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Resistencia; 04 JUN 2024

VISTO:
El Decreto N° 41/24, Ley 293- A (t. v.), el Cédigo Civil y
Comercial de la Nacién; Ley Provincial 1118-P y Decreto 1148/19;

CONSIDERANDO:

Que por Decreto N° 41/24 se me ha designado Interventora
de la Direccién Prov. de Catastro y Cartografia;

Que por el Art. 8 inc. C) de la Ley N° 293- A, la suscripta
tiene facultades para tomar decisiones en el 4rea a su cargo;

Que en el Capitulo IV — Conjunto Inmobiliario; Art.84° a 90°
del Decreto 1148/19 Normas Generales de Mensuras y Subdivisiones se
reglamenta lo establecido por el Cédigo Civil y Comercial de la Nacién en el
Libro IV: Derechos reales; Titulo VI: Conjuntos inmobiliarios; Capitulo 1; Art.
2073° a 2086°;

Que en el Art.3° de la ley 1118P establece las finalidades
del Catastro y en los Art. 4° y 5° se establece y enuncia las atribuciones del
poder de policia Catastral Territorial de la Direccién Provincial de Catastro y
Cartografia;

Que en el Art. 114° del Decreto 1148/19 faculta a .esta
Direccién a resolver toda cuestion pertinente a las instrucciones de mensuras;

Que por razones de caracter técnicos;, legales...y..
administrativos observados después de aprobados los proyectos de esta;
especial particularidad por parte del Departamento Informacién Catastral; area "
en la cual se realiza la carga y actualizacion de la base de datos alfanumérica
del Catastro Territorial;

Que la normativa vigente necesita de una revisién
actualizada de los elementos y documentaciones inherentes a las mensuras
cuyo objeto es “Mensura y Subdivision para someter al Derecho Real de
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Propiedad Horizontal Especial (Art.2073/2086 Cédigo Civil y Comercial de la
Nacién)” debe contener la actuacién en tramite antes de su definitiva
aprobacion;

Que por tales motivos expuestos y a fin de promover un
ordenamiento registral en sus aspectos fisicos, econémicos y juridicos que
conlleva de este tipo de proyectos de planos de mensuras en forma de un
instructivo complementario al vigente; es necesario el dictado del presente
instrumento legal;

LA INTERVENTORA DE LA DIRECCION PROVINCIAL DE CATASTRO Y
CARTOGRAFIA
DISPONE
ARTICULO 1°: ESTABLECER un Instructivo de caracter complementaric a lo
fijado en el Decreto 1148/18 Normas Generales de Mensuras y Subdivisiones
para los proyectos de “Mensura y Subdivisién para someter al Derecho Real
de Propiedad Horizontal Especial (Art.2073/2086 Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion)®, el cual se adjunta a continuacién de la presente. ~ -
ARTICULO 2°: INSTRUIR a los Jefes de las &reas técnicas sobre estas
instrucciones complementarias; quien son responsables de la correcta y
esencial interpretacion de las normas de procedimientos de las actuaciones
cursadas en esta Direccion, para que transmitan estas modificaciones al
personal de correccién de planos para su aplicacién inmediata.—
ARTICULO 4°: PUBLICITAR esta disposicién e Instructivo emergente en la
pagina WEB de la Direccion Provincial de Catastro y Cartograffa, COMUNICAR
al Consejo Profesional de Agrimensura y a todos los Departamentos del
Organismo, y cumplido, ARCHIVAR. —~
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INSTRUCTIVO COMPLEMENTARIO

PARA PROYECTOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL ESPECIAL
(Capitulo IV — Conjunto Inmobiliario; Art.84° a 90° del Decreto 1148/19 Normas

Generales de Mensuras y Subdivisiones)

ARTICULO 1° Para la aprobacién de los planos de division de parcelas
bajo el regimen de Conjuntos Inmobiliarios, la Direccién Provincial de Catastro
y Cartografia del Chaco REQUERIRA, ademas de los items ya existentes en el

Decreto

1148/19 respecto a estos casos, los siguientes requisitos y

caracteristicas basicas:

1)

2)

Se modifica la parte a) ftem 1) del Art. 85° del Decreto 1148/19; el

cual quedara expresado de la siguiente manera:

“Se requerira la siguiente documentacién segin sea el

emprendimiento inmobiliario a proyectar:

a- Barrio Cerrado, Privado o Club de Campo se exigirda el
correspondiente Certificado de factibilidad y/o de Impacto
Ambiental otorgado por la Secretaria de Desarrollo Territorial y
Ambiente u otro organismo competente.

b- Para Parque Industrial o afines; Autorizacién expresa del
Ministerio de Industria, Comercio y servicios u otro organismo de
competencia |

Los proyectos destinados a Conjuntos Inmobiliarios se haran sobre

parcelas localizadas fuera de los ejidos municipales las cuales

tendran salida directa a la via publica primaria (Ruta Nacional o

Provincial); y estaran afectada una parte a equipamiento para la

practica de actividades deportivas, sociales o culturales en pleno

contacto con la naturaleza; esto ultimo, en los casos indicados en el

apartado “a” del ftem 1).
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3)

4)

S)

Los planos de mensura de parcelas que son objeto de
fraccionamiento bajo este tipo de régimen no podran tener
excedentes superficiales, titulos en mayor extensién ni parcelas
resultantes que no estén afectadas al Conjunto Inmobiliario.

Los casos particulares que puedan presentarse respecto a la parcela
donde se emplazara el emprendimiento inmobiliario serén analizados
y establecidos por la entidad catastral quien se reserva la facultad
para emitir disposiciones y/o instructivos conforme a las
reglamentaciones vigentes.

No se podra mensurar independientemente ninguna unidad funcional
perteneciente al conjunto inmobiliario ni tampoco podran sufrir
modificacion alguna en su estado parcelario, que implique anexién,
integracion o subdivisién sin la autorizacién previa por parte del
Propietario y/o Consorcio o lo que indique el correspondiente
Reglamento de propiedad horizontal del conjunto inmobiliario.

ARTICULO 2: Los proyectos deberan ajustarse a las siguientes indicaciones

urbanisticas y especificaciones basicas:

1) La superficie total minima de la parcela a la que se afectara para la

2)

realizacién de estos emprendimientos inmaobiliarios es a partir de 5ha.

con un porcentaje minimo para las areas comunes, de esparcimientos y

otros afines, con relacién de la superficie total del predio, debe ser del

20% (se excluye el 4rea destinada a la circulacién interna). Para predios

mayores de esta stiperficie minima, el porcentaje de areas de uso

comun se prevera en forma proporcional a la superficie de la parcela

origen.

Las dimensiones minimas de cada U.F. varfan en funcién de la

superficie total del conjunto inmobiliario, debiendo tener 20m de frente

minimo y una superficie minima de 500m?.
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3) Area comun: Se determinara como areas comunes a los equipamientos
siguientes:
a- Administracion
b- Esparcimiento o Recreacion
c
d
e

De usos muitiples

Actividades recreativas o deportivas (Club House)
Circulacién Interna

4) Red de circulacién interna: Para las afectaciones a circulaciones internas
se proyectara la superficie necesaria para la normal circulacion dentro
del complejo y debera proyectarse de modo que se eliminen al méximo
los puntos de conflictos y se evite la circulacién veloz. Las calles
principales tendran un ancho minimo de 15m. y las secundarias y sin
salida 12m. Rotondas de 25m de diametro.

5) Si en el predio que se afecta al régimen de Propiedad Horizontal
Especial existiera algin tipo de Servidumbre Administrativa de ductos,
se debera, ésta, representar en el proyecto de tal forma que se definan
sus caracteristicas elementales. El area abarcada por sus limites de
maxima seguridad se constituiran anicamente como poligonos de uso de
equipamientos comunes y/o circulacién interna. Se consignara en el
plano, nota que indique el tipo de restriccion que tiene la parcela y en la
planilla de superficies comunes su destino asociado a la nomenclatura
del poligono que le corresponda. (ver ejemplo en Anexo N°4)

ARTICULO 3: E! formato y el contenido de los planos sera el exigido para
Propiedades Horizontales (ver Art. 86° dcto.1148/19) En el Anexo N°1 y N°2 se
da un ejemplo de como seran conformados las Unidades Funcionales y
poligonos de la P.H.E. y las correspondientes planillas de partes privativas y
comunes; asi como la planilla del Balance general de superficies.

ARTICULO 4: El proyecto constituido podra contener poligonos, siempre que
cumplan con las condiciones establecidas en el ART.2° inc.1), de usos
exclusivos que prevean futuras ampliaciones de Unidades Funcionales.
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ARTICULO 5: No se permitiran modificaciones de poligonos de usos comunes
para la creacién de nuevas unidades de uso exclusivo. Para la creacion de
nuevas unidades privativas se podran establecer areas para futuras
expansiones tal como se muestra en el Anexo N°1 siempre que se determine
segun lo indicado en el Art.1%inc. 5.

ARTICULO 6. Las Nomenclaturas Catastrales serdn de caracteristicas
semejantes a cualquier tipo de parcela y/o fraccionamiento pero con la
particularidad de una Propiedad Horizontal; por lo que debera agregarse al final
los digitos alfanuméricos que identifiquen a la Unidad Funcional
correspondiente.

ARTICULO 7: Como los proyectos efectuados para someter al régimen de
propiedad horizontal especial afectan a parcelas rurales; se debera asignar a
cada Unidad Funcional que conforma el conjunto inmobiliario propuesto una
Partida Inmobiliaria a los fines valuatorios y posteriormente informar a la
Administracion Tributaria Provincial para actualizar la base de datos impositiva
rural.

ARTICULO 8: el Departamento de Valuaciones no deberd censar las
Nomenclaturas Catastrales correspondientes a espacios comunes para que no
se emitan Impuestos Inmobiliarios sobre los mismos por estar distribuidas
proporcionalmente las superficies de estos en las Unidades Funcionales.

ARTICULO 9: En las parcelas rurales sometidas al régimen de Propiedad
Horizontal Especial: Conjunto inmobiliario no se solicitara los planos de obras
de las construcciones realizadas en el terreno. El tipo y las caracteristicas
edilicias de exclusiva responsabilidad del propietario del emprendimiento y/o se
establezca en el correspondiente Reglamento de Propiedad Horizontal. Por tal,
el item “valor de la edificacién por cada unidad funcional” no se incluira en el
proceso de calculo de la valuacion.
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ARTICULO 10: EI procedimiento para el calculo de la valuacién y de los
porcentuales de las unidades funcionales o unidades privativas seré el indicado
en el Anexo N°3.

pisposicion v 1 16/24
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ANEXO N1
EJEMPLO DE CONJUNTO INMOBILIARIO: BARRIO CERRADO - CLUB DE CAMPO
PARQUE INDUSTRIAL

E
00-01
00-19 |  NOPUEDENSER MODFICADOS
00-02 RB&}&%%M PARA USO EXCLUSIVO {nvevas LLF )
. £ 0010
003 | 2
2 00-11
004 |3
= 00-12
005 | =
§ 00-13
0006 A
00-07 2 o
00-08 00-16
POLIGONCS PREVISTOS APROYECTOS ! POLIGONOS PREVISTOS A PROYECTOS
FUTUROS PARA AMPLIACION DE U F. 00-00 ‘1 00-17 FUTUROS PARA AMPLIACION DE ULF. ~
00-18 La superficie de estas parcelas deben ser suficientementa
SUP, COMUN: grandes para ruevos proyectos
ESPARCIMIENTO

l

NO PUEDEN SER MODIFICADOS PARA USO EXCIUSIVO fruevas U.F)
ta nomentlatra de poligono se t asigna a partir del witimo poligono da dominio privado
Las parcelas afectadas a los espacios comunes NO deben asignarss valores porcentuaies
¥a que estas estan incluidas en el calculo para los valares que ke comesponden a las U.F.
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ANEXO N2

MODELOS DE PLANILLAS DE SUPERFICIES
UNIDADES FUNCIONALES - COMUNES - BALANCE GENERAL

VER DETALLE DE CALCILO

’ EN ANEXO N3

HO SE DA PORCENTUALES A ESTOS POLIGOHOS
RO BON SUSEPTISLES PARA SUBOMIDIR ENUF,

PLANILLA DE UNIDADES FUNCIONALES /
NES (m")
sorerroes T =/ PLANILLA DE SUPERFICIES COMUNES (m
(m9 @ < AREA POLIGONG | SUPERFICIES]  TOTAL
[77] <
w| 2 » 20 < X OESTINADA A
g2] 2 | _¢ | 8¢ E |85 ESPARCIMIENTO | 00-18 756,80 756,60
[: 4]
<0, ¢ | 2@ | 58] 8 |£8 DESTINADA A
as 5 =2 Q a 950,00 950,00
z &g 3 ’9§ 23 | § 3 ADMINISTRACION! 9019
e oa CIRCULACION .
~ INTERNA —_— 4359,40 4359 40
1| 00-01 | 1000,00 | 000,00
. 6086,00
7 0002 1760066 | 060,00 TOTAL SUP. COMUNES 6066,00
3| 00-03 | 1600,00 | 100000
4 | 00-04 | 1000,00 | 1000,00
5 | 00-05 | 1000,00 | 1000,00
6 | 00.06 | 1000,00 | 1000,00 BALANCE GENERAL DE SUPERFICIES (m')
7 | 00-07 | 1000,00 | 000,80
8 0008 | 1006.00 | 1000,00 DESIGNACION SUPERF.TOTAL
S | 00-09 { 1600,00 | 1600,00 TOTAL UNIDADES 17.500,00
70| 00.10 | 900,00 | 200,00 FUNCIONALES ,
11 | 00-11 | 900,00 | 200,00 TOTAL DE 6.086.00
12 | 00-12 | 900,00 800,00 ESPACIOS COMUNES e
13 | 00-13 ] ©00,00] 00,00 TOTAL 23.566,00
14 | 00-14 | 900,00 | 900,00
15 | 00-15 | 600,00 | 900,00 SUPERF. PARC. GRAL. 23.566,00
16 | 00-16 | ©00,00 | 00,00
17 | 00-17 | 1600,00 [ 1600,00 DIFERENCIA 0,00
TOTALES  17.500,00 17.500,00I
(1] ALGUNA CON LA CIE

OF LA PARCELA ORIGEN DEBERA DEJAR INDICADO TAL VALOR
RISTIFICAR DICHA XFERENCIA ¥ REPRESENTAR DONOE SE UBICA
€N EL TERRENO INDICANDO SU NATURALEZA Y/O POSIELE DESTING
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ANEXO N°3
PRCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE LA VALUACION Y PORCENTUALES
DE LAS PARCELAS PRIVATIVAS GENERADAS EN UNA PROPIEDAD HORIZONTAL ESPECIAL

{Ejemplo dado en Anexo I y Ii)

En fas mensuras sometidas a Conjuntos Inmobiliarios no se solicitan los planos de obra

de las construcciones. Ef tipo y las caracteristicas de edificacion son de exclusiva responsabilidad

del propietario al momento de establecerse el correspondiente Reglomento de Propiedad Horizontal
del Conjunto Inmobiliario

Por este motivo NO CORRESPONDE incluir en el proceso de calculo el item

"valor de la edificacion por cada unidad funcional”
TASACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL ESPECIAL
1) VALUACION DEL TERRENO PARCELA DE ORIGEN

Sup. Parcela origen= 23566 m2
VALOR TERRENO (V.T) = $153,75

2) VALOR PROPORCIONAL DE TERRENO P/C UNIDAD FUNCIONAL

Sup. TOT. UF = 17500 m2
Cant. U.F. 17
%Terreno U.F. = Sup. TOT. UF x 100/Sup. Parcela origen
%Terreno U.F, = 74,26%

Para c/u de las U.F. se usara la formula:

%Terreno p/U.F. = Sup. UF x 100/Sup. Parcela origen
Sup. U.F. '
= 1000 %Terreno p/U.F. = 4,24%

En la tabla presedente se determina el valor para ¢/U.F.

Las superficies que deben considerarse para el calculo correspondiente a las areas destinadas
a ESPARCIMIENTOS; RESERVAS NATURALES; ACTIVIDADES RECREATIVAS; PASEOS; DEPORTIVAS;
OPERACIONES DE CARGA Y DESCARGA; ADMINISTRATIVAS; etc.
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Tambien deben contemplarse como dreas comunes las destinadas a CIRCULACION INTERNA
Quedando discriminadas como se muestra o

continuacion:

AREAS COMUNES
Espacios verdes 756,60 m2
Administrativas 950,00 m2
Circulacion interna 4359,40 m2
Tot. Sup. Comunes 6066,00 m2

%Sup. Comunes = Tot. Sup. Comunes x 100/Sup. Parc. Origen
%Sup. Comunes = 25,74%

%Terreno Areas comunes = %Sup. Comunes/caﬁt. UF. =

%Terreno Areas comunes = 1,514%

Para c/U.F. se le agrega al %Terreno p/U.F. el porcentaje que le corresponde del valor
obtenido %Terreno Areas comunes
%Tot. p/c U.F. +comun = %Terreno p/U.F. + %Terreno Areas comunes
%Tot. p/c U.F. +comun = 5,76%

Por uitimo, se debe determinar el Valor final del terreno que conforma ¢/U.F con la parte

comun que se le afecta. Esto se obtendrd con la siguiente formula:

STerreno (U.F.+%area comun) = %Tot. p/c U.F. +comun x VT

$Terreno (U.F.+%area comun) = $8,85
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Todos los valores obtenidos deben presentarse en la planilla que se muestra a continuacién:

3) CUADRO DE VALORES
%T. %T. A,

U.F. SUPERFICIE m? | p/U.F. com. %Tot. p/fc U.F. +com.* | ST.(U.F+%A.C)
1 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
2 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
3 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
4 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
5 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
6 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
7 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
8 1000,00 4,24% 1,514% 5,76% $8,85
9 1600,00 6,79% 1,514% 8,30% $12,77
10 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20
11 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20

12 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20

13 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20

14 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20
15 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20
16 900,00 3,82% 1,514% 5,33% $8,20
17 1600,00 6,79% 1,514% 8,30% $12,77
TOTALES | 17500,00 74,26% | 25,74% 100,00% $153,75

* valores porcentuales que deben consignarse en la planiiia de Unidades Funcionales
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ANEXO N°4
EJEMPLO DE PARCELAS SOMETIDAS A CONJUNTO INMOBILIARIO
Y QUE SON AFECTADAS A RESTICCIONES DE SERVIDUMBRES ADMINISTRATIVAS

25

00-01
INDICAR EL ANCHO DE SEGURIDAD MAXIMA ‘&,@r >00-121 2
Y EL EJE DE LA SERVIDUMBRE «~ | 00-03 /‘y‘# &
()
o
S / £ 0013
o é‘g‘"
f f mmm
>
Vo g2
8 V o=
%7 00-04 Sslals
[=]
) s S 8 o
g
00-05 g 00-18
3 .
§ ;
N 00-06 | 00-07 | 3 00-19 ;
x
=
rpr——— g 00-20 INDICAR EL ANCHO DE SEGURIDAD MAXIMA
et £ ¥ EL EJE DE LA SERVIDUMBRE
A ehectee o Servidomtne ii m mmnsmm
it 0 ELECTRODLCTO) ] fég’“
400226 s o
249, COURM CETTIADA A 1
ACTIVIDADES RECREATIVAS SUPERFIGE OF STIRADR
/ ! A CIRCULACION INTERYA
SUPERKICE.
A INTERMA bl B\ ] I [+
Do 1o Ay o«
I 8181 8
olo | o i
(=B K=] (=}
00-11 00-24
Las areas espoam:ss pot donds ia parcela esta afectada a Servidumbres Adminisirativas
86 fopf p a las demas par #l solo afecto il
Estospohgonosdebenser presentados de igual queeimstodelosolanemosmensumdos
PLANILLA DE SUPERFICIES COMUNES (m)
AREA poucono | superricies | ToTAL
DESTINADA A
ESPARCIMIENTO | 9025 103116 | 1031,16
(a@nm
%%DADA 151481
RECREATIVA 00-26 151481 A
{ulesiada pov atectmbic)
CIRCULACION
! m— )
e TERNA 633678 | 683870
Dot § GescAucts)
TOTAL SUP. COMUNES 9382,76 9382.76




