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INTRODUCCION

L os emprendimientos urbanisticos privados, se realizaron con €l transcurrir del tiempo,
en nuestro pais 'y enla provincia de Buenos Aires en particular, bgjo distintas normas y
procedimientos técnicos. En la actualidad y como consecuencia de la desconcentracion
habitacional hacia la periferia de la capital federal, se han generado urbanizaciones
cerradas, con caracteristicas de clubes de campo o bien de barrios cerrados.-

En los dltimos afios se han dictado una serie de normas que los regulan, tanto en €
aspecto municipal como provincial.-

El objetivo de la presente publicacion preparada para e programa de “Derecho y
Urbanizaciones Especiales’ organizado por la Universidad de San Andrés, es llevar a
conocimiento de emprendedores, comercializadores y profesionales intervinientes en la
mutildisciplina que hace posible concretar un emprendimiento de este tipo, normas
técnicas bésicas, que entiendo pueden ser € punto de partida para una comprension

general de latemética.-
Agrimensor Pedro A. Marino

Lo expuesto en € presente escrito es parte de la publicacion “Emprendimientos
Interurbanos, Barrios Cerrados y Clubes de Campo”, de autoria del suscrito y la
propiedad intelectual se encuentra registrada en la Direccion Nacional del Derecho de
Autor bagjo e n° 938606.
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LA SUBDIVISION DE LA TIERRA EN LA CREACION DE CENTROS URBANOS

La subdivision de la tierra originando parcelas de caracteristicas urbanas residenciales,
en e ambito de la provincia de Buenos Aires, se realizaba en un principio mediante la
creacion de manzanas que contienen los lotes. Las manzanas (fracciones de
aproximadamente 100 m x 100 m) estaban rodeadas por calles que pertenecian al
dominio publico del estado y normamente estaban libradas a uso publico.-

De esta forma se subdividian las grandes fracciones originando barrios a los cuales a
medida que transcurria el tiempo se | e adicionaban servicios tales como pavimento, agua
corriente, cloacas iluminacién publica y se fueron transformando en lo que en la
actualidad podrian ser, por nombrar algunas del Conurbano Bonaerense, por jemplo
Martinez, Munro, Wilde, Villa Ballester, etc.-

Estas subdivisiones de la tierra donde se originaban urbanizaciones se regian por laLey
3487 (LEY DE CREACION DE NUEVOS CENTROS DE POBLACION Y
AMPLIACION DE EJIDOS) del afio 1913, donde se establecia en lineas generales que
se deberia asegurar la existencia de agua potable, que € predio no fuese inundable y
asegurar € tratamiento y desagiie de los liquidos cloacales, y a su vez deberia tener la
aceptacion municipal.-

Conforme a este esquema de subdivisiéon de la tierra y dentro de las urbanizaciones

privadas se originaron dos tipos diferenciados:

URBANIZACIONES

ABIERTAS CERRADAS

En estas, las calles que rodeaban a log
macizos que contenian los lotes, pertenecian,
por supuesto a dominio publico (Unica
posibilidad para la época), y a su vez sg
encontraban libradas al uso publico.-

En estas, las cales s bien pertenecia a
dominio publico, no estaban libradas a uso
publico, y este tipo de emprendimiento se dio
en primera instancia en los “Clubes de
Campo”, que ® encontraban enclavados en
zonas rurales.-
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TIPICA MANZANA EN PARCELAMIENTO URBANO

CATASTRO PARCELARIO DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
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Como podemos apreciar, en las urbanizaciones cerradas, los titulares de las parcelas
integrantes del mismo, no ercontraban solucién para tener el dominio, en caréacter de
privado, de las vias de circulacion internas a complejo urbanistico, hasta que a fines de
la década del 40 (13/10/48) se dictala Ley Naciona n° 13512, de Propiedad Horizontal,
Y no, precisamente, para resolver el problema de librar o0 no las calles a uso publico o
bien que éstas pertenecieran al dominio privado, en las urbanizaciones cerradas, sino
para resolver e problema de la indivision fisicamente forzosa de la tierra donde se
encontraban construidas més de una unidad de vivienda, tal € caso que se grafica a

continuacion:;

PROPIEDAD HORIZONTAL: Se divide € edificio, siendo el predio sobre e cua se

asienta @ mismo, de indivisiéon forzosa
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INDIVISION FISICAMENTE FORZOSA DE LA TIERRA

NECESIDAD ABSOLUTA DE APLICACION LEY 13512
PARA DIVISION DEL CONDOMINIO

Aplicando b Ley 13512 de Propiedad Horizontal se dividen también edificios, cuyo
enclave en € predio sobre € que se asentaban, no tenian la caracteristica del esquema
anterior, sino que la indivision de la tierra se transformaba, como consecuencia de las
medidas minimas de las parcelas establecida por las reglamentaciones vigentes,

originandose subdivisiones bajo este régimen, de las siguientes caracteristicas:
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CALLE
INDIVISION LEGALMENTE FORZOSA DE LA TIERRA

DE APLICACION LEY 13512 COMO PALIATIVO
PARA DIVISION DEL CONDOMINIO

Como podemos apreciar en este gemplo, cada una de las viviendas esta emplazada en
una porcion de terreno independiente, pero se transforma en comun por la aplicacion del
régimen de la Ley 13512, situacion esta que trgjo no pocos conflictos, por cuanto

resultaba dificil de comprender para los titulares de dominio de las distintas unidades
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funcionales, esa dependencia biunivoca por € imperio de la ley que habian utilizado
pararesolver e condominio.-

Anteriormente a dictado de la Ley 8912, mediante la aplicacion de la Disposicion
195/64 de la direccién de Geodesia de la povincia de Buenos Aires, se resolvia la
subdivision de estos casos mediante e régimen de tierras.-

También es utilizada la Ley de Propiedad Horizontal mediante su decreto reglamentario
2489/63, en la provincia de Buenos Aires, para subdividir los Clubes de Campo, de tal
forma que las calles de circulacion interna no solamente no son libradas a uso publico,
sino que tampoco se transfieren a dominio publico, circunstancia esta que si ocurria en
la subdivision bajo e régimen de tierras.-

De esta forma se originan unidades funcionales, cada una de las cuaes posteriormente
una vez construida conformara una unidad de vivienda y tanto los espacios circulatorios
interiores al complejo como los comunes de esparcimiento, pasan a ser patios dentro del

régimen delaley 13512, tal e siguiente esqguema de un plano de subdivision:
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En estos casos de divisién bajo e régimen de la Ley 13512, donde las unidades
funcionales se encontraban “a construir”, se podian constituir o bien trasmitir derechos
reales en funcion del cumplimiento del Art. 6° del Decreto 248989/63, € cua dice:
“Articulo 6. Podran ser inscriptos en €l Registro de la Propiedad instrumentos que
formalicen los actos referidos en €l Art. 1° del presente decreto si |as partes exclusivasy
comunes de edificios en construccion o a construir reinen segun los casos, las siguientes

condiciones:
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a) Las unidades de dominio exclusivo a construir o en construccion cualquiera
sea €l estado de gecucidn de la obra, siempre que las mismas constituyan cuerpos
independientes de edificacion.

b) Las unidades de dominio exclusivo sin independencia constructiva cuando €
edificio en construccion tenga concluido los servicios y partes comunes
necesarios e indispensables para € buen funcionamiento del mismo, pudiendo
carecer de los revoques finos, 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 construccion,
gue no retinan 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
inspeccion**, dictara una disposicién dclarando s las unidades de dominio
exclusivo cumplen los requisitos exigidos por los incisos a) y b). La Direccion
podrd imponer las restricciones circunstanciales que tengan relacion con la
técnica constructiva del conjunto del edificio.
Los instrumentos que se pretenden inscribir, deberdn ser acompariados de una
constancia de hecho que indique s la unidad de dominio exclusivo es a construir
0 Se encuentra en construccion, o esta habitada. El instrumento debera contener
una relacion de la constancia de hecho citada.”

* Actualmente Direccion Provincial de Catastro Territorial.-

** Actuamente la certificacion puede ser extendida por un profesional en gercicio

independiente de la agrimensura.-

El concepto fundamental a tener en cuenta para asegurar e cumplimiento de este
Articulo del Decreto 2489/63, es que deben estar construidas todas las partes comunes
del edificio de tal forma que e adquirente de una unidad en estas condiciones pueda
congtruir la unidad funcional, por si, sin tener que readlizar ninguna obra de
infraestructura comun. Por gjemplo y en forma exagerada, seria imposible transmitir el
derecho real de propiedad de una unidad funcional ubicada en la planta cuarto piso
cuando no se encuentra construido auin el tercero.-

En lo referente a urbanizaciones cerradas tipo club de campo o barrios cerrados,
normalmente se encuentran encuadradas en € inc. @) de Art. 6°, donde ssmplemente
deben estar concluidas las obras comunes comprometidas por e emprendedor de la
urbanizacién, por cuanto las unidades funcionales proyectadas, gozan de independencia

constructiva, pero que hoy en dia de acuerdo a la disposicion 6010/02, se deben
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encuadrar dentro del inc. b) por razones de | as obras de infraestructura caracteristicas de

estos tipos de emprendimientos.-

Bajo este régimen de subdivisiéon se originaron urbanizaciones cerradas algunas de las
cuales eran clubes de campo y posteriormente se realizaron otros emprendimientos de
pequefias extensiones, por eemplo 4 a 10 hectareas se denominaban barrios cerrados y
se encontraban generalmente ubicadas en zonas urbanizadas o bien periféricas a estas.-

Por lo tanto podemos a este momento establecer la siguiente clasificacion:

URBANIZACIONES CERRADAS

CLUBESCAMPO BARRIOS CERRADOS

Se encuentran emplazadas en zonas rurales,
deben tener una superficie superior a las 10
Has., tiene que tener una superficig
equivalente a entre e 30% y 40%, a margen
de las vias de circulacion interna, destinadag
al esparcimiento deportivo.-

Se encuentran emplazados normalmente en
zonas urbanas o periféricas a esta, no cuentan
con grandes espacios destinados g
esparcimiento, la densidad habitacional es
superior a la observada en e Club deg
Campo.- Se deben ceder las reservas
correspondiente a espacios verdes publicos y
equipamiento comunitario, conforme a log

términos de laLey 8912.-

Tal lo expuesto estas urbanizaciones se dividian bagjo e régimen de la Ley 13512
(también se podia someter € edificio a construir a régimen de la Ley 17924, de Pre-
Horizontalidad, aunque esta se utilizaba en pocas oportunidades para emprendimientos
de este tipo) y no tenian reglamentaciones especificas para su emprendimiento y
desarrollo hasta el 24 de octubre del afio 1977 cuando se dictalaLey de uso del suelo n°
8912, para la provincia de Buenos Aires, donde se reglamenta, entre otros aspectos del
ordenamiento urbano, las bases para la g ecucion de urbanizaciones denominadas Clubes
de Campo, no asi para los barrios cerrados, reglamentacion que se dard diez afos

después.
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“Clubes de campo”

Art. 64. Se entiende por club de campo o complgo recreativo residencial a un area
territorial de extension limitada que no conforme un nucleo urbano y redina las siguientes
caracteristicas basicas:

a) Estélocalizada en area no urbana.

b) Una parte de la misma se encuentre se encuentre equipada para la practica de
actividades deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza.

c) La parte restante se encuentre acondicionada para la construccion de viviendas de
uso trangitorio.

d) El area comun de esparcimiento y € érea de viviendas deben guardar una mutua e
indisoluble relacion funciona y juridica, que las convierte en un todo inescindible.
El uso recreativo del area comun de esparcimiento no podra ser modificado, pero
podran emplazarse unas actividades por otras; tampoco podra subdividirse dicha &rea
ni engjenarse en forma independiente de las unidades que constituyen e &rea de
viviendas.

Art. 65. La creacion de clubes de campo, estara supeditada al cumplimiento de los

siguientes requisitos:

1. Contar con la previa aprobacion municipa y posterior convalidacién técnica de los
organismos competentes del Ministerio de Obras Publicas. A estos efectos los
municipios designaran y delimitaran zonas del érea rura para la localizacion de
clubes de campo, indicando la densidad maxima bruta para cada zona.

2. El patrocinador del proyecto debe asumir la responsabilidad de readlizar las obras de
infraestructura de los servicios esenciales y de asegurar la prestaciéon de los mismos,
de efectuar € tratamiento de las vias de circulacion y accesos, de parquizar y arbolar
el &ea en toda su extenson y de materidizar las obras correspondientes al

equipamiento deportivo, socia y cultural.

El régimen de subdivision para estas urbanizaciones cerradas fue € de Propiedad
Horizontal, Ley 13512, hasta mediados de |a década del 80 (24/12/86) cuando se dicta el
Decreto Provincial n® 9404, Reglamentario de la Ley 8912, & cual, d margen de
establecer una exhaustiva reglamentacion para el emplazamiento de Clubes de Campo,
crea una nueva figura dentro del régimen de subdivision, € que permite mediante
derecho real de servidumbre, originar parcelas que tienen salida, por medio de vias de
circulacién gque son de uso exclusivo para los titulares de las parcelas que integran el
Club de Campo o quien €llos autoricen.-

En el Art. 1° & Decreto 9404/86, dice:
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“ARTICULO 1° Los clubes de campo que se constituyan conforme al régimen
especifico del Decreto-Ley n° 8912/77 y en base a la creacion de parcelas de dominio
independiente, se sujetaran alas siguientes disposiciones:

a.- Una entidad juridica que integren o a la que se incorporen los propietarios de cada
parcela con destino residencial, sera titular del dominio de las areas recreativas o de
esparcimiento y responsable de la presentacion de los servicios generales.

b.- Sus estatutos deberan incluir previsiones expresas referidas a la incorporacion de los
adquirentes de cada parcel a;

Representacion, derechos y deberes de los miembros;, administracion del  club;
determinacion de las &eas y espacios que conforman su patrimonio inmobiliario,
servicios generales a asumir, modo de afrontar |os gastos comunes, servidumbres reales
y restricciones urbanisticas previstas y toda otra disposicion destinada a asegurar €l

correcto desenvolvimiento del club segiin el proyecto propuesto.

cuando la entidad promotora sea una asociacion civil preexistente, podra la misma
asumir latitularidad de las areas comunesy prestar 10s servicios generales. En este caso
se exigird la modificacion o adecuacion de los respectivos estatutos para contemplar los
aspectos consignados en € parrafo precedente.

c.- A los efectos de cumplimentar o dispuesto por € Art. 64°, inciso b) del Decreto- Ley
8912/77, con simultaneidad a la transmisién del dominio de cada parcela perteneciente
al area de viviendas, debera congtituirse el derecho real de servidumbre de uso sobre las
areas de esparcimiento, € que debera constar como restriccion en e plano de
subdivision pertinente.

d.- Podra optarse por mantener en € dominio privado las areas que configuren lared de
circulacion interna. En este supuesto, dichas superficies quedan sujetas a la afectacion

especial que resulte de su destino (espacios circulatorios) y acordes con €l uso, trazado y
caracteristicas contenidas en la memoria técnica, proyecto de plantay plano de mensura
y subdivisién aprobado. La entidad a que alude los precedentes incisos a) y b) sera
también titular dominial de dichos espacios circulatorios.

e.- Los planos de subdivision contendran la determinacion segin mensura, de las
superficies afectadas con destino a esparcimiento y circulacion conforme se opte por las
disposiciones precedentes. Asi mismo debera consignarse en dichos planos, como
restriccion de venta referida a las parcelas residenciales, la exigencia de la previa
transmision del dominio de las éreas de esparcimiento y circulacion ala entidad referida

enlosincisosa) y b).”

Esto posibilité que los Clubes de Campo pudieran subdividirse mediante la aplicacion de
la Ley 8912 llamada “de uso del suelo”, 0 sea que se originaban parcelas y no unidades

funciorales.-
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Los planos de subdivisién esquematicamente y a titulo de gemplo se grafican del

siguiente modo:
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Como se puede observar las vias de circulacion internas al complejo como asi también

los espacios destinados a esparcimiento, estén conformando parcelas.-

Mediante la legislacion vigente hasta este punto de las reglamentaciones, los Clubes de
Campo podian ser subdivididos mediante e régimen de tierras (9404) o bien de € de
Propiedad Horizontal, mientras que los barrios cerrados solamente podian hacerlo
mediante € régimen de laLey 13512.-

BARRIOSCERRADOS

Hasta este punto, observamos que existia una reglamentacion especifica para €l
emplazamiento de clubes de campo, pero no asi para barrios cerrados, los que se
originaban mediante |a aprobacion por parte del municipio de un plano de obra donde se
proyectaban viviendas minimas, de proyecto repetitivo, que € Unico objeto que
cumplian era poder obtener la subdivision bajo e régimen de la Ley 13512 en carécter
de proyecto y una vez terminadas |as obras comunes comprometidas con € municipio se
procedia a solicitar e cumplimiento del Art. 6° del decreto 2489/63. La Unica forma de
subdividir dichos emprendimiento era mediante el régimen delaLey 13512. -

Mientras estos emprendimientos se ubicaran en zonas extra urbana y no tuvieran grandes
dimensiones no ofrecian mayores dificultades para su aprobacion, pero no contaban con

una reglamentacion basica Provincia general que impidiera, aunque fuera en casos

11,68

N dd A: Las transcripciones de las normas legales, leyes, decretos, disposiciones, etc. insertos en esta publicacion tienen carécter
orientativo para consulta previa, debiéndose ratificar mediante la lectura de sus originales aparecidos en los boletines oficides. El
autor deslinda toda responsabilidad respecto de cualquier error involuntario que apareciera en las mismas.



Pedro A. Marino

Agrimensor

excepcionales un uso indiscriminado del suelo con fines especulativos en su
aprovechamiento, en detrimento de la calidad de vida de los adquirentes de predios
dentro del emprendimiento.-

Este hueco en la legislacion de fondo, durd hasta que, en cumplimiento de lo establecido
en los Art. 26° y 27° del Dto. 2815/96, la Secretaria de Tierras y Urbanismo de la
Provincia de Buenos Aires, dictala Resolucion n° 74 el 26 de marzo de 1997. -

Dicha resolucién tuvo vigencia, muy poco tiempo, hasta € dictado del Decreto
Provincial n° 2568, de fecha 7 de agosto de 1997 que establece |la competencia en el
tema, del Ministerio de Gobierno y Justicia a través la Subsecretaria de Asuntos
Municipales e Institucional es.-

Este Decreto Provincial a su vez determina que “los municipios no otorgaran aprobacion
de planos de obra referidos a barrios cerrados, sin contar con la previaintervencion de la
Subsecretaria mencionada’. -

Evidentemente nos encontramos a esa fecha con la primer norma de fondo que tiende a
regular el emplazamiento y desarrollo de barrios cerrados.-

Posteriormente y como resultado del Decreto 2568, se dicta el Decreto Provincia ne 27,
con fecha 7 de enero ddl afio 1998 que reglamenta en sus aspectos normativos de fondo
el emprendimiento de barios cerrados.-

Evidentemente estas dos normas la resolucion 74 y el decreto provincia 27 son las
primeras normas que en la provincia de Buenos Aires regulan los barrios cerrados, que
conforme al estado actual se subdividen siguiendo las normas de la Ley 8912, degjando
las reservas de espacios verdes y para uso comunitario, como asi también respetando las
dimensiones minimas de las parcelas y |as obras de infraestructura minimas obligatorias,
con la Unica diferencia respecto las urbanizaciones abiertas es que los espacios
circulatorios interiores al barrio, pertenecen a dominio privado de los titulares de las
parcelas del mismo y & régimen de subdivision a adoptarse puede ser € de propiedad
horizontal o bien & de tierras mediante la aplicacion del los requisitos legales
establecido en el Art. 1° del Decreto 9404. -

En lineas generales, podemos observar, como pautas fundamentales del Decreto 27:

1. En primerainstancia define a Barrio cerrado.-

2. Establece los lugares donde podra localizarse (segin zonificaciones municipales
conforme a la adaptacidn que tengan segun la ley 8912). -

3. Da a los municipios preponderancia respecto del tratamiento de los mismos,
especialmente en e impacto urbanistico, reservando a la autoridad de aplicacion
Provincial la convalidacion final.-

4. En cuanto a la prefactibilidad y factibilidad se remite a lo exigido en € Decreto
9404/86. -
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5. En cuanto a la subdivisién da la posibilidad de adaptarse al Decreto 9404/86 o
bien, por supuesto, € régimen delaLey 13512. -

6. Para las reservas destinadas a espacios verdes y comunitarios, que se deberdn
ceder, seremite alo pautado en laLey 8912. -

7. Presta especial atencion a las vias de circulacién tanto externas para € ingreso a
la urbanizacion, como asi también a las posibles af ectaciones futuras en cuanto a
latrama circulatoria de vias troncales.-

8. Permite la gjecucion del emprendimiento urbanistico por etapas.-

Habilita la aprobacién de los planos de subdivision al obtenerse la convalidacion
técnicafinal (factibilidad) del emprendimiento.-

10. Deja bajo responsabilidad exclusivay solidaria, del adquirente y del proponente
del emprendimiento, respecto de cualquier obra que pueda gecutarse o iniciarse
antes de la obtencion de la Factibilidad.-

POR QUE UN BARRIO CERRADO y NO UN CLUB DE CAMPO, O VICEVERSA

Un Club de Campo es una de las variantes de urbanizaciones cerradas y la otra es €
Barrio Cerrado. La primera de €ellas fue reglamentada, aunque su existencia databa de
mas de 30 afios antes, en laLey 8912 afines de ladécadadel ' 70 y € Barrio Cerrado, si
bien también sus construcciones datan desde hace mas treinta afios aproximadamente, se
encuentran reglamentados desde hace muy poco tiempo mediante € decreto provincia
27/98. —

Lo descripto no implica que dichos emprendimientos se realizaran sin ningiin tipo de
norma, pero si se adaptaban o asimilaban normas vigentes de la éooca, que, en lineas
generales, no eran las mas adecuadas, por no ser las especificas, para € desarrollo de
dichos emprendimientos, ni tampoco se redlizaban los exhaustivos estudios de
correlacion urbanistica e impacto ambiental que es necesario ahora, para conseguir la
autorizacion a comenzar con estos tipos de urbanizaciones.-

Las primitivas urbanizaciones cerradas se encontraban emplazadas en las afueras de la
ciudad y s bhien tenian lugares de estar o confiterias eran para uso de aguellos que
practicaban € o los deportes, que fue € motivo principal de su realizacién, pero no
tenian e carécter de publicos. Podria asimilarse a o que hoy es un club socia y/o
deportivo.-

No se gestaron como emprendimientos inmobiliarios sino como clubes para la préactica
de diversos deportes, entre ellosy como principal actividad el golf, implantdndose sobre

grandes extensiones de terreno.-
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Con € transcurrir del tiempo se fue poblando a su alrededor y estos grandes espacios
guedaron enclavados en el centro de zonas ya urbanizadas, generalmente residencialesy
de ato valor econémico.

Dado este fendmeno, estos se trasladaron a lugares donde la tierra tenia menor valor, y
en los lugares donde estaban enclavados, se realizaron loteos que posteriormente se
convirtieron en barrios abiertos.-

Cuando se gecutaba € emprendimiento para redlizar la practica deportiva, algunos de
sus socios decidian hacerse una vivienda dentro del mismo predio que ocupaba la cancha
de golf, para lo cua generaron lotes, 0 sea estaban comenzado a gestar los clubes de
campo.-

Asi se fueron desarrollando estos emprendimientos, que empezaban ya a tener un
caracter de negocio inmobiliario que con € transcurrir del tiempo se acrecentaba.-
Cuando los clubes se reglamentan en la Provincia de Buenos Aires, en su aspecto
edilicio, se les requiere tener un minimo de espacio verde recreativo destinado a la
practica deportiva, poniendo especial énfasis en que se trataba de viviendas de uso
transitorio.-

Hace aproximadamente diez aios era normal gue los propietarios de una parcela en un
Club de Campo tuvieran una vivienda en la cuidad y utilizaran e predio del Club de
Campo para su esparcimiento los fines de semana o en temporada de vacaciones.-

Pero de un tiempo a esta parte cada vez fueron mas los que destinaron dicha vivienda del
Club de Campo a vivienda permanente.-

En este punto nos encontramos ya en el comienzo de los barrios cerrados 0 sea que la
situacion socioecondémica de la poblacién fue generando un uso distinto a los clubes de
campo y se empezaban a originar emprendimientos urbanisticos para ser utilizados como
vivienda permanente.

Ante este caso y debido a la misma situacion socioecondmica, fue que se generaron 0
transformaron, los emprendimientos, del esquema de Club de Campo a esquema de
Barrios Cerrados.-

Esto trgjo como consecuencia que se disminuyeran los espacios verdes y también la
instalacion de deportes costosos.-

La primera solucion que se encontrd, para su g ecucion, fue la de aprobar un conjunto de
viviendas repetitivas en carécter de proyecto, que cumplian con los indicadores
urbanisticos municipales y luego se sometian a régimen de laley 13512. -

Esto trgo apargado originar parcelas de menor valor y expensas 0 gastos comunes
también més bgjos, pero siempre existe un pero, primo también un poco €l caracter
especulativo en cuanto al uso del suelo en detrimento de calidad del conjunto

urbanistico.-
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Actualmente y ya reglamentado la creacion de Barrios Cerrados, nos encontramos con
gue, para erigir uno de ellos es necesario cumplir con ciertas normas que garantizan la
potabilidad del emprendimiento paras su uso futuro adecuando a un régimen de vida
digno.-
Las diferencias fundamental es son:
En e Club de Campo:
Espacio destinado a esparcimiento y practica deportiva entre € 30% y 40% de la
superficie total del emprendimiento (en este porcentaje no se encuentran incluidas las
calles o vias de circulacion del emprendimiento). -
Instal aciones deportivas costosas (Golf, Polo Tenis, Equitacion, Natacion etc.....)
El "Club Hause" es de dimensiones considerables para abergar a los habitantes del
complgjo urbanistico, como asi también a los eventuales usuarios que practican
deportes.-
L os gastos de mantenimiento de |os espacios comunes son honerosos
En el Barrio Cerrado:
Se debe dgjar un espacio publico (que se pierde de la fraccion de terreno destinada al
emprendimiento) conforme a lo establecido en € Art. de la Ley 8912 que e minimo es
de: 4.5 m2 por habitante (conforme ala densidad —Hab/ha-). -
No existe requerimiento minimo de espacio para €l esparcimiento ni tiene porqué ser
deportivo especifico (puede ser aerdbico, bicisenda o bien esparcimiento simple, etc.). -
L os gastos de mantenimiento de espacios comunes se reducen, la densidad ocupacional
es mayor por consiguiente los gastos comunes, también se reducen notablemente
respecto de un Club de Campo.
Visto los origenes y las diferencia, al momento de efectuar la eleccion, lo que estamos
optando es por un régimen de vida y también en algunas oportunidades se encuentra
limitada la eleccion por e factor de posibilidad o disponibilidad econémica, pero en
lineas generales es que, debemos analizar, s queremos habitar en una urbanizacion con
club incorporado o queremos habitar en una urbanizacion tal cualquier barrio, conla
Unica diferencia que es cerrado, por razones de privacidad o seguridad y €l club, si es
gue lo queremos, lo tendremos por separado.-
L as dos opciones son validas es cuestion de gustos y/o de posibilidad economica.-
ELIGIENDO EL PREDIO DONDE EMPLAZAR UN EMPRENDIMIENTO
URBANISTICO INTERURBANO CERRADO YA SEA BARRIO CERRADO O CLUB
DE CAMPO.
Cuando se decide realizar un emprendimiento urbanistico, cualquiera sea su dimension,
se tiene en cuenta primera instancia la localizacion comercial del mismo con relacion al
dinero que se posee para redizarlo y simultdneamente se debe observa su localizacion
urbanistica, conforme a los paramentos que rigen e uso del suelo parala zona.-
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Cuando e predio se encuentra ubicado en una zona comercialmente no apta,
evidentemente se desiste de la operacion, pero cuando € predio es comerciamente apto
0 bien muy apto, pero su localizacién urbanistica no es la adecuada para la gjecucion del
emprendimiento, es el momento de ponderar la posibilidad de promover, ante el
municipio local, un cambio de zonificacién que permita la gjecucion de la urbanizacion. -
QUE SE DEBE REALIZAR CUANDO UN PREDIO NO SE ENCUENTRA EN ZONA
APTA PARA UN EMPRENDIMIENTO

La propuesta para el cambio de zonificacion urbanistica, se realiza ante el municipio
local y su materializacion es mediante una Ordenanza, la que posteriormente debe ser
convalidada ante el Ejecutivo Provincial, conforme a Art. 83 delaLey 8912.-

Art. 83. Los planes de ordenamiento, asi como sus distintas etapas de realizacion
entraran en vigencia luego de su aprobacién por decreto del Poder Ejecutivo.-

Para el establecimiento de una complegjo urbanistico "Club de campo" e predio debe
estar enclavado en zona rural y no debe constar con otro emprendimiento a menos de
siete Km. (Art. 69 Ley 8912)

En este punto de la reglamentacion a veces he oido opinar que esto se encuentra
derogado por € decreto 9404, bueno no es asi y menos podria ser que un decreto
reglamentario derogue lo que establece la Ley, pero si en este decreto reglamentario se
establecid que cuando se encuentre zonificada el area rural como apta club de campo no
rigelanormadelos 7 km.

Art. 69. No podran erigirse nuevos clubes de campo dentro de un radio inferior a
siete kilébmetros (7 km.) de los existentes, contado desde los respectivos perimetros
en sus puntos mas cer canos.

"ARTICULO 4° La exigencia del Art. 69° del Decreto-Ley n° 8912/77 no sera
aplicable cuando los municipios delimiten zonas del area rural para la localizacion
del club de campo........ccccviriniicicc "

Para el establecimiento de un complejo urbanistico "barrio cerrado” se puede emplazar
en cualquier érea, a condicion de que ese area se encuentre zonificada de tal forma que
tenga parametros urbanisticos establecidos. FOS, FOT, densidad, dimension minima de

lotey el uso sea compatible.--

"Art. 2°.- Podra localizar se en cualquiera de las areas definidas por la ordenanza
municipal de ordenamiento territorial (urbana, complementaria o rural ). En los
casos en que corresponda, € municipio deberd propiciar € cambio normativo
pertinente a fin de dotar al predio de los indicadores urbanisticos, mediante
estudios particularizados.”

Supuesto € caso que € area y su zonificacién no fuesen compatibles con € uso que
pensamos dar, se debera promover, como ya vimos, € dictado de una ordenanza que

adecue la zonificacion del predio.-
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Cuando estamos pensado esto, también tenemos en cuenta a que segmento socia va a
estar dirigido el emprendimiento urbanistico y es en este punto, cuando debemos tener
en cuenta, al margen de elementos como expensas y contribucion a la cosa comun,
dimensiones de las parcelas, tipo de hausing, espacios verdes y instalaciones comunes,
régimen de convivenciay......por consiguiente, es muy importante ya definir e régimen
de subdivision que sera la base juridica de ese régimen de convivencia.-

A este efecto debemos ya establecer s es conveniente que e futuro socia del
emprendimiento se rijan bgo las pautas de un consgio de administracion y su relacion
con el reglamerto de copropiedad y administracion del edificio o bajo la de un régimen
de sociedad conforme a los estatutos que larigen.-

En este punto es cuando a redactar ya los compromisos de venta se deberan tener en
cuenta distintos aspectos técnicos-juridicos, que la comunién multidisciplinaria entre €l
Escribano, Abogado, Contador, Arquitecto, urbanista y agrimensor lograran plasmar
teniendo en cuenta ya no solamente la etapa de construccién del emprendimiento, sino
también su futuro, cuando ya se encuentre el complejo urbanistico funcionando a pleno.-
Intervienen, entre otros, ya enumerados, € importante aspecto impositivo, tanto en la
valuacion fiscal, contribucion inmobiliaria, impuestos de sellos, como asi también € la
contribucion para el mantenimiento de las cosas comunes, tal es asi que depende del
régimen de subdivisién que elijamos, donde los montos de la contribucién a
mantenimiento de las cosas comunes o bien el de la expensas, seran posiblemente muy
parecidos sino iguales, pero la forma de percibirlos y su gecucion en e caso de
incumplimiento es muy distinto .-

También es distinta la forma de regular € uso de las cosas comunes, por cuanto en €
régimen de la Ley de Propiedad Horizontal, estos espacios conforma un area comun de
indivision forzosas y bajo e régimen de tierra es una parcela mas del emprendimiento.-
ELIGIENDO EL REGIMEN DE SUBDIVISION

Cuando realizamos un complejo urbanistico de edificios torre, no nos cabe ninguna duda
el régimen adecuado y Unico para su subdivision es del régimen de la Ley 13512,
propiedad horizontal, mediante el cua se determinan las superficies de dominio propio y
comun.-

Pero cuando realizamos una urbanizacion de las denominadas cerradas, tanto bajo la
figura de Club de campo o de Barrio Cerrado, donde conforme a la normativa vigente en
la Provincia de Buenos Aires, podemos originar unidades funcionales o parcelas,
dependiendo s optamos por e régimen de la Ley 13512 , propiedad horizontal o por €
establecido mediante &l decreto 9404 reglamentario de la Ley 8912, de uso del suelo.-
He oido en reiteradas oportunidades, cuando ya se esta por concluir con la convalidacion
del emprendimiento, "que régimen de subdivisién utilizaremos ..... propiedad

horizontal o tierra (llamado comUunmente geodesia)”.................... bueno, ya es un
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poco tarde, y es tan grave haber dilatado esa determinacion como comenzar con la
gjecucion de las vias de circulacion internas del emprendimiento si haber realizado €l
estudio hidraulico o bien realizar € proyecto definitivo del emprendimiento sin haber
realizado la mensura el predio, dado que, a ese momento ya se encuentran formalizados
algunos compromisos de venta y por consiguiente suscritos documentos respecto del
funcionamiento del emprendimiento, que condicionaran o por o menos no permitiran
elegir € régimen de subdivisién mas conveniente para la adecuacion de la urbanizacion

al tipo de desarrollo y su régimen de convivencia.-

REGIMEN de SUBDIVISION
En lo referente a los distintos sistemas legales para la subdivision de las urbanizaciones

cerradas, ya sean barrios cerrados o clubes de campo, Decreto 9404 reglamentario de la
Ley Provincial 8912 o bien el Decreto 2489/63 reglamentario de laLey Nacional 13512,

Podemos establecer la siguiente comparacion, de caracter primario, entre los dos
regimenes de subdivision:

CUADRO Comparativo — SUBDIVISION LEY 13512 6 LEY 8912
Ley 13512 — Propiedad Horizontal - DECRETO 2489/63

1. Seoriginan unidades funcionales

2. Las vias de circulacion internas y los espacios destinados a esparcimiento son
superficies comunes.-

3. Las normas a cumplir tanto dentro del régimen de convivencia como edilicias se
rigen por el Reglamento de Copropiedad y Administracién del Edificio.-

4. Cuando se construyen las unidades funcionales se debe modificar e plano de
subdivision y € reglamento de copropiedad a los efectos de ratificar € régimen
delalLey 13512. -

5. Parala administracion se rige el consorcio conforme a lo establecido en la Ley
13512. -

6. Para poder trasmitir el derecho real de propiedad de cada unidad funcional que
surge de la subdivision, es necesario haber cumplimentado que surge de la

inspeccion, conforme alo establecido en € Art. 6° del decreto 2489/63. -

Ley 8912 - DECRET O 9404/86
1. Seoriginan parcelas
2. Las vias de circulacion internas de la urbanizacién conforman parcelas
independientes a igual que las superficies destinadas a esparcimiento.-
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3. Las normas a cumplir tanto dentro del régimen de convivencia dentro del
complejo se encuentran dentro de los estatutos de una sociedad.-

4, Cuando se construyen las viviendas en las parcelas resultantes de la
subdivisién no afectan a régimen de subdivision.-

5. Para la administraciéon se rigen conforme a las normas establecidas en los
estatutos de la sociedad administradora.-

6. Para poder transmitir el derecho real de propiedad de cada parcela que surge
de la subdivision, es necesario se registre la adquisicion del dominio de las
areas de esparcimiento y circulacion en favor de la entidad juridica creada
seguin se consignaen e articulo 1° del decreto 9404/86

Fisicamente, observado en € terreno, no tienen ninguna diferencia, se ven casas, cada
una ubicada en su porcién de terreno, pero en e aspecto juridico, como ya vimos,
anteriormente, s latienen y bastante.-

Cualquiera fuese € régimen de subdivision que se adopte para las urbanizaciones
cerradas, se deben cumplimentar requisitos establecidos por normas gque consisten en
lineas generales en obtener autorizaciones para su emplazamiento, tanto ante la
municipalidad local como asi también ante las autoridades provinciales.-

Las referidas autorizaciones se denominan convalidacion técnica preliminar vy
convalidacion técnica definitiva (o bien prefactibilidad y factibilidad respectivamente). —
Habiendo comentado la posibilidad de utilizar los regimenes, € de la Ley de Propiedad
Horizontal y de Tierra, es dable aclarar que nada impide utilizar e régimen de
prehorizontalidad (Ley 19724) a este tipo de emprendimiento cuando no se encuentran
concluidos y que eventualmente a medida que se terminen las obras comunes y sea
posible encuadrarlos en e régimen de la Ley de Propiedad Horizontal, coexistir los dos

regimenes pre y horizontalidad hasta el encuadre final en la Ley 13512.-

GUIA DE TRAMITE PARA LA APROBACION DE UN EMPRENDIMIENTO
URBANISTICO CERRADO

Comienza €l desarrollo de un emprendimiento urbanistico, mediante la localizacion
comercia del mismo, esto implica la eleccion de un lugar, que una vez corcluido el

mismo se obtengan beneficios econdmicos en su comercializacion-
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Y a concluida esta primera etapa es necesario estudiar su localizacion urbanistica, o sea,

S es posible en ese lugar concretar el emprendimiento pensado para lo cual debemos

observar:

?
?

?

Si la zonificacion urbanistica del mismo es adecuada para su €jecucion

Si @ predio es hidraulicamente apto.

Si no se encuentra afectado por una calle ptblica aunque esta no este librada al
uso publico.

Si es posible dotar a futuro emprendimiento de agua potable y que posibilidad
existe de desagitar los liquidos cloacales y en que formay hasta que nivel son
exigidas estas obras de infraestructura.-

Y en lineas generales analizar todos los elementos que hacer a costo de las obras

de infraestructura necesarias para su concrecion.-

DIAGRAMA 1
GENERAL, SINTETICO Y ESQUEMATICO

ELECCION DEL PREDIO
'PROYECTO del EMPRENDIMIENTO

'PREFACTIBILIDAD FACTIBILIDAD

'EJECUCION DE OBRAS
SUEDIVISION

‘TRANSMISION DEL DOMINIO
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DIAGRAMA 2, PREVIO A LA DESCENTRALIZACIONHACIA LOSMUNICIPIOS

EHT B Tl AN

WO UL D T AL
5SS 0ELY MW T3 - S0A0 - B IEHIE Y

WOLEITO #87 VaT VMO ELTN

_ L
oM ¥ 0N Ed
ERCEN. JTRE s T W DD ST TS (PO 0S 51 B0
HOTITHTIL TS 3 SOTEE0d Nos| | VDS H0ud00 30 OLNEWY e _ e N ] SR
SF TN DN SOOI O
S IERYE I¥1 30 I
HCHT 6 0NN &£ YL WEn ZIGEY AT - CHEE P OLO SYWHON ZRERAT 1 TLO SPNE0N 9 VLMESA © W0E DV DS
| SETHOIDNN A S30%0ENA M HOEIAKENS SYHoYS N3 NOISIATENS
{]lﬁﬂlﬁﬂ.ﬁgw '|_
|...1.1|1| .rrrrr
1. svovamd & svonand FETHVLUNYS
| Spn 59 30 MoEncArs FYHED 30 WYY

W HETLL
W1 30 HOR VSN 3

TOTEd 130 03N H
OINIURYINYS 30 TYEa0

OALLYEVAROD | =~

CHOQYTND H 3N

PO WELLD TS

30 MO YE e
_ SICYEIDOT TV Y WEOS _

_ IPUNIL D VHAOD _
I

DN B0 T SN0V LIRS B O A
WSk Tt 30 S0CNLLIL 307 310 N0 O ST A

WILLVSTNER DNUULEY ¥ 30 MO H-EEA
HoZ Y EE ¥ DI038L =50 N3

A
N TN FORSEE 30
Y WSO

1
_ MY BN Y OREG T30 WO O _

[warinven|
I

_.nuutuw._w [TELE]l
i1

4 [=ro T S 33|

— i = ]

LTSI OEd SYEID

SV 30 N TaTVE

QL3 A0Hd 730 FIONVAY TV A S

O TR S0
IO WAL IHIL ;u Bl L g OJELTIFFTEN O3 T 0D
| TES] MOV DHO

D3] _unu.fu..wm .m_u. DL O

9642 CINTILYY A BU/P0FE OLFHIR TV SWHOANCD
m._.n_d_#_d_n. SV ¥V O0E3INIV 30 0OVZIHVINDLLEVd M35 VEVd CALLYLNIINO

OdINYD 3d B8N0 O 00VHEI0 OIYHYE NOIDNOD3r3 - TvHINID TVHNLINYL1S53 YINYHOVIO

S3HIV SON3aNS 30 YIDONIAOYC

21 /68

N dd A: Las transcripciones de las normas legales, leyes, decretos, disposiciones, etc. insertos en esta publicacion tienen carécter
orientativo para consulta previa, debiéndose ratificar mediante la lectura de sus originales aparecidos en los boletines oficides. El

autor deslinda toda responsabilidad respecto de cualquier error involuntario que apareciera en las mismas.



7

Pedro A. Marino

4

Agrimensor

DIAGRAMA 3, A LA VIGENCIA DEL DECRETO 1727/02
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DIAGRAMA 4, COMPARATIVO DE LOSDOS REGIMENES COEXISTENTES
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ENTRE COEFICIENTES FISCALES — PORCENTUALES DE DOMINIO vy
PROPORCIONALIDAD PARA LA CONTRIBUCION A LAS COSAS
COMUNES 0 EXPENSAS

En e momento de los estudios previos de la gjecucién de un emprendimiento urbanistico
cerrado, se deberd analizar la determinacion de los porcentuales de dominio y los de
contribucién para e mantenimiento y gjecucion de las cosas comunes.-

En este punto debemos tener en cuenta y diferenciar distintas relaciones que tienen el
pago del impuesto inmobiliario, la proporcionalidad de dominio sobre las cosas comunes
y la relacion para € pago de la contribucion para la gecucion o mantenimiento de las
cosas comunes y dentro de esta ultima las posibles subrelaciones concatenadas con las
distintas parte del complejo.-

Cuando se efectliala subdivision bajo e régimen de propiedad horizontal, a agrimensor
calcula los coeficientes fiscales, que tiene directa relacion con la valuacién fiscal y
sirven exclusivamente para el calculo del impuesto inmobiliario y eventualmente para el
calculo del pago a municipio de la contribucion para alumbrado barrido y limpieza, esto
en el caso que e municipio local establezca en sus normas fiscales € uso de la valuacion
provincial parael cobro de sus tributos.-

Es de tener en cuenta que la valuacion de |os espacios comunes, se encuentraincluida en
el vaor de la unidad funcional, a diferencia del régimen de tierra donde los espacios
comunesy Vias de circulacién son parcelas independientes, pero que hoy dia no tributan
el impuesto inmobiliario sino que se carga este a las parcelas residenciales, muy similar
al régimen de propiedad horizontal.-

Este coeficiente fiscal puede tener un poco 0 nada que ver con el porcentual de dominio,
bajo el mismo régimen de subdivision y por supuesto que seria una mera casualidad que
se adecue para € pago de las expensas, dado que € coeficiente fiscal debera calcularse
conforme a los distintos periodos que atravesara € emprendimiento hasta llegar a
completar su total desarrollo, mientras que el porcentual de dominio, normamente se
calcula con la proyeccion del emprendimiento concluido, alos efectos que en ladistintas
modificaciones del reglamento de copropiedad y administracion que se realicen no sea
necesario modificar estos, con lo cua se encuentra e emprendimiento perfectamente
encuadrado dentro de las posibilidades de adaptarse al nuevo Decreto 947/2004.-

Ahora bien s la subdivision es por tierra, por consiguiente se originan parcelas, estas
tendran su valuacion independiente conforme a e valor gque otorgue la Direccion
Provincial de Catastro y los espacios comunes, a diferencia del régimen de propiedad
horizontal, seran también parcelas con su vauacion independiente que se adicionara a
cada parcda en forma proporcional y como ya dijimos estas parcelas (espacios
circulatorios y parcelas de uso comun), no tributan impuesto inmobiliario y por
consiguiente con estos valores de las parcelas exclusivas, se podra obtener una relacion
de proporcionalidad para ser aplicada a porcentual de dominio sobre las parcelas
comunesy Vvias de circulacién, observando y teniendo en cuenta que tendra relacion con
el vaor fisca que puede no coincidir con € valor real de la cosa y que segin se
resuelva, el agrimensor calcularalos coeficiente conforme a las pautas que se llegue al
respecto.

Por consiguiente, se deberd hacer un exhaustivo estudio de estas pautas que ®ran
incluidas en los documentos que se suscriban en los compromisos de venta y que por
supuesto dependen del régimen de subdivision gque se elijay como vimos, éste depende
de tipo y forma de urbanizacion, por lo tanto es aconsejable no pensar en € régimen
subdivision en el momento que se este a punto de materializarla, mediante la gjecucion y
aprobacion de los planos correspondientes, sino que la consultay estudio de este item, al
comienzo del emprendimiento, dard como resultado que no nos encontremos ®n la
sorpresa de la imposibilidad de gjecutar € régimen mas adecuado, por haber transitado
caminos técnicos legales, que condicionaran nuestra decision.-
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ACTUAL ESTADO PARA LA APROBACION DE EMPRENDIMIENTOS
URBANISTICOSCERRADOS-DESCENTRALIZACION A LOSMUNICIPIOS

Como yavimos, para poder redlizar las obras debemos contar con la prey factibilidad
del emprendimiento y realizadas las obras comunes, estamos en condiciones de realizar
lasubdivision sin ningun tipo de interdicciones, para concretar las escrituras trandativas
de dominio.

Respecto de la prey factibilidad, hoy dia'y por imperio del decreto 1727/02 se
encuentran descentralizadas a los municipios las actuaciones necesarias a |l os efectos de
obtener la prey factibilidad.-

Los municipio descentralizados a la fecha son: Tigre, Lujan, E. de la Cruz, B. Blanca,
Campana, San Fernando, Canuelas, Berazategui, Pilar, Zarate, Gral. Pueyrredon,
Mercedes, parte de General Rodriguez, F. Varelay Brandsen, encontrandose en tramite
de descentralizacion: San Nicolasy Moreno.-

Este decreto establece aparte ciertas normas relacionadas con la comercializacion de los
emprendimientos como asi también de las condiciones que deben cumplir los municipios
para obtener |a descentralizacion a respecto.

Cread registro de emprendimientos, donde es necesario registrar 10s mismos una vez
gue & municipio otorga la factibilidad y algo muy importante y basado en la Leyde
defensa del consumidor es que establece la obligatoriedad de contar la inscripcion de
dicho registro para poder comercializar las unidades que surjan del proyecto.-

Otro punto a destacar es que parta otorgar lafactibilidad el municipio debe llamar a
audiencia publica, estableciendo las normas para este |lamado.-

Dentro del esquema de descentralizacion a los municipios no se encuentran incluidas
ciertas aprobaciones necesarias tales como hidraulica, recurso de aguas subterraneas,
linea de ribera'y la aprobacion de los planos de mensura, cualquierafuese e régimen a
utilizarse, actividades estas que permanecen en el ambito de la provincia de Buenos
Aires.

En & apéndice con las normas legal es se encuentra este decreto con las correlaciones a
las normas mencionadas en e mismo.

MODIFICACION DEL DECRETO 2489/63

Como ya vimos, € decreto 2489/63, reglamentario de la Ley 13512 en la Provincia de
Buenos Aires, en su articulo 6°, permite la inscripcion de documentos que autoricen la
constitucion, transmision, modificacion o extincion de derechos reales en e Registro de
la Propiedad Inmueble, de Unidades funcionales, cuyo estado constructivo sea “a
construir” o “en construccion”. Para éste tramite, la DPCT (Direccion Provincial de
Catastro Territorial de la Pcia. De Buenos Aires) expide la correspondiente autorizacion,
mediante disposicién a respecto, donde deja constancia que la unidad funciona se
encuentra alcanzada por los beneficios de este articulo, y asi se continua € tramite,
hasta llegar a, previa inscripcion del Reglamento de Copropiedad y Administracion del
edificio, redlizar la escritura de trarsmision o constituciéon de derechos reales, para lo
cual, esta misma Direccion, mediante la expedicién del certificado catastral, que surge
de la Constitucion de Estado Parcelario, conforme a los términos de la Ley 10707, dga
constancia de esta disposicion ademas del agregado de la constancia de hecho, s
correspondiere, conforme a la disposicion 824/91, de la DPCT.

Unavez que & estado constructivo de la UF se modifica, debe ratificarse € régimen de
subdivison mediante la modificacion del plano de subdivisién y del correspondiente
reglamento de copropiedad y administracion del edificio, para dar por construidalao las
unidades funcionales que se hubiesen concluido.

Esta accion, que, generamente, debido a la no obligatoriedad de hacerlo, 6 distintos
motivos, ya sea tiempos de demora, falta de acuerdo entre propietarios de distintas
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unidades para redlizar la modificacion en forma colectiva, razones econdémicas, etc., v,
salvo casos excepcionales, € titular de la unidad, no encomendaba tal tarea.

Ante la necesidad de agilizar la tramitacion para cambiar € estado constructivo de las
U.F., en mayo del afio 2004 se sanciona, en la Provincia de Buenos Aires, €l Dt0.947, el
cual incorpora a Art.6° del Dto.2489/63, los Art.6° BISy 6° TER, y a su vez modifica
el Art.13° del mencionado Decreto y su posterior reglamentacion, para la modificacion
del estado constructivo en el plano de subdivisién, mediante la Disposicion 349/05, de la
Direccion Provincial de Catastro Territorial.

Esta nueva legidlacion esta dirigida a las urbanizaciones que se encuadran como Club de
Campo o Barrio Cerrado, subdivididas bajo la Ley 13512 de Propiedad Horizontal, sin
perjuicio de ser aplicado a otros inmuebles, subdivididos por €l mismo régimen, siempre
gue su situacion pueda enmarcarse legalmente dentro de los alcances del mencionado
Decreto.

Con esta nueva norma legal, no solamente se logra reducir tiempos y costos en la tarea
agrimensural, sino que también, paralos casos donde se encuentren las previsiones en €l
Reglamento de Copropiedad, se puede actualizar el estado constructivo ante el Registro
de la Propiedad, en forma autonoma, mediante la inscripcion de la escritura de obra
nueva o bien en oportunidad de autorizar actos de constitucion, transferencia,
modificacion o extincionde derechos reales.-

REGISTRO DE LAS SUBDIVISIONES UNA VEZ APROBADAS

Cuando se concluye con la aprobacién de los planos de subdivisién, bajo cualquiera de
los dos regimenes mencionados, es necesario solicitar ante la Direccion Rovincia de
Catastro la nueva valuacion de la tierra libre de mejoras (disp. 6011/02) y previo cdculo
de coeficientes fiscales y valor de cada unidad funcional, para € régimen de la Ley
13512 y vauacién de cada una de las parcelas bagjo € régimen de la Ley 8912,
confeccionardo las cedulas catastrales de cada unidad o parcela resultante de la
subdivisién, conforme a los términos de la Ley n° 10707, de Catastro territoria parala
provincia de Buenos Aires Yy realizar €l registro correspondiente, la DPCT comunica
dicho acto a Registro de la Propiedad, quedando en ese momento en condiciones de ser
transmitido € dominio de las unidades resultante de la subdivision, donde en e caso de
propiedad horizontal, previamente se debera confeccionar €l reglamento de copropiedad
y administracion del edificio y en de tierras, se debera transmitir el dominio de las
parcelas comunes y de los espacios circulatorios a la sociedad administradora del
emprendimiento.-

INTERDICCION DE VENTA

Supuesto el caso que las obras comunes no se encuentren concluidasy, se desea aprobar
la subdivision del emprendimiento, a los efectos de concluirse el tramite administrativo,
unico estado en que no tendran influencia los posibles cambios urbanisticos o de otras
caracteristicas , se debera dejar constancia en restricciones de la interdicciéon de venta
hasta tanto se concluyan las obras comunes.

El plano asi, se registra, pero una vez concluidas las obras comunes, ya sea en su
totalidad o en parte, se debera proceder alevantar la interdicciontotal o parcial.-

Olivos, noviembre de 2005
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APENDICE DE NORMASLEGALESMENCIONADAS

LEY 8912 - CAPITULO CORRESPONDIENTE A CLUBESDE CAMPO

CAPITULOV

Clubes de campo

Art. 64. Se entiende por club de campo o complego recreativo residencial a un area
territorial de extensién limitada que no conforme un nacleo urbano y relina las siguientes
caracteristicas basicas:

a) Estélocalizada en area no urbana.

b) Una parte de la misma se encuentre equipada para la préctica de actividades
deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza.

C) La parte restante se encuentre acondicionada para la construccion de viviendas de
uso trangitorio.

d) El area comun de esparcimiento y € érea de viviendas deben guardar una mutua e
indisoluble relaciéon funciona y juridica, que las convierte en un todo inescindible.
El uso recreativo del area comun de esparcimiento no podra ser modificado, pero
podran reemplazarse unas actividades por otras; tampoco podra subdividirse dicha
area ni engjenarse en forma independiente de las unidades que constituyen el &rea de
viviendas.

Art. 65. La creacion de clubes de campo, estara supeditada a cumplimiento de los

siguientes requisitos:

1. Contar con la previa aprobacion municipal y posterior convalidacion técnica de los
organismos competentes del Ministerio de Obras Publicas. A estos efectos los
municipios designaran y delimitardn zonas del érea rural para la localizacion de
clubes de campo, indicando la densidad méxima bruta para cada zona.

2. El patrocinador del proyecto debe asumir la responsabilidad de realizar las obras de
infraestructura de los servicios esenciades y de asegurar la prestacion de los mismos,
de efectuar € tratamiento de las vias de circulacion y accesos, de parquizar y arbolar
el drea en toda su extension y de materializar las obras correspondientes al
equipamiento deportivo, social y cultural.

2.1. Servicios esenciales:

2.1.1 Agua: Debera asegurarse € suministro para consumo humano en la cantidad y
calidad necesaria, a fin de satisfacer los requerimientos maximos previsibles, calculados
en base a la poblacion tope estimada para € club. Debera garantizarse también la
provision de agua necesaria para atender los requerimientos de las instalaciones de uso
comun.

Podré autorizarse el suministro mediante perforaciones individual es cuando:

a) La napa a explotar no esté contaminada ni pueda contaminarse féacilmente por las

caracteristicas del suelo.

b) Los pozos de captacion se efectlen de acuerdo a las normas provinciales

vigentes.

c) La densidad neta no supere 12 unidades de vivienda por hectarea.
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2.1.2. Cloacas. se exigird cuando las napas puedan contaminarse fécilmente como
consecuencia de las particulares caracteristicas del suelo o de la concentracion de
viviendas en un determinado sector.

2.1.3. Energia eléctricac Se exigira para las viviendas, locales de uso comin y vias de
circulacion.

2.2. Tratamiento de callesy accesos:

2.2.1. Se exigira la pavimentacion de la via de circulacion que una e acceso
principal con las instalaciones centrales del club, con un capacidad soporte
de cinco mil (5.000) kilogramos por ge. Las vias de circulaciéon secundaria
deberan ser mejoradas con materiales o productos que en cada caso acepte el
municipio.

2.2.2. El acceso que vincule a club con una via externa pavimentada debera sr
tratado de modo que garantice su uso en cualquier circunstancia.

2.2.3. Forestacion : La franja perimetral debera arbolarse en su borde lindero al
club.

2.3.  Eliminacion de residuos: Deberda utilizarse un sistema de eliminacion de
residuos que no provoque efectos secundarios perniciosos (humos, olores,
proliferacion de roedores, etc.).

3. Debera cederse una franja perimetra de ancho no inferior a siete cincuenta
(7,50)metro; con destino a via de circulacion. Dicha franja se ampliara cuando €l
municipio lo estime necesario. NO se exigira la cesion en los sectores de predio que
tengan resuelta la circulacion perimetral. Mientras la comuna no exija que dicha
franja sea librada a uso publico, la misma podra ser utilizada por € club.

Art.66. Los proyectos deberdn gustarse a los siguientes indicadores urbanisticos y

especificaciones basicas:

a) Lasuperficie total minima del club, la densidad media bruta méxima de unidades de
vivienda por hectérea, la superficie minima de las subparcelas o unidades
funcionalesy e porcentgje minimo de area comuin de esparcimiento con relacion ala
superficie total se interrelacionarén del modo que establece € siguiente cuadro:

Cantidad Densidad Superficie Superficie Area
Esparci-
Méaxima bruta total minima  minima de miento
minima
De viviendas maxima ha. Unidades sobre €
total de
(Viviend./Hab.) funcionales lasup. del
Club.
(lotedm2)
80 8 10 600 40
225 7,5 30 600 30
350 7 50 600 30

Los vaores intermedios se obtienen por smple interpolacion lineal. La superficie
excedente que se obtiene al respetar la densidad bruta, |a superficie minima de unidad
funcional configurada como lote y porcentaje minimo de area comun de esparcimiento o
la que resulte de superar e proyecto de Club de Campo la superficie total minima
establecida, puede ser utilizada, segin convenga en cada caso, para ampliar las unidades
funcionales o el area comin de esparcimiento.
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b) Dimensiones minimas de unidades funcionales: Regiran para las unidades
funcionales cuando las mismas se configuren como lotes y variarén con la
superficie total del club, debiendo tener veinte (20) metros de ancho como minimo y
la superficie que establece €l cuadro del inciso @) del presente articulo. Larelacién
ancho-profundidad no podré ser inferior a un tercio (1/3).

¢) Area comln de esparcimiento: Debera ser arbolada, parquizada y equipada de

acuerdo alafinalidad del club, y ala cantidad prevista de usuarios.

Podra computarse |os espejos de agua comprendidos dentro del titulo de dominio.

d) Red de circulacion interna : Debera proyectarse de modo que se eliminen a

maximo los puntos de conflicto y se evite la circulacion veloz. Las calles principales

tendran un ancho minimo de quince (15) metros y las secundarias y las sin salidas
once (11) metros. En estas Ultimas € “cul de sac” deberd tener un didmetro de
veinticinco (25) metros como minimo.
e) Las construcciones podran tener como maximo planta bajay dos (2) pisos
atos y no podran ubicarse a menos de cinco (5) metros de los limites de las vias
de circulacion.

f) Cuando se proyecten viviendas aisladas, la distancia de cada una de €ellas a la
linea divisoria entre las unidades funcionales configuradas como lotes, no podra ser
inferior al sesenta por ciento (60 %) de la atura del edificio, con un minimo de tres
(3) metros. En caso de techos inclinados, la altura se tomara desde el nivel del suelo
hasta el baricentro del poligono formado por las lineas de méxima pendiente de la
cubiertay el plano de arranque de esta. En los casos que |as unidades funcionales no
se generen como lotes 0 se proyecten viviendas apareadas en cualquiera de sus
formas, la separacion minima entre volumenes serdigual ala suma de las alturas de
cada uno de €llos.

g) Al proyectar un club de campo deberan respetarse los hechos naturales de valor

paisgjisticos, tales como arboledas, particularidades topogréficas, lagunas, rios y

arroyos, asi como todo otro elemento de significacion en los aspectos indicados.

Art.67. En las situaciones existentes, cuando una misma entidad juridica agrupe a
los propietarios de parcelas ubicadas en un club de campo y existan calles publicas,
podra convenirse con la respectiva municipalidad e cerramiento total del area y la
prestacion de los servicios habitualmente de carécter comunal bajo la responsabilidad de
lainstitucion peticionante.

En todos los casos se garantizara que los organismos publicos, en € gercicio de su
poder de policia, tengan libre acceso alas vias de circulacion interna'y control sobre los
Servicios comunes.

Art. 68. La infraestructura de servicios, asi como € equipamiento comunitario
propio de areas urbanas serén siempre responsabilidad de los titulares del dominio de los
clubes de campo.

Art. 69. No podran erigirse nuevos clubes de campo dentro de un radio inferior a
siete kildmetros (7 km.) de los existentes, contado desde los respectivos perimetros en
SUS puntos Mas cercanos.

ARTICULO DE LA LEY 8912, CORRESPONDIENTE A CESI ONES DE ESPACIOS
VERDES, MUY IMPORTANTE PARA LA APLICACION EN BARRIOSCERRADOS

Art. 56. Al crear o ampliar nucleos urbanos, &reas y zonas, los propietarios de los
predios involucrados deberdn ceder gratuitamente al Estado provincia las superficies
destinadas a espacios circulatorios, verdes y libres publicos y a reservas para la
localizacion de equipamiento comunitario de uso publico, de acuerdo con los minimos
gue a continuacion se indican:

En nuevos centros de poblacién Areaverde Reserva uso publico
Hasta 60.000 hab. 6m2./hab. 3 m2./hab.
(minimo 1 hab.)
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Mas de 60.000 hab. (serd
determinado por €l M.O.P.
mediante estudio especial).
En ampliaciones de areas urbanas
de Hasta 2.000 hab. 3,5 m2./hab. 1 m2./hab.
de 2.001 a 3.000 hab. 4 m2./hab. 1 m2./hab.

de 3.001 a 4.000 hab. 4,5 m2./hab. 1 m2./hab.

de 4.001 a 5.000 hab. 5 m2./hab. 1,5 m2./hab.

maés de 5.000 hab. 6 m2./hab. 2 m2./hab.

DECRETO 9404/86

LA PLATA, 24 de diciembre de 1986

Visto el expediente n® 2400-1537/86,del Ministerio de Obras y Servicios
Plblicos, en e cua se da cuenta del estudio realizado por la Comision Especia
congtituida de conformidad con lo dispuesto con la Resolucion Ministerial n°
601/86,modificada por su similar n° 648/86, obrantes en fotocopias a fojas 1/5 y 6,
respectivamente; y

CONSIDERANDO:

Que la experiencia obtenida con la aplicacién del Decreto - Ley n° 8912/77 en
lo referente a los clubes de campo aconsgian reglamentar las normas incluidas en su
Capitulo V dd titulo 111, * afin de complementar o clarificar las disposiciones vigentes;

Que la reglamentacién que se dicte debe atender a los efectos singulares de los
clubes de campo y condensar en un solo texto normativo, bs diversas disposiciones
relacionadas con los recaudos convalidatorios de tales emprendimientos,

Que los clubes de campo constituyen una especie de los denominados complejos
urbanisticos o urbanizaciones especiales, caracterizados por regirse de acuerdo a un plan
urbanistico especial, la existencia de multiples inmuebles o unidades parcelarias con
Independencia Juridica, un similar destino funcional, disponibilidades de areas de uso
comun y prestacion de servicios generales y eventual existencia de una ertidad
prestataria de los servicios y propietaria de los vienes comunes, que integran los titulares
de las parcelas resdenciales;

Que esas caracteristicas exigen una regulacion diferenciada de la correspondiente
a las urbanizaciones ordinarias, tal como resulta del decreto - Ley n°® 8912/77;

Que esas normas especificas denotan, como surge con evidencia de la
reglamentacion propuesta, la confluencia del derecho publico y €l derecho privado en la
aportacion de instituciones juridicas destinadas a resolver |os requerimientos de este tipo
de complgos;

Que por lo tanto la Provincia atiende asi una realidad urbanistica diferenciada
acorde con las evoluciones de las normas sobre uso del suelo en otros paises;
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Que la mayoria de los complejos creados desde la sancion del Decreto —Ley n°
8912/77, han adoptado como régimen el de la propiedad horizontal. La inexistencia de
otro ingtituto juridico apropiado que permitiera resolver la necesidad de un complejo de
acceso restringido, &reas comunes de propiedad de todos los copropietarios y
administracion comuin, y la posibilidad de mantener calles o espacios circulatorios en e
dominio privado, llevé alos promotores de estos compleos aincluirlos en el régimen de
laley n° 13.512;

Que es criterio genera de la doctrina y congresos especializados, que ese
régimen es inapropiado para su aplicacion por su mismo texto y modalidades
regulatorias;

Que €dllo a exigido atender la realidad factica y juridica de los clubes existentes,
para regular su constitucién adoptando soluciones alternativas en el campo competencial
del Poder Ejecutivo Provincidl,

Que de conformidad con lo dictaminado por e sefior Asesor General de
Gobierno (fs. 22 ) y la vista del sefior Fiscal de Estado ( f s 23 ) , corresponde dictar €l
pertinente acto administrativo,

POR ELLO:

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOSAIRES
DECRETA:

ARTICULO 1°. Los clubes de campo que se constituyan conforme al régimen especifico del Decreto-Ley
n° 8912/77 y en base a la creacién de parcelas de dominio independiente, se sujetaran a las siguientes
disposiciones:
a- Una entidad juridica que integren o a la que se incorporen los propietarios de cada
parcela con destino residencial, sera titular del dominio de las areas recreativas o de
esparcimiento y responsable de la prestacion de los servicios generales.
b.- Sus estatutos deberan incluir previsiones expresas referidas a la incorporacion de los
adquirentes de cada parcela; representacion, derechos y deberes de los miembros;
administracion del club; determinacion de las &eas y espacios que conforman su
patrimonio inmobiliario, servicios generales a asumir, modo de afrontar los gastos
comunes, servidumbres reales y restricciones urbanisticas previstas y toda otra
disposicion destinada a asegurar € correcto desenvolvimiento del club segiin € proyecto
propuesto.
Cuando la entidad promotora sea una asociacion civil preexistente, podra la misma
asumir latitularidad de las areas comunesy prestar 10s servicios generaes. En este caso
se exigira la modificacion o adecuacidn de los respectivos estatutos para contemplar los
aspectos consignados en € parrafo precedente.
c.- A los efectos de cumplimentar lo dispuesto por € art. 64°, inciso b) del Decreto-Ley
8912/77, con simultaneidad a la transmision del dominio de cada parcela perteneciente
a &rea de viviendas, debera constituiste el derecho rea de servidumbre de uso sobre las
areas de esparcimiento, €l que debera constar como restriccion en e plano de
subdivision pertinente.
d.- Podra optarse por mantener en el dominio privado las areas que configuren la red de
circulacion interna. En este supuesto, dichas superficies quedan sujetas a la afectacion
especia que resulte de su destino (espacios circulatorios) y acordes con €l uso, trazado y
caracteristicas contenidas en la memoria técnica, proyecto de planta 'y plano de mensura
y subdivisiéon aprobado. La entidad a que aluden los precedentes incisos a) y b) sera
también titular dominia de dichos espacios circulatorios.
e.- Los planos de subdivision contendrén la determinacion segin mensura, de las
superficies afectadas con destino a esparcimiento y circulacion conforme se opte por las
disposiciones precedentes. Asi mismo debera consignarse en dichos planos, como
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restriccion de venta referida a las parcelas residenciales, la exigencia de la previa
transmision del dominio de las &reas de esparcimiento y circulacion ala entidad referida
enlosincisos a) y b).

ARTICULO 2°. Las previsiones del inciso 2.2.1 del art. 65 del Decreto-Ley n° 8912/77
en cuanto a acceso principal, no seran de aplicacion cuando se proponga una alternativa
vélida que satisfaga | os requerimientos por € enunciado, con aprobacién de la comuna.

ARTICULO 3°. Las previsiones del articulo 67° del Decreto-Ley n°® 8912/77 seran
también aplicables a los clubes de campo creados con posterioridad a la vigencia de
dicha norma.

El cerramiento total del areay la asuncion de la prestacion de los servicios por parte de
la entidad juridica peticionante, subsistira en tanto e club conserve € caracter que
justifico su aprobacion. Esta prevision sera aplicable a las situaciones preexistentes
cuando su configuracién y caracteristicas funcionales sean asimilables a régimen del
capitulo V, titulo |11 del Decreto-Ley citado.

ARTICULO 4°. Laexigenciadel Art. 69° del Decreto-Ley n°® 8912/77 no sera aplicable
cuando los municipios delimiten zonas del &rea rural para la localizacién del club de
campo. A estos efectos, los municipios deberan efectuar € estudio particularizado que
justifique la real necesidad de la creacion y magnitud de la zona propuesta.

Asi mismo se admitira la localizacién del club de campo no comprendido en una zona
especifica y a menor distancia que la establecida por € precitado articulo, cuando se
trate de predios no aptos para la explotacion agropecuaria intensiva o extensivay se
efectle el estudio particularizado que demuestre lareal existencia de hechos paisgjisticos
(arboledas afigjas); particularidades topogréficas (lago, laguna, rio, etc.); terrenos a
recuperar (predios inundables o bajo cota, dunas 0 médanos, etc.); como asi también
otros elementos de significacién (construcciones de valor arquitectonico, etc.), que
justifiquen la localizacion propuesta. Dicho estudio debera ser avalado por el municipio
y aprobado por & organismo competente del Ministerio de Obrasy Servicios Publicos.

ARTICULO 5°. La factibilidad de un club de campo se concederd en dos etapas. la
convalidacion técnica preliminar (prefactibilidad) y la convalidacion técnica final
(factibilidad). A dichos fines debera presentarse ante la Direccion de Ordenamiento
Urbano, organismo competente del Ministerio de Obras y Servicios Publicos, la
documentacion pertinente.

ARTICUL O 6°. Para obtener la convalidacion técnica preliminar de un anteproyecto de
club de campo debera presentarse la documentacion que a continuacion se detalla:

a)Aprobacién de lalocalizacion por parte del municipio.

b)Certificado de aptitud del predio otorgado por la Direccion Provincia de Hidréulica.
c)Cuando € suelo este constituido total o parcialmente por formaciones nedanosas,
certificado de aprobacion de la fijacion y forestacion del suelo otorgado por €
Ministerio de Asuntos Agrarios.

d)Certificado de prefactibilidad de provision de agua (cualitativo y cuantitativo) en la
relacion a la cantidad de usuarios prevista, otorgado por la Administracion General de
Obras Sanitarias.

e)Plano del anteproyecto urbanistico sobre la base de medidas segun titulo y/o catastro,
en el que conste:

e-1) Locdizacion del arrea comin de esparcimiento y de las éreas destinadas a
residenciay vias de circulacion interna, como asi también las medias callen perimetrales
a ceder y a la via de conexion con la red externa, con la indicacion de medidas de
parcelas y ancho de calles.

e-2) Balance de superficie en €l que se indiquen los porcentajes asignados a cada tipo de
area (residencial, de esparcimiento comuan y circulatorio).
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e-3) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresadas en unidades de viviendas
por hectareas.

e-4) Numero de viviendas unifamiliares o multifamiliares.

e-5) Ubicacion tentativa de las ubicaciones previstas para € area comin de
esparcimiento.

f)Memoria técnica en la que se especifique:

f-1) Principales actividades a desarrollar en € club de campo con indicacion de las
dominantes.

f-2) Régimen de subdivisién y de dominio a adoptar. De adoptarse e régimen
establecido en € articulo 1°, debera presentarse el anteproyecto del estatuto de la entidad
juridica aformar.

f-3) NUmero de parcelas previstas como asi también niimero de viviendas unifamiliares
o multifamiliares.

f-4) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de vivienda por
hectérea.

f-5) Forma en que se prevé efectuar € suministro de agua potable y energia el éctrica.

f-6) Forma que se prevé evacuar las aguas pluviales y los liquidos cloacas indicando €l
tratamiento a dar a estos Ultimos, cuando asi corresponda.

f-7) Tratamiento de calles internas y de la via de conexion con lared externa.

f-8) Sistema a adoptar para la recoleccién de residuos.

f-9) Indicacion del compromiso de forestacion de las medias calles a ceder.

f-10) Equipamiento previsto para el &rea comun de esparcimiento.

El otorgamiento de la convalidacion técnica preliminar no implica autorizacion para
efectuar ninguin tipo de obras ni para formalizar compromisos de verta.

ARTICULO 7°. Para obtener la convalidacion técnica fina (factibilidad) de un
proyecto de club de campo, debera presentarse la documentacién que a continuacion se
detalla:

a)Certificado expedido por el Registro de la Propiedad que acredite el dominio de los
inmuebl es afectados por € proyecto.

b)Proyectos de obra de saneamiento o hidraulicas aprobados por la Direccion Provincial
de Hidraulica, adjuntandose comprobante correspondiente.

c)Proyecto de sistema de provision de agua potable y evacuacion de liquidos cloacales
aprobados por la Administracion General de Obras Sanitarias (si correspondiese).
d)Proyecto de la red de circulacion y de las obras viales a redizar aprobado por la
comuna.

e)Proyecto de la red de energia eléctrica de distribucion domiciliaria e iluminacion
aprobado por el ente prestatario del servicio.

f)Planos de obra de equipamiento del area comun de esparcimiento de club y prototipo
de viviendas (s correspondiese) aprobado por la comuna.

g)Compromiso de la forestacion de la media calle perimetral a ceder en € que se
determinen las especies arboreas, aprobado por la comuna.

h)Reglamento urbanistico y de edificacion a la cual deberan gjustarse los edificios a
congtruir, en e que se establezcan: indicadores urbanisticos, tipos de vivienda,
materiales, atura méxima de edificacion, retiros y toda otra norma que se considere
conveniente para la obtencion de unatipologia edilicia adecuada al predio, aprobado por
la comuna

i)Plano de proyecto urbanistico definitivo, segiin mensura, en e que conste: balances de
superficies, densidad bruta (DB), densidad neta residencial (DNR), numero de viviendas
unifamiliares o multifamiliares, firmado por los profesionales actuantes. De optarse por
el régimen especifico establecido en e art. 1°, deberd indicarse €l derecho rea de
servidumbre de uso de |as parcelas destinadas a esparcimiento.

j)Memoria descriptiva definitiva firmada por los profesionales actuantes, segun sus
incumbencias.

k)De optarse por € régimen reglamentado en €l art. 1°, debera acreditarse la constitucion
0 adecuacion de la entidad de administracion o titular de los bienes comunes y € inicio
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del tramite parala obtencion de la personeria juridica o aprobacion de lareforma de los
estatutos, segun correspondiere.

[)De optarse por d régimen de la Ley n® 13.512, la cesion de calles perimetrales o
colectoras y ala eventua unificacion de parcelas preexistentes, deberd acreditarse con
plano de mensura aprobado por la Direccion de Geodesia

m)Certificado de cumplimiento de normas profesionales otorgado por las entidades
pertinentes.

ARTICULO 8°. Al acordarse la convalidacion técnica final se dispondra la anotacion de
una restriccion especial en la Direccion Provincia del Registro de la Propiedad con
relacion a las inscripciones de dominio referidas a los inmuebles que conformaran el
club de campo como afectacion a los mismos a régimen del Decreto-Ley 8912/77 y
esta reglamentacion.

Dicha afectacion que no podran transmitirse las parcelas con destino residencia hasta
tanto se registre la adquisicién del dominio de las éreas de esparcimiento y circulacion
en favor de la entidad juridica consignada en €l articulo 1°. La restriccion se extinguira
sin necesidad de peticion expresa, al efectuarse la registraciénaludida.

ARTICULO 9°. La aprobacién de los planos de subdivisiéon exigira acreditar, mediante
certificacion expedida por e municipio respectivo, la gecucion de las obras de
infraestructura, parquizacion y forestacion y equipamiento deportivo, social y cultural.

ARTICULO 10°. El presente Decreto sera aplicable a los proyectos de tramite, salvo
cuando se hubiese otorgado la convalidacion técnicafinal con anterioridad a su vigencia.

ARTICULO 11° Derdganse la reglamentacion del articulo 69° del Decreto-Ley
8912/77 incluido en el aticulo 1° del Decreto n° 1.549/83, las Resoluciones n°. 6/78 y
89/81 de la Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda del Ministerio de Obrasy Servicios
Plblicos y la Disposicion n° 1066/84 de la Direccion de Ordenamiento Urbano
dependiente del citado departamento de Estado

ARTICULO 12°. El presente decreto sera refrendado por € sefior Ministro Secretario
en el Departamento de Obrasy Servicios Publicos.

ARTICULO 13°. Registrese, notifiquese a sefior Fiscal de Estado, comuniquese,
publiquese, dese a Boletin Oficial y vuelva a ministerio de Obras y Servicios Publicos
para su conocimiento y fines pertinentes.

DEPARTAMENTO DE GOBIERNO Y JUSTICIA

DECRETO 27

La Plata, 7 de Enero de 1998.

Visto las necesidades manifiestas y requerimientos formulados por diversos
municipios de la Provincia, especiamente del Conurbano Bonaerense y cercanos a éste

Y,
CONSIDERANDO
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Que e Art. 70 del Decreto Ley 8.912/77 establece que la responsabilidad
primaria del Ordenamiento Territorial recae en nivel municipal;

Que en €l art. 3° del Decreto Ley 8.912/77 se establecen |os principios rectores
en materia de Ordenamiento Territorial por los que la Provincia esté obligado a velar;

Que la dinamica del mercado ha generado nuevos fendbmenos urbanisticos de
gran significacion en términos de inversion econdmica con consecuencia y efectos
positivos en materia de empleo;

Que asimismo, € fendmeno urbanistico resultante de estos emprendimientos
recepciona una demanda acorde a nuevas realidades socioculturales;

Que los emprendimientos en cuestién estan dirigidos a sectores sociales con
diferentes niveles de ingreso;

Que €l fendmeno social resultante de este tipo de urbanizaciones ha cobrado gran
desarrollo en corto tiempo con tendencia a una evolucion creciente;

Que no obstante la iniciativa ya plasmada por algunos municipios de normar
mediante ordenanzas de excepcion u ordenatorias de caracter general no puede quedar
circunscripta al ambito municipal sino que requiere de precisiones provinciaes que
enmarquen el accionar municipal dentro de los lineamientos del Decreto Ley 8.912/77
en lo que hace d Ordenamiento Territoria y Uso del Suelo como imperativo del
presente y preservacion para e futuro;

Que ha dictaminado la Asesoria General de Gobierno ( fs. 16/16 vta. ) ha
intervenido la Contaduria General de la Provincia ( fs. 27/28 ) y ha tomado vista €l
sefior Fiscal de Estado ( fs. 30/30 vta. );

Por €llo,
EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS ARIES
DECRETA

Art. 1° - Se entiende por Barrio Cerrado ( B.C. ) a todo emprendimiento
urbanistico destinado a uso residencia predominante con equipamiento comunitario
cuyo perimetro podra materializarse mediante cerramiento.

Art. 2°.- Podra localizarse en cualquiera de las areas definidas por la ordenanza
municipal de ordenamiento territoria (urbana, complementaria o rural ). En los casos en
gue corresponda, el municipio debera propiciar e cambio normativo pertinente a fin de
dotar al predio de los indicadores urbanisticos, mediante estudios particularizados.

Art. 3°- La implementacion de un Barrio Cerrado estara condicionada a
cumplimiento de los siguientes requisitos sometidos a aprobaciéon municipal y
convalidacion provincial:

a) Lalocalizacion debe resultar compatible con |os usos predominantes.

b) Las condiciones de habitabilidad, tanto en los que hace al medio fisico natural
como ala provision de infraestructura de servicios esenciales, deben estar garantizadas.

c) La presentacion de un estudio de impacto que debera incluir los aspectos
urbanisticos, socioeconémicosy fisico ambientales

d) El emplazamiento no ocasionard perjuicio a terceros respecto de la trama
urbana existente ni interferira futuros ges de crecimiento, garantizando € uso de las
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calles publicas de acuerdo alo prescripto por los Arts. 50y 51 del Decreto Ley 8.912/77,
Art. 1° del Decreto Ley 9.533/80 y Art. 27 del Decreto Ley 6.769/58.

€) El cerramiento del perimetro debera ser transparente y tratado de manera que
no conforme para € entorno un hecho inseguro, quedando expresamente prohibida su
€ ecucion mediante muro aln en condiciones de retiro respecto de la linea municipal .

f) En caso de forestar €l cerramiento del perimetro, alin en condiciones de retiro
respecto de la linea municipal, deberan respetarse las cordiciones establecidas en €l
INCiso anterior.

g) Debera prever su integracion con e entorno urbano en materia de redes,
accesos viaes, servicios generales de infraestructura y equipamiento comunitario, con
caracter actual o futuro. En todo supuesto, deberan respetarse y no podran ocuparse por
edificaciones, las proyecciones de avenidas y otras vias principales (y los retiros de
lineas de edificacion vigentes ). Deberdn asimismo construirse veredas perimetrales de
acuerdo a las disposiciones municipales vigentes.

h) Se exigira un compromiso de forestacion del emprendimiento y de tratamiento
de la red circulatoria, incluyendo la calle perimetral, mediante meorado o
pavimentacion.

i) El equipamiento comunitario, los servicios esenciales y de infraestructura, asi
como |os usos complementarios propuestos, deberan adoptarse en relacion ala escala del
emprendimiento.

j) En las Areas complementarias y Rural deberén localizarse en Zona Residencial
Extraurbana (ZRE) y/o club de Campo.

k) Los emplazamientos de Barrios Cerrados deberan contemplar 1a razonabilidad
y/o impacto urbanistico respecto de las distancias con otros emprendimientos similares.

En & caso que correspondiera se sancionard una Ordenanza garantizandose €l
cumplimiento del Decreto Ley 8.912/77 y del Decreto Ley 9.533/80

Art. 4° El cumplimiento de los requisitos sefidados en e Art. 3° debera ser
formalizado a través de un Estudio Urbanistico del terreno y su érea de influencia, a
cua sele adjuntaran las certificaciones técnicas pertinentes emanadas de |os Organismos
Municipales y Provinciaes, en funcion de las caracteristicas del emprendimiento y
sometido a aprobacion ante la secretaria de Asuntos Municipales e Instituciones del
Ministerio de Gobierno y Justicia de la Provincia de Buenos Aires.

Art. 5°-La propuesta de Barrios Cerrados que sin afectar el trazado de las calles
publicas y mayores de 4 has. para el Area Urbana o 16 has. paralas Areas
Complementarias o Rural, serd acompariada de un Estudio Urbanistico referido al
emprendimiento y su area de influencia que justifique su razonabilidad y/o ato valor
paisgjistico y/o la condicién de predio de recuperacion y/o su ecuacion econdmica
financiera

Art.6°Los Barrios Cerrados deberan cumplimentar 1o establecido en €l Art. 56
del Decreto Ley 8.912/77, en lo referido a la cesion de Espacios Verdes y Libres
PUblicos y Reservas para Equipamiento Comunitario que se calculara de acuerdo a la
tabla contenida en el articulo mencionado donde e Municipio determine.

Art.7°- Lacirculacion perimetral del Barrio Cerrado debera ser en todos |os casos
el resultado de un estudio pormenorizado que sera dispuesto y aprobado por €
Municipio. Latrama circulatoria interna, en cualquiera de las areas o0 zonas, deberd
responder a los requerimientos de la estructura urbana propuesta mediante €l disefio de
espacios circulatorios gue tengan como minimo |os siguientes anchos:

Tramainterna: calle de penetracion y retorno: once (11) metros hasta una
longitud de ciento cincuenta (150) metros, trece (13) metros hasta doscientos cincuenta
(250) metros y quince (15) metros para mayor extension.
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Art. 8.- Parae andlisisdela propuestay la obtencién de la Convalidacion
Técnica Preliminar ( Prefactibilidad ) asi como Convalidacion Técnicafina
(Factibilidad) se debera dar cumplimiento en o pertinente a los requisitos establecidos
por los Arts. 6°y 7°, respectivamente, del decreto 9.404/86.

Art. 9°.-La Convalidacion Técnica Fina (Factibilidad) habilitara la aprobacion de
los planos de subdivision. Las obras en los predios que pudieren gjecutarse o iniciarse
antes de la obtencion de la Convalidacion Técnica Final (Factibilidad) serén
responsabilidad exclusivay solidaria del proponente y del comprador del predio.

Art. 10°.- Los Barrios Cerrados deberan gestionarse a través de la Ley Nacional
13.512 de Propiedad Horizontal sin vulnerar los indicadores contenidos en el Art. 52 del
Decreto Ley 8.912/77 u optar en |o pertinente por €l régimen Juridico establecido por el
Decreto 9.404/86.

Art. 11°.- La propuesta de Barrio Cerrado que constituya una ampliacion de la
existente debera dar cumplimiento en lo pertinente alo prescripto en los Arts. 3y 8 del
presente.

Art. 12°.- La propuesta de Barrio Cerrado que por su escalay volumen de
inversion constituya un emprendimiento ha ser gjecutado en mas de una etapa debera
cumplir con lo prescripto en el Art. 3° del presente con referencia al conjunto u a total
de la propuesta que sera sometida a evaluacion hasta la obtencion delaC. T. P.
(Prefactibilidad). Ello habilitara a que € tramite de la primera etapa ha gjecutarse
prosiga hasta la obtencion dela C. T. F. (Factibilidad) adoptandose igual criterio paralas
etapas sucesivas hasta el completamiento del conjunto.

Art. 13°.- Lafata de cumplimiento de o establecido en la presente normativa
hara pasible a los responsables de |as sanciones previstas en los Arts. 94 a 97 del
Decreto 8.912/77.

Art. 14°.- La Secretaria General de la Gobernacién coordinaré la actividad de los
Organismos, Reparticiones y/o Dependencias Provinciales que conforme a presente
tengan intervencion en lo que a la aprobacion de las propuestas de establecimiento de
Barrios Cerrados de refiere.

Art. 15°.- Las disposiciones de este decreto resultan de aplicacion prevalente a
cualquier otra normativa que se oponga a la presente.

Art. 16°.- El presente Decreto serarefrendado por € Sr. Ministro Secretario en €
Departamento de Gobierno y Justicia.

Art. 17°.- Registrese, notificase a sefior Fiscal de Estado, comuniquese,
publiguese, dese a “Boletin Oficial” y remitase al Ministerio de Gobierno y Justicia, a
sus efectos.

DUHALDE
J.M. Diaz Bancalari

Extraido del Boletin Oficial del dia 02 de Febrero de 1998.
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DECRETO 1727/02 (DESCENTRALIZACION) CON AGREGADO DE
LEGISLACION REFERIDA

DECRETO 1.727
LaPlata, 18 de julio de 2002

VISTO:
Lo dispuesto por los articulos 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 73y 83 ddl decreto - ley
8912/77, por € decreto 9404/86 y por el decreto 27/98, y
CONSIDERANDO:
Que € articulo 70 del decreto ley 8912/77, atribuye la responsabilidad primaria del
ordenamiento territorial a los Municipios. (Art. 70. La responsabilidad primaria del
ordenamiento territorial recae en € nivel municipal y serd obligatorio para cada
partido como instrumento sectorial .-)
Que por su parte, el articulo 73, del citado cuerpo normativo, establece las dependencias
gue actuaran tanto en la jurisdiccion municipa como provincial en € proceso de
ordenamiento territorial, sin perjuicio de los cambios en las dependencias y
denominaciones ocurridas en el ambito de la administracion publica de la Provincia de
Buenos aires. (Art. 73. Intervendran en el proceso de ordenamiento territorial a nivel
municipal sus oficinas de planeamiento, locales o intermunicipales y a nivel
provincial el Ministerio de Obras Publicas, la Secretaria de Planeamiento y
Desarrollo y la secretaria de Asuntos Municipales.)
Que € articulo 83 establece que las ordenanzas municipales, correspondientes a las
distintas etapas del ordenamiento urbano, podrén sancionarse, previa convalidacién por
el Poder Ejecutivo Provincial, acto que se dicta previo dictamen de los organismos
competentes, respecto a la adecuacion de las mismas a distintos parametros rel acionados
con la planificacion urbanistica; (Art. 83. Los planes de ordenamiento, asi como sus
distintas etapas de realizacion entraran en vigencia luego de su aprobacién por
decreto del Poder Ejecutivo.)
Que receptando las tendencias que se perfilaron en las ultimas décadas, € derecho
publico provincial ha reconocido y regulado a bs emprendimientos diseflados como
urbanizaciones privadas,
Que en ta sentido, los articulos 64 a 69 del decreto ley 8912/77 regulan los aspectos
esenciales de los denominados “Clubes de Campo”, reglamentados por € decreto
9404/86;
Que asimismo, € decreto N° 27/98 del Poder Ejecutivo Provincial ha contemplado,
dentro de su ambito de competencia, € impulso que en los afios precedentes, han
tomado |os emprendimientos urbanisticos especiales, conocidos como Barrios Cerrados.
Que en principio, la intervencion de organismos provinciales prevista en € articulo 65
inciso 1) del decreto - ley 8912/77 tiene lugar @l momento de la convalidacion provincia
de la designacion y delimitacion del &rea rura para la localizacion de los clubes de
campo, sin perjuicio del correspondiente pronunciamiento a momento de la aprobacién
del proyecto hidraulico y de la subdivision (Art. 65. La creacién de clubes de campo,
estara supeditada al cumplimiento de los siguientes requisitos:

1. Contar con la previa aprobacién municipal y posterior convalidacién técnica de
los organismos competentes del Ministerio de Obras Publicas. A estos efectos los
municipios designaran y delimitaréan zonas del area rural para la localizacion de
clubes de campo, indicando la densidad maxima bruta para cada zona.)

Que en lo referido a la aprobacién de las urbanizaciones cerradas encuadradas en los

decretos 9404/86 y 27/98 respectivamente, razones de oportunidad y conveniencia

aconsgjan que, en virtud de lo dispuesto en € articulo 70 del decreto ley 8912/77, los

Municipios, en gercicio de su responsabilidad primaria de ordenamiento territorial,

tengan a su cargo €l procedimiento de aprobacion que comprende dos etapas bien

definidas: la prefactibilidad y 1a convalidacion definitiva de tales emprendimientos; (Art.
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70. La responsabilidad primaria del ordenamiento territorial recae en € nivel
municipal y serd obligatorio para cada partido como instrumento sectorial.)
Que, la descentralizacion a los Municipios a que hace referencia € considerando
precedente, no debe comprender la aprobacién del proyecto hidraulico y la subdivision
del emprendimiento, funciones que deben quedar a cargo de las dependencias
provinciales actualmente con competencia en la materia;
Que € decreto- ley 8912/77 através del articulo 2° inciso f) establece como uno de los
objetivos fundamentales del proceso de ordenamiento territorial, € asegurar la
participacion organica de la comunidad en € mismo por lo que se condiciona la
municipalizacion objeto del presente, a la incorporacion a ambito municipal de un
procedimiento de audiencias publicas, (Art. 2° Son objetivos fundamentales del
ordenamiento del territorial:

f) Posbilitar la participacion organica de la comunidad en € proceso de
ordenamiento territorial, como medio de asegurar que tanto a nivel de la
formulacion propuesta, como de su realizacion, se procure satisfacer susintereses,
aspiracionesy necesidades.)

Que sin perjuicio de la transferencia propiciada por € presente, la necesidad de
gue e proceso de ordenamiento territorial se realice en concordancia con los
objetivos y estrategias establecidas por el gobierno provincial- decreto ley
8912/77, articulo 3° inciso b)- torna necesario la creacion de un Registro
Provincial de Urbanizaciones Cerradas, donde se inscriban aquellos
emprendimientos que obtengan la convalidacién definitiva.(Art. 3° Establécense
los siguientes principios en materia de ordenamiento territorial:

b) Las comunas deberan realizarlo en concordancia con los objetivos y estrategias
definidas por el Gobierno Provincial para €l sector y con las orientaciones
generales y particulares de los planes provinciales y regionales de desarrollo
econémico y social y de ordenamiento fisico.)

Que asimismo, lainscripcion en e Registro, deviene condicion indispensable parala
comercializacion de las unidades integrantes del emprendimiento, toda vez que de
acuerdo al articulo 1°inciso ¢) delaLey 24240..... (Art. 1°— Objeto. La presente ley
tiene por objeto la defensa de los consumidores o usuarios. Se consideran
consumidores o usuarios, las personas fisicas o juridicas que contratan a titulo
oneroso para su consumo final o beneficio propio o de su grupo familiar o social:

¢) La adquisicion de inmuebles nuevos destinados a vivienda, incluso los lotes de
terreno adquiridos con €l mismo fin, cuando la oferta sea publica y dirigida a persona
INAELErMiNAdas.) .......oooviiniiee e e e e

de defensa del Consumidor, se encuentran amparadas por la misma, las operaciones de
“adquisicion de inmuebles nuevos destinados a vivienda, incluso los lotes de terreno
adquiridos con @ mismo fin, cuando la oferta sea publica y dirigida a personas
indeterminadas’, constituyendo la creacién del Registro, un instrumento apto para la
tutela preventiva de los interesados en €l acceso a emprendimiento;

Que atento lo dictaminado por la Asesoria General de Gobierno a fojas 46, procede al
dictado del presente;

Por €llo,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA
DE BUENOS AIRES

DECRETA
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Articulo 1° ElI Programa de Descentralizacion Administrativa a Municipios del
procedimiento de aprobacién de urbani zaciones cerradas, que comprende a los clubes de
campo y alos barrios cerrados, se regira por las disposiciones del presente decreto.

Articulo 2°) Los Municipios que se incorporen a presente régimen, deberan acreditar el
cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Su proceso de planeamiento urbano deberd contar como minimo con la
Zonificacion segin usos- articulo 75 inciso 2° del decreto ley 8921/77- convalidada de
conformidad a articulo 83 del decreto ley 8912/77. (Art. 75. e proceso de
planeamiento se instrumentara mediante la elaboracion de etapas sucesivas que se
consideraran como partes integrantes del plan de ordenamiento. A estos efectos se
establecen las siguientes etapas:

1. Delimitacién preliminar de areas.

2. Zonificacion segin usos.

3. Planes de ordenamiento municipal.

4. Planes particularizados.)
(Art. 83. Los planes de ordenamiento, asi como sus distintas etapas de realizacion
entraran en vigencia luego de su aprobacion por decreto del Poder Ejecutivo.)
b) Debera contar con una oficina de planeamiento que atienda los procesos de
ordenamiento territorial y uso del suelo dotada de los recursos humanos y técnicos
idoneos y suficientes para redlizar las evaluaciones urbanisticas y un area destinada a
efectuar las evaluaciones ambiental es pertinentes.
¢) Incorporar un procedimiento de audiencias publicas donde se asegure la participacion
y la opinion de la comunidad sobre los emprendimientos de urbanizaciones
contempladas en el presente, como etapa previa al otorgamiento de la factibilidad.

Articulo 3°) La provincia transfiere las siguientes atribuciones a las Municipalidades
que se incorporen al régimen mediante la suscripcion del convenio respectivo

a) Otorgamiento de la Convalidacion Técnica Preliminar o prefactibilidad

b) Otorgamiento de la Convalidacion Técnica Definitiva o factibilidad

Articulo 4° No se encuentran comprendidas en la transferencia las atribuciones
relativas a la aprobacion y fiscalizacion de:

a) proyecto hidraulico

b) subdivision del suelo.

En ambos casos, la competencia seguira atribuida a las dependencias provinciales que
actualmente la gjercen, que deberan expedirse dentro de los 20 dias de recibidas las
actuaciones.

Articulo 5°) El procedimiento de otorgamiento de las facultades transferidas se gjustara
alo previsto por el decreto 27/98 del Poder Ejecutivo Provincial - para Barrios Cerrados
- y €l decreto 9404/86 -para los Clubes de Campo.

Articulo 6°) Apruébase e Modelo de Convenio gque se incorpora como Anexo | y forma
parte del presente Decreto. El sistema creado por el presente decreto sera aplicable
también alos expedientes en tramite.

Articulo 7°) Créase en el dmbito del Ministerio de Gobierno, el Registro Provincia de
Urbanizaciones Cerradas. El Registro estard a cargo de la Subsecretaria de Asuntos
Municipales y tendra por objeto la inscripcion de los Barrios Cerrados y Clubes de
Campo con Convalidacion Técnica Definitiva. La inscripcion en e Registro, sera
requerida como condicidn previa indispensable para proceder a la comercializacién de
las unidades.

Articulo 8°) Facultase a Ministerio de Gobierno a:
1) Implementar las condiciones operativas de la transferencia.
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2) Suscribir los convenios.

3) Ratificar los convenios una vez cumplimentados por el Municipio los requisitos
necesarios.

4) Organizar y dictar la normativa pertinente para la apertura y funcionamiento del
registro Provincial de Urbanizaciones Cerradas.

Articulo 9°) Derégase € articulo 14 del decreto 27/98. (Art. 14°.- La Secretaria
General dela Gobernacion coordinara la actividad de los Organismos, Reparticiones
y/o Dependencias Provinciales que conforme al presente tengan intervencién en lo
gue a la aprobacion de las propuestas de establecimiento de Barrios Cerrados de
refiere.)

Articulo 10°) El presente decreto sera refrendado por € Sefior Ministro Secretario en €
Departamento de Gobierno.

Articulo 11°) Registrese, comuniquese, publiquese dese a “Boletin Oficia” y remitase
al Ministerio de Gobierno a sus efectos.

DECRETO 1727

ANEXO 1

PROGRAMA DE DESCENTRALIZACION ADMINISTRATIVA A MUNICIPIOS
SOBRE GESTION URBANIZACIONES CERRADAS.
Entre € Gobierno de la Provincia de Buenos Aires, en adelante la Provincia

representada por € Sefior Ministro de Gobierno..................covenn .. y € Municipio
de....oooviiiiiiin. , en adelante e Municipio, representada por € Sefior
Intendente.................... celebran el siguiente Convenio:

Primero: La Provincia transfiere a la Municipalidad la gestién del procedimiento de
aprobacion de Urbanizaciones Cerradas, Clubes de Campo y Barrios Cerrados, de
conformidad a régimen establecido por los decretos 9404/86 y N° 27/98
respectivamente del Poder Ejecutivo de la provincia de Buenos Aires.

Segundo: La Provincia transfiere las siguientes atribuciones a la Municipalidad
a) Otorgamiento de la Convalidacion Técnica Preliminar o prefactibilidad
b) Otorgamiento de la Convalidacién Técnica Definitiva o factibilidad.

Tercero: No se encuentran comprendidas en la transferencia las atribuciones relativas a
la aprobacién y fiscalizacion de:

a) proyecto hidraulico

b) subdivisién del suelo

En ambos casos, |la competencia seguira atribuida a las dependencias provinciales que
actuamente la gjercen.

Cuarto: El procedimiento y condiciones para la obtencion de la Convalidacion Técnica
Preliminar y de la Convalidaciéon Técnica Definitiva se regira por lo dispuesto por el
decreto 9404/86- para € caso de Clubes de Campo- y 27/98 para € caso de Barrios
Cerrados.

Quinto: Previo a Otorgamiento de la factibilidad de un emprendimiento, la
Municipalidad deberd convocar a una audiencia publica con el objeto de someterlo al
conocimiento y consideracion de la comunidad, de conformidad a Reglamento de
Audiencia Publicas que se aprueba como Anexo A del presente convenio.

Sexto: A los efectos de otorgar la convalidacion técnica definitiva o factibilidad, se
debera requerir e cumplimiento de las obligaciones fiscales provinciales y municipales.
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Séptimo: El Municipio se compromete a :
1- Cumplimentar las condiciones del decreto del Programa de Descentralizacion
Administrativa.

2- Someter el presente convenio ala aprobacion del H. Concejo Deliberante conforme a
articulo 41 de la Ley Organica de Municipalidades. (d) Sobre consorcios, cooperativas,
conveniosy acogimientos

ARTICULO 41°: Corresponde al Concgo autorizar consorcios, cooperativas,
conveniosy acogimientos a las leyes provinciales o nacionales.)

3- Informar a Registro Provincia de Urbanizaciones Cerradas- Clubes de Campo y
Barrios Cerrados- sobre la totalidad de urbanizaciones existentes en e Municipio dentro
del plazo de 60 dias de la puesta en vigencia.

Octavo: Seran considerados nulos los tramites gjecutados en violacion a la normativa
nacional, provincial o municipal, asumiendo e Municipio la responsabilidad exclusiva
ante los terceros eventual mente afectados.

Noveno: En caso de incumplimiento, las partes podran denunciar a presente convenio,
comunicando la decisién con una antelacion de 80 dias. En ta caso los tramites
pendientes se gestionaran por € régimen general.

Décimo: Una vez cumplidos los requisitos de la clausula séptima, € presente convenio
serd ratificado por Resolucion del Ministro de Gobierno, oportunidad en la que se fijara
la fecha de la puesta en vigencia y se dispondra la remisién al Municipio de las
actuaciones que pudieran estar en trémite.

En prueba de conformidad se firman dos gemplares de un mismo tenor y a un solo
efecto.

Enlaciudad de LaPlata, alos............... diasdel mesde............ ddl afo.............

ANEXO A AL CONVENIO

REGLAMENTO DE AUDIENCIAS PUBLICAS PARA APROBACION DE
URBANIZACIONES CERRADAS.

Primero: Se entiende por audiencia publica la instancia de participacion en el proceso
previo a dictado del acto administrativo que otorgue o deniegue la factibilidad de un
emprendimiento urbano cerrado, con € objetivo de que la autoridad politica y
administrativa acceda a las distintas opiniones sobre e mismo.

Segundo: Las opiniones recogidas durante la Audiencia Publica son de carécter
consultivo y no vinculante. En la motivacion del acto que otorgue o deniegue la
factibilidad, debera constar de que manera se ha tomado en cuenta la opinion de los
participantes en la Audienciay segun € caso, las razones por las cuales se las desestima.

Tercero: Cumplimentados los requisitos establecidos en e articulo 6° del decreto
9404/86, € departamento egecutivo o la dependencia en la cua se delega la
responsabilidad, convocara a la audiencia, con una antelacion no menor a diez dias. La
convocatoria debera contener:

a) El objeto de la audiencia, indicando las caracteristicas basicas y ubicaciéon del
emprendimiento.

b) Lafechay € lugar de la Audiencia.
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¢) La dependencia donde se puede tomar vista del expediente, inscribirse para ser
participante en la Audienciay presentar documentacion.

d) Funcionario responsable de la instruccién de la audiencia.

e) Los funcionarios municipales que deben estar presentes en la Audiencia.

Cuarto: La publicacion debe iniciarse con una antelacion no menor a 10 dias respecto
de la fecha fijada para su realizacion y sera efectuada en:

a) En los dos diarios de mayor circulacion en e partido durante un minimo de 1(un) dia.
b) En una emisoraradial del partido durante un minimo de dos dias.

Los costos de la publicidad de la audiencia seran a cargo del emprendedor y debera
contener 10s requisitos establecidos en los incisos @) b) c) y d) del articulo tercero.

Quinto: Se considerara participante en la audiencia toda persona fisica o juridica con
domicilio en la jurisdiccién territorial de la Municipalidad convocante. Debe invocar un
derecho o un interés relacionado con la temética objeto de la audiencia o inscribirse ante
la dependencia de implementacion de la audiencia. Todo participante debe acreditar ser
contribuyente de las tasas y contribuciones municipales e impuestos provinciales y estar
a dia con los mismos.

Sexto: Las personas juridicas podran participar por medio de sus representantes legales
o de un apoderado, acreditada la representacion en debida forma. Se admitira un solo
orador en su representacion.

Séptimo: Los participantes podran participar haciendo una presentacion por escrito o
bien en forma oral, de conformidad a orden establecido por e funcionario responsable
de latramitacion de la audienciay por e tiempo que e mismo estipule.

Octavo: Seran expositores los funcionarios municipales, concegjales, asi como expertos
en cuestiones urbanisticas y legaes que comuniqguen a la dependencia de
implementacion su intencion de participar a fin de posibilitar la confeccion completa del
orden del dia.

Noveno: Con anterioridad a inicio de la Audiencia, €l organismo de implementacion
debe organizar € espacio fisico, de forma tal que su distribucion contemple la absoluta
paridad de los participantes intervinientes. Asimismo, debe proveerse de lugares fisicos
apropiados para €l publico y parala prensa, permitiendo filmaciones, videograbacionesy
otros medios de registro. Debe desarrollarse en sitios de facil acceso, para posibilitar una
amplia participacion ciudadana.

Décimo: El funcionario responsable de la audienciatendra € carécter de presidente de la
misma y tendra como cometido esencial diligenciar la misma desde e momento de su
convocatoria hasta la finalizacién de lamisma. A tal efecto, estaré facultado para:

a) Redlizar la presentacion de los objetivos y reglas de funcionamiento de la audiencia

b) Decidir sobre la procedencia de |os expositores no registrados.

c) Decidir sobre |a pertinencia de las preguntas formul adas.

d) Disponer la interrupcidn, suspension, prorroga o postergacion de la sesion, asi como
su reapertura o continuacién, cuando 1o estime conveniente, de oficio a pedido de algin
participante.

e) Hacer desalojar la sala cuando resulte indispensable para el normal desarrollo dela
audiencia

Decimoprimero: Finalizada la Audiencia, € funcionario responsable debera incorporar
al expediente la version desgravada y las notas tomadas de la Audiencia, dando cuenta
de la fecha en que sesiond la audiencia, los funcionarios presentes, la cantidad de
expositores y participantes.
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LEY ORGANICA DE LASMUNICIPALIDADES

ARTICULO RELACIONADO CON LAS FACULTADES DEL CONCEJO
DELIBERANTE MUNICIPAL RESPECTO DE LA APERTURA y/o CIERRE DE VIAS
PUBLICASDE CIRCULACION

a) Reglamentarios

Art. 27 - Corresponde a la funcion deliberativa municipal reglamentar: (Dto. Ley
9.117/78) :

1- La radicacion, habilitacion y funcionamiento de los establecimientos
comerciales e industriales, en la medida que no se opongan a las normas que a respecto
dicte la Provinciay que atribuyan competencia a organismos provinciales.

2- El trazado, apertura, rectificacion, construccién y conservacion de calles,
caminos, puentes, tlneles, plazasy paseos publicosy las delineaciones y niveles en

las situaciones no comprendidas en la competencia provincial.

3- La conservacion de monumentos, paisgjesy valores locales de interés
tradicional, turistico e historico.

4- Laimposicion de nombres alas callesy alos sitios publicos.

5- Las obligaciones de los vecinos respecto de los servicios de la Municipalidad
y de los escribanos con relacion a pago de los tributos municipales en ocasion de los
actos notariales de trarsmisién o gravamen de bienes.

6- La instalacion y funcionamiento de abastos, mataderos, mercados y demés
lugares de acopio y concentracién de productos y de animales, en la medida que no se
opongan a las normas que a respecto dicte la Provinciay que atribuyan competencia a
organismos provinciales.

7- Laproteccion y cuidado de los animales.

8- Las condiciones de higiene y salubridad que deben reunir los sitios publicos,
los lugares de acceso publico y los baldios.

9- Lainstalacion y funcionamiento de establecimientos sanitarios y asistenciales;
de difusion cultural y de educacion fisica; de servicios publicos y todo otro de interés
general en el partido, en la medida que no se opongan alas normas que al respecto dicte
laProvincia.

10-La elaboracion, transporte, expendio y consumo de materias o articulos
alimenticios, exigiendo e cumplimiento de las condiciones higiénico -sanitarias,
bromatoldgicas y de identificacion comercia que establezcan las normas de aplicacion,
asi como también el certificado de buena salud de las personas que intervengan en
dichos procesos.

11-Lainspeccion y contraste de pesas y medidas.
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12-La inspeccion y reinspeccion veterinaria, asi como € visado de certificados
sanitarios de los animales faenados y de sus derivados.

13-El registro de expedicion de documentacidon relativa a la existencia,
transferenciay traslado de ganado.

14-La sanidad vegetal en las situaciones no comprendidas en la competencia
naciona y provincial.

15-Lapublicidad en sitios publicos o de acceso publico.

I6-La habilitacion y funcionamiento de los espectéculos publicos;, como
asimismo la prevencion y prohibicién del acceso para el publico, por cualquier medio, a
espectaculos, imégenes y objetos que afecten la moral publica, las buenas costumbres'y
los sentimientos de humanidad, particularmente cuando creen riesgos para la seguridad
psiquicay fisica de los concurrentes o de los participantes.

17-La prevencién y eiminacion de las molestias que afecten la tranquilidad, €
reposo y la comodidad de la poblacion, en especia las de origen sonoro y luminico, asi
como las trepidaciones, la contaminaciéon ambiental y de los cursos de agua y
aseguramiento de la conservacion de los recursos naturales.

18-El transito de personas y de vehiculos publicos y privados en las cales y
caminos de jurisdiccion municipal, atendiendo, en especia a los conceptos de
educacion, prevencion ordenamiento y seguridad, asi como, en particular, lo relativo ala
circulacion, estacionamiento, operaciones de cargas y descargas, sefializacion , remocion
de obstéculos y condiciones de funcionamiento de los vehiculos, por medio de normas
concordantes con |las establecidas por el Codigo de Transito de la Provincia.

19-La ubicacién, habilitacién y funcionamiento de guardacoches, playas de
maniobras y de estacionamiento.

20-La expedicion de licencias de conductor, en las condiciones establecidas por
lalegidacion y reglamentacion provincial.

21-El patentamiento de vehiculos que circulen por la via publica que no estén
comprendidos en regimenes nacionales o provinciales.

22-El transporte en genera y, en especial, los servicios publicos de transporte de
pasgjeros, en cuanto no sean materia de competencia nacional o provincial.

23-Los servicios de vehiculos de alquiler y sus tarifas.

24-La construccién, ampliacién, modificacion, reparacién y demolicion de
edificios publicos y privados, asi como también sus partes accesorias.

25-Lo referente a las propiedades riberefias y condominio de muros 'y cercos.

26-Los servicios funebres y casa de velatorios.

27-El funcionamiento de comisiones o sociedades de fomento.

28-y toda otra materia vinculada a los conceptos y estimaciones contenidas en el

articulo 25.
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REGIMEN LEGAL DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
LEY NACIONAL N°13.512

Articulo 1°. Los distintos pisos de un edificio o distintos departamentos de un mismo
piso 0 departamentos de un edificio de una sola planta, que sean independientes y tengan
salida alavia publica directamente o por pasaje comun podran pertenecer a propietarios
distintos, de acuerdo a las disposiciones de esta ley. cada piso 0 departamento puede
pertenecer en condominio a mas de una persona.

Articulo 2° cada propietarios serd duefio exclusivo de su piso 0 departamento y
copropietario sobre e terreno y sobre todas las cosas de uso comin del edificio,
indispensable para mantener su seguridad. Se consideran comunes por dicha razon:

a) Los cimientos, muros maestros, techos, patios solares, porticos, galerias y
vestibulos comunes, escaleras, puertas de entrada, jardines;

b) Los locales e instalaciones de servicios centrales, como caefaccion, agua

caliente o fria, refrigeracion, etc.

C) Los locales para a ojamiento del portero y porteria;
d) L os tabiques 0 muros divisorios de |os distintos departamentos,
e) Los ascensores, montacargas, montacargas de residuos y en general todos los

artefactos o instalaciones existentes para servicios de beneficios comun.

Esta numeracion no tiene caracter taxativo.

Los sGtanos y azoteas revestiran el caracter de comunes, salvo convencion en

contrario.

Articulo 3° cada propietario podra usar de los bienes comunes conforme a su destino, sin
perjudicar o restringir el legitimo derecho de los demés.

El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes, sera proporcionado al valor del
departamerto o piso de su propiedad, € que se fijara por acuerdo de las partes 0 en su
defecto por € aforo inmobiliario, a los efectos del impuesto o contribucion fiscal.

L os derechos de cada propietario en los bienes comunes son inseparables del dominio,
uUsO y goce de su respectivo departamento o0 piso. En la transferencia, gravamen o
embargo de un departamento o piso se entenderan comprendidos esos derechos, y no
podran efectuarse estos actos con relacion a los mismos, separadamente del piso o
departamento a que accedan.

Articulo 4° cada propietario puede, sin necesidad de consentimiento de los demas,
engenar el piso o0 departamento que le pertenece, o congtituir derechos reales o

personales sobre e mismo.
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Articulo 5° cada propietario atendera los gastos de conservacion y reparacion de su
propio piso 0 departamento: estando prohibida toda innovacion o modificacion que
pueda afectar la seguridad del edificio o los servicios comunes.

Esta prohibido cambiar la forma externa del frente o decorar las paredes o recuadros
exteriores con tonalidades distintas a las del conjunto.

Articulo 6° queda prohibido a cada propietario y ocupante de los pisos 0
departamentos:

a) Destinarlos a usos contrarios a la moral o buenas costumbres a fines distintos a los
previstos en el Reglamento de Copropiedad Administracion;

b) Perturbar con ruidos o de cuaquier otra manera la tranquilidad de los vecinos gercer
actividades que comprometan la seguridad del inmueble, o depositar mercaderias
peligrosas o perjudiciales para € edificio.

Articulo 7° El propietario del Ultimo piso no puede elevar nuevos pisos o readlizar
construcciones sin € consentimiento de los propietarios de los otros departamentos o
pisos, a de la planta baja o subsuelo le esta prohibido hacer obras que perjudiquen la
solidez de la casa, como excavaciones, sotanos, etc.

Toda obra nueva que afecte € inmueble comuin no puede realizarse sin la autorizacion
de todos los propietarios.

Articulo 8° Los propietarios tienen a su cargo en proporcién a valor de sus pisos 0
departamentos, salvo convencién en contrario, las expensas de administracion y
reparacion de las partesy bienes comunes del edificio, indispensables para mantener en
buen estado sus condiciones de seguridad, comodidad, y decoro. Estan obligados en la
misma forma, a contribuir a pago de las primas de seguro dd edificio comin y a las
expensas debidas a innovaciones dispuestas en dichas partes y bienes comunes por
resolucién de los propietarios, en mira de obtener su megjoramiento 0 de uso y goce més

coémodo o de mayor renta.

Cuando las innovaciones ordenadas por |os propietarios fueren, a juicio de cualquiera de
ellos, de costo excesivo, o contrarias a Reglamento 0 a la Ley, o perjudiciales para la
seguridad, solidez, salubridad, destino 0 aspecto arquitecténico exterior o interior del
edificio, pueden ser objeto de reclamacion formulada ante la autoridad judicial y resuelta
por € trmite correspondiente al interdicto de obra nueva; pero la resolucion de la
mayoria no serd por eso suspendida sin una expresa orden de dicha autoridad.

Cualquiera de los propietarios, en ausencia del administrador y no mediando oposicion
de los demés, previamente advertidos, puede realizar expensas necesarias para la
conservacion o reparacion de partes o bienes comunes con derecho a ser reembolsados.
Podra también cualquiera de los propietarios, realizar las reparaciones indispensables y

urgente sin llenar los requisitos mencionados, pudiendo reclamar € reembolso en la
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medida en que resultaren Utiles. En su caso, podrd ordenarse restituir a su costa las cosas
asu anterior estado.

Ningun propietario podra liberarse de contribuir a las expensas comunes por renuncia
del uso y goce de los bienes 0 servicios comunes ni por abandono del piso o

departamento que le pertenece.

Articulo 9 Al constituirse el consorcio de propietarios, debera acordar y redactar un
reglamento de Copropiedad y Administracion por acto de escritura publica que se
inscribira en € Registro de la Propiedad. Dicho reglamento solo podra modificarse por
resolucion de los propietarios, mediante una mayoria ho menor de dos tercios. Esta
maodificacion debera también consignarse en escritura publica e inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

El reglamento debe proveer obligatoriamente, por |o menos a los siguientes puntos:

a) Designacion de un representante de |os propietarios, que puede ser uno de ellos o
un extrafio, que tendra facultades para administrar las cosas de aprovechamiento comin
y proveer a la recaudacion y empleo de los fondos necesarios para tal fin. Dicho
representante podra elegir el personal de servicio de la casay despedirlo.

b) Determinar las bases de remuneracion del representante y la forma de su

remocion: debiendo nombrarse, en su caso, € reemplazante por acto de escritura

publica:

) La forma y proporcion de la contribucion de los propietarios a los gastos o
expensas Comunes:

d) La forma de convocar la reunion de propietarios en caso necesario, la persona

que presidira la reunion, las mayorias necesarias para modificar € reglamento y adoptar

otras resoluciones, no tratandose de los casos en que en esta ley se exige una mayoria

especial.

Articulo 10. Los asuntos de interés comun que no se encuentren comprendidos dentro
de las atribuciones conferidas a representante de los condominios, €ran resueltos,
previa deliberacion de los propietarios, por mayoria de votos. Estos se computaran en la
forma que prevea € Reglamento y, en su defecto, se presumira que cada propietario
tiene un voto. Si un piso 0 departamento perteneciera a mas de un propietario, se
unificara la representacion. Cuando no fuere posible lograr la reunion de la mayoria
necesaria de propietarios, se solicitara a juez que convoque alareunion, que se llevard a
cabo en presencia suya y quedara autorizado a tomar medidas urgentes. El juez debera
resolver en forma sumarisima, sin mas procedimiento que una audienciay debera citar a

los propietarios en la forma que procesalmente corresponde, afin de escucharlos.
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Articulo 11. El representante de los propietarios actuara en todas las gestiones ante las
autoridades administrativas de cualquier clase, como mandatario legal y exclusivo de
aquellos.

Esta, ademas, obligado a asegurar € edificio contraincendio.

Articulo 12. En caso de destruccion total o parcial de mas de dos terceras partes del
valor, cualquiera de los propietarios puede pedir la venta del terreno y materiales Si la
mayoria no lo resolviera asi, podra recurrirse a la autoridad judicial. Si la destruccién
fuere menor, la mayoria puede obligar a la minoria a contribuir a la reconstruccion,
guedando autorizada, en caso de negarse a ello dicha minoria, a adquirir la parte de esta,
seguin valuacion judicial.

Articulo 13. Los impuestos, tasas 0 contribuciones de mejoras se cobraran a cada
propietario independientemente. A tal efecto se practicaran las valuaciones en forma
individual, computandose a la vez la parte proporciona indivisa de |os bienes comunes.
Articulo 14. No podré hipotecarse €l terreno sobre € que se asienta € edificio de
distintos propietarios, si la hipoteca no comprende a éste y s no cuenta con la
conformidad de todos los propietarios. Cada piso 0 departamento podra hipotecarse
separadamente, y el conjunto de los pisos 0 departamentos, por voluntad de todos los
propietarios.

Articulo 15. En caso de violacién por parte de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, de las normas del articulo 6°, e representante o los propietarios afectados
formularan la denuncia correspondiente ante € juez competente y acreditada en juicio
sumarisimo la transgresion, se impondra a culpable pena de arresto hasta veinte dias o
multa en beneficio del Fisco, de doscientos a cinco mil pesos.

El juez adoptara ademés las disposiciones necesarias para que cese la infraccion
pudiendo ordenar € alanamiento del domicilio o del uso de la fuerza publica s fuera
menester.

Sin perjuicio de lo dispuesto precedentemente, s € infractor fuese un ocupante no
propietario, podra ser desalojado en caso de reincidencia. La accidn respectiva podra ser
La aplicacion de estas penas ro obstara €l gercicio de la accion civil resarcitoria que
competa al propietario o propietarios afectados.

Articulo 16. En caso de vetustez del edificio, la mayoria que represente mas de la mitad
del valor podra resolver la demolicion y venta del terreno y materiales. Si resolviera la
reconstruccion, la minoria no podra ser obligada a contribuir a ella, pero la mayoria
podra adquirir la parte de los disconformes, seguin valuacion judicial.

Articulo 17. La obligacion que tienen los propietarios de contribuir a pago de las
expensas y primas de seguro total del edificio, sigue siempre a dominio de sus

respectivos pisos 0 departamentos en la extension del articulo 3.266 del Codigo Civil,
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aun con respecto a las devengadas antes de su adquisicion: y € crédito respectivo goza
del privilegio y derechos previstos en los articulos 3.901 y 2.686 del Cadigo Civil.
Articulo 18. A los efectos de la presente ley, quedan derogados los articulos 2.617,
2.685 “infine” y 2.693 del Cédigo Civil, asi como toda otra disposicién que se oponga a
lo estatuido en esta L ey.

Articulo 19. El Poder Ejecutivo reglamentara esta Ley estableciendo los requisitos de
inscripcion en €l Registro de la Propiedad, de los titulos a que la misma se refiere, forma
de identificacion de los pisos 0 departamentos, planos que sera necesario acompariar,
etc.

Articulo 20. Comuniquese a Poder Ejecutivo.

DECRETO N° 2.489/63

PROPIEDAD HORIZONTAL, INSCRIPCION DE TiTULOSDE

CONSTITUCION, TRANSFERENCIA, MODIFICACION
O EXTINCION, NORMAS Y REQUISITOS

La Plata, 13 de marzo de 1963

Visto que los Decretos numeros 16.440 de fecha 11 de agosto del afio del
Libertador de San Martin 1950, el 5.700 de fecha 25 de abril de 1958 y €l articulo 3° del
1.636, del 21 de febrero de 1961, en algunos casos, y de actualidad en otros, y

CONSIDERANDOG,;

Que la experiencia recogida durante 12 afios de aplicacion del Decreto
mencionado en primer 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 Horizontal adecuadas al momento
econdémico 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, €l
Comisionado Federal en la Provincia de Buenos Aires.

Decreta:

Articulo 1. Lainscripcion de titulos de congtitucion, transferencia, modificacion o extincion de
derechos reales, comprendidos en e régmen de laLey 13.512, seregira, Sin perjuicio de las
disposiciones de caracter genera, por las que expresamente se establecen en la presente
reglamentacion.
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Articulo 2. Los propietarios deberan obtener la aprobacion de los planos que a
continuacion se indican:

a) “Plano proyecto de obra’: En casos de edificios a construir o en construccion;

b) “Plano final de obra’: Cuando se trate de edificios construidos,

C) “Plano de mensura de division segun e régimen de la Ley 13.512": que
delimite esquematicamente a cada uno de los departamentos y locales que sean
dominio individual en los casos de losincisos @) y b).

Una copia de cada plano y la tala origina del plano sefialado en el inciso c)
guedaran archivados en la Direccion de Rentas.

Articulo 3. Los planos indicados en € articulo anterior deberén ser realizados por
profesionales autorizados por las leyes nimeros 4.048 y 5.140. Los correspondientes a
los incisos a) y b) seran aprobados por la Municipalidad respectiva y visados por a
Direccion de Rentas y € referido en € inciso ¢) aprobados por esta Ultima reparticion.

Articulo 4. Previamente a la inscripcion en e Registro de la Propiedad del
Reglamento de Copropiedad t Administracion, € funcionario autorizante del acto
deberd solicitar la certificacion correspondiente. La certificacion catastral no sera
expedida por la direccion de Rentas si con anterioridad no hubieran sido aprobados los
planos alos que serefiere e articulo 2°.

Articulo 5. Para la toma de razén en e Registro de la Propiedad de los actos
mencionados en € art. 1° quienes acrediten ser titulares del dominio del inmueble, por
intermedio del funcionario autorizante, deberan solicitar la formacion de un legao
especial mediante la presentacion del Reglamento de Copropiedad y Administracion que
prescriben los articulos 9° y 3° de la Ley Nacional N° 13.512 y | decreto Nacional
Reglamentario N° 18.734, del afio 1949, respectivamente, el que en las partes pertinentes
basard en el plano mencionado en €l inciso ¢) de articulo 2° del presente Decreto.

Articulo 6. Podran ser inscriptos en e Registro de la Propiedad instrumentos que
formalicen los actos referidos en el Art. 1° del presente decreto si 1as partes exclusivas y
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 construccion cualquiera
sea €l estado de g ecucidn de la obra, siempre que las mismas constituyan cuerpos
independientes de edificacion.

b) Las unidades de dominio exclusivo sin independencia constructiva cuando €l
edificio en construccion tenga concluido los servicios y partes comunes
necesarios e indispensables para el buen funcionamiento del mismo, pudiendo
carecer de los revoques finos, pinturas, soldados, 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 construccion,
gue no retinan 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
ingpeccion, dictara una disposicion declarando s las unidades de dominio
exclusivo cumplen los requisitos exigidos por los incisos @) 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
constancia de hecho que indique s la unidad de dominio exclusivo es a construir
0 Se encuentra en construccion, o estd habitada. El instrumento debera contener
unarelacion de la constancia de hecho citada.

Articulo 7. A medida que se habiliten las unidades, previa ratificacion del plano de
division, cada propietario debera solicitar a Registro de la Propiedad, con firma
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certificada por autoridad competente, la actualizacion del Legajo Especial, pudiendo
realizar este acto por escritura de abra nueva.

Si a ratificar € plano de division las medidas linedes y/o de superficie de las
unidades de dominio exclusivo difieran de las tolerancias en vigencia, debera procederse
a modificar € Reglamento de Copropiedad y Administracién y las escrituras de
adjudicacion correspondientes.

Articulo 8. El Reglamento de Copropiedad y Administracion podra dearse
constancia de la forma y proporcion en que se contribuiran los copropietarios para
finalizar las partes comunes, como asimismo laforma de gjercer € derecho de repeticion
por las cantidades invertidas en la realizacion de partes comunes Utiles cuando hubieran
sido pagadas por uno o varios de los copropietarios.

Articulo 9. La valuacion fiscal de cada dominio exclusivo sera determinado por la
suma de los valores:

a) El real de la unidad de dominio exclusivo.

b) El de la parte proporcional sobre el valor de las partes de la comunidad.
En los casos de edificios a construir o en construccion la evaluacion fiscal de cada
unidad de dominio exclusivo, quedara determinada por € valor, proporcional del
terreno mas el que corresponda al de las partes comunes que se encuentren en
condiciones de ser incorporados de acuerdo con laLey N° 5.738.

Articulo 10. Las unidades funcionaes llevaran una designacion numeérica que
comenzara con el nimero uno, serd correlativa en todo e edificio y guardard un orden
que esté en relacion légica con su distribucién. Las unidades complementarias se
designaran con letras mayusculas, siguiendo € orden alfabético. Cada uno de los
departamentos y locales, (unidades de dominio exclusivo) llevara la designacion
numerica que tenga la respectiva unidad funcional, y desde e punto de vista catastral
congtituira una sub parcela cuya nomenclatura se obtendra agregando a la de la parcela
principa la designacion numeérica indicada arriba.

Articulo 11. A los efectos de la actualizacion, se confeccionara una cédula para cada
una de las subparcelas, alas que mantendra en dependencia con la cédula principal.

Articulo 12. Los jueces de Paz rubricaran los libros los libros de actas y
administracion a que se refiere € art. 5° del Decreto Nacional Reglamentario.

Articulo 13. Las Direcciones de Rentas y Registro de la Propiedad quedan facultadas
para reglamentar € trdmite administrativo y contenido de la documentacion requerida
como asimismo para disponer sobre los requisitos de aprobacion registraron y
tramitacion que se relacionen con las normas contenidas en e presente Decreto.

Articulo 14. Derdganse los decretos nimeros 16.440, del afo del Libertador General
San Martin 1950, el 5.700 del afo 1958 y € articulo 3° del 1.636 del afio 1961.

Articulo 15. Comuniquese, publiquese, dese al Registro Boletin Oficial y pase a
Ministerio de Economiay Hacienda.
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DECRETO 947
LaPlata, 18 de mayo de 2004.

VISTO e expediente 2335-617939/2003 mediante el cual se propiciala modificacién
parcia del Decreto 2489/63, 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 Territoria es € organismo con competencia en la aprobacion y control de
las divisiones de dominio por el régimen de laLey 13512 de Propiedad Horizontal;

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

Que e Decreto-Ley 8912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo define
a Club de Campo como un complgo recreativo residencial en e cua las partes
destinadas a vivienda deben guardar una mutua e indisoluble relacion juridica y
funcional con las destinadas a esparcimiento 0 recreacién, encontrando en consecuencia
estos particulares emprendimientos urbanisticos, en € régimen de la Ley 13512 de
Propiedad Horizontal, un encuadre legal adecuado para subdividir estos complgos, alos
efectos de determinar los distintos sectores que los componen y atribuir los derechos
correspondientes,

Que asimismo los Barrios Cerrados, regulados por e Decreto 27/98, se han
gestionado también através del régimen delaLey 13512;

Que @ audido decreto 2489/63 en su articulo 6°, posibilita la constitucion,
modificacion o transferencia de derechos reales sobre inmuebles, dentro del marco de
la Ley 13512 de Propiedad Horizontal, de unidades funcionales a construir o en
construccion, condicionando su autorizacion a supuestos derivados de la configuracion
de las mismas 0 ala g ecucion de sus partes comunes;

Que esta innovadora dternativa legal, fue la que posibilité e extraordinario
desarrollo que adquirieron los complejos residenciales-recreativos en la provincia, a
permitir la inscripcion de titulos de propiedad en las situaciones prealudidas, y cuya
difusién y grado de adhesion, por no estar enfocada especificamente esta norma hacia
estos emprendimientos, pronto desbordd el marco legal previsto, provocando situaciones
de marcada complgjidad en la tramitacion de la documentacion necesaria, al requerirse
la modificacion del Plano de Subdivision,

Que la particular estructura de los Clubes de Campo y de los Barrios Cerrados, ha
determinado que e Reglamento de Copropiedad y Administracion que se otorgue
contenga, desde su origen, clausulas relativas a la inevitable actuaizacion o
modificacion de los proyectos de los edificios privativos, de su estado constructivo, asi
como las pertinentes previsiones sobre |os porcentgjes en e condominio de las partes
comunes, lo que elimina la necesidad de su actualizacion;

QuelaLey 10707 de Catastro Territorial establece que la publicidad del estado de
hecho de los bienes inmuebles, en ocasion de la constitucion, modificacion, transmision
0 extincion de derechos reales, se realizard a través del certificado catastral, documento
gue expresa los aspectos geomeétrico-legales y econdmicos del inmueble, y que es
producto de una tarea de mensura equivaente, en cuanto a su jerarquia técnica, a la
exigida en la confeccion de planos de mensura de subdivision, por 1o que en los casos en
tratamiento pueden suplir € efecto de éstos, evitando la dificultad que implica realizar
multiples correcciones y actualizaciones en oportunidades de imposible determinacion;

Que, en consecuencia, resulta a todas luces necesario adecuar |as disposiciones del
Decreto 2489/63 instrumentando, para estos enprendimientos, mecanismos que,
garantizando todos |os aspectos destinados a dotar de certeza a la publicidad catastral y
registral, reduzcan esfuerzos en la gestion administrativa con la consecuente economia
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para los administrados 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 6010 y 6011 del afio 2002 dictadas por la Direccion Provincial de
Catastro Territorial, facilita e cumplimiento de los requisitos técnicos necesarios para
transferir, congtituir, modificar o extinguir derechos reales sobre unidades no concluidas,
dentro del marco normativo del Decreto 2489/63, y resguarda la determinacion del
impuesto inmobiliario sobre una valuacion fiscal gustada a tales unidades,

Que, asimismo, la incorporacién del plano de obra del inmueble y la autorizacion
necesaria para efectuar modificaciones a la documentacion exigible para la concrecién
del tramite, garantizan la aceptacion municipal del edificio y € cumplimiento del
articulo 7° de la Ley 13512 en los casos que existan diferencias con €l proyecto original;

Que en la elaboracion del presente han intervenido las direcciones Provinciales de
Catastro Territoria y del Registro de la Propiedad;

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

Por €llo,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
DECRETA:

Articulo 1°: Incorpérase al Decreto 2489/63 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 CERRADOS (regulados por € Decreto-Ley 8912/77 y los
Decretos 9404/86 y 27/98), cuya subdivision se haya gestionado con arreglo a lo
dispuesto por la Ley 13512, estard sujeta a cumplimiento previo de los siguientes
requisitos:

a) que la eificacion de la respectiva unidad funcional esté construida de acuerdo
al plano respectivo aprobado por la comuna local, o que resultara del Certificado
Catastral en € que se indicaran las superficies que lo componen;

b) que estén finalizadas las obras de infraestructura que involucran ala o alas
unidades de que se trate, mediante la certificacion municipa a la que se refiere €
articulo 9° del Decreto 9404/86, con el alcance establecido en la Disposicién 6010/02
de la Direccion Provincia de Catastro Territoria, o que también debera resultar del
Certificado Catastral mencionado en el inciso anterior;

c) acreditar legitimacion 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 carécter
de construidas.

Los titulares de las Unidades Funcionales “a construir o en construcciéon” podran,
sin perjuicio de lo establecido en € articulo 7° del Decreto 2.489/63, solicitar a la
Direccién Provincia del Registro de la Propiedad la registracion de la modificacion del
estado constructivo, mediante escritura publica otorgada en forma auténoma o en
oportunidad de autorizar los actos a que se refiere €l articulo 1° del mencionado decreto,
debiendo transcribirse las constancias respectivas obrantes en €l certificado catastral.

El organismo catastral dispondra las medidas tendientes a publicitar la
modificacion del estado constructivo de las unidades.

ART. 6° TER: A partir de la entrada en vigencia de este decreto, en los
emprendimientos urbanisticas denominados CLUBES DE CAMPO Y BARRIOS
CERRADOS, cuya subdivision se gestione con arreglo a lo dispuesto por la Ley de
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Propiedad Horizontal N° 13.512, seran calificadas como necesariamente comunes las
partes del terreno destinadas a vias de comunicacion y las instalaciones de uso comun.”

Articulo 2°: Modificase el Art. 13 del Decreto 2489/63 € que quedara redactado en los
siguientes términos:

“ART. 13: Las regulaciones precedentes podran aplicarse a todas las unidades
sometidas al régimen delaLey Nacional N° 13.512 -se encuentren o no individualizadas
en el presente- a cuyo efecto se faculta ala Direccion Provincial de Catastro Territoria a
dictar las disposiciones complementarias que viabilicen € cumplimiento de los
requisitos técnicos esenciales para transferir, constituir, modificar o extinguir derechos
reales por € citado régimen.

La Direccion Provincial de Catastro Territorial y la Direccion Provincial del
Registro de la Propiedad quedan también facultadas, en € ambito de su competencia,
parareglamentar €l tramite administrativo y el contenido de la documentacion requerida,
como asimismo para disponer sobre los requisitos de aprobacion, registracion y
tramitacion que se relacionen con las normas contenidas en e presente Decreto.”

Articulo 3°: Las disposiciones de los Arts. 6° Bis'y 6° Ter que por € presente se
incorporan a Decreto 2489/63 se aplicaran a partir de los sesenta dias de |a publicacion
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 a Sefior Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese,
dése a Boletin Oficial y pase al Ministerio de Economia. Cumplido archivese.
SOLA-R. Magnani-G. A. Otero

Publicado en el Boletin Oficial e martes 17 de agosto de 2004, pagina 5254.

DI SPOSI CION 349/2005
LaPlata, 09 de febrero de 2005

Visto lasancién del Decreto N© 947/04 y;

CONSIDERANDO:

Que e mencionado decreto incorporalos articulos 6° bisy 6°ter y
modifica el articulo 13° del Decreto N° 2489/63, reglamentario delaLey 13.512 de
Propiedad Horizontal en la Provincia de Buenos Aires;

Que los articulos incorporados propician un camino alternativo para la
operatoria destinada a actualizar €l estado constructivo de las Unidades Funcionales
afectadas al régimen como “en construcciéon’ y/o “a construir”, pertenecientes a
emprendimientos urbanisticos denominados Clubes de Campo y Barrios Cerrados,

Que esta aternativa no obsta mantener las previsiones de certeza en la
determinacion del objeto del derecho real de Propiedad Horizontal — € 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;

Que en orden a ello deviene necesaria la actuacion de la respectiva
municipalidad, en lo concerniente a la intervencion en los planos de obra de las
Unidades Funcionales a modificar, en un todo de acuerdo con la normativa vigente para
la aprobacion de los planos de subdivision por € régimen de Propiedad Horizontal;
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Que asimismo cabe sefidar que las modificaciones que impliquen una
alteraciéon de la parcela que origind €l régimen de Propiedad Horizontal requiere la
modificaron del Reglamento de Copropiedad y Administracion, para lo cua resulta
ineludible la actualizacion del plano de subdivision;

Que en este sentido es dable destacar que siendo € certificado catastral
la copia autenticada de la cédula catastral (articulo 49 de laley 10.707) y e documento
por el cua se publicita e estado de hecho de la propiedad inmueble, dicha cédula debe
contener todos los recaudos necesarios para garantizar la idoneidad del trdmite en los
aspectos prealudidos;

Que atal efecto procede poner en vigencia un nuevo modelo de cédula
catastral en € cua se incluye el espacio destinado a visado que debe realizar €l
Departamento Propiedad Horizontal;

Que por otra parte es de indicar que las construcciones que integran los
Clubes de Campo y Barrios Cerrados, en e contexto general en e que se desenvuelven,
consisten en cuerpos aislados de edificacion, que los exime de determinar el dominio
dividido por planos horizontales cuando se trata de varias plantas, situacion esta que
permite considerar alatotalidad del edificio incluido en la planta bgja;

Que asimismo resulta ineludible proceder a actualizar las planimetrias
que originaron €l régimen de la 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 elo corresponde aprobar € modelo de plano de
actualizacion de la edificacion y estado constructivo;

Que @ Decreto N° 947/04 faculta a la Direccion de Catastro Territoria
establecer € contenido de la documentacion requerida, como asi también los requisitos
para la aprobacion, registracion y tramitacion de la misma

Por €lo,

EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL

DISPONE

ARTICULO 1°- Detérminase que la modificacion del estado constructivo de las
Unidades Funcionales originadas por € régimen de la Ley 13.512, integrantes de
urbanizaciones especiales designadas como Clubes de Campo y Barrios Cerrados,
conforme lo previsto por e articulo 6° bis del Decreto N° 2489/63, incorporado por €
Decreto N° 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 € articulo 1°, apruébase € modelo de
“Cédula Catastral de Propiedad Horizontal — Decreto N° 947/04-" que, como Anexo |
pasa a formar parte integrarte de la presente.-
ARTICULO 3- A los fines previstos en € articulo 1° los profesionales intervinientes en
los actos de Constitucion de Estado Parcelario deberan presentar, por ante el
Departamento de Propiedad Horizontal, conjuntamente con e Leggjo Parcelario, la
siguiente documentacion:

a) Plano de obraintervenido por el respectivo municipio.-

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

c) Actuacion notaria de la que surja en forma fehaciente la facultad de los

titulares de dominio para gestionar la actualizacion que se pretende realizar .-

d) Plano original, en poliéster, de actualizacion de la edificacion y estado
constructivo los de la unidad funcional, con dos copias enteladas y cinco ssimples.-
ARTICULO 4.- A fines establecidos en € inciso d) del articulo 3° apruébase e modelo
de plano de actualizacion de la edificacion y estado constructivo de la unidad funcional
gue, como Anexo |l pasa aformar parte integrante de la presente.-

ARTICULO5.- El Departamento Propiedad Horizontal deber&:
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a) Verificar la coincidencia entre el poligono de planta baja correspondiente a la
unidad funcional, vigente en el plano de subdivisién que le dio origen, y e poligono
graficado en e plano y cédula catastra que se pretende registrar, procediendo a
rechazar el trdmite en caso de discrepancias.-
b) Controlar la concordancia entre la edificacion a registrar y la emergente del
plano de obra municipal asi como la calificacion del edificio.-
c) Veificar la presentacion de la actuacion notarial a que alude € inciso ¢) del
articulo 3°.-
d) Controlar e cumplimiento de la intervencion municipal respecto de la
certificacion de obras de infraestructura.-
€) Aprobar el plano aque adude € inciso d) del articulo 3°, € que integrara el legajo
que di6 origen a la subdivision por € régimen de la Ley 13.512 e intervenir las
copias del mismo como asi también la cédula catastral .-
ARTICULO 6.- Efectuadala verificaciony aprobacion previstaen € articulo anterior €l
profesional actuante requerira la intervencidn del respectivo Departamento Zona, € que
procedera aregistrar el estado parcelario, produciéndose por ese acto la actualizacion del
estado constructivo.-
ARTICULO 7- La actudizacion del estado constructivo “ en construccion” y/o “a
construir” gque no integren los supuestos contemplados en el articulo 1° estara supeditada
a la verificacion por parte del Departamento de Propiedad Horizontal del cumplimiento
de los supuestos que fundamentaran la sancién del Decreto N° 947/04. En estos casos la
peticion de acogimiento, en la cual deberan constar los fundamentos de su formulacién,
tramitara por expediente administrativo.-
ARTICULO 8.- Lapresente Disposicion comenzardaregir a partir de su registracion.-
ARTICULO 9- Registrese, dese a Boletin Oficia. Comuniquese a los Colegios y
Consgjos Profesionales con incumbencia en la materia. Circllese y archivese.-

DISPOSICION Ne: 000349

DISPOSICION 6.010/02 Aplicacion del Art. 6° del Decreto 2.489/63 a
emprendimientos urbanisticos (Clubes de campo, etc.)

LA PLATA, 24 de octubre de 2002.
Visto lo establecido en € articulo 6° del Decreto 2.489/63; y

CONSIDERANDO:

Que la aplicacién del mencionado decreto posibilita la transmision, constitucién o
modificacion de derechos reales sobre unidades de uso exclusivo, en construcciéon o a
construir, originadas por € régimen delalLey 13.512;

Que & mencionado decreto determina dos instancias en su aplicacion, en atencion al
grado de vinculacion estructural presente en el edificio, exigiendo la materializacion de
los espacios comunes en los casos de dependencia estructural, y eximiendo de este
requisito a las unidades funcionales que constituyan cuerpos independientes de
edificacion;

Que los Clubes de Campo, asi como los Barrios Cerrados encuentran su fundamento
juridico en e Decreto Ley 8912/77, de Uso del Suelo, € que determina que estos
particulares emprendimientos urbanisticos deben estructurarse de manera tal de
conformar entre las unidades de uso exclusivo y las partes comunes una mutua e
indisoluble relacién, tanto en su aspecto funcional como juridico;
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Que en & marco legal precitado, € nacimiento de las unidades privativas esta
inescindiblemente vinculado a la existencia de las partes comunes, generdndose una
necesaria e ineludible vinculacion funcional que exige la materializacion de las obras de
infraestructura comunes alos efectos de acceder a la excepcion previstaen el articulo 6°
del Decreto N° 2489/63;

Que d referido Decreto establece que el Organismo de Aplicacion, en este caso la
Direccion Provincid de Catastro Territoria, podra imponer las restricciones
circunstanciales que tengan relacion con la técnica constructiva del conjunto del edificio.

Por dlo,

EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL
DISPONE

Articulo 1: Para autorizar lainscripcion de los documentos a que alude el articulo 6° del
Decreto 2489/63, cuando se trate de emprendimientos urbanisticos denominados Clubes
de Campo, Barrios Cerrados, Clubes de Chacra o similares, se considerara la relacion
entre las unidades de dominio exclusivo como dependientes bajo € punto de vista
estructural, correspondiéndoles en consecuencia la aplicacion del inciso b) del referido
articulo.

Articulo 2: La autorizacion a que alude el articulo 1° se otorgara previa certificacion
municipal que acredite la finalizacion de las obras de infraestructura que involucran alas
unidades funcionales requeridas.

Articulo 3: Esta Disposicion tendra vigencia a partir de su publicacién en € Boletin
Oficidl.

Articulo 4: Registrese, dése a Boletin Oficia para su publicacion. Comuniquese a los
Colegios y Consgjos Profesionales con incumbencia en la materia. Circulese y archivese.

DISPOSICION N° 6010.

Disposicion 6.011/02 (Metodologia Valuatoria para emprendimientos urbanisticos)
LA PLATA, 24 de octubre de 2002

Visto que por el Decreto 996/01 se constituye la Comision Mixta creada por € articulo
55delalLey 12.576Y; :
CONSIDERANDO:

Que la citada Comisién se ha expedido elaborando la metodologia de clculo para la
determinacion del valor tierra libre de mejoras correspondiente a los emprendimientos
urbanisticos denominados Clubes de Campo, Barrios Cerrados, Clubes de Chacras o
similares;

Que la redizacion del método vauatorio se basd, entre otras consideraciones, en €l

andisis, identificacion y comparacion de una serie de variables (valor de mercado,
caracteristicas fisico econdmicas del bien, de la zona y ubicacion, servicios, incidencias
de tipo social, paisgjisticas, histéricas etc.) que hacen determinable el vaor de la cosa
inmueble; .
Que esta nueva metodologia, como tal, supone la aplicacion de técnicas especificas que
garantizan los principios de equidad, objetividad y racionalidad en la distribucién de las
cargas publicas, :
Que en este sentido la adopcidén de la mencionada metodologia apunta a resolver
conflictos provenientes de la utilizacion de criterios valuatorios no previstos para este
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tipo de urbanizaciones especiales, que se tradujo en severos perjuicios, tanto para €l
Estado como para los administrados;

Que por otra parte es dable sefidar que, dada la particular naturaleza de los inmuebles en
consideracion, resulta ineludible determinar la instancia en que procede efectuar €l
cambio de clasificacion catastral;

Que @ articulo 46° de la ley 10.707 faculta a Organismo Catastral a clasificar como
urbanos y/o suburbanos y/o subrurales ainmuebles cuyas superficies no se correspondan
con las definidas en el articulo que le precede, en atencidn al uso potencial o racional de
la tierra;

Que los cambios de uso en € sudo suelen ser procesos con un desarrollo temporal
indeterminado, generalmente asociados a la capacidad financiera de las empresas
patrocinantes, que deben afrontar la inversion que significa la materializacion de obras
de infraestructura urbana, asi como a las condiciones de demanda del mercado
inmobiliario;

Que por tal razén, no resulta razonable supeditar €l cambio de clasificacion catastral al
cumplimiento de actos formales, tales como la aprobacion de las planimetrias de
subdivision, s no a la fiscalizacién del avance de las obras, ya sea a través de
inspecciones o mediante la certificacion de la autoridad municipal competente;

Que asimismo es necesario tener en consideraciéon el régimen juridico de propiedad
adoptado, ya que de su naturaleza devienen distintas instancias en € tramite
administrativo que conlleva a la determinacion de la valuacion fiscal de los inmuebles;

Que la Direccion Provincial de Catastro Territorial esta facultada a dictar las normas
necesarias para la efectiva aplicacion de la Ley 10.707, asi como a disponer sobre los
requisitos de registracion y tramitacion que se relacionen con las normas contenidas en
ela

Por dllo;

EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL
DISPONE

Articulo 1: Establécese a los efectos del calculo del valor de la tierra libre de mejoras,
correspondiente a los emprendimientos urbanisticos denominados Clubes de Campo,
Barrios Cerrados, Clubes de Chacras o similares, la metodologia determinada por la
Comisién Mixta creada por € articulo 55° de la Ley 12.576, (“ Ley 10707 de Catastro
Territorial de laPcia. De Bs. As.:Articulo 55: Créase una Comisién Mixta con el objeto
de analizar el proyecto de metodologia de calculo para establecer €l valor unitario de
la tierra libre de mejoras de los denominados Clubes de Campo, Barrios Cerrados,
Clubes de Chacra, Parques Industriales u otros emprendimientos residenciales o
industriales de similares caracteristicas.”) con las adecuaciones necesarias para facilitar
su operatividad y que como Anexo | forma parte integrante de la presente.

Articulo 2: La aprobacion y registracion de los planos de subdivisiéon por e régimen de
Propiedad Horizontal, que afecten a inmuebles denominados Clubes de Campo, Barrios
Cerrados, Clubes de Chacras o similares, regulados por los Decreto 8912/77 y 9404/86,
se gustard al siguiente procedimiento:

a. Para la aprobacion de los planos de subdivision se debera acreditar, mediante
certificacion expedida por el Municipio respectivo, el estado constructivo de las obras de
infraestructura, asi como las de equipamiento deportivo, social y cultural, en relacion a
las unidades que se originan por € plano (Decreto 9404/86: ARTICULO 9°.: La
aprobacion de los planos de subdivision exigira acreditar, mediante certificacion
expedida por € municipio respectivo, la gecucion de las obras de infraestructura,
parquizacion y forestaciéon y equipamiento deportivo, social y cultural). La
certificacion parcial de estas obras implicara la imposibilidad de constituir derechos
reales sobre las unidades que no se encuentren incluidas en la certificacidn, situacion
ésta que debera constar en las notas del plano e inhibira del otorgamiento de los
beneficios del articulo 6° del Decreto 2489/63 a las unidades interdictas.
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b. Obtenida la aprobacién, parte interesada solicitara en el Departamento Valuaciones
Urbanas & cambio de clasificacion catastral y la asignacion de los nuevos valores,
mediante la presentacion del respectivo plano.

c. Laregistracion del legajo parcelario implicara la apertura de las partidas inmobiliarias
correspondientes a las unidades funcionales que se encuentren comprendidas dentro de
la certificacion municipa a que aude € inciso a) y la asignacion de una partida para las
restantes subparcelas.

Con la presentacion del legajo parcelario debera acreditarse la inexistencia de deuda en
concepto de impuesto inmobiliario -expedida por Autoridad competente- por lals
partida/s de origen, hasta la cuota que resulte exigible a la fecha de la registracion del
plano.

d. A medida que e Municipio certifique la finalizacion de obras correspondientes a
nuevas unidades funcionales, el administrado debera iniciar expediente adjuntando dicha
certificacion e inexistencia de deuda por impuesto inmobiliario, pudiendo también
solicitar en el mismo trémite los beneficios del articulo 6° del Decreto 2489/63, respecto
de estas unidades funcionales.

El Departamento Propiedad Horizontal dgjara constancia de esta situacion en la tela
original del plano de subdivision, a partir de lo cua quedard habilitada la posibilidad de
dictar la disposicién de acogimiento a los términos del articulo 6° del decreto 2489/63.
Asimismo remitira las actuaciones a Departamento Vauaciones Urbanas a fin de
asignar los valores correspondientes.

Articulo 3: La vauacion fiscal de los inmuebles objeto de la subdivisién —de acuerdo a
la nueva clasificacion catastral se determinard, previa inspeccion, aplicando la
metodol ogia previstaen € articulo 1°.

Las unidades funcionales sobre las que no se puedan transmitir, constituir o modificar
derechos reales seran reunidas en una sola partida y su vauacion fisca sera la
correspondiente a la relacién porcentual entre la superficie de dichas unidades,
incluyendo la superficie comin que las involucra, y la superficie total del inmueble,
considerando como valor total de la parcelad anterior a cambio de clasificacion.
Articulo 4: El cambio de clasificacion solicitado, asi como la determinacion de las
unidades de dominio exclusivo que cumplan con los requisitos de infraestructura
oportunamente certificados originardn el dictado de las disposiciones pertinentes,
limitando a dichas unidades el otorgamiento de las excepciones previstas en el art. 6° del
Decreto 2.489/63.

Articulo 5: Los emprendimientos urbanisticos a que aude la presente disposicion que
no hubieran finalizado sus obras de infraestructura y que se encuentren clasificados
como urbanos, podran solicitar e acogimiento a los términos de la presente,
acompafando la certificacion del Municipio por medio de la cual se acredite el grado de
materializacion de las obras, en la medida que sobre las mismas no se hubieran
constituido derechos reales, y acompafiado constancia de inexistencia de deuda en
concepto de impuesto inmobiliario.

Articulo 6: Sin perjuicio de lo establecido en los articulos precedentes el Organismo
Catastral podra determinar cambios de clasificacion de rural o subrura a urbano, en
atencién alas obras de infraestructura urbana que se detecten en un todo de acuerdo con
lo prescrito en e art. 46 delaLey 10.707 y en esta disposicion.

Articulo 7: El régimen establecido en la presente sera aplicable solo a los
emprendimientos urbanisticos citados en el articulo 1° cuyos documentos cartogréficos
sean presentados, para su aprobacion, con posterioridad a la fecha de vigencia de esta
Disposicion, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 5.

Articulo 8: Esta disposicion tendra vigencia a partir de la fecha de su publicacion en €
Boletin Oficial.

Articulo 9: Registrese, dése a Boletin Oficial para su publicacion. Comuniquese a los
Colegios y Consgjos Profesionales con incumbencia en la materia. Circllese y archivese.
DISPOSICION N° 6011

60 /68

N dd A: Las transcripciones de las normas legales, leyes, decretos, disposiciones, etc. insertos en esta publicacion tienen carécter
orientativo para consulta previa, debiéndose ratificar mediante la lectura de sus originales aparecidos en los boletines oficides. El
autor deslinda toda responsabilidad respecto de cualquier error involuntario que apareciera en las mismas.



Pedro A. Marino

Agrimensor

BUENOS AIRES, 6 DE JULIO DE 1972

LEY 19.724
(PREHORIZONTALIDAD)

Afectacion

Articulo 1. Todo propietario de edificio construido 0 en construccion o de terreno
destinado a construir en é un edificio, que se proponga adjudicarlo o engjenarlo atitulo
oneroso por e Régimen de Propiedad Horizontal, debe hacer constar, en escritura
publica, su declaracion de voluntad de afectar e inmueble a la subdivisén y
transferencia del dominio de unidades por tal régimen.

Constancias de la escritura

Articulo 2. En la exrituraa que se refiere al articulo anterior se dejara constancia de:

a) Estado de ocupacion del inmueble;

b) Inexistencia de deudas por impuestos, tasas o contribuciones de cualquier indole a
lafecha de su otorgamiento;

¢) Si latransferencia de unidades queda condicionada a la engjenacion, en un plazo
cierto, de un numero determinado de ellas, dicho plazo no podra exceder de un (1) afio
ni el numero de unidades ser superior a cincuenta (50) por ciento.

d) Cumplimiento de los recaudos a que se refiere el articulo 3° de estaley.

Escritura de afectacion: recaudos

Articulo 3. Al otorgarse la escritura de afectacion, el propietario del inmueble debe
entregar a escribano la siguiente documentacion que se agregara a aguella:

a)Copia integra certificada del titulo de dominio con constancia del escribano de
haberlo tenido a la vista;

b)Plano de mensura debidamente aprobado;

c)Copia del plano del proyecto de la obra, con la constancia de su aprobacion por la
autoridad competente;

d)Proyecto de plano de subdivision firmado por un profesional con titulo habilitante;

€)Proyecto de Reglamento de Copropiedad y Administracion.

Asimismo se agregaran certificados expedidos por € Registro de la Propiedad
Inmueble y oficina catastral correspondiente en su caso, de los aales resulten las
condiciones de dominio del inmueble, sus restricciones, asi como este y su propietario
acredita documentadamente en el mismo acto, que estan cumplidas las obligaciones
exigibles emergentes de |a hipoteca.

Anotacion en € registro

Articulo 4. La escritura de afectacion se anotard en el Registro de la Propiedad
Inmueble, y éste hara constar esa circunstancia que expida.

Efectos

La anotacién inhibe a propietario para disponer del inmueble o para gravarlo en
forma distinta a la prevista en la presente ley, savo los casos de retraccion o
desafectacion a que se refieren los articulos 6 y 7.

Enajenacion del inmueble

La engjenacion total o parcial del inmueble a terceros no afectara los derechos de los
adquirentes de unidades cuyos contratos estén registrados en la forma prevista en €
articulo 3.
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Testimonio de la escritura de afectacion

Articulo 5. El adquirente puede solicitar al escribano, a costa del propietario, copia
simple autenticada de la escritura de afectacion, con certificacion de la existencia de los
elementos mencionados en el articulo 3.

Retraccion de la afectacion

Articulo 6. La desafectacion procedera en € supuesto previsto en € inciso c) del
articulo 2, cuando no se hubiese cumplido la condicion. En tal caso, €l propietario podra
retractar la afectacién mediante declaracion que constara en escritura publica, otorgada
dentro de los diez (10) dias de expirado el plazo establecido en la escritura de afectacion,
ante e mismo registro notarial, la que sera anotada en e Registro de la Propiedad
Inmueble.

A dicha escritura el escribano interviniente agregara certificado expedido por el Registro de la
Propiedad Inmueble del que resulten que no existen contratos registrados, o de que su numero no alcanza
al minimo previsto, también dejara constancia, en su caso, que han sido restituidas a los adquirentes las
sumas entregadas como sefias 0 anticipos, con mas un interés igual a fijado por el Banco de la Nacién
Argentina paralas operaciones normal es con descuento.

Desafectacion

Articulo 7. El propietario también puede solicitar judicialmente la desafectacion, s
acredita sumariamente que:

a) Transcurridos seis (6) meses de registrada la afectacion no ha enajenado unidades.

b) Transcurrido & lapso mencionado en el inciso anterior, ha rescindido o resuelto la
totalidad de los contratos registrados.

¢) Transcurrido un (1) afio de registrada la afectacion, la obra no llego a iniciarse o
ha quedado paralizada sin posibilidad de reanudarla, slempre que medie justa causa.

En los supuestos incisos b) y ¢) debera asimismo acreditar que esta debidamente
asegurada la restitucion a los adquirentes de todo lo que hubiese pagado por cualquier
concepto, con mas un interés igual a fijado por € Banco de la Nacion Argentina paralas
operaciones normales de descuento.

Publicidad de la afectacion

Articulo 8. El propietario debe hacer constar la afectacion del inmueble y su
resignacion, numero del registro notaria y fecha en que se efectuo:

a) En un cartel que debe tener permanentemente en el lugar de la obra, colocado en
formavisible ;

b) En toda oferta o invitacion que se haga a terceros para adquirir unidades de vivienda a subdividir
por el Régimen de Propiedad Horizontal, por medio de ofrecimientos personales, publicaciones
periodisticas, transmisiones radiotelefénicas, de television, proyecciones cinematogréficas, colocacion de
afiches, letreros o carteles, programas, circulares, comunicaciones impresas o cualquier otro
procedimiento de difusion.

¢) En los contratos que celebre a los fines de la engenacion o adjudicacion de
unidades.

Condiciones de publicidad de las ofertas

Articulo 9. Queda prohibido, en cualquier forma de oferta:

a) Anunciar € precio de venta, o parte de é, en forma que induzca error, 0 no
indicar el precio total S se menciona una parte;

b) Anunciar en formaincompleta los planes de financiacién y plazos de pago.

c) Ofrecer formas de pago, condiciones o planes de financiacion por terceros
personas o instituciones de crédito que no hayan sido efectivamente convenidos o
acordados.
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Deber de exhibicién

Articulo 10. El propietario debe tener a disposicion de los adquirentes de unidades:

a) Copias simples autenticadas por € escribano del Registro en que se otorgd la
escritura de afectacién, de los elementos enumerados en e articulo 3° y de las
escrituras de hipoteca;

b) Listade las unidades que se hubieren engjenado, y constancia de su anotacion en
el Registro de laPropiedad Inmueble;

c) Lainformacion relativaa desarrollo material de laobra;

d) La informacién relativa a pago de los servicios hipotecarios e impuestos que
afecten e inmueble. EI comprador tiene el derecho de exigir la exhibicion de los
comprobantes respectivos y en caso de no halarse a ida aquellos servicios o
impuestos puede retener las sumas que se adeuden y abonar directamente tales
gravamenes, deduciéndolos de su deuda hacia el vendedor.

Deber deinformacion
Articulo 11. Todas las personas que intervengan en operaciones comprendidas en la
presente Ley, estan obligadas respecto de terceros a precisar:
a) Caracter en que actuen;
b) Identidad del propietario del inmueble;
c) La existencia de otro vinculado por el contrato a celebrarse, los poderes que
invoque, y los instrumentos que lo acrediten.

Registro de contratos

Articulo 12. El propietario debe registrar los contratos celebrados por 1os adquirentes
en el Registro de la Propiedad Inmueble correspondiente a la jurisdiccion del inmueble
afectado, poniéndose nota de ello en @ contrato. El adquirente puede, en cualquier
tiempo, registrar € contrato.

Preferencia delos contratos registrados

L os contratos no registrados no dan derecho al propietario contra el adquirente, pero si a
éste contra el engjenaste, sin perjuicio de no ser oponibles a terceros.

La posesion otorgada en virtud de un contrato no registrado es inoponible a quien gerza
su derecho a consecuencia de un contrato debidamente registrado.

Especificaciones de losinstrumentos
Articulo 13. Los contrato de engjenacion o adjudicacion de unidades deben contener:

a) Lossiguientes datos de las partes.
| .-Cuando se tratare de personas de existencia visible, su nombre, su domicilio,
estado civil, nacionalidad y nimero de documento de identidad.

I .-Cuando se tratare de personas juridicas, la razén social 0 denominaciony el
domicilio, acreditdndose la existencia de la entidad, su inscripcién en €l Registro
Publico de Comercio cuando fuere exigible, y la representacion de quienes
comparecieren por €lla.

En cualquiera de los dos casos cuando se invogue mandato o representacion, debe
dgarse constancias del documento que o pruebe;

b) Datos correspondientes a dominio de lo engjenado, con las constancias de su
inscripcion;
¢) Constancia de la escritura de afectacion, de su anotacion y de que en poder del
escribano obra copia simple certificada para el adquirente;
63 /68
N dd A: Las transcripciones de las normas legales, leyes, decretos, disposiciones, etc. insertos en esta publicacion tienen carécter

orientativo para consulta previa, debiéndose ratificar mediante la lectura de sus originales aparecidos en los boletines oficides. El
autor deslinda toda responsabilidad respecto de cualquier error involuntario que apareciera en las mismas.



Pedro A. Marino

Agrimensor

d) La individualizacidon y caracteristica de la unidad engjenada, su ubicacion y el
porcentua estimado que se asigne a€lla;

€) Forma de pago del precio y cuando € saldo adeudado fuere en cuotas, € numero
de dlas y s son documentadas total o parcialmente en pagarés u otro titulos de
credito;

f) Plazo, monto y condiciones de los gravamenes que e propietario hubiere
constituido o se proponga constituir y que afecten a inmueble;

g El plazoy condiciones que se otorgara la posesion;

h) Ensu caso, lacondicion previstaen € inciso c) del articulo 2.

Redaccion de los contratos
Articulo 14. Los contratos serén redactados en forma claray facilmente legible.

L as clausulas que establezcan limitaciones de responsabilidad, facultades de rescindir o
resolver e contrato sin previa comunicacion intimacion, o suspender su gjecucién o la
de la obra, 0 sanciones a cargo del otro contratante, caducidades, limitaciones alas
facultades de exponer excepciones y clausulas compromisorias o de prorroga de la
jurisdiccion judicial, asi como los supuestos previstos en los incisos f) y h) del articulo
13, solo tendran efecto si son expresamente aceptadas por € adquirente en cldusula
especial, firmada por éste.

Precio reajustable

Articulo 15. Todo supuesto de precio sometido a regjuste debera constar en €l contrato
como clausula especial de la que resulte con toda claridad |os criterios aplicables. Es
nula toda cldusula que deje librado € regjuste del precio ala voluntad del propietario,
vendedor, constructor o aterceros vinculados a ellos, aunque actlien en calidad de
arbitros.

Responsabilidad

Articulo 16. Todos los intervinientes en los contratos a que se refiere esta Ley son
solidaria e ilimitadamente responsables por la restitucién de las sefias o anticipos
recibidos, sin perjuicio de su responsabilidad penal.

Cesion del contrato

Articulo 17. Latransferencia de los derechos y obligaciones del adquirente de una
unidad a favor de un tercero no libera a cedente respecto de sus obligaciones para con €l
propietario, mientras éste no de su conformidad y la transferencia haya sido anotada en
el Registro de la Propiedad Inmueble.

Laregistraron de las transferencias podra ser requerida tanto por €l propietario como por
el cedente 0 cesionario.

Regird, en o pertinente, lo previsto en los parrafos 3° y 4° del articulo 12.

Rescision o resolucion
Articulo 18. Laresolucion o rescisiondel contrato debe anotarse en Registro de

Propiedad Inmueble. La omision de dicho acto importa para €l propietario la prohibicién
de disponer la unidad.

Hipoteca del inmueble afectado
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Articulo 19. Para gravar con derecho real de hipoteca un inmueble afectado, €l
propietario debe suministra al eventual acreedor hipotecario:

a) El detalle de los saldos de precio de las unidades vendidas; si 1a obra serealiza
por administracion, el costo a cargo de los adquirentes de unidades y €
estimativo de | parte que faltare redizar;

b) Nomina de los adquirentes de cuyos contratos se encuentren anotados en el
Registro de la Propiedad inmueble;

c) Constancia de que los adquirentes estén fehacientemente notificados del
proposito de hipotecar € inmueble, del monto y demés modaidades de la
obligacion a garantizar.

Estos extremos deben constar en la escritura de constitucion del derecho real dela

hipoteca

Constitucion de hipoteca no prevista en los contratos

Articulo 20. La constitucién del derecho real de la hipoteca no prevista en los contratos
de adjudicacion, no puede efectuarse sin media oposicion de adquirentes cuyos contratos
estén anotados en € Registro de la Propiedad Inmueble. Sin perjuicio de ello €
propietario podra solicitar judiciamente autorizacion para constituir derecho real
hipoteca a favor de personas determinada s acreditara justa causa. El juicio tramitara
por via sumarisima.

I neficacia

Articulo 21. Los derechos reales constituidos por € propietario de un inmueble afectado
en infraccion lo dispuesto en esta Ley son ineficaces o inopinables alos adquirentes.

Créditos hipotecarios. Derechos de los adquirentes

Articulo 22. Los adquirentes tienen derecho a que tanto €l propietario como el acreedor
hipotecario les proporcionen informacion detallada por escrito sobre el cumplimiento de
sus obligaciones reciprocas .

Todo adquirente tiene derecho a abonar directamente a acreedor hipotecario la parte
proporcional que correspondiere a su unidad en caso de falta de pago por €l propietario;
en tal supuesto quedara subrogado de pleno derecho en € lugar, grado y prelacién que
correspondia e acreedor hipotecario y hasta la concurrencia de la suma pagada, la que
podra compensar con la que debiere al propietario.

En caso de g ecucion, lamisma no comprendera las unidades cuyos adquirentes hayan
gjercitado el derecho que les otorga el parrafo anterior.

Cancelaciones parciales

Articulo 23. Al escriturarse cada unidad, €l o los acreedores hipotecarios estan
obligados a otorgar cancel aciones parciales de las hipotecas globales que afecten a
inmueble, por e monto que pudiera corresponder a cada unidad, previo pago de la parte
proporcional de la hipoteca global que corresponda a dicha unidad,

guedando esta liberada de ese gravamen.

A los efectos de la determinacion de | as partes proporcional es que correspondan, se
tendrén en cuenta los porcentual es establecidos en € proyecto de subdivision.

Ejecucion
Articulo 24. En caso de gecucion del inmueble afectado se aplican las siguientes reglas.
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a) Cuando fuere por acreedores hipotecarios, los adquirentes con contratos
debidamente registrados tienen derecho a la adjudicacion del bien si abonan al
comprador en remate judicial, una vez aprobado éste, el precio obtenido, y todos
los gastos que hubieran efectivamente abonado, con més un interés igua fijado
por € Banco de la Nacion Argentina para las operaciones normales de descuento;

b) S fuere por acreedores quirografarios y de no mediar concurso, los adquirentes
con contratos debidamente registrados tienen derecho a la adjudicacion del
inmueble si abonan el valor que corresponda a estado del bien. A estos efectos se
practicara tasacion especial por perito.

En ningun caso puede disponerse laventa judicia de inmuebles afectados sin previa

notificacion alos adquirentes con contratos debidamente registrados.

Administrador provisorio

Articulo 25. Terminda la construccion y aunque no medie tradicion, el propietario
convocara a los adquirentes con contrato debidamente registrados a una asamblea dentro
de los treinta (30) dias de concluida aquella, afin de designar administracion provisorio,
el que serd elegido por simple mayoria. La mayoria se determinara segun los

porcentual es asignados a | as respectivas unidades en el proyecto de subdivision.

Expensas Comunes

Articulo 26. Las expensas comunes se distribuiran de acuerdo con los porcentuales
establecidos en e proyecto de Reglamento de Copropiedad y Administracién.

Intervencion judicial

Articulo 27. A peticion de los adquirentes de unidades que representen, por |0 menos el
quince (15) por ciento del valor total, conforme los porcentuales, €l juez puede, s
resultaren graves irregularidades, y previo tramite sumario, designar en la
administracion de la obra de un interventor, a fin de controlar y prevenir e menoscabo
de los bienes. Esta resolucién sera apelable a solo efecto devolutivo.

Aplicacién provisoria del Reglamento de Copropiedad

Articulo 28. Mientras no se constituya definitivamente el consorcio, se aplicaran en
cuanto sean compatibles, las disposiciones del proyecto de Reglamento de Copropiedad
y Administracion previsto en €l articulo 3, inciso €).

Obras de Administracion

Articulo 29. Cuando la obra se realice por administracion, siendo el costo a cargo de los
adquirentes de las unidades, seran aplicables, ademas de las disposiciones generales de
esta Ley, las contenidas en los articulos 15, Ultimo péarrafo, 31y 32.

Administrador: funciones

Debera designarse administrador en laforma previstaen el articulo 25, quien tendra
obligaciones establecidas en el articulo 10 y debera llevar la contabilidad de la obra. S
se hubieren engjenado unidades cuyos porcentual es representen el cincuenta (50) por
ciento, el administrador podré ser removido por mayoria estimada conforme a dichos
porcentual es.
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Obras por administracion: paralizacion

Articulo 31. Si la obra se paralizare durante mas de seis (6) con imposibilidad de
continuarse, por causas imputables a propietario, no estando éste en quiebra o en
concurso, los adquirentes pueden solicitar la adjudicacion del inmueble en condominio,
asumiendo las obligaciones contraidas por €l propietario alos fines de la g ecucién de la
obra. La adjudicacién se sustanciara por lavia del proceso sumario.

Obras por administracion: rescisiondel contrato con €l constructor

Articulo 31. Si por causaimputable a constructor la obra se paraliza, el administrador o
numero de adquirentes de unidades que representen el diez (10) por ciento del valor del
inmueble pueden promover larescision del contrato con aquél. La decision se tomara
por mayoria absoluta de adquirentes, calculada sobre € valor total del inmueble,
aplicandose al efecto o dispuesto en el articulo 1204 del Cadigo Civil.

Penalidades

Articulo 32. Serareprimido con prision de un (1) mes ados (2) afios quien a sabiendas
infrinjalo dispuesto en los articulos 1, 2, 3, 6 Ultima parte, 8, incisosb) y ¢), 9, 11, 19.

Al gqueinfrinja, a sabiendas o culposamente, lo dispuesto en los articulo 8, incisos @) y
25, se le impondra multa de tres mil pesos ($ 3.000) a diez mil pesos ($10.000).

Se impondra la misma pana a todo aguel que infrinja culpadamente lo dispuesto en los
incisos b) y c) del articulo 8.

Falsedad documental

Articulo 33. Serareprimido con las penas establecidas en € articulo 293 del Codigo
Penal, el que insertare o hicierainsertar en algunos de los documentos mencionados en
el articulo 1, 3, 5, y 19 de esta Ley declaraciones falsas o hiciere falsamente los mismos,
en todo o en parte, o adulterare uno verdadero.

Disposiciones de aplicacion transitoria

Articulo 34. Hasta tanto los Registros de la Propiedad Inmueble correspondientes ala
jurisdiccion de los inmuebles que quedan sometidos a régimen de la presente Ley estén
en condiciones de efectuar lareiteracion a que se refiere @ articulo 12, 1o que no podra
exceder del 1 de febrero de 1973, los contratos de adquisicién que se celebren serén
puestos en conocimiento del escribano a cargo del Registro Notaria interviniente. En
caso del articulo 19, inciso b) debe suministrarse némina de los adquirentes cuyos
contratos se encuentren registrados en €l protocolo.

En & caso del articulo 24, € privilegio que se confiere |0 sera respecto de los
adquirentes cuyos contratos estuvieren registrados en e protocol o.

Si el propietario revocala designacion del escribano efectuada para el otorgamiento de
la escritura de af ectacién, debe hace constar la nueva designacion juntamente con la
originaria, en todos los e ementos y actos detallados en €l presente articulo y notificara
fehacientemente a los adquirentes cuyos boletos hayan sido registrados.

Obligaciones del escribano
Articulo 35. En los casos de aplicacion del articulo 34, el escribano esta obligado a:

a) Dejar constancia en su protocolo de los contratos de adquisicion. La misma surtira
los efectos que por esta Ley se atribuyen a la registraron de los contratos en los
Registros de la Propiedad Inmueble.
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b) En & caso dd articulo 6, Ultimo parrafo, € escribano interviniente dgara
constancia fehacientemente de la inexistencia de contratos registrados o de que su
nimero no alcanza a nimero previsto.

¢) Encasodd articulo 10, inciso b) expedir detalle certificado de las unidades que se

hubiesen engjenado y de su inscripcion en e protocolo.
Penalidades

Sera reprimido con presion de un (1) mes a dos (2) afios quien a sabiendas infrinjalo
dispuesto en losincisos @) y b) de este articulo.

I ngreso de documentos a los Registr os

Articulo 36. A partir de lafecha en que los Registros de la Propiedad Inmueble estén en
condiciones de cumplir las funciones atribuidas por estaley, los escribanos dentro de los
plazos que se establezcan en |as respectivas reglamentaciones.

Derogacion
Articulo 37. Derdganse € decreto ley nimero 9032/63

Articulo 38. Comuniquese, publiquese, ése, ala Direccion Naciona del Registro Oficial
y archivese.

Noviembre de 2005
PEDRO A. MARINO
Agrimensor - Mat 464 DX CPA

Alberdi 1409 - Olivos - Tel./Fax 4790-6511

e-mail: estudiomarino@estudiomarino.com

68 /68

N dd A: Las transcripciones de las normas legales, leyes, decretos, disposiciones, etc. insertos en esta publicacion tienen carécter
orientativo para consulta previa, debiéndose ratificar mediante la lectura de sus originales aparecidos en los boletines oficides. El
autor deslinda toda responsabilidad respecto de cualquier error involuntario que apareciera en las mismas.



