigente.

Articulo 3°: Registrar, comunicar, publicar, dar al Boletin Oficial y al SINBA. Cumplido, archivar.
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Resolucién Normativa 68/20 ARBA

Modifica la Resolucion Normativa N° 62/2015

La Plata, 6 de noviembre 2020.

VISTO el expediente N° 22700-0031634/2020, mediante el cual se propicia modificar la Re-
solucién Normativa N° 62/2015, y

CONSIDERANDO:

Que el Decreto N° 2.489/1963 establece, entre los requisitos para obtener la aprobacién de
los planos de subdivision por el Régimen de Propiedad Horizontal, contar con el pertinente
plano de obra del edificio, avalado por la correspondiente autoridad municipal;

Que, asimismo, la norma citada en el parrafo precedente, en su articulo 13, faculta a la
ex Direccion Provincial de Rentas, actual Agencia de Recaudacién de la Provincia de Bue-
nos Aires, para reglamentar el tramite administrativo y el contenido de la documentacion
a requerir, como asimismo para disponer sobre los demas requisitos de la aprobacién, re-
gistracion y tramitacion previstos en dicha norma;

Que la Resolucion Normativa N° 62/2015 establecié que los planos de obra que sirvan
de base para subdivisiones por el régimen de Propiedad Horizontal, que sean presentados
para su aprobacion ante el Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal -o aquella
dependencia que en el futuro asuma sus competencias- referentes a inmuebles cuyas di-
mensiones representen una superficie mayor a unay media hectareas (1,5 has.) rodeados
por vias de comunicacién o a aquellos cuyas dimensiones representen una superficie de
una hectarea (1 ha.) sin contar con la correspondiente apertura de calles, deberan contar
con lavisacién de la Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial o la depen-
dencia que en el futuro asuma sus competencias;

Que en esta oportunidad se estima conveniente disponer lo pertinente a fin de imprimir
una mayor celeridad a los tramites de aprobacién de planos de subdivision de inmuebles
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por el régimen de Propiedad Horizontal que deban realizarse ante esta Agencia de Recau-
dacion, cuando los mismos se refieran a conjuntos habitacionales de vivienda colectiva
edificados en forma de torre o0 monoblock, o bien cuando se trate de subdivisiones que
tengan por objeto dar cumplimiento a planes de interés social, o de planimetrias corres-
pondientes a predios subdivididos en unidades funcionales con destino industrial, que no
conformen Parques Industriales;

Que, en tal sentido, se estima conveniente exceptuar a los planos previstos en el parrafo
que antecede, del requisito de visacion establecido en el articulo 1° de la Resolucién Nor-
mativa N° 62/2015;

Que han tomado la intervencién de su competencia, la Subdireccién Ejecutiva de Re-
caudacién y Catastro y la Subdirecciéon Ejecutiva de Asuntos Juridicos;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por las Leyes N° 10.707 y
modificatorias y N° 13.766;

Por ello,

EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUE-
NOS AIRES,

RESUELVE:

Articulo 1°: Sustituir el articulo 1° de |la Resolucion Normativa N° 62/2015, por el siguien-
te: “ARTICULO 1°. Establecer que en los planos de obra que sirven de base a las subdivisio-
nes por el régimen de Propiedad Horizontal, que sean presentados a los fines de su apro-
bacién ante el Departamento de Régimen de Propiedad Horizontal -o aquella dependencia
que en el futuro asuma sus competencias-, referentes a inmuebles cuyas dimensiones re-
presenten una superficie mayor a una y media hectareas (1,5 has.), rodeados por vias de
comunicacion, y a aquellos cuyas dimensiones representen una superficie de una hectarea
(1 ha.), sin contar con la correspondiente apertura de calles, debera constar la visacion de
la Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial o la dependencia que en el
futuro asuma sus competencias. El requisito de visacion previsto en el parrafo anterior no
resultara aplicable cuando se trate de planos de obra que sirvan de base a subdivisiones
por el régimen de Propiedad Horizontal, respecto de los inmuebles alli mencionados que
constituyan conjuntos habitacionales de vivienda colectiva edificados en forma de torre o
monoblock, o cuando se trate de subdivisiones que tengan por objeto cumplimentar pla-
nes 68 de interés social conforme lo previsto en la normativa especifica, o de planimetrias
correspondientes a predios subdivididos en unidades funcionales con destino industrial,
que no conformen Parques Industriales.”.

Articulo 2°: La presente comenzara a regir a partir de su publicacion en el Boletin Oficial
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Articulo 3°: Registrar, comunicar, publicar, dar al Boletin Oficial y al SINDMA. Cumplido,
archivar.

Gaston Fossati
Director Ejecutivo
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Resolucién Normativa 24/18 ARBA

La Plata, 4 de junio de 2018.

Visto el expediente N°22.700-17.211/18 por el cual se propicia reglamentar el procedimien-
to para la aprobacién de los planos de mensura para la creacién de conjuntos inmobiliarios
y someter los mismos a Propiedad Horizontal Especial, y

CONSIDERANDO:
Que el Cddigo Civil y Comercial de la Nacion incorpora en el articulo 1887 inciso d), como
derecho real, la fi gura de los conjuntos inmobiliarios, regulandola en su Libro Cuarto, Ti-
tulo VI, Capitulo I;

Que el articulo 2073 del precitado cédigo define como conjuntos inmobiliarios a los
clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales, empresariales o nau-
ticos, o cualquier otro emprendimiento urbanistico independientemente del destino de
vivienda permanente o temporaria, laboral, comercial o empresarial, comprendidos asi-
mismo aquellos que contemplan usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las normas
administrativas locales;

Que segun el articulo 2074, entre los elementos tipicos de dichas urbanizaciones se
mencionan el cerramiento, las partes comunesy privativas, el estado de indivision forzosa
y perpetua de las partes, lugares y bienes comunes, el reglamento por el que se estable-
cen organos de funcionamiento, limitaciones y restricciones a los derechos particulares y
régimen disciplinario, la obligacion de contribuir con los gastos y contribuciones para el
mantenimiento y funcionamiento del conjunto inmobiliario y la entidad con personeria
juridica que agrupe a los propietarios de las unidades privativas. Las diversas partes, cosas
y sectores comunes y privativos, asi como las facultades que sobre ellas se tienen, son in-
terdependientes y conforman un todo inescindible;
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Que a partir de la vigencia de la Ley N° 26.994 los nuevos conjuntos inmobiliarios que
se creen deberan constituirse exclusivamente bajo la figura de los derechos reales y some-
terse a la normativa del derecho de propiedad horizontal, con las modificaciones previstas
en el Capitulo I, conformando un derecho real de propiedad horizontal especial -conforme
al articulo 2075 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién-;

Que liminarmente cabe destacar que los conjuntos inmobiliarios se caracterizan por
contar con un area territorial de extension limitada, regida por un plan de ordenamiento
territorial, con unidades funcionales privativas independientes -construidas o en proce-
so de construccion- y areas comunes de uso comun, destinadas las primeras a viviendas
-transitoria o permanente-, locales comerciales, agrupamientos industriales, usos mixtos,
etc., con arreglo a lo dispuesto en las normas administrativas locales; y las segundas a la
practica de actividades deportivas, recreativas, culturales o sociales, provision de infraes-
tructura, vias de circulacion, acceso y comunicacion; existiendo entre ambas una relacién
funcionaly juridica que las convierte en un todo inescindible;

Que sentado lo que antecede cabe sefialar que la creacidén y funcionamiento de los con-
juntos inmobiliarios conlleva una compleja red patrimonial en la que entran en juego pre-
ceptos del derecho urbanistico;

Que desde el punto de vista del derecho publico esta clase de emprendimientos repre-
sentan formas de ordenar el suelo y la propiedad, llevadas a cabo por particulares y por
el Estado, quienes asumen la responsabilidad de desarrollar un plan en determinada area
cuya extensién es limitada, conforme un plan de ordenamiento territorial;

Que de acuerdo a lo previsto por el primer parrafo del articulo 2075 del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion, los aspectos relativos a las zonas autorizadas, dimensiones, usos,
cargas y demas elementos urbanisticos correspondientes a los emprendimientos en cues-
tién, se rigen por las normas administrativas relativas al uso y ocupacion del suelo aplica-
bles en cada jurisdiccion;

Que en tal sentido, resulta necesario destacar que en el desarrollo de los conjuntos in-
mobiliarios se deben cumplir distintas etapas, al cabo de las cuales resultara la parcela que
sera sometida al régimen de Propiedad Horizontal Especial;

Que en funcién de ello y previo a la aprobacion del plano de Propiedad Horizontal Es-
pecial deberd, en los casos que corresponda, confeccionarse el plano de mensura, en el
gue se encuentre prevista la cesion de calles, reservas fiscales, se establezcan las restric-
ciones; materializando mediante dicho documento cartografico la delimitacion del objeto
sobre el que se constituira la propiedad horizontal especial;

Que de este modo, una vez mensurada la parcela mediante el documento cartograficoy
procedimiento precedentemente descripto, se confeccionara el plano de subdivision para
someter el inmueble al régimen de Propiedad Horizontal Especial;

200 | Consejo Profesional de Agrimensura de la provincia de Buenos Aires



Que en funcién de ello y de lo previsto en la Resolucion Normativa N° 69/15, resulta
necesario establecer las pautas de aprobacion y registracion de los documentos carto-
graficos aludidos que serviran de base para la constitucién del derecho real de Conjuntos
Inmobiliarios;

Que asimismo, el articulo 50 de la Ley N° 10.707 y sus modificatorias establece que
“(...) los escribanos de Registros Publicos y cualquier otro funcionario que autorice actos
de transmision, constitucion, declaracion o modificacion de derechos reales sobre inmue-
bles deberan requerir a la Agencia de Recaudacion de la Provincia de Buenos Aires, antes
del otorgamiento del acto, el certificado catastral correspondiente al inmueble, transcri-
biendo en los instrumentos publicos el contenido de dicho certificado”;

Que de acuerdo con el articulo 49 de la Ley N° 10.707 y modificatorias, el certificado
catastral es la copia de la cédula catastral, correspondiendo su adecuacién para compati-
bilizarlo con el nuevo derecho real previsto por el articulo 1887 inciso d) del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion;

Que por tal motivo corresponde aprobar los modelos de documentacién catastral y car-
tografica obligatoria con el fi n de constituir el derecho real de Conjuntos Inmobiliarios;

Que han tomado la intervencion de su competencia la Subdireccién Ejecutiva de Re-
caudaciony Catastroy la Subdireccidn Ejecutiva de Asuntos Juridicos y sus dependencias;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por las Leyes N° 10.707 y
modificatorias y N° 13.766; Por ello,

EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUE-
NOS AIRES,
RESUELVE:

Articulo 1°: Establecer que a efectos de la constitucion de conjuntos inmobiliarios, debe-
ran someterse a la normativa del derecho de Propiedad Horizontal Especial de conformi-
dad a lo establecido en la presente.

Articulo 2°: Establecer que a los fines de la delimitacién del objeto que se sometera al
régimen de Propiedad Horizontal Especial debera presentarse, para su aprobacion ante
el Departamento Mensura de Tierras -o la dependencia que en el futuro lo reemplace o
sustituya- el plano de mensura de la tierra, en el que debera preverse la cesién de calles, re-
servas fiscales y establecerse las restricciones, materializando mediante dicho documento
cartografico la determinacion del terreno.

Para el caso que la parcela se encuentre debidamente determinada podra prescindirse
de una nueva aprobacién del plano precedentemente citado.
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Articulo 3°: A los efectos de la aprobacion del plano establecido en el articulo 2° debera

acompanarse la siguiente documentacion:

a. Plano de mensura de la tierra conforme al modelo que como Anexo | forma parte inte-
grante de la presente, en el que conste el proyecto a desarrollar;

b. Acto administrativo que otorgue la prefactibilidad, o el que correspondiera al proyecto
del emprendimiento;

c. Intervencion de los organismos segun corresponda al destino del emprendimiento y su
reglamentacion aplicable;

d. Informe de dominio expedido por la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires;

e. Archivo digital, 6 copias simplesy 3 enteladas del plano de mensura de la tierra definitivo.

Articulo 4°: A los fines de la registracion del Legajo Parcelario relacionado con el plano de
mensura aludido en el articulo 2°, se debera presentar la documentacién prevista por la
Ley N° 10.707 y modificatorias y normas complementarias.

Articulo 5°: Establecer que, a los efectos de la aprobacién del plano de Propiedad Horizontal

Especial, debera presentarse ante el Departamento Propiedad Horizontal y Conjuntos Inmobi-

liarios -o la dependencia que en el futuro lo reemplace o sustituya-, la siguiente documentacion:

a. Plano de mensura de Propiedad Horizontal Especial, conforme al modelo de caratula
que como Anexo Il forma parte integrante de la presente resolucion normativa;

b. Convalidacién técnica final -factibilidad-, o el acto administrativo correspondiente,
emitidos por el organismo competente;

c. Plano de mensura de la tierra aprobado y registrado conforme a lo dispuesto en el
articulo 2°;

d. Certificado de obras de infraestructura ejecutadas en forma total o parcial, pudiendo
quedar las unidades privativas interdictas para la constitucién de derechos reales;

e. Informe de dominio expedido por la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires;

f. Archivo digital, 6 copias simples y 3 enteladas del plano de mensura de Propiedad Hori-
zontal Especial definitivo.

Articulo 6°: El plano de Propiedad Horizontal Especial podra delimitar poligonos que de-
terminen areas comunes con destinos especificos de conformidad con el articulo 2076 del
Codigo Civil y Comercial de la Nacién, como asi también poligonos de unidades comple-
mentarias y de superficies comunes de uso exclusivo.

Su representacion grafica sera con letras mayusculas correlativas, correspondiendo ca-
lificar en el Reglamento de Propiedad Horizontal los destinos previstos.
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Articulo 7°: A los efectos de la registracion del Legajo Parcelario relacionado con el plano
de Propiedad Horizontal Especial aludido en el articulo 5°, se debera presentar la docu-
mentacién prevista por la Ley N° 10.707 y modificatorias y normas complementarias.

Articulo 8°: Las modificaciones a la configuracion geométrica de las unidades privati-
vas deberan realizarse mediante el plano de mensura que corresponda. El mismo debe-
ra ajustarse a las caracteristicas generales del plano de Propiedad Horizontal Especial
aprobado.

A efectos de garantizar la debida publicidad del estado de hecho de la cosa inmueble,
se dejara constancia de la nueva configuracion parcelaria de las unidades privativas modi-
ficadas en el plano de Propiedad Horizontal Especial.

Articulo 9°: Con posterioridad a la constitucién del derecho real de Propiedad Horizontal
Especial y previo a la constitucion, modificacion y transmision de derechos reales, se veri-
ficara la vigencia de la subsistencia del estado parcelario especial, los aspectos esenciales
de las unidades privativas tales como la independencia funcional conforme al destino pre-
visto y su conexidad con el resto de las partes comunes y privadas, asegurando su salida a
via publica por via directa o indirecta, de conformidad con la normativa vigente.

Articulo 10°: Podra solicitarse la aprobacion de una nueva planimetria adecuada a los re-
quisitos establecidos en la presente normativa, para aquellos inmuebles que cuenten con
planos aprobados -registrados o no- con anterioridad a la entrada en vigencia de la pre-
sente resolucién.

A los fines previstos en el parrafo anterior se instrumentaran -por su caracter especial
y funcional- actuaciones administrativas generadas a tal fin, las cuales se relacionaran, en
lo pertinente, con la documentacion existente en esta Agencia de Recaudacion, debiendo
agregarse los siguientes elementos:

a. Acreditar interés legitimo;

b. Plano de Propiedad Horizontal Especial;

c. Informe técnico demostrativo de cuales son las parcelas o unidades funcionales que
conformaran unidades privativas (UP) y/o superficie comun en el PH especial;

d. Confeccionar nuevo legajo parcelario.

Cumplido, se comunicara a la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad de la
Provincia de Buenos Aires la variante planimétrica. Para el caso que esta Agencia de Recau-
dacién rechace la nueva planimetria, el interesado podra recurrir por reconsideracién ante
el titular del Organismo Catastral, conforme lo normado por los articulos 22 y 23 de la Ley
N°10.707 y modificatorias.
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Articulo 11°: Las mejoras y accesiones que se desarrollen o modifiquen sobre la superficie
comun, deberan informarse a la Agencia a través de declaracién jurada al efecto.

Articulo 12°: Aprobar los modelos de Plano de Mensura de la Tierra, Caratula del Plano de
Propiedad Horizontal Especial, y Cédula Catastral, que como Anexos I, Il y Il forman parte

integrante de la presente.

Articulo 13°: Dejar sin efecto el articulo 3° de la Resolucién Normativa N° 69/15. Articulo
140: Registrar, comunicar, dar al Boletin Oficial y al SINBA. Cumplido, archivar.

Gaston Fossati
Director Ejecutivo
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ANEXO |

PROVINCIA DE BUENOS AIRES XXX - XX - 2017

Nomenclatura Catastral de Origen

PARTIDO: X X X X CIRCUNSCRIPCION:XX
i SECCION: X
CHACRA: XX PARCELA: Xa

LUGAR: XXXXXX Partida Inmobiliaria
e XXX XXX

OBJETO: MENSURA Y DIVISION

PROPIETARIOS:

P.9.9.9.9.0.90.9.90.0.0.0.0.0.90.0.0.0.0.0.0.0.0

INSCRIPCION DOMINIAL: MATRICULA XXX.XXX (XXX) ANO 2017
BIEN: PARCELA XXX DE LA CHACRA XX

NOTAS: 1)-Los angulos nc indicados son rectos o suplementarios.

2)- Cumple Resolacion 16/92 de la C.C.P.

3) Visado Munic:ipal: Expte. N® XX2XX/17.

4)- Visado CPA N° de fecha

53} Domicilio del Propietario: XXXX XXX

6)- Plano Antecedente:

7)- Ordenanza Municipal N*  -Zona:
Dimensiones Minimas: - Superficie Minima:

8)- Prefactibilidad:

9)- Visados Varios segun cormresponda

10)- Hidraulica : ADA - Expte. X2XOOOXXXXXX

XXXXXXXXXXX
Cantidad de Parcelas: XXX Titulo )&a‘l&r{,r%{i(xx‘\’}(
Fecha de mensura: XXXXXX /2017 CUIT XXoX0O0OX

RESTRICCIONES:

NOTAS OFICIALES: El presente plano se tramitd bajo el N° Provisorio: P.XXX /17

NOMENCLATURA CATASTRAL

PARTIDO: FRACCION:
CIRCUNSCRIPCION:
SECCION:
CHACRA:
ARCHIVO
Fecha:
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ANEXO 11
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Resolucién Normativa 71/20 ARBA

La Plata, 14 de diciembre de 2020.

VISTO el expediente N° 22700-0031636/2020, por el cual se propicia reglamentar el pro-
cedimiento para la aprobacién y registracion de planos de Propiedad Horizontal, cuando
este derecho real se constituya sobre inmuebles que revistan el caracter de unidades pri-
vativas de Conjuntos Inmobiliarios; y

CONSIDERANDO:
Que el inciso d) del articulo 1887 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion establece al
Conjunto Inmobiliario como un nuevo derecho real;

Que el articulo 2075 del mencionado Cédigo dispone que todos los Conjuntos Inmobi-
liarios deben someterse a la normativa del derecho real de Propiedad Horizontal estable-
cida en el Libro Cuarto, Titulo V, de dicho cuerpo normativo; con las modificaciones que
especificamente se establecen en el Titulo VI de ese mismo Libro; conformando de este
modo un derecho real de Propiedad Horizontal Especial;

Que, en su caracter de Autoridad de Aplicacién en materia catastral, esta Agencia de
Recaudacién dict6 la Resolucion Normativa N° 24/2018, reglamentando el procedimiento
a observar por parte de los interesados a fin de obtener la aprobacion de los planos espe-
cificos de inmuebles afectados a dicho régimen;

Que, durante el tiempo transcurrido desde la implementacién de la citada Resolucién
Normativa, y con motivo del marcado avance y el grado de consolidacién de este tipo de
manifestaciones urbanisticas, se ha advertido la existencia de supuestos novedosos no al-
canzados por la misma, entre los cuales se encuentra el referido a inmuebles que revisten
el caracter de unidades privativas de Conjuntos Inmobiliarios, que se sujetan a subdivision
bajo el régimen de Propiedad Horizontal;

208 | Consejo Profesional de Agrimensura de la provincia de Buenos Aires



Que, por las circunstancias expuestas, corresponde en esta oportunidad establecer los
requisitos necesarios para la aprobacién y registracién de planos de Propiedad Horizontal
correspondientes a la subdivisiéon de inmuebles que revistan el caracter de unidades pri-
vativas de Conjuntos Inmobiliarios en los términos del articulo 2073 y concordantes del
Codigo Civil y Comercial de la Nacion;

Que han tomado intervencion la Subdireccién Ejecutiva de Recaudacion y Catastroy la
Subdireccién Ejecutiva de Asuntos Juridicos;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por las Leyes N° 10.707 y
modificatorias y N° 13.766 y modificatorias;

Por ello;

EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA AGENCIA DE RECAUDACION DE LA PROVINCIA DE BUE-
NOS AIRES,

RESUELVE:

Articulo 1°: Establecer el procedimiento que deberan cumplir los interesados a fin de ob-
tener la aprobaciony registracion de planos de Propiedad Horizontal, cuando este derecho
se constituya sobre inmuebles que revistan el caracter de unidades privativas de Conjun-
tos Inmobiliarios sometidos al régimen del derecho real de Propiedad Horizontal Especial
regulado en el Libro Cuarto, Titulo VI, Capitulo | del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion.

Articulo 2°: Para obtener la aprobacién del plano de Propiedad Horizontal en los casos
previstos en el articulo anterior, se debera presentar ante el Departamento Propiedad Ho-
rizontal y Conjuntos Inmobiliarios de esta Agencia de Recaudacion -o el que en el futuro lo
reemplace- la siguiente documentacion:

1) Plano de Propiedad Horizontal;

2) Informe de Dominio expedido por la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires;

3) Cuando se trate de un parque industrial: el visado previo de la Direccién Provincial de
Desarrollo Industrial dependiente del Ministerio de Produccion, Ciencia e Innovacion
Tecnolédgica, o aquella dependencia que en el futuro asuma sus competencias;

4) Archivo digital, seis (6) copias simples y tres (3) copias enteladas, del plano de Propie-
dad Horizontal definitivo;

5) Declaracién jurada del destino de las unidades privativas como vivienda multifamiliar o

parque industrial, segun corresponda.

Articulo 3°: Establecer que la valuacion fiscal de los inmuebles objeto de la presente sera
determinada conforme la metodologia establecida en la Disposicién N°6.011/2002 de la ex
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Direccion Provincial de Catastro Territorial y complementarias, o aquella que en el futuro
la modifique o sustituya. A tal efecto, debera aplicarse la progresién matematica que con-
forma la Tabla | de la referida Disposicion, cuando se trate de subparcelas cuya superficie
sea inferior a los doscientos metros cuadrados (200 m2).

Articulo 4°: Para obtener la registraciéon del Legajo Parcelario relacionado con el plano de
Propiedad Horizontal al que hace referencia en el articulo 2° de la presente, los interesados
deberan presentar ante el Departamento Registracion Catastral de esta Agencia de Recau-
dacion -o el que en el futuro lo reemplace- la documentacion prevista por la Ley N° 10707,
sus modificatorias y demas normas complementarias. A tal fin, dichos interesados debe-
ran adjuntar los correspondientes Formularios A 901 y concordantes, por cada unidad fun-
cional y/o complementaria, asi como el Formulario correspondiente a las partes comunes.

Articulo 5°: La presente comenzara a regir a partir de su publicacién en el Boletin Oficial.

Articulo 6°: Registrar, comunicar, dar al Boletin Oficial y al SINDMA. Cumplido, archivar.

Cristian Alexis Girard

Director Ejecutivo
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Nota 5/23 ARBA

La Plata, 19 de abril de 2023

Al SR. PRESIDENTE DEL
CONSEJO PROFESIONAL DE AGRIMENSURA DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
S/D

Me dirijo a Ud. a fin de comunicar algunas novedades respecto de la gestién de los siguien-
tes tramites:

Solicitud de autorizacion de inscripcion de documentos relativos al cumplimiento
del articulo 6° del Decreto N° 2489/63: a partir del 01/05/2023 se debera solicitar por la
partida de la UF.

Decreto 947: a partir del 01/05/2023 se podra solicitar para la partida de la UF aunque
no registre Reglamento de PH inscripto en RP.

PH Aprobacién/Ratificacion/Correccion - Poliéster: a partir del 01/05/2023 se acep-
tara la copia papel en lugar del poliéster. En las ratificaciones, se aceptara el ingreso de
[dminas papel SIN PEDIDO de TELA.

Informes de Dominio: en funcién de las medidas de fuerza en el RP se aceptaran los ID
vencidos con fecha posterior al 28/02/2023. Esto es, hasta tanto se normalice la actividad
en el RP, se aceptara un ID VENCIDO con fecha limite posterior al 01/03/2023.

NOVAK Gabriela

Firmado digitalmente por NOVAK Gabriela Fecha: 2023.04.19
11:14:54 -03°00°

GERENCIA GENERAL DE CATASTRO Y GEODESIA NOTA 05/2023
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Nota 13/24 ARBA

La Plata, 29 de abril de 2024

Al SR. PRESIDENTE DEL
CONSEJO PROFESIONAL DE AGRIMENSURA DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
S/D

Me dirijo a Ud. a fin de informar aclaraciones y procedimientos en cuanto a lo que afecta a
Tramites Registrales de Catastro, tanto presenciales como WEB:
Tramites B de subsistencia y Articulo 8vo:
Estos tramites seran devueltos para los casos en que las cedulas estén hechas en ma-
nuscrito, solicitando que se presente nueva CEP.
Tramites Legajos Parcelarios:
Previo al ingreso de todo Legajo parcelario de Propiedad Horizontal y/o de Mensura, se
sugiere verificar que el Informe de Dominio tenga la Nomenclatura Catastral correcta.
Si se detecta que existe error, debe generar un reclamo SIRyC solicitando Memo de co-
rreccién de nomenclatura al Registro de la Propiedad.
Planos de PH (country, Barrios Cerrados, Clubes de campo, etc.):
Todo edificio de Propiedad Horizontal que se apruebe sobre una Parcela Country debe
ser gestionado como tal. La documentacion del Legajo Parcelario debe serigual a la de
un Country, por tal motivo, corresponde:
Solicitud de valor tierra Country (no va formulario 908)
Revallo independiente por cada UF/UC
Los Legajos que se hayan registrado erroneamente como PH comun, deben ser rectifi-
cados presentando la documentacion correspondiente mediante Expediente al Depar-

tamento actuaciones Administrativas

214 | Consejo Profesional de Agrimensura de la provincia de Buenos Aires



Tramite Correccion de Cédula:
A través de este tramite se puede gestionar reemplazo de documentacién de tramites
registrados en formato papel (cedula, Formulario 908, Formularios de revaluo)
Correcciones de cedulas catastrales
Correcciones de formularios 908: se pueden presentar si el PH no se encuentra con las
partidas de altas de las UF/UC y siempre y cuando no modifique el valor total que com-
pete al Formulario A-901. (se refiere a correcciones de nomenclatura, del Plano de PH,
error en el calculo de las UF/UC sin modificar el valor total del Block)
Formularios linea 900 (se refiere a correcciones de nomenclatura,

Tramites WEB en general:
Para permitir una mejor registracion de los mismos y evitar devoluciones, con el ob-
jetivo de optimizar el trabajo de los profesionales y de los operadores del Dpto de Re-
gistracion Catastral, se detallan a continuacién algunas pautas vigentes e informadas
mediante Nota de fecha 8/9/2022, como asi también otros conceptos para mejorar la
generacién del croquis y la carga de datos:
LAYERS
1. Layer Mensura:
Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.
2. Layer Notas de Mensura:
Contendra las notas correspondientes a la mensura realizada, tales como:
a) Alambrado mal emplazado;
b) Muro Mal emplazado;

¢) Ocupado por o al lindero;

d) Patio;

) Libre;
f) Terraza;

e

g) Area o Superficie de invasion con silueta, cotas de la poligonal cerrada y Notas que
indiquen realidad existente. Ejemplo: en la primera imagen vemos s6lo Layer Men-
sura encendido, en la segunda imagen, Layer Notas de Mensura encendido, vemos
poligono de invasién: la poligonal cerrada, cotas, superficie y notas que describen
invasion, la tercera imagen muestra dos capas encendidas: Layer Mensura y Layer
Notas de Mensura.
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h) Otras vinculadas a la mensura.
3. Layer Restricciones, de corresponder, con silueta y cotas de la poligonal cerrada.

4. Layer Afectaciones, de corresponder, con silueta y cotas de la poligonal cerrada.
5. Layer Accesiones:

Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.
6. Layer Notas de accesiones:

Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.
7. Layer Instalaciones Complementarias:

Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.
8. Layer Notas de Instalaciones Complementarias:

Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.
NOTAS

Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.
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FORMULARIOS ANTECEDENTES SIN MODIFICACION

Sigue todo igual. No es necesario realizar aclaraciones sobre este Layer.

INFORME TECNICO

Se vuelve a insistir con este apartado, por favor verifiquen que el informe técnico con-

tenga lo que se informa a continuacién:

Tiene caracter obligatorio para todos los casos.

El Profesional dejara constancia del resultado de la Mensura, expresando el estado

de hecho de la parcela en relacion al Derecho emergente de los Titulos, justificando

si existiesen discrepancias en las medidas, superficie o cualquier situacion en rela-

cion a sus linderos (Ejemplo: sin discrepancias; invadido por o al lindero; invasion

al dominio publico; diferencia de superficie por estar ocupando un excedente; fal-

tante en la Manzana; cubierto todos los titulos, existe diferencia en ...; etc.).

Este informe formara parte del Certificado Catastral que publicita la situacion de

hecho de la parcela. Por tal motivo la redaccion del informe debe ser claray com-

prensible para quien encomendo la tarea y/o para terceros interesados.

Cuando la CEP se presenta para cumplir con Circular 3/2011

La parcela dominial se describe segiin plano de PH, se indica nimero de plano de

PH, en informe técnico se informa que el presente CEP se realiza para cumplir con

Circ 3/2011. Si existen ampliaciones por fuera del plano: aclarar detallando las am-

pliaciones declaradas fuera del Plano del PH, debidamente identificadas por for-

mulario, data y metros cub/semic por cada UF/UC (ya sean pre incorporadas y/o

Nuevas) lo debe hacer en el campo correspondiente al Informe Técnico, asi de esta

manera queda grabado en la cédula catastral que genera el tramite, esto permite

que el Depto Calidad de Datos pueda abrir las partidas del PH empadronando las

ampliaciones como propias donde corresponda.

ACLARACION

Para los casos de Actualizacién de la Valuacion Fiscal (articulo 8° Disposicion

2.010/94) y presentacion de Declaracion Jurada, seran aplicables las especificaciones

aprobadas como Anexo Il de la Disposicion 6.236/06, respecto de la confeccion del cro-

quis de la parcela, manteniéndose lo indicado en la presente para lo que corresponda a

las accesiones, instalaciones complementarias.

Cuando la Declaracién Jurada pertenezca a un PH, cada planta se dibuja en Layer

Mensura, por separado dibujando silueta con sus cotas, con la designacién del poli-

gono por dentro. Las accesiones e instalaciones complementarias se informan igual

que las CEP.

1. Para la confeccion de cédulas Ley 10707 de partidas sometidas a la Propiedad Hori-
zontal Especial, debera realizarse el deslinde de la unidad privativa segin mensura,
que debera ser consistente con el croquis y volcarse a continuacion del Rubro 4.
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2. Apartir del 14/09/2022 no se admitira el ingreso de DDJJ Total On-line para partidas
sometidas a Propiedad Horizontal. Se detecté un error en el empadronamiento de la
novedad informada en la DDJJ y hasta tanto se realice la correccion, las DDJJ debe-
ran ingresar en formato papel por Mesa de Entradas.

3. Cuando el motivo de devolucién en una CEP diga:

a) Mensaje de error: Sra./Sr. Profesional, por favor verifique el layer Mensura, se en-
cuentra incompleto o no contiene elementos necesarios para la determinaciény
registracion de la CEP
Se sugiere encender s6lo Layer Mensura y verificar que el croquis este completo y sin
elementos que no correspondan a esta capa, el layer mensura debe estar limpio.

b) Mensaje de error: Sra./Sr. Profesional, por favor verifique que las accesiones/insta-
laciones complementarias se encuentran dibujadas/informadas correctamente.
Se sugiere encender Layer Accesiones 0y se vea la silueta (poligonal cerrada), con
las cotas de cada accesion correspondiente a esta capa.

Luego encender Layer Notas de Accesiones 0 y verificar que exista N° poligono,
Formulario, Superficie/Area/Volumen, y en caso de corresponder la sigla |.S.M
Repetir el proceso con cada capa de accesiones 6 instalaciones complementa-
rias, con la salvedad que cuando se trate de instalacion complementaria también
debe informar en por ej. Notas de Instalacion Complementaria 0, el tipo de insta-
lacién complementaria: Silo, Tanque, Pileta o Pavimento.

¢) Mensaje de error: Sra./Sr. Profesional, por favor verifique si la invasion del/al lin-
dero esta dibujada/informada correctamente.

Se sugiere leer punto 2) g)

d) Mensaje de error: Sra./Sr. Profesional, por favor verifique que Restricciones
/Afectaciones estan dibujadas e informadas correctamente.

En este caso se sugiere generar una capa denominada Restricciones/Afectaciones
que contenga la silueta, cotas, superficie y nota de la Restriccidén/Afectacion.

e) Mensaje devolucion en Subsistencia y Art 8vo sin modificacién:

“Sra./Sr. Profesional: La cédula no se encuentra apta para la registracion del tra-
mite, por favor constituya Estado Parcelario o de corresponder: Tramite Correc-
cion de Cédula. Por consultas sobre la devolucién podra sacar turno a través de la
pagina web: https://web.arba.gov.ar/turnos-para-consultas- tecnicas o generar
consulta/reclamo SIRyC desde la pagina de Arba.”

Se sugiere buscar cédula en Carto Web, leer nota volcada en dltima hoja donde
figura la observacién del error/falta/cambio y de acuerdo a la observacion pre-
sentar Tramite de Correccion de Cédula o Nueva CEP

f) Cuando se trate de una partida urbana baldia no se permitira el ingreso de Art 8
sin novedad, ya que la vigencia de la cédula es de dos afios.
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4. Declarar banos, aclaraciones:
El profesional selecciona las tildes, ingresa la cantidad de veces que quiere replicarlo
y presiona sobre Copiar este Bafio, y automaticamente se crea otro registro igual,
tantos registros como bafios declarados:

Para declarar un bafio principal en un tipo de edificio D, el formulario tiene que tener
si o siInodoro, ducha, revestimiento de cemento alisado y algun otro artefacto.
Cuando se quiera declarar Instalaciones Complementarias, que acceden a un edifi-
cio pre incorporado, realizar la presentacion conforme la Disp. 1889/2000.

5. Cuando necesite ingresar una DDJJ Ampliacién previo al ingreso del Legajo Parcela-
rio para cumplir con lo normado en RN 26/2023, no es necesario la actualizacion pre-
via del Cédigo Nomenclador de Destino, puesto que este dato se va a actualizar con
la registracion de Legajo Parcelario. Idéntico criterio se utilizara para las reuniones/
aperturas de partidas por Estado Parcelario/Declaracién Jurada. Siempre verifique
que si no ve el formulario que quiere declarar, puede presionar boton: Ud. Desea Se-
guir Declarando y el sistema desplegara todos los formularios vigentes, alli elegira
el que necesita cargar.

NOVAK Gabriela
Firmado digitalmente por NOVAK Gabriela Fecha: 2024.04.29, 11:01:57 -03°00’
GERENCIA GENERAL DE CATASTRO Y GEODESIA NOTA 13/2024
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Nota 9/25 ARBA

La Plata, 11 de septiembre de 2025

AL SR. PRESIDENTE DEL
CONSEJO PROFESIONAL DE AGRIMENSURA DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
S/D

Me dirijo a Usted con el fin de comunicarle que, a partir del 22 de septiembre del corrien-
te afo, se implementaran modificaciones internas en el procedimiento de apertura de
block en un edificio sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

En adelante, este procedimiento se realizara Unicamente en los siguientes casos:

- Cuando se trate de edificaciones que retinan los requisitos para ser categorizadas
como “recicladas”.

- En el marco de los tramites de registracion de modificacion del estado constructivo
de subparcelas, segun lo establecido por el Decreto N.° 947/04.

- Enexpedientes en los que se dicten actos administrativos que apliquen la metodolo-
gia valuatoria establecida en la Disposicion N.2 6011/02 de la ex Direccién Provincial
de Catastro Territorial y sus modificatorias.

En consecuencia, no correspondera la apertura de block en situaciones que impliquen
modificaciones al mismo sin alcanzar el puntaje de reciclado, asi como tampoco se realiza-
ra en las demoliciones parciales. En estos casos, las novedades se tomaran como amplia-
ciones y se dejara constancia de ello en las cédulas catastrales, conforme a lo dispuesto
por la Circular N.° 2/2011.

Asimismo, en aquellos inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal en
los que ya se hubiere realizado por este Organismo la apertura de block, y el profesio-
nal interviniente detecte discrepancias entre los metros declarados oportunamente y
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los que figuren en el plano, debera tramitar un expediente para su correccion o relevar la

diferencia como una ampliacién.

Saluda a Ud. atentamente,

NOVAK Gabriela

Firmado digitalmente por NOVAK Gabriela Fecha: 2025.09.11

13:03:01-03°00°
GERENCIA GENERAL DE CATASTRO Y GEODESIA NOTA N°09/2025
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Este libro se termind de imprimir en agosto de 2026
en los talleres de Soluciones Impresas
en la ciudad de La Plata.
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