DIRECCION GENERAL DE CATASTRO E INFORMACION TERRITORIAL
Ministerio de Economia y Crédito Ptiblico
Provincia del Chubut

Rawson, 16 de junio de 2021

VISTO:
El expediente N° 197/21-EC;

CONSIDERANDO:

Que por el expediente citado en el VISTO, se propicia reglamentar el procedimiento para
la aprobaci6n de los planos de mensura para la creacién de conjuntos inmobiliarios y someter los
mismos a Propiedad Horizontal Especial;

Que en virtud de la aprobacién del nuevo Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn,
mediante Ley 26694, con vigencia a partir del 1° de agosto de 2015, se incorpora en el articulo
1887 inciso d), como derecho real, la figura de los conjuntos inmobiliarios, regulandola en su
Libro Cuarto, Titulo VI, Capitulo I;

Que el articulo 2073 del precitado codigo define como conjuntos inmobiliarios a los
clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales, empresariales 0 nauticos, 0
cualquier otro emprendimiento urbanistico independientemente del destino de vivienda
permanente o temporaria, laboral, comercial o empresarial, comprendidos asimismo aquellos que
contemplan usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las normas administrativas locales;

Que segln el articulo 2074, entre los elementos tipicos de dichas urbanizaciones se
mencionan el cerramiento, las partes comunes y privativas, el estado de indivision forzosa y
perpetua de las partes, lugares y bienes comunes, el reglamento por el que se establecen 6rganos
de funcionamiento, limitaciones y restricciones a los derechos particulares y régimen
disciplinario, la obligacién de contribuir con los gastos y contribuciones para el mantenimiento y
funcionamiento del conjunto inmobiliario y la entidad con personeria juridica que agrupe a los
propietarios de las unidades privativas. Las diversas partes, cosas y sectores comunes y
privativos, asi como las facultades que sobre ellas se tienen, son interdependientes y conforman
un todo inescindible;

Que a partir de la vigencia de la Ley N° 26.994 los nuevos conjuntos inmobiliarios que se
creen deberdn constituirse exclusivamente bajo la figura de los derechos reales y someterse a la
normativa del derecho de propiedad horizontal, con las modificaciones previstas en el Capitulo I,
conformando un derecho real de propiedad horizontal especial conforme al articulo 2075 del
Cédigo Civil y Comercial de la Nacién;

Que los conjuntos inmobiliarios, generalmente, se caracterizan por contar con un area
territorial de extensién limitada, regida por un plan de ordenamiento territorial, con unidades
funcionales privativas independientes — construidas o en proceso de construccién- y dreas
comunes de uso comun, destinadas las primeras a viviendas —transitoria o permanente-, locales
comerciales, agrupamientos industriales, usos mixtos, etc., con arreglo a lo dispuesto en las
normas administrativas locales; y las segundas a la practica de actividades deportivas, recreativas,
culturales o sociales, provision de infraestructura, vias de circulacion, acceso y comunicacion;
existiendo entre ambas una relacién funcional y juridica que las convierte en un todo
inescindible;

Que desde el punto de vista del derecho publico esta clase de emprendimientos
representan formas de ordenar el suelo y la propiedad, llevadas a cabo por particulares y por el
Estado;

Que de acuerdo a lo previsto por el primer péarrafo del articulo 2075 del Codigo Civil y
Comercial de la Nacién, los aspectos relativos a las zonas autorizadas, dimensiones, usos, cargas
y demds elementos urbanisticos correspondientes a los emprendimientos en cuestion, se rigen por
las normas administrativas relativas al uso y ocupacién del suelo aplicables en cada jurisdiccion;

Que en virtud de lo precedentemente expuesto, la DGCelT, en uso de sus facultades, debe
actualizar y adaptar las normativas vigentes, a nuevas reglamentaciones;

Que si bien la Resolucion N° 186/85 MGTylJ: Normas para la presentacién y tramitacién
de mensuras ante la DGCelT, reglamenta las normas particulares para la confeccién de planos de
mensura y diligenciamiento de expedientes ante la Direccién General de Catastro e Informacid
Territorial, no prevé el tratamiento de los nuevos derechos reales incorpora n el nuevo
Cédigo Civil y Comercial de la Nacién;

Que por lo expuesto, es necesario establecer la reglament
tramitacién de los planos de mensuras para afectacion al Régi
Especial, y establecer el contenido documental, a fin de contar ¢
adecuacién al nuevo régimen juridico;

16n a aplicar para la
n de Propiedad Horizontal
el marco legal que permita la
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Que dicha normativa es aplicable s6lo para mensuras ubicadas dentro de los Ejidos
Municipales; siendo de aplicacion para aquellas mensuras fuera de ejidos municipales, lo
establecido en la Ley XXIII - N° 18 (Antes Ley 4149;.

Que la presente disposicion se dicta en el marco del articulo 32 de la Ley II - N° 4 que
establece que la reglamentacion de mensuras que dictard la Direccién General de Catastro e
Informacién Territorial contendrd las normas e instrucciones que deberdn cumplir los
profesionales.

POR ELLO:
EL DIRECTOR GENERAL
DE LA
DIRECCION GENERAL DE CATASTRO E INFORMACION TERRITORIAL
DISPONE:

Articulo 1°: APRUEBENSE las normas para la presentacién y tramitacién, ante la

DGCelT, de mensuras para la afectacién de inmuebles al Régimen de Propiedad Horizontal
Especial ( Conjuntos Inmobiliarios - Titulo VI - Capitulo I del Cédigo Civil y
Comercial de la Naci6n), que como Anexo A y B forman parte de la presente
disposicion, las cuales serdn Unicamente aplicables a mensuras dentro de ejidos
municipales.

Articulo 2°: La modificacién del estado parcelario creado bajo el Régimen de Propiedad

Horizontal Especial (Conjunto Inmobiliario), luego de inscripto en la Direccién General del
Registro de la Propiedad Inmueble el correspondiente Reglamento de Propiedad
Horizontal, solo podra concretarse mediante plano de mensura.

Articulo 3°: COMUNIQUESE a las é4reas técnicas que intervienen en el registro de los

planos de mensura, al Colegio Profesional de Agrimensura de la Provincia de Chubuty a las
Corporaciones Municipales, seglin corresponda.

Articulo 4°: PUBLIQUESE la presente en el Sistema de Informacién Territorial y en el

sitio web oficial del organismo y CUMPLIDO ARCHIVESE.

DISPOSICION N°32/21DGCelT
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NORMAS PARA LA EJECUCION DE MENSURAS, PLANOS
Y DOCUMENTACION PARA AFECTACION A LA PROPIEDAD
HORIZONTAL ESPECIAL (CONJUNTO INMOBILIARIO)

DISPOSICION N°32/21DGCelT

ANEXO A
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NORMAS PARA LA EJECUCION DE MENSURAS, PLANOS
y DOCUMENTACION PARA AFECTACION A LA PROPIEDAD HORIZONTAL
ESPECIAL (CONJUNTO INMOBILIARIO)

CAPITULO I. GENERALIDADES

CAPITULO 11. REQUISITOS A TENER EN CUENTA EN LA DIVISION
CAPITULO I11. NORMAS PARA LA PRESENTACION DE PLANOS
CAPITULO 1V. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I: GENERALIDADES

1:1. Lps planos de mensura cuyo objeto sea afectar al Régimen de Propiedad Horizontal Especial
-‘Con_]unto Inmobiliario (Titulo VI - Capitulo I del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién) se
ajustaran en lo general a lo establecido a la presente reglamentacion.

1.2: El objeto de mensura serd: “Mensura particular con deslinde y division para afectar al
régimen de propiedad horizontal especial de conjunto inmobiliario: club de campo/parque
industrial...”

1.3. En caso que el inmueble a afectar se encuentre compuesto por més de una parcela del mismo
propietario o distintos propietarios, se proceder4 previamente a la unificacién correspondiente.
1.4. En los planos de mensura de divisién correspondientes al objeto definido en el punto 1.2, se
de_berén determinar los poligonos representativos de los limites de las unidades funcionales
privativas, de las unidades complementarias (si las hubiere) y de las partes comunes que integren
el conjunto inmobiliario. Ademés se agregara en el plano un detalle que incluiré la identificacion
de las unidades de dominio exclusivo, las unidades complementarias (si las hubiera) y las partes
de dominio comun del consorcio de propietarios constituido o a constituirse. Las unidades
funcionales y las unidades complementarias se designaran por nimeros correlativos comenzando
por la unidad y guardando un orden que esté en relacién con la distribucién y las normas de
nomenclatura vigentes.

1.5. Cuando a juicio de la autoridad territorial correspondiente, existan razones que impidan la
habilitacién de la division en forma definitiva, dicha autoridad debera indicar expresamente tal
situacion, a través de notas insertas en el plano, pudiendo ser utilizado solamente, a los efectos de
la inscripcion del reglamento de propiedad horizontal especial.

1.6. Los hechos existentes, se relevaran segun lo establecido en el Reglamento Nacional de
Mensuras Dt0.10.028/57 y Resolucion N° 186/85 MGTyl.

1.7. Al solo efecto de unificar criterios, segun se apliquen en cada caso, se utilizaran las
denominaciones y definiciones establecidas en la reglamentacion de propiedad horizontal. Con la
salvedad que las partes comunes de uso comun serdn discriminadas segtn el destino: circulacion,
recreacion, campo de deportes, €tc.

1.8. A los efectos de la division se adopta el sistema de representacién por plantas, quedando
sobreentendido que, salvo las excepciones que se producen cuando existen superficies
superpuestas, sobre las distintas unidades que se representen en cada planta, se originardn
dominios comunes o exclusivos que se extenderan verticalmente desde el nivel del piso inferior

hasta el superior de dicha planta.
CAPITULO II - REQUISITOS A TENER EN CUENTA EN LA DIVISION

2.1. Solo ser4 posible la division, cuando se satisfagan los requisitos de independencia funcional
y de acceso en todas las unidades que se creen como partes privativas.
2.2. La divisién deberd practicarse de tal modo que en ella queden determinadas los siguientes
elementos:
2.2.1. Todas y cada una de las unidades privativas y complementarias, y las partes co
comunes de uso exclusivo y de circulacién, acceso y comunicacion que integren ¢
2.2.2. Las medidas lineales, angulares y el 4rea de cada unidad creada.
2.2.3 .Los hechos existentes, conforme apartado 1.6.

superficies entre resultante del acto de levantamiento territorjal y titulo/s aplicable/s. Solo se
permitird como objeto de mensura conjuntamente con la divisidip, el deslinde.
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2.4. Cuando en el contorno de la parcela origen destinada a afectarse al régimen deban cederse
calles perimetrales al uso publico, las mismas podran delimitarse y deslindarse en el mismo acto
de mensura siempre que resulten externas al limite perimetral que interese al Conjunto
Inmobiliario y queden por su funcionalidad fehacientemente excluidas del control de acceso que
pudiera instrumentarse dentro del cerramiento que corresponda al mismo. En estos casos, debera
discriminarse la superficie cedida al uso publico en el respectivo balance de superficies de la
mensura.

2.5. En caso que el Municipio requiera de la creacion de una reserva fiscal, la misma debe tener
acceso a la via publica, y no formara parte del régimen de la propiedad horizontal especial.

CAPITULO III - NORMAS PARA LA PRESENTACION DE PLANOS

3.1. El dibujo se realizari de acuerdo a las disposiciones vigentes de la DGCelT para la
confeccion de planos de mensura. Los planos deberan ser dibujados con claridad y nitidez, y
todas las leyendas y acotaciones deberan ser facilmente legibles no solo en el original sino
también en las copias. Unos y otros seran rechazados de no cumplirse este requisito.

3.2. Para la representacién de la divisién del conjunto inmobiliario, se utilizard la leyenda
"PLANO SEGUN MENSURA DEL CONJUNTO INMOBILIARIO", ubicada en el angulo
superior izquierdo de la l4mina, debajo de la cual se indicara la escala grafica correspondiente
mediante la leyenda "ESCALA = 1" respetando, en lo que concierna, las premisas que para la
misma se sefialan en las reglamentaciones vigentes.

3.3. El detalle identificatorio de las unidades funcionales privativas, complementarias (si
existieran), partes comunes, comunes de uso exclusivo y aquellas destinadas a circulacién, acceso
y comunicacion del conjunto inmobiliario, se construird en base al siguiente modelo genérico, el
que debera adaptarse a cada situacién en particular:

PARTES PRIVATIVAS
Unidades Funcionales IEsudo Constructivo Superficie (m2) Porcentuales de Dominio
Superficie Total de Unidades Funcionales
Unidad
Complementaria Estado Constructivo |Superficie (m2) Porcentuales de Dominio

1)

Superficie Total de Unidades Complementarias
SUPERFICIE TOTAL DE PARTES PRIVATIVAS

(1) Las Unidades Complementarias detalladas en esta planilla no pueden ser objeto de
dominio exclusivo sino por titulares de alguna de las Unidades Funcionales del conjunto
inmobiliario. Esta circunstancia obligatoriamente debera constar en el Reglamento de Afectacion
al Régimen de Propiedad Horizontal Especial y ser transcripta en todas las escrituras traslativas
de dominio de las unidades complementarias.

PARTES COMUNES

Unidad Comun Destino Superficie (m2)

Uso comin

Superficie Total Uso Comun

Uso Comdn Exclusivo de:

/R 7
]
Superficie Total de Uso Comun Exclusivo .
Pl

Circulacién, Acceso y Prali

Comunicacién e
ISuperficie total para Circulacién Interna [
SUPERFICIE TOTAL DE PARTES COMUNES /
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BALANCE DE SUPERFICIES (m2)
Superficie total de partes privativas seglin mensura
Superficie total de partes comunes seglin mensura
Superficie total cedida al uso publico segiin mensura (*)
Superficie total seglin mensura
Superficie parcela .........segun titulo
Diferencia

(*) Se indicaré cuando corresponda segin lo determinado en el Apartado 2.4. de la presente.

3.4. Las Unidades Funcionales y Complementarias que constituyen partes privativas se
designaran por numeros de tres (3) digitos, correlativos en todo el desarrollo urbanistico
comenzando por la unidad y guardando un orden que este en relacion con su distribucion y las
normas de nomenclatura vigente. Dicha numeracion estard precedida, segtin el caso, por:

a) La letra F para unidades funcionales,

b) La letra C para unidades complementarias,
3.5. Los poligonos que constituyen partes comunes se designardn por numeros de tres
(digitos), correlativos en todo el desarrollo urbanistico comenzando por la unidad y guardando un
orden que este en relacién con su distribucién y las normas de nomenclatura vigente. Dicha
numeracion estara precedida, segun el caso, por:

a) La letra K para poligonos de uso comun,

b) La letra E para poligonos de uso comtn exclusivo,

c) La letra G para poligonos destinados a circulacion, acceso y/o comunicacion.
En los poligonos de dominio comiin se agregard una leyenda aclaratoria "Uso comun”, en los
poligonos de dominio comin exclusivo se agregard una leyenda aclaratoria "Uso comin
exclusivo" y en los poligonos destinados a circulacién, acceso y/o comunicacion se agregara una
leyenda "Circulacion interna".
3.6. El estado constructivo de las partes privativas que el profesional actuante declarara en el
plano de mensura serd "Construida" 6 "En construccién". La actualizaciéon del estado
constructivo de unidades "En construccién" a "Construidas", con posterioridad a la fecha de
inscripeion del documento portador en el Registro Piblico Catastral, se hara mediante una
certificacion del profesional de la agrimensura.
3.7. En el cuadro "Destino" correspondiente a las unidades de Uso Comtin Exclusivo se debera
indicar la/s Unidad/es Funcional/es a la/s cual/es se afectard dicho destino.
3.8. En base al siguiente modelo genérico se indicard el nimero de Unidades Privativas que
origina el plano de mensura utilizando la leyenda "Cantidad de Unidades Privativas" y, segun
corresponda, se agregaran las leyendas "Cantidad de Unidades Complementarias", "Cantidad de
Unidades de Uso Comun" y "Cantidad de Unidades de Uso Comtin Exclusivo"; indicando todos

los ntimeros mediante letras y digitos, estos ultimos entre paréntesis.

CANTIDAD DE UNIDADES
PRIVATIVAS 8 (Ocho)
COMPLEMENTARIAS 4 (Una)
DE USO COMUN 2 (Dos)
DE USO COMUN EXCLUSIVO 1 (una)

CAPITULO IV - DISPOSICIONES GENERALES:

4.1. TRAMITE Y DOCUMENTACION
La tramitacién de las mensuras afectadas a éste régimen, se regird complementariamente, en un

todo de acuerdo con lo estipulado en el Decreto Nacional de Mensura 10028/57; la
186/85 MGTyJ y las reglamentaciones vigentes, tanto en lo reglamentatieComo en la

documentacién a incluir.

“RALTA
fal de Catastro
acion Territorial
fovincia del Chubut
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NORMAS PARA LA EJECUCION DE MENSURAS, PLANOS
Y DOCUMENTACION PARA AFECTACION A LA PROPIEDAD
HORIZONTAL ESPECIAL (CONJUNTO INMOBILIARIO)

DISPOSICION N°32/21DGCelT

ANEXO B
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