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Charla desarrollada por €l Agrimensor Pedro A. Marino, en e Colegio de Escribanos de la
Ciudad de Buenos Aires, referida a andlisis del DECRETO 947/2004, modificatorio del
DECRETO 2489/63 de la Provincia de Buenos Aires y DISP. 349/05, de la Direccion
Provincial de Catastro.

Comentario previo:

El auge de los emprendimientos urbanos cerrados, especialmente en el ambito del Gran Buenos
Aires, hizo necesario la introduccion de ciertas modificaciones en la legislacion vinculada. En
este caso surge un nuevo decreto a raiz de la necesidad de asentar las modificaciones de los
estados constructivos de las Unidades Funcionales, en los emprendimientos subdivididos por €l
régimen delalLey 13512.-

El 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 constitucién, transmision,
modificacion o extincién de derechos reales en € 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 disposicion al respecto, donde deja constancia
que la unidad funcional se encuentra alcanzada por los beneficios de este articulo, y asi se
continua €l tramite, hasta llegar a, previa inscripcion del Reglamento de Copropiedad y
Administracion del edificio, realizar la escritura de transmision o constitucion de derechos
reales, paralo cual, esta misma Direccidn, mediante la expedicion del certificado catastral, que
surge de la Constitucion de Estado Parcelario, conforme a los términos de la Ley 10707, deja
constancia de esta disposicion ademas del agregado de la constancia de hecho, si
correspondiere, conforme ala disposiciéon 824/91, de laDPCT.

Una vez que el estado constructivo de la UF se modifica, debe ratificarse el régimen de
subdivision mediante la modificacion del plano de subdivision y del correspondiente reglamento
de copropiedad y administracion del edificio, para dar por construida la o las unidades
funcionales que se hubiesen concluido.

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

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

Esta nueva legislacion esta dirigida a las urbani zaciones 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 inmuebl es, subdivididos por € mismo régimen, siempre que su situacién pueda
enmarcarse legalmente dentro de |os alcances del mencionado Decreto.

Con esta nueva norma legal, no solamente se logra reducir tiempos y costos en la tarea
agrimensural, sino que también, para los 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 autébnoma, mediante la inscripcion de la escritura de obra nueva o bien en
oportunidad de autorizar actos de constitucion, transferencia, modificacién o extincion de
derechos reales.-

El objeto de esta charla es analizar este ultimo Decreto y su reglamentacion, correlacionandola
con otras normas legal es que tienen estrecha vinculacién con este.-

A continuacién se transcriben las mas importantes normas rel acionadas:
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Los agregados en negrita y cursiva, introducidas en las mismas, corresponden a la norma
mencionada en lalegislacion.

Normativas Referidas: Decretos 2489/63 y 947/04, Disposiciones. 349/05, 824/91, 6010/02,
6011/02 y 824/91 — Nueva cedula catastral conforme al Dto. 947/04

DECRETO N°2.489/63

LaPlata, 13 de marzo de 1963

Visto que los Decretos nimeros 16.440 de fecha 11 de agosto del afio del Libertador de
San Martin 1950, € 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

CONSIDERANDO;

Que la experiencia recogida durante 12 afios de aplicacion del Decreto mencionado en
primer término ha demostrado la conveniencia de introducir modificaciones en e mismo que
permitan soluciones a problemas de desarrollo de la figura juridica de la Propiedad Horizontal
adecuadas a momento econdémico que vive € pais,

Que resulta de utilidad practica aunar en un solo Decreto |as prescripciones en vigencia'y
las alteraciones que se g ecuten por el presente.

Por ello, y atento lo dictaminado por la Asesoria General de Gobierno, €l Comisionado
Federal en la Provinciade Buenos Aires.

Decreta:

Articulo 1. Lainscripcion de titulos de constitucion, transferencia, modificacion o extincion
de derechos reales, comprendidos en €l régimen de laLey 13.512, se regird, sin perjuicio de las
disposiciones de carécter general, por las que expresamente se establecen en la presente
reglamentacion.

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) “Planofinal de obra’: Cuando se trate de edificios construidos;
c) “Plano de mensura de division segin e régimen de la Ley 13.512": que delimite
esqueméticamente a cada uno de los departamentos y locales que sean dominio individual en
los casos delosincisos a) y b).
Una copia de cada plano y la tala origina del plano sefialado en el inciso ¢) quedaran
archivados en la Direccion de Rentas.

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

Articulo 4. Previamente a la inscripcion en €l Registro de la Propiedad del Reglamento de
Copropiedad y Administracion, el funcionario autorizante del acto debera solicitar la
certificacion correspondiente. La certificacion catastral no sera expedida por la direcciéon de
Rentas si con anterioridad no hubieran sido aprobados los planos a los que se refiere e articulo
2°,
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Articulo 5. Paralatoma de razon en el Registro de la Propiedad de |os actos mencionados en
el art. 1° quienes acrediten ser titulares del dominio del inmueble, por intermedio del funcionario
autorizante, deberédn solicitar la formacion de un legajo especia mediante la presentacion del
Reglamento de Copropiedad y Administracion que prescriben los articulos 9° y 3° de la Ley
Nacional N° 13512 y e decreto Naciona 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 €l Registro de la Propiedad instrumentos que formalicen
los actos referidos en el Art. 1° del presente decreto si las partes exclusivas y comunes de
edificios en construccion 0 a construir redinen segun |os casos, |as siguientes condiciones:

a) Las unidades de dominio exclusivo a construir o en construccion cualquiera sea €l
estado de e€jecucion de la obra, slempre que las mismas congtituyan 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 |os 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, que no
reiinan 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 disposicion declarando s las unidades de dominio exclusivo
cumplen los requisitos exigidos por los incisos @) y b). La Direccion podra imponer las
restricciones circunstanciales que tengan relacién con la técnica constructiva del conjunto
del edificio.

Los instrumentos que se pretenden inscribir, deberén ser acompafiados de una constancia
de hecho que indique si la unidad de dominio exclusivo es a construir 0 se encuentra en
construccion, o estéd habitada. El instrumento deberd contener una relacion 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 al Registro de la Propiedad, con firma certificada por autoridad
competente, la actualizacion del Legajo Especial, pudiendo redizar este acto por escritura de
abranueva.

Si a ratificar e plano de division las medidas lineales y/o de superficie de las unidades de
dominio exclusivo difieran de las tolerancias en vigencia, debera procederse a modificar el
Reglamento de Copropiedad y Administracion y las escrituras de adjudicaci on correspondientes.

Articulo 8. El Reglamento de Copropiedad y Administracion podra dejarse constancia de la
formay proporcion en que se contribuiran los copropietarios para finalizar las partes comunes,
como asimismo la forma de gercer e derecho de repeticién 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 serd determinado por la suma de
los valores:
a) El rea delaunidad de dominio exclusivo.
b) El delaparte proporcional sobre el valor de las partes de la comunidad.
En los casos de edificios a construir 0 en construccion la evaluacion fiscal de cada unidad
de dominio exclusivo, quedara determinada por €l valor, proporcional del terreno més el
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gue 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 funcionales llevaran una designacion numérica que comenzara
con el nimero uno, serd correlativa en todo el edificio y guardard un orden que esté en relacion
|6gica con su distribucion. Las unidades complementarias se designaran con letras mayusculas,
siguiendo el orden alfabético. Cada uno de los departamentos y locales, (unidades de dominio
exclusivo) llevara la designacion numérica que tenga la respectiva unidad funcional, y desde €l
punto de vista catastral constituird una sub parcela cuya nomenclatura se obtendra agregando a
lade laparcelaprincipal |a designacion numéricaindicada 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
serefiere el Art. 5° del Decreto Nacional Reglamentario.

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

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

Articulo 15. Comuniquese, publiquese, dese a Registro Boletin Oficia y pase a Ministerio
de Economiay Hacienda.

TRIGO VIERA-NESTOR SUAREZ

DECRETO 947
LaPlata, 18 de mayo de 2004.

VISTO € expediente 2335-617939/2003 mediante €l cual se propicia la modificacién parcial
del Decreto 2489/63, en o 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 aprobacién y control de las
divisiones de dominio por el régimen de laLey 13512 de Propiedad Horizontal;

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

Que el Decreto-Ley 8912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo define a Club
de Campo como un complejo recreativo residencial en e cual las partes destinadas a vivienda
deben guardar una mutua e indisoluble relacion juridica y funcional con las destinadas a
esparcimiento 0 recreacion, encontrando en consecuencia estos particulares emprendimientos
urbanisticos, en € régimen de la Ley 13512 de Propiedad Horizontal, un encuadre legal
adecuado para subdividir estos complejos, alos efectos de determinar |os 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 delalLey 13512;
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Que e aludido decreto 2489/63 en su articulo 6°, posibilita la constitucién, 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 construccién, condicionando su
autorizacion a supuestos derivados de la configuracién de las mismas o a la gecucion de sus
partes comunes,

Que estainnovadora aternativalegal, fue la que posibilitd el extraordinario desarrollo que
adquirieron los complejos residenciales-recreativos en la provincia, a permitir lainscripcion de
titulos de propiedad en las situaciones prealudidas, y cuya difusion y grado de adhesion, por no
estar enfocada especificamente esta norma hacia estos emprendimientos, pronto desbordé €l
marco legal previsto, provocando situaciones de marcada complejidad en la tramitacion de la
documentacién necesaria, al requerirse lamodificaciéon del Plano de Subdivision,

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

Que la Ley 10707 de Catastro Territorial establece que la publicidad del estado de hecho
de los bienes inmuebles, en ocasion de la constitucion, modificacion, transmision o extincion de
derechos reales, se redizard a través del certificado catastral, documento que expresa los
aspectos geométrico-legales y econdmicos del inmueble, y que es producto de una tarea de
mensura equivalente, en cuanto a su jerarquia técnica, a la exigida en la confeccién de planos
de mensura de subdivision, por 1o que en los casos en tratamiento pueden suplir el efecto de
éstos, evitando la dificultad que implica realizar multiples correcciones y actualizaciones en
oportunidades de imposible determinacién;

Que, en consecuencia, resulta a todas luces necesario adecuar las disposiciones del

Decreto 2489/63 instrumentando, para estos emprendimientos, mecanismos que, garantizando
todos los aspectos destinados a dotar de certeza a la publicidad catastral y registral, reduzcan
esfuerzos en la gestion administrativa con la consecuente economia 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 € cumplimiento de los requisitos técnicos necesarios para transferir,
constituir, 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
unavaluacion fiscal ajustada a tales unidades;

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

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

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

Por €llo,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
DECRETA:

Articulo 1°: Incorpérase a Decreto 2489/63 como articulos 6° bisy 6° ter los siguientes:
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“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 alo dispuesto por laLey 13.512, estara
sujetaa cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

a) que laedificacion de larespectiva unidad funcional esté construida de acuerdo a plano
respectivo aprobado por la comuna local, lo que resultard del Certificado Catastral en €l que se
indicaran |as 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 municipal a la que se refiere el articulo 9° del Decreto
9404/86, con €l alcance establecido en la Disposicién 6010/02 de la Direccion Provincial de
Catastro Territorial, o que también debera resultar del Certificado Catastral mencionado en €l
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 caréacter de
construidas.

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

El organismo catastral dispondra las medidas tendientes a publicitar la modificacién 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 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 e Art. 13 del Decreto 2489/63 e que quedara redactado en los
siguientes términos.

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

La Direccién Provincial de Catastro Territorial y la Direccion Provincial del Registro de
la Propiedad quedan también facultadas, en e ambito de su competencia, para reglamentar el
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 €l presente Decreto.”

Articulo 3°: Las disposiciones de los Arts. 6° Bisy 6° Ter que por € presente se incorporan al
Decreto 2489/63 se aplicardn a partir de los sesenta dias de la publicacion de este acto
administrativo en el Boletin Oficial.

Articulo 4°: El presente Decreto sera refrendado por los sefiores Ministros Secretarios en 1os
Departamentos de Gobierno y Economia.

Articulo 5°: Registrese, notifiquese al Sefior Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese, dése al
Boletin Oficial y pase al Ministerio de Economia. Cumplido archivese.
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SOLA-R. Magnani-G. A. Otero

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

DISPOSICION 349/2005
LaPlata, 09 de febrero de 2005

Visto lasancion del Decreto N° 947/04 y;

CONSIDERANDO:

Que e mencionado decreto incorpora los articulos 6° bisy 6° ter y modifica el
articulo 13° del Decreto N° 2489/63, reglamentario de la Ley 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 el estado constructivo de las Unidades Funcional es af ectadas al
régimen como “en construccion” y/o “a construir’, pertenecientes a emprendimientos
urbanisticos denominados Clubes de Campo y Barrios Cerrados;

Que esta dternativa no obsta mantener las previsiones de certeza en la
determinacion del objeto del derecho real de Propiedad Horizontal — €l edificio -, y los recaudos
exigidos en laLey 13.512 respecto de la conformidad que deben prestar |0s copropietarios en las
eventual es 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 aprobacién de
los planos de subdivision por el régimen de Propiedad Horizontal;

Que asimismo cabe sefidlar que las modificaciones que impliquen una
alteracion de la parcela que origino e 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 la ley 10.707) y e documento por e cua se
publicita el estado de hecho de la propiedad inmueble, dicha cédula debe contener todos los
recaudos necesarios para garantizar laidoneidad del tramite en los aspectos prealudidos;

Que atal efecto procede poner en vigencia un nuevo modelo de cédula catastral
en €l cual seincluye el espacio destinado al visado que debe realizar el 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 el que se desenvuelven, consisten en
cuerpos aislados de edificacion, que los exime de determinar e dominio dividido por planos
horizontales cuando se trata de varias plantas, situacion esta que permite considerar a la
totalidad del edificio incluido en la planta baja;

Que asimismo resulta ineludible proceder a actualizar las planimetrias que
originaron el régimen de la Propiedad Horizontal a los efectos de lograr una adecuada
coherencia con la documentacién catastral vinculada a esta particular constitucion 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 Territorial
establecer € contenido de la documentacion requerida, como asi también los requisitos para la
aprobacion, registracion y tramitacion de lamisma

Por €llo,
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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 €l
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 e articulo 1°, apruébase e modelo de “Cédula
Catastral de Propiedad Horizontal — Decreto N° 947/04-" que, como Anexo | pasa aformar parte
integrante 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 el Leggo Parcelario, la siguiente
documentacion:
a) Plano de obraintervenido por el respectivo municipio.-
b) Certificacion municipal de las obras de infraestructura, si correspondiere.-
c) Actuacion notarial de la que surja en formafehaciente la facultad de los
titulares de dominio para gestionar la actualizacion que se pretende realizar .-
d) Plano original, en poliéster, de actualizacion de la edificacién y estado constructivo los
de launidad funcional, con dos copias enteladas y cinco simples.-
ARTICULO 4.- A finesestablecidos en €l inciso d) ddl articulo 3° apruébase el modelo de plano
de actualizacién de la edificacion y estado constructivo de la unidad funcional que, como Anexo
Il pasaaformar parte integrante de la presente.-
ARTICULO 5.- El Departamento Propiedad Horizontal debera
a) Verificar la coincidencia entre el poligono de planta baja correspondiente a la unidad
funcional, vigente en el plano de subdivision que le dio origen, y e poligono graficado en el
plano y cédula catastral que se pretende registrar, procediendo a rechazar el tramite en caso
de discrepancias.-
b) Controlar la concordancia entre la edificacion a registrar y la emergente del plano de
obramunicipal asi como lacalificacion del edificio.-
c) Verificar lapresentacion de la actuacion notarial aque alude €l inciso ¢) del articulo 3°.-
d) Controlar el cumplimiento de la intervencién municipal respecto de la certificacion de
obras de infraestructura.-
€) Aprobar el plano aque aude el inciso d) del articulo 3°, & queintegrara el legajo que did
origen a la subdivisiéon por e régimen de la Ley 13.512 e intervenir las copias del mismo
como asi también la cédula catastral .-
ARTICULO 6.- Efectuada la verificacion y aprobacion prevista en e articulo anterior €l
profesional actuante requerird la intervencion del respectivo Departamento Zona, € que
procedera aregistrar €l estado parcelario, produciéndose por ese acto la actualizacion del estado
constructivo.-
ARTICULO 7.- Laactualizacion del estado constructivo “ en construccion” y/o “a construir”
que no integren los supuestos contemplados en € articulo 1° estaré supeditada a la verificacion
por parte del Departamento de Propiedad Horizontal del cumplimiento de los supuestos que
fundamentaran la sancion 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.-
ARTICUL O 8.- Lapresente Disposicion comenzaraaregir a partir de su registracion.-
ARTICULO 9.- Registrese, dese a Boletin Oficial. Comuniquese a los Colegios y Consgjos
Profesionales con incumbencia en lamateria. Circllese y archivese.-

DISPOSICION Ne: 000349
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DECRETO N° 2.489/63 con las modificaciones del Dt0.947/04

LaPlata, 13 de marzo de 1963

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

CONSIDERANDO;

Que la experiencia recogida durante 12 afios de aplicacion del Decreto mencionado en
primer término ha demostrado la conveniencia de introducir modificaciones en e mismo que
permitan soluciones a problemas de desarrollo de la figura juridica de la Propiedad Horizontal
adecuadas a momento econémico que vive € pais,

Que resulta de utilidad préactica aunar en un solo Decreto |as prescripciones en vigenciay
las alteraciones que se g ecuten por el presente.

Por €ello, y atento lo dictaminado por la Asesoria General de Gobierno, el Comisionado
Federal en la Provincia de Buenos Aires.

Decreta
Articulo 1. Lainscripcién de titulos de constitucion, transferencia, modificacion o extincion
de derechos reales, comprendidos en € régimen de laLey 13.512, se regira, sin perjuicio de las
disposiciones de carécter general, por las que expresamente se establecen en la presente
reglamentacion.

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 0 en construccion;

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

C) “Plano de mensura de division segin € régimen de la Ley 13.512": que delimite

esguemati camente a cada uno de los departamentos y |ocales que sean dominio individual
en loscasosdelosincisosa) y b).

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

Articulo 3. Los planos indicados en el articulo anterior deberan 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
Rentasy € referido en el inciso ¢) aprobados por esta Ultima reparticion.

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

Articulo 5. Paralatoma de razon en el Registro de la Propiedad de |os actos mencionados en
el art. 1° quienes acrediten ser titulares del dominio del inmueble, por intermedio del funcionario
autorizante, deberén solicitar la formacion de un legajo especia mediante la presentacion del
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Reglamento de Copropiedad y Administracion que prescriben los articulos 9° y 3° de la Ley
Nacional N° 13512 y e decreto Naciona Reglamentario N° 18.734, del afio 1949,
respectivamente, el que en las partes pertinentes basara en € plano mencionado en €l inciso c)
de articulo 2° del presente Decreto.

Articulo 6. Podran ser inscriptos en €l Registro de la Propiedad instrumentos que formalicen
los actos referidos en el Art. 1° del presente decreto s las partes exclusivas y comunes de
edificios en construccion o a construir redinen segun |os casos, |as siguientes condiciones:

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

d) 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 |os 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, que no

relinan 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 disposicion declarando s las unidades de dominio exclusivo

cumplen los requisitos exigidos por los incisos @) y b). La Direccion podra imponer las
restricciones circunstanciales que tengan relacion con la técnica constructiva del conjunto
del edificio.

Los instrumentos gque se pretenden inscribir, deberén ser acompafiados de una constancia

de hecho que indique si la unidad de dominio exclusivo es a construir 0 se encuentra en

construccion, o estd habitada. El instrumento deberd4 contener una relacion de la
constancia de hecho citada.
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 e Decreto-Ley 8912/77 y los Decretos 9404/86 y 27/98), cuya
subdivisién se haya gestionado con arreglo a lo dispuesto por la Ley 13.512, estara sujeta al
cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

a) que la edificacion de la respectiva unidad funcional esté construida de acuerdo al

plano respectivo aprobado por la comuna local, lo que resultara del Certificado Catastral en
el que seindicaréan las superficies que lo componen;
b) que estén finalizadas las obras de infraestructura que involucran ala o a las unidades de
gue se trate, mediante la certificaciéon municipal a la que se refiere € articulo 9° del Decreto
9404/86, con € alcance establecido en la Disposicion 6010/02 de la Direccién Provincial de
Catastro Territorial, lo 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 caréacter de
construidas.

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

El organismo catastral dispondra las medidas tendientes a publicitar la modificacion
del estado constructivo de las unidades.
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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 subdivisiéon se gestione con arreglo a lo dispuesto por la Ley de 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 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 certificada por autoridad
competente, la actualizacion del Legajo Especial, pudiendo realizar este acto por escritura de
abranueva.

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

Articulo 8. El Reglamento de Copropiedad y Administracion podra dejarse constancia de la
formay proporcion en que se contribuirén los copropietarios para finalizar las partes comunes,
como asimismo la forma de gercer e 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 serd determinado por la suma de
losvalores:

a) El real delaunidad de dominio exclusivo.

b) El dela parte proporcional sobre €l valor de las partes de la comunidad.
En los casos de edificios a construir 0 en construccion la evaluacion fiscal de cada unidad
de dominio exclusivo, quedara determinada por el valor, proporciona del terreno mas el
gue 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 funcionales llevaran una designacion numérica que comenzara
con el nimero uno, sera correlativa en todo el edificio y guardard un orden que esté en relacion
I6gica con su distribucion. Las unidades complementarias se designaran con letras mayuscul as,
siguiendo el orden afabético. Cada uno de los departamentos y locales, (unidades de dominio
exclusivo) llevara la designacion numérica que tenga la respectiva unidad funcional, y desde €l
punto de vista catastral constituira una sub parcela cuya nomenclatura se obtendr agregando a
lade laparcela principal |a designacién numéricaindicada arriba.

Articulo 11. A los efectos de la actualizacién, 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 |os libros de actas y administracion a que
serefiere e art. 5° del Decreto Nacional Reglamentario.

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

La Direccion Provincial de Catastro Territorial y la Direccion Provincial del Registro
de la Propiedad quedan también facultadas, en el ambito de su competencia, para
reglamentar el tramite administrativo y el contenido de la documentacion requerida, como
asimismo para disponer sobre 10s requisitos de aprobacion, registracion y tramitacion que se
relacionen con las normas contenidas en el presente Decreto.
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Articulo 14. Deroganse los decretos nimeros 16.440, del afio del Libertador General San
Martin 1950, €l 5.700 del afio 1958 y €l articulo 3° del 1.636 del afio 1961.

Articulo 15. Comuniquese, publiquese, dese a Registro Boletin Oficia y pase a Ministerio
de Economiay Hacienda.

DECRETO 947; con agregado de legislacion referida

LaPlata, 18 de mayo de 2004.

VISTO € expediente 2335-617939/2003 mediante €l cual se propicia la modificacién parcial
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 Territorial es € organismo con competencia en la aprobacién y control de las
divisiones de dominio por el régimen de laLey 13512 de Propiedad Horizontal;

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

Que el Decreto-Ley 8912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo define a Club
de Campo como un complejo recreativo residencia en € cual las partes destinadas a vivienda
deben guardar una mutua e indisoluble relacion juridica y funcional con las destinadas a
esparcimiento 0 recreacion, encontrando en consecuencia estos particulares emprendimientos
urbanisticos, en e régimen de la Ley 13512 de Propiedad Horizontal, un encuadre legal
adecuado para subdividir estos complejos, a los efectos de determinar |os 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 delalLey 13512;

Que € aludido decreto 2489/63 en su articulo 6°, (Articulo 6. Podran ser inscriptos en el
Registro de la Propiedad instrumentos que formalicen los actos referidos en e Art. 1° del
presente decreto s las partes exclusivas y comunes de edificios en construccion o a construir
relinen seguin los casos, las siguientes condiciones:
a)Las unidades de dominio exclusivo a construir o en construccion cualquiera sea el estado
de gecucion de la obra, sempre que las mismas constituyan cuerpos independientes de
edificacion.
b)Las unidades de dominio exclusivo sin independencia constructiva cuando el 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.) 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 0 en construccion,
condicionando su autorizacion a supuestos derivados de la configuracion de las mismas 0 a la
gjecucion de sus partes comunes;

Que estainnovadora aternativa legal, fue la que posibilito el extraordinario desarrollo que
adquirieron los compleos residencial es-recreativos en la provincia, a permitir la inscripcion de
titulos de propiedad en las situaciones prealudidas, y cuya difusion y grado de adhesion, por no
estar enfocada especificamente esta norma hacia estos emprendimientos, pronto desbordé el
marco legal previsto, provocando situaciones de marcada complejidad en la tramitacion de la
documentacién necesaria, al requerirse lamodificaciéon del Plano de Subdivision,
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Que la particular estructura de los Clubes de Campo y de los Barrios Cerrados, ha

determinado que € Reglamento de Copropiedad y Administracién gque se otorgue contenga,
desde su origen, clausulas relativas a lainevitable actualizacion o modificacion de los proyectos
de los edificios privativos, de su estado constructivo, asi como las pertinentes previsiones sobre
los porcentajes en el condominio de las partes comunes, o que elimina la necesidad de su
actualizacion;
Que laLey 10707 de Catastro Territorial establece que la publicidad del estado de hecho de los
bienes inmuebles, en ocasion de la constitucion, modificacion, transmision o extincion de
derechos reales, se redlizara a través del certificado catastral, (Articulo 50°: Declarase
obligatorio para los escribanos de Registros Publicos y para cualquier otro Funcionario que
autorice actos de transmision constitucion o modificacion de derechos reales sobre inmuebles
ubicados en €l territorio de la Provincia'y sometidos a su jurisdiccion, 1o siguiente:

a) Requerir ala Direccion Provincial de Catastro Territorial, antes del otorgamiento del acto,
el certificado catastral correspondiente al inmueble, especificando la inscripcion de su
dominio vigente y la nomenclatura catastral o preexistente, asi como los numeros de las
partidas que le corresponden en los padrones del impuesto inmobiliario o en los establecidos
por leyes especiales que correspondieren.

b) Transcribir en los instrumentos publicos correspondientes la nomenclatura catastral, las
observaciones 0 aclaraciones que constaren en e certificado expedido y la descripcion del
inmueble segun las constancias del mismo.)documento que expresa los aspectos geométrico-
legales y econdémicos del inmueble, y que es producto de una tarea de mensura equivalente, en
cuanto a su jerarquia técnica, a la exigida en la confeccion de planos de mensura de
subdivisién, por lo 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 las disposiciones del
Decreto 2489/63 instrumentando, para estos emprendimientos, mecanismos que, garantizando
todos los aspectos destinados a dotar de certeza a la publicidad catastral y registral, reduzcan
esfuerzos en la gestion administrativa con la consecuente economia 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 (Disp.6010/02: Articulo 1°: Para autorizar la inscripcion de los
documentos a que alude € articulo 6° del Decreto 2.489/63, 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 €l punto de vista estructural, correspondiéndoles en consecuencia la
aplicacion del inciso b) del referido articulo. Articulo 2°: La autorizacién a que alude €
articulo 1° se otorgard previa certificacion municipal que acredite la finalizacion de las obras
de infraestructura que involucran a las unidades funcionales requeridas.) y 6011 del afio
2002 (Disp.6011/02: Articulo 2°: La aprobacion y registracion de los planos de subdivision
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 8.912/77
y 9.404/86, se ajustara al siguiente procedimiento: Para la aprobacion de los planos de
subdivision se debera acreditar, mediante certificacion expedida por €l Municipio respectivo,
el estado constructivo de las obras de infraestructura, asi como las de equipamiento deportivo,
social y cultural, en relaciéon a las unidades que se originan por € plano. La certificacion
parcial de estas obras implicard la imposibilidad de constituir derechos reales sobre las
unidades que no se encuentren incluidas en la certificacién, situacion ésta que debera constar
en las notas del plano e inhibira del otorgamiento de los beneficios del articulo 6° del Decreto
2.489/63 a las unidades interdictas.)dictadas por la Direccion Provincial de Catastro Territorial,
facilita el cumplimiento de los requisitos técnicos necesarios para transferir, constituir,
modificar o extinguir derechos reales sobre unidades no concluidas, dentro del marco normativo
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del Decreto 2489/63, y resguarda la determinacion del impuesto inmobiliario sobre una
valuacion fiscal ajustada a tales unidades;

Que, asimismo, la incorporacion del plano de obra del inmueble y la autorizacion
necesaria para efectuar modificaciones a la documentacién exigible para la concrecion del
trdmite, garantizan la aceptacion municipal del edificio y e cumplimiento del articulo 7° de la
Ley 13512 en los casos que existan diferencias con el proyecto original;

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

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

Por €llo,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
DECRETA:
Articulo 1°: Incorporase a Decreto 2489/63 como articulos 6° bisy 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 el Decreto-Ley 8912/77 y los Decretos 9404/86 y
27/98), cuya subdivision se haya gestionado con arreglo alo dispuesto por laLey 13.512, estara
sujetaa cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

a) que laedificacion de larespectiva unidad funcional esté construida de acuerdo al plano

respectivo aprobado por la comuna local, 1o que resultard del Certificado Catastral en € que se
indicaran las superficies que lo componen;
b) gque estén finalizadas las obras de infraestructura que involucran a la o a las unidades de que
se trate, mediante la certificacion municipal a la que se refiere @ articulo 9° del 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 forestacion y equipamiento deportivo, social y cultural.) con €l
alcance establecido en la Disposicién 6010/02 de la Direccion Provincial de Catastro Territorial,
lo que también debera resultar del Certificado Catastral mencionado en €l 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 a régimen.

En estos casos dichas unidades funcionales adquirirdn catastralmente el caracter de
construidas.

Los titulares de las Unidades Funcionales “a construir o en construccion” podran, sin
perjuicio de lo establecido en € articulo 7° del Decreto 2.489/63, (Articulo 7. A medida que se
habiliten las unidades, previa ratificacién del plano de division, cada propietario debera
solicitar al Registro de la Propiedad, con firma certificada por autoridad competente, la
actualizacién del Legajo Especial, pudiendo realizar este acto por escritura de abra nueva.

Si al ratificar € plano de division las medidas lineales y/o de superficie de las unidades de
dominio exclusivo difieran de las tolerancias en vigencia, debera procederse a modificar el
Reglamento de Copropiedad y Administracion y las escrituras de adjudicacion
correspondientes.) solicitar a la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad la
registracion de la modificacion del estado constructivo, mediante escritura publica otorgada en
forma autonoma o en oportunidad de autorizar los actos a que se refiere e 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.
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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 Propiedad Horizontal N° 13.512, seran
calificadas como necesariamente comunes las partes del terreno destinadas a vias de
comunicacion y las instalaciones de uso comin.”

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

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

La Direccién Provincial de Catastro Territorial y la Direccion Provincial del Registro de
la Propiedad quedan también facultadas, en el &mbito de su competencia, para reglamentar el
tramite administrativo y el contenido de la documentacion requerida, como asimismo para
disponer sobre |os requisitos de aprobacion, registracion y tramitacién que se relacionen con las
normas contenidas en €l presente Decreto.”

Articulo 3°: Las disposiciones de los Arts. 6° Bisy 6° Ter que por €l presente se incorporan al
Decreto 2489/63 se aplicaran a partir de los sesenta dias de la 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 al 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 el martes 17 de agosto de 2004, pagina 5254.
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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 la Ley Nacional 13512, podemos
efectuar, en carécter de primaria, la siguiente comparacion:

Ley 13512 — Propiedad Horizontal Ley 8912 (Tierras)

DECRETO 2489/63
Se originan unidades funcionales

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

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

Cuando se construyen las unidades
funcionales se debe modificar € plano de
subdivison 'y e reglamento de
copropiedad a los efectos de ratificar el
régimen delaLey 13512. -

Para la administracion se rigen mediante
el consorcio conforme a lo establecido en
laLey 13512. -

Para poder transmitir el derecho real de
propiedad de cada unidad funcional que
surge de la subdivisién, es necesario haber
cumplimentado lo que surge de la
ingpeccion, conforme a lo establecido en
el Art. 6° del decreto 2489/63. -

DECRETO 9404/86
Se originan parcelas

Las vias de circulacién internas de la
urbanizacion conforman parcelas
independientes a igua que las
superficies destinadas a esparcimiento.-

Las normas a cumplir tanto dentro del
régimen de convivencia dentro del
complgjo se encuentran dentro de los
estatutos de una sociedad.-

Cuando se construyen las viviendas en las
parcelas resultantes de la subdivision no
afectan al régimen de subdivision.-

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

Para poder transmitir el derecho rea de
propiedad de cada parcela que surge de la
subdivisiéon, es necesario se registre la
adquisicion del dominio de las &reas de
esparcimiento y circulacion en favor dela
entidad juridica creada segiin se consigna
en €l articulo 1° del decreto 9404/86

Cualquiera fuese e régimen de subdivision que se adopte para las urbanizaciones cerradas, se
deben cumplimentar requisitos establecidos por normas gue consisten en lineas generales en
obtener autorizaciones para su emplazamiento, tanto ante la municipalidad local como asi
también ante | as autoridades provinciales.-
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DIAGRAMA ESQUEMATICO DE SUBDIVISION

CLUBESDE CAMPO y BARRIOS CERRADOS

’—| SUBDIVISION |_‘

LEY 8912 TIERRA LEY 13512 PROP.
DTO. 9404/86 HORIZONTAL DTOS.
2489/63 y 947/04

| |
[ ARToDTO. o0486 | [ Dispeo10/02 660102 |
' ' |

| [ ARTe 248963 |

| ESCRITURA | |
| ESCRITURA |
|
MODIFICACION DEL ESTADO
CONSTRUCTIVO

Diferenciasen latramitacion parala
modificacion del estado constructivo entrelos

Decretos 2489/63 y 947/04
2489/63 947/2004
| Plano de Obra | | Plano de Obra |
| Nota de pedido de tel a| Nota de Solicitud de Cambio
de Estado Constructivo
| Reqg. dela Propiedad|
| Retiro del original | Confeccion del plano (solo de

laU.F. aratificar)

Modificacion de laminas

Aprobacion del plano

Aprobacion del plano

| Regiistro / CEP|

Registro/ CEP

NOTA: En ambos casos es necesario contar con una actuacion notarial de la que surjaen forma
fehaciente la facultad de lostitulares de dominio para gestionar |a actualizacion que se pretende
realizar y certificacion municipal de las obras de infraestructura, si correspondiere.-
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ANVERSO CEDULA CATASTRAL CONFORME AL DECRETO 947/2004

PROVINCIA DE BUENOS AIRES CEDULA CATASTRAL DE PROPIEDAD HORIZONTAL
MINISTERIO DE ECONOMIA
DIRECCION PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL Decreto 947/04 [PYNREEEESY
1|PARTIDO: 084  Pilar | PARTIDA 7717
2 | NOMENCLATURA CIRCUNSCR. SECCION | CHACRA | QUINTA FRACCION MANZANA PARCELA SUBPARCELA
il e T e T A
Vi D 8 1A 9
3 DOMINIO
TITULARES - APELLIDO/S Y NOMBRE/S o o . TIPO  INSCRIPCION
La Peregrina Club de Campo SA "
TIPO ' DOCUMENTO DE IDENTIDAD
DOMICILIO  CALLE  Comodoro Rivadavia Ne: sin CUERPO! PISO: DTO
OCALIDAD  Presidente Derqui T " PROV. BuenosAires cP. 1635 ce
4 | DESCRIPCION DEL INMUEBLE
DESIGNACION SEGUN PLANO  PDO. "9 | APROBADOEL  25/06/2001
| UNIDAD FUNCIONAL  MUKSOMOIERRIIARIA 9 T CONSTRUIDA X
POLIGONOS QUE LA INTEGRAN. 00-09 'PLANTAS QUE LA COMPONEN: PLANTA BAJA
SUP CUB 28,00 o I SUP: SEMI“(‘:.__.-_. T I éU-P_EESE- - . .915,.1“9__ "”SUPERFICIE TOTAL: 946,19
5 | RESTRICCIONES Y AFECTACIONES
6 | DomicILIO POSTAL
DESTINATARIO:  La Peregrina Club de Campo SA -
CALLE: Comodoro Rivadavia N* sin CUERPO. ‘PISO:  DPTO.
LOCALIDAD:  Pitar PROV.: T T T ep: 162 " cc.
7 | VALUACION BASICA DE LA SUBPARCELA FIRMA Y SELLO DEL PROFESIONAL
VALOR TIERRA | VALOR EDIFICIO VALOR TOTAL CUIT : 23-04404815-9
| VALOR PROPIO | VALOR mmua:_+ TOTAL
| |
| | |
8 | OBSERVACIONES PARA EL PROFESIONAL
9 | monTo IMPUESTO INMOBILIARIO IMPUESTO DE SELLOS | OTROS
IMPONIBLE - :
|
10[ CARACTERISTICA TRIBUTARIA | EFECTIVIDAD
CODIGO | | MES: | aRo:
11 | OBSERVACIONES
LUGAR Y FECHA DE LA EXPEDICION FIRMA AUTORIZADA Y SELLO
REGISTRADO
LEGAJO Ne:
FOLION®: .........
FECHA: oooeoovcreroeoeeeee s
VISACION PROPIEDAD HORIZONTAL
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REVERSO CEDULA CATASTRAL CONFORME AL DECRETO 947/2004

12| CROQUIS DE LA PARCELA CATASTRAL ( con sus medidas lineales, superficies y linderos)
DESCUBIERTO COMUN
%, 20.01 A
3, é’”
PATIO
] )
8 8 ) £
g i
= AIRE ¥ LUZ c
00-09 I=
9| oo-10
00-08 ;l (ur 10)
r 8
1400 01-01
(3.55) (2.97)) $!; o5
7.8 6.11
3 3 s 8
~
e
611 7 29
N se7 N 19,0 )
8 .
PATE) @l patio 4
8 2 s | iﬂ
< b _¢am
E __
B : i
& g 1.65
AIRE Y LUZ
1o24" PATIO
r=835.00
20.40 B
DESCUBIERTO COMUN
PRIMER PISO
PLANTA BAJA &.ﬂm
PLANILLA DE LA EDIFICACION ACTUALIZADA DE LA U F.
UNIDAD |POLIGONOS | PLANTAS | SUPERFICIES
|FUNCIONAL | QUELA | QUELA
| (designacién) | INTEGRAN |COMPONEN| CUBIERTA SEMICUB. | DESCUBIERTA | TOTAL POLIGONO | TOTAL UNIDAD
t l FUNCIONAL
1 PB 128,32 5152 766,35 946,19
[9 00-09 1ER PISO 1012 0 0 101,2 1047,39
0 0 0 0
TOTALES 229,52 ‘ 51,52 ‘ 766,35 1047,39 1047,39
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DISPOSICION 824/91 DPCT (constancia de hecho para unidades en construccion o a
construir)

LaPlata, 24 de Mayo de 1991

Visto: El dictado de la Disposicion 562/91 y la necesidad de reglamentar la misma en base a
instrucciones precisas; y

CONSIDERANDO:

Que para posibilitar la optimizacion del tramite referido a la autorizacién para la inspeccion de
la documentacién a que hace referencia el articulo 6° del Decreto 2.489/63, la Direccion
Provincial de Catastro Territorial ha dictado la Disposicién 562/91;

Que la mencionada Disposicion admite la participacion de los profesionales habilitados para €l
gjercicio liberal de la Agrimensura, alos efectos de confeccionar el informe técnico, que servira
de base para €l dictado de la Disposicion de acuerdo a lo que prescribe el Decreto citado y la
constancia de hecho a que alude la Disposicion 562/91;

Que en consecuencia, es necesario la implementacion de medidas tendientes a reglamentar el
tramite administrativo, y la elaboracién de pautas basicas a tener presentes al momento de
elaborar el informe técnico;

Que estas pautas basicas son € producto de la experiencia acumulada en mas de 28 afios de
aplicacion a sistema, y que no obstante |o satisfactorio de sus resultados, ha puesto en evidencia
determinadas falencias que es necesario superar;

Que las mencionadas falencias consisten, basicamente, en €l hecho de que una vez dictada la
citada Disposicion, la misma contintia siendo utilizada en la inscripcion de los documentos a
que se refiere e articulo 1° del Decreto 2.489/63 aln en los casos en que € edificio o las
unidades funcionales han sido concluidos, sin que ello signifique la actualizacion del plano de
subdivisién ni la presentacion de las declaraciones juradas de aval Uo;

Que esta andbmala situacion, trae como consecuencia la evasion en la tributacion del impuesto
inmobiliario y en todos aquellos cuya base imponible se corresponde con la valuacion fiscal del
inmueble;

Que ademas es necesario reformular determinadas instrucciones, con la finalidad de flexibilizar
las exigencias a tener en cuenta, fundamentalmente en e periodo que transcurre entre la
aprobacion del plano de subdivisién como proyecto y la materializacion del mismo;

Que en € articulo 6° del Decreto citado, en su Ultima parte exige la presentacion de una
constancia de hecho que indique si la unidad de dominio exclusivo es a construir 0 se encuentra
en construccion o esta habitada;

Que es necesario establecer los requisitos de tramite a adoptar, en consideracion a la nueva
situacion planteada, y ala posibilidad de mejorar €l servicio;

Que € articulo 13° del Decreto 2.489/63 faculta ala Direccion Provincial de Catastro Territorial
a reglamentar el tramite administrativo y contenido de la documentacién gque se relacione con
las normas del citado Decreto;

En uso de facultades que |e son propias,
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EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL
DISPONE

Articulo 1°: Establécese que para el dictado de la Disposicion que autoriza la inscripcion de los
documentos a que alude €l articulo 6° del Decreto 2.489/63, las partes comunes y exclusivas del
edificio deberan reunir |as siguientes caracteristicas:

L as unidades de dominio exclusivo deberan ser "a construir" o estar en construccion”

Las partes exclusivas y comunes deberdn cumplir con las condiciones de dependencia o
independencia estructural aque aluden losincisosa. y b. del articulo 6° del citado Decreto.

Debera existir concordancia entre el proyecto reflgjado en el plano de subdivision y los hechos
materiales inherentes a edificio.

En los casos en que la falta de concordancia precitada esté referida a modificaciones en el
cuerpo del edificio que no alteren el perimetro de dominio de la unidad, ni impliquen la creacién
de nuevas unidades funcionales y/o complementarias, se otorgara la autorizacion solicitada, en
la medida que se presente un plano de obra intervenido por la Municipalidad respectiva, que
acredite los cambios introducidos y que €l propietario manifieste contar con la conformidad de
los copropi etarios respecto de |as modificaciones efectuadas.

Articulo 2°: Determinase que la solicitud de acogimiento a los términos del articulo 6° del
Decreto 2.489/63, debera ser realizada por quien acredite interés legitimo en el tema, por nota, a
la que deberd adjuntarse a informe que como Anexo Il forma parte de la presente,
confeccionado por €l profesiona actuante resultante de la inspeccién a que alude el articulo 2°
de la Disposicion 562/91 de la Direccion Provincial de Catastro Territorial. Esta documentacion
debera ser acompafiada del original y cuatro copias de la Disposicion tipo, que como Anexo |
forma parte de la presente, y que serd convenientemente completada por e profesional
interviniente.

Articulo 3°: La constancia de hecho a que hace referencia el articulo 4° de la Disposicion
562/91 consistira en un informe tipo, que como Anexo |l pasa a formar parte de la presente,
referido al estado constructivo del inmueble, estipuldndose que en € caso de encontrarse
construido €l edificio, o en condiciones de habitabilidad total o parcial, debera confeccionarse la
pertinente declaracion jurada de avalllo. Ambos documentos, informe y declaracion jurada,
acompafiaran la solicitud de certificado catastral que se solicite, €l que a su vez debera dejar
constancia del contenido que informe de referencia.

Articulo 4°: Una vez ingresada la documentacion a que hace alusion el articulo 2°, tomaré
intervencién el Departamento de Propiedad Horizontal quien verificard la concordancia de la
documentacién presentada, con las constancias obrantes en la Reparticion. No encontrando
objeciones que realizar dara intervencion a la Direccion Provincia para e dictado de la
disposicion correspondiente, prosiguiendo € tramite con su rutina habitual .

Articulo 5°: Registrese, comuniquese a quien corresponda, dése a Boletin Oficial. Cumplido,
archivese.

DISPOSICION N° 824
Agrim. Pedro A. Marino

Director Provincia de Catastro Territorial
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DISPOSICION 6.010/02 Aplicacion del Art. 6° del Decreto 2.489/63 a emprendimientos
urbanisticos (Clubes de campo, €tc.)

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

CONSIDERANDO:

Que la aplicacion del mencionado decreto posibilita la transmision, constitucion o modificacion
de derechos reales sobre unidades de uso exclusivo, en construccion o a construir, originadas
por el régimen delalLey 13.512;

Que e mencionado decreto determina dos instancias en su aplicacion, en atencion a 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
el Decreto Ley 8912/77, de Uso del Suelo, e que determina que estos particulares
emprendimientos urbanisticos deben estructurarse de maneratal de conformar entre las unidades
de uso exclusivo y las partes comunes una mutua e indisoluble relacion, tanto en su aspecto
funcional como juridico;

Que en & marco legal precitado, el nacimiento de las unidades privativas esta inescindiblemente
vinculado a la existencia de las partes comunes, generandose una necesaria e ineludible
vinculacion funcional que exige la materializacion de las obras de infraestructura comunes a los
efectos de acceder ala excepcion previstaen € articulo 6° del Decreto N° 2489/63;

Que d referido Decreto establece que €l Organismo de Aplicacion, en este caso la Direccion
Provincial de Catastro Territorial, podra imponer las restricciones circunstanciales que tengan
relacion con latécnica constructiva del conjunto del edificio.

Por €ello,

EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL
DISPONE

Articulo 1: Para autorizar lainscripcion de los documentos a que alude €l 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
consecuenciala aplicacion del inciso b) del referido articulo.

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

Articulo 3: Esta Disposicién tendré vigencia a partir de su publicacion en el Boletin Oficial.

Articulo 4: Registrese, dése a Boletin Oficia para su publicacion. Comunigquese a los Colegios
y Consgos Profesionales con incumbencia en la materia. Circllese y archivese.

DISPOSICION N° 6010.

Fdo. Zunilda Cristina Lépez. Director Provincial de Catastro Territorial.
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Disposicién 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 el articulo 55 de la
Ley 12.576 vy, .
CONSIDERANDO:

Que la citada Comision se ha expedido elaborando la metodologia de calculo para la
determinacion del valor tierra libre de meoras correspondiente a los emprendimientos
urbanisticos denominados Clubes de Campo, Barrios Cerrados, Clubes de Chacras o similares,
Que la redizacion del método valuatorio se baso, entre otras consideraciones, en el andlisis,
identificacion y comparaciéon de una serie de variables (valor de mercado, caracteristicas fisico
econdmicas del bien, de la zonay ubicacion, servicios, incidencias de tipo social, paisgjisticas,
histéricas etc.) que hacen determinable e valor 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 distribucion de las cargas
publicas,

Que en este sentido la adopcion de la mencionada metodologia apunta a resolver confllctos
provenientes de la utilizacion de criterios valuatorios no previstos para este tipo de
urbanizaciones especiaes, que se tradujo en severos perjuicios, tanto para el Estado como para
los administrados;

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

Que €l articulo 46° de laley 10.707 facultaal Organismo Catastral a clasificar como urbanos y/o
suburbanos y/o subrurales a inmuebles cuyas superficies no se correspondan con las definidas
en € articulo que le precede, en atencion a uso potencia o raciona de la tierrg;

Que los cambios de uso en € suelo suelen ser procesos con un desarrollo temporal
indeterminado, generalmente asociados a la capacidad financiera de las empresas patrocinantes,
gue 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, si
no a la fiscalizacion 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 consideracion el régimen juridico de propiedad adoptado,
ya que de su naturaleza devienen distintas instancias en €l tramite administrativo que conlleva a
la determinacién de la valuacion fiscal de los inmuebles;

Que la Direccion Provincial de Catastro Territoria esta facultada a dictar |as 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 ella.

Por dllo;

EL DIRECTOR PROVINCIAL DE CATASTRO TERRITORIAL
DISPONE
Articulo 1: Establécese a los efectos del cdlculo del valor de la tierra libre de mejoras,
correspondiente a los emprendimientos urbanisticos denominados Clubes de Campo, Barrios
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Cerrados, Clubes de Chacras o similares, la metodologia determinada por la Comision Mixta
creada por € articulo 55° de la Ley 12.576, (* Ley 10707 de Catastro Territorial de la Pcia. De
Bs. As.:Articulo 55: Créase una Comision Mixta con € objeto de analizar el proyecto de
metodologia de calculo para establecer € valor unitario de la tierra libre de mejoras de los
denominados Clubes de Campo, Barrios Cerrados, Clubes de Chacra, Parques I ndustriales 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 subdivisién 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
gjustara a siguiente procedimiento:

a. Para la aprobacion de los planos de subdivision se debera acreditar, mediante certificacion
expedida por e Municipio respectivo, el estado constructivo de las obras de infraestructura, asi
como las de equipamiento deportivo, socia y cultural, en relacion alas unidades que se originan
por & plano (Decreto 9404/86: ARTICULO 9°.: La aprobacién de los planos de subdivision
exigira acreditar, mediante certificacion expedida por € municipio respectivo, la gecucion de
las obras de infraestructura, parquizacion y forestacion y equipamiento deportivo, social y
cultural.). La certificacion parcia de estas obras implicara la imposibilidad de constituir
derechos reales sobre las unidades que no se encuentren incluidas en la certificacion, situacion
ésta que deberd constar en las notas del plano e inhibira del otorgamiento de los beneficios del

articulo 6° del Decreto 2489/63 a las unidades interdictas.

b. Obtenida la aprobacién, parte interesada solicitar4 en el Departamento Va uaciones Urbanas
el cambio de clasificacion catastral y la asignacién de los nuevos valores, mediante la
presentacion del respectivo plano.

c. La registracion del legagjo parcelario implicara la apertura de las partidas inmobiliarias
correspondientes a las unidades funcionales que se encuentren comprendidas dentro de la
certificacion municipal a que alude €l inciso a) y la asignacion de una partida para | as restantes
subparcelas.

Con la presentacion del leggo parcelario debera acreditarse la inexistencia de deuda en
concepto de impuesto inmobiliario -expedida por Autoridad competente- por lals partidals 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 tramite
los beneficios del articulo 6° del Decreto 2489/63, respecto de estas unidades funcionales.

El Departamento Propiedad Horizontal dejara constancia de esta situacion en latela original del

plano de subdivisién, a partir de lo cual quedara habilitada la posibilidad de dictar la disposicion
de acogimiento a los términos del articulo 6° del decreto 2489/63. Asimismo remitira las
actuaciones a Departamento Valuaciones Urbanas afin de asignar |os val ores correspondientes.

Articulo 3: Lavaluacion fiscal de losinmuebles objeto de la subdivisién —de acuerdo ala nueva
clasificacion catastral se determinard, previainspeccion, aplicando la metodologia previstaen el

articulo 1°.

L as unidades funcionales sobre las que no se puedan transmitir, constituir o modificar derechos
reales serédn reunidas en una sola partida y su valuacion fiscal serd la correspondiente a la
relacion porcentual entre la superficie de dichas unidades, incluyendo la superficie coman que
las involucra, y la superficie total del inmueble, considerando como valor total de la parcela e

anterior al 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 e dictado de las disposiciones pertinentes, limitando a dichas unidades €l

otorgamiento de las excepciones previstas en €l art. 6° del Decreto 2.489/63.
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Articulo 5: Los emprendimientos urbanisticos a que alude la presente disposicion que no
hubieran finalizado sus obras de infraestructuray que se encuentren clasificados como urbanos,
podran solicitar el acogimiento a los términos de la presente, acompafiando la certificacion del
Municipio por medio de la cua se acredite €l grado de materializacion de las obras, en la
medida que sobre las mismas no se hubieran constituido derechos reales, y acompariado
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 subrural a urbano, en atencién a las obras
de infraestructura urbana gque se detecten en un todo de acuerdo con lo prescrito en € art. 46 de
laLey 10.707 y en esta disposicion.

Articulo 7: El régimen establecido en la presente serd aplicable solo a los emprendimientos
urbanisticos citados en el articulo 1° cuyos documentos cartogréficos sean presentados, para su
aprobacién, 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 el 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

VENTAJAS COMPARATIVASCON LA NUEVA LEGISLACION

* NO ES NECESARIO PRESENTAR EN REGISTRO DE LA PROPIEDAD EL
PEDIDO DE MODIFICACION.-

+ NO SE TRABAN LOS DOMINIOS POR CUANTO LA MODIFICACION ES
INDIVIDUAL

+ EL TIEMPO DE APROBACION ES MUCHO MENOR COMPARADO CON
UNA RATIFICACION COLECTIVA. .-

* NO SE MODIFICAN LASLAMINASDEL PLANO ORIGEN

* NO ES NECESARIO JUNTAR MUCHAS UNIDADES PARA MODIFICAR SU
ESTADO CONSTRUCTIVO.

+ PUEDEN ACTUAR DISTINTOS PROFESIONALES SIMULTANEAMENTE EN
DIFERENTES UNIDADES DE UN MISMO EMPRENDIMIENTO.

NOTA: larecopilacion del material inserto en el presente apunte fue realizada por el Agrimensor
Pedro A. Marino, con la colaboracién de los Agrimensores. Magdalena Pérez, Soledad Riveiro
Rivasy Hernan Romero, a quienes agradezco lainvalorable |abor realizada.

PEDRO A. MARINO
Agrimensor - Mat 464 DX CPA

Alberdi 1409 - Olivos - Tel./Fax 4790-6511
e-mail: estudiomarino@estudiomarino.com
www. estudiomarino.com
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