SAN JUAN, 6 de mayo de 1959 .-
CRETO- 8 30 - '

V1STOs

El Decreto NR 53-G-54 por el que el Poder Ejecutivo se adhiere a la Ley Nacio=
nal N® 13.512 y su Decreto Reglamentario N® 18734/49, referente a la Propiedad Hori

zontal, ¥;

CONSIDERANDO:
Que es necesario dar instrucciones técnicas para que los profesionales de In
8 genieria tengan en cuenta en la confeccién de los planos de subdivisién del edifi-
cio, a que se refiere el Art. 28) del mencionado Decreto N® 53-G=54;

¢ |

Que no habiéndose concretado hasta la fecha ninguna inscripcién en el Registro- -
General de la Propiedad, no obstante estar en condiciones algunas propiedades e
dradas en este Régimen, necesita esta Reparticidén instrucciones a la que debe
atenerse los seiiores Escribanos de Registros y actuarios judiciales al solicit

correspondientes inseripciones;
Que aiendo 1a Direccidén Provincial del Catastro la Repartlcién que tiene a su -
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eas///
cargo la aprobacién de planos de mensura y subdiviaiones, corresponde darle inter-
vencién por esta misma circunstancia, a la vez que se contribuye a la faoilitacidn

de los elementos indispensables para el ordenamiento inmobiliario;

Que a tales efectos la misma Direccién Provincial del Catastro ha preparado un
proyecto de "Normas para la ejecucidén de Mensuras y Redaccién de Planos para some-
ter edificios al Régimen de FPropiedad Horizontal',.-

Que, por otra parte, la Direccién General de Rentas no dispone de normas para
la determinacién de avallios de los inmuebles sometidos al régimen de la ley 13512,
por Jo que es imperioso hacerlo a fin de determinar valores exactos y de estricta
justicia pura el pago del Impuesto Inmobiliario.-

FTOR TODO ELLO:

EL GCTCRNADCR DE LA PROVINCIA
EN ACJERDO GENERAL DE MINISTROS
DECRETA

Articulo 18,~ Para 1a redaccién de los t{tulos por los que se adquiera el domi
nio o por los que se constituya la adquisicién, modificacién, transferencia o ex=-
tincién de derechos reales relativos a inmuebles comprendidos en la Ley Nacional NP
13512 y su Decreto Reglamentario N 18734/49, los seiiores Escribanos de Registro dg
beran recabar de los propietarios interesados el plano de subdivisién del edificio,
aprobado por la Direccién Provincial del Catastro, a que se refiere el Art. 20) del
Decroto Provinciml N® 53-G/54, el que deberén acompaiar, conjuntamente con los de-
mag documentos de estilo, al Registro General de la Fropiedad para la inscripe 6n-
correspondiente.~ Esta Reparticién no realizard la inscripcidén si no se cumplen los
requizitos del parrafo anterior.-

Articulo 28.= El plano de obra se confeccionard en forma similar al modelo ad-
junto. Debe consignar, por lo menos, un frente, un corte y todas las variantes |de -
las diversas plantas del edificio, con la distribucion y las medides, claramente =
indicadas. Tendréd ademds los siguientes agregados:

a) Colorea: Todas las unidades deberan eatar diferenciadas netamente entre s{,
por colores suaves de distintos tonos. Estos colores ocupardn exclusivamente lgs =
suparficies propias de cada unidad. los espacios comunes se dejaréir sin coloredr y
los espacios comunes de uso exclusivo, también sin colorear, llevardn una leye
indicativa de la unidad que tiene el usufructo.-

b) Numeraciéps: Cada una de las unidades dé propiedad exclusiva, llevard un nui-
mero que las individualice. Este nimero se colocara siguiendo las indicaciones |de
las "Normas para la ejecucidén de mensuras y redaccidén de planos para someter edifi
cios al régimen creado por Ley Nacional N® 13,512" - Seccién III-Capftulo II- Pun-
to 3.2.3.20.~

s
-

R~ Apruébase las normas para el tramite y recaudos a cumplir para =

-1a aprobacion de planos de subdivisién de edificios en bienes inmuebles sujetos al

régimen de Propiedad Horizontal, preparadas por la Direccién Provincial del Catas—
tro, cuyo cuerpo pasa a formar parte del presente Decreto y cuyo texto es el si-
guisnte:

SECCION 1
Generalidades y definicjoneg:

1.1.0. los planos de subdivisién conforme al régimen de la Ley Nacional N® 13§12,
a los que se refiere el Art. 4%) del Decreto Nacional m 18734/49 y el |Art.
2%) del Decreto Provincial N® 53=G/54, deberan: contener ‘toda la informdeién
relativa al edificio que sea necesaria parai - .

1.1.1. Establecer el reglamento de copropiedad y adminiatracién en lo especificado
en los puntos 1-3 y 5 del Art..iﬁg del mencionado Decreto Nacionalj

1.1.2. Hacer posible las transferencias de dominios exclusivos y constitucién |de =
derechos reales sobre los mismos.=- "

1.2.0. A los efectos de lo precedentemente indicado se establecen las siguienﬁoa -
definicioness o
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dnd de una persona .real o juridica.-

Unidad funciopals Es el conjunto de ambientes principales y dependencias,
directamente comunicados y unidos entre s{ necosarios para el desarrollo
de las actividades compatibles y concordantes con el destino del edifi~-
cio que fija el plano de obra.-

idad _complementarie: Es el conjunto de ambientes y dependencias directg
mente comunicadas y unidos entre si, que por su naturaleza intrinseca no
puede constitulr una unidad funcional, que en su uso deben complementar
a alguna de estas (ltimas, existentes en el edificio y que, por lo tanto,
deben forzosamente unirse a alguna de ellas para foirmsr una unidad de do-
minto exclusivo; no pudiendo ser objeto de tal dominio por personas que -
no sean, al mismo tiempo, titulares de elguns unldad funcional.-

Pol{eong: Es cada uno de los conjuntos integrados por superficie cubierts,

semi~cubierta y descubierta, directemente wnidos entre sl y ublcaedos en =
Superfivies cubiertaas: Son las que estdn cerradas por el contorno y el t

cho .= "

Superficies semi~cublertag: Son las que en su contorno falta una o varias
paredes, o si las tiene, no producen el cierre total.-

Superficie degscubiertas Son las que carecen de techo.-
superficies superpuestas: Cuando dos poligonos contiguos suspeptibles de -

dominios distintos se superpongan o se penetren mutuamente a un nivel dis-
tinto al del piso de su planta, existiendo por lo tanto una limitacidn de
dominio & un nivel especial intermedio entre aquél y el superior, como sy
cede en el caso de entrepisos, escaleras, rampas, placards guardabaules,
nichos, etc., la proyeccién borizontal del poligono superior en la zona -

de penetracién, se llamard guperficie supcrpuesta.-

Egpat b er :+ S1 el frente del edificio, por razones de cop
posicion arquitectonica o de un defectuoso emplazamiento, no coincidier
total o parcialmente con la linea 1limite del terreno sobre la calle, el -
espacio existente entre ambos se denominara ggpacio libre exterior.-

Fotios exteriores: Se denominarén as{ los patios que den sobre la linea =
del frente del terreno.-

Tubos y pozog: las conducciones y aberturas con salidas al exterior por =
los techos, azoteas y terrazas se llamardn TUBOS cuando tengan remate |su-
perior de proteccién y se denominardn POZOS cuando carezcan de elementos
de cierre superior o remate.-

lna _unidad de dominio exclusiyo: Puede estar compuesta por una unidad {fun
cicral solamcnte, o por una unidad funcional y una o varias unidades -
plementarias, pero nunca por una o varias unidades complementarias ao?:l2
mente.~

Uba unidad funcional puede estar compuesta de uno o varios poligonos uni-
dos y comunicados entre si.-

También una unidad complementaria puede estar compuesta de uno o varios -
poligonos unidos y comunicados entre sf.-

las unidades funcionales y complementarias‘y los poligonos deberdn se.| dg
terminados en su forma, dimensiones y superficie en el plano de subdivi-
Sién [ .

Correlativamente, los reglamentos de copropiedad y administracién debjr
establecer, en forma separada para cada una de las unidades funcionales
complementarias existentes en el edificio, la proporeién de su derecho
lag partes comunes. De tal modo, las unidades de daminio exclusivo quﬁda=
rén definidas en las respectivas escrituras traslativas de dominio po

dio de las unidades funcionales y complementarias que las integran.-

las partes de edificio de dominio comin se distinguirén en:
de dominio comin forzoso;
de dominio comin optativo.

Son de dominio comin forzoso las partes del edificio que por su naturale-
za o destino lo sean de acuerdo a lo establecido en el Art. 28) de la [Ley
]351-21»"

Serdn de deminio comin optativo las partes del'edificio, que sin ser‘ll.cﬁ=

Su b
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1.6.0. las superficies de dominio comin forzoso deberan ser determinadas como ta
les en el plano de subdivieion., las de dominio comin optativo serdn defiep
minadas como tales en el reglamento de copropiedad y serdn tratadas igual
que las de dominio exclusivo en el plano de subdivisién.-

1.9.0. log Eapacios ILibres Exteriores son de dominio comiun forzoso, en tanto que
los patlos exteriores pueden ser indistintamente comunes o exclusivos, sg
gun las circgnstancias y los casos.-

1.10.0, Ia subdivipgion tendrd el cardcter de:

1.10.1. pProyecto: Cuando se refiere a un edificio a construir o en construceidn.-

.10.2. D finitives Cuando se refiere s un edificio construfdo.-

1.11.0, Tratandose de edificios parcielmente construidos y parcialmente a cons«
truir o en construceién, se podrd subdividir con cardcter definitivo la
perte ya construida y con el de proyecto la otra.-

J.12.0. A los efectos de la subdivisién se adopta el sistema de representacién =
por plantas; quedando sobreentendido que, salvo las excepclones que se prg
ducen cuando existen superficies superpuestas, sobre las distintas unida-
des que se representan en cada planta, se originaran dominios comunes o ex
clusivos que se entenderdn verticalmente desde el nivel del piso inferior
hasta el superior de dicha planta.-

SECCION Il
REQUISITOS A TENER EN CUENTA EN LA SUBDIVISION |
CAPITULO 1

Jnatrucedones generales:

2.1.0. Independencia ¥ Funcionalidad: Solo sera posible la subdivisién que satig
faga los requisitos de la independencia y funcionalidad de todas las uni-
dades de dominio exclusivo que en ella se creen.— '

A los efectos precedentemente expuestos, el Consejo de Reconstruccién de
San Juan, al aprobar los planos de obra, emitird juicio sobre la indepen-
dencia y funcionalidad de las unidades proyectadas.-

Desde ya se descarta la posibilidad de subdivisién para:

2.1.0.1. Construcciones de caracter precario;

2.1.0.2. Formacidén de unidades cuyo acceso principal se practique por paailloa 4;-
un ancho inferior a 1 m. de luz, libre de previsiones de muros.-= ‘

2.1.1.  Mengura del Predio: Se deberd ejecutar la mensura completa del predio, [to
talmente de acuerdo con las normas aprobadas por Decreto N® 2378/0F/58 |y
efectuar el correspondiente balance de superficie.-

2.1.24 : 3 : lyisién: la subdivisién deberd practicjag
se de tal modo que en elln queden determinadass

2.1.2.1. Todas y cada una de las unidades funcionales y complementarias y las =
tes de dominio comin que en conjunto integren el edificio.=

2e1le2.2. las medidas lineales, angularea y superficiales de cada poligono y de ca-
da parte de dominio comin aislada.-

2.1.2.3. Ias medidas lineales, angulares y de érea de las superficies cubiertas,se
micubiertas, descubiertas, y superpuestas domprendidas dentro de cada uno-
de los poligonos y partes mencionadas en el punto anterior.-

2.1e2+4. Iguales medidas para los muros comunes que cercan el predio y los que Br-

} paran entre si a distintos poligonos.-
(Es, en consecuencia, innecesario determinar similares medidas para los| =
$ muros que, siendo comunes por imperio de la ley, se encuentran al interfor
de los poligonos).~ |-
2.1.2.5. las separaciones de dominio intclinadas, escalonadas y las horizontales &~
nivel especial que existan entre las unidades ubicadas en distintas o lﬁw
misma planta.- ‘
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Ins superficies deberan ser redondeadas al decimetro cuadrado.-
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CAPIRULO: 1T .
Ingtruccloneg Especlalen:
Medianeras degplazadas: Si en la mensura ‘del predio se ubicaran sus div}]

sorias fuera de coincidencia con los ejes de las respectivas medianeras

como consecuencia de un defectuoso o erréneo emplazamiento de estas Ulti
mas, tal ubicacién desplazada deberd quedar confirmada no solo por las -
medidas proplas del terxeno, sino también por lo que al respecto demues-
tre el estudio de las correspondienies medidas scgin t{tulos y de los un
Ltecodentes del trazado de todos los lotes que eventwilmente puedan que-

dar afectados y su comparacion con la situacion de hecho existente en el
terreno. Todo ello debidamente documentado y reflejado en el plano de =

subdivisién,~

Espepor de los muros: En todas las medianeras los muros deberén tomarse
libres de zocalos y revestimientos.=-

Salientes on 108 muros: En el perimetro de los polfgonos se podrdn dar

por no existentes los salientes cuanto simultaneamente su dimension nor
mal al muro no sobrepase a los 20 em. y su dimensidn paralela al mismo-
no sea superior a los 60 cm,.-

Elementos estructuraleg interioreg: los elementos estructurales ubicados
en el interior de poligonos de dominio exclusivo y separados de su con-

torno Berdn de determinacidén optativa.-

Cuerpos avanzados y balcones: la subdivision debera comprender a los cuer
pos de edificios avanzados y los balcones.-

Consecuentemente estos Ultimos deberdn quedar incorporados a los respec-
tivos poligonos de dominio comin o exclusivo de los que dependan o a |los
que pertenezcan .-

GQotas de nivel: Para cada planta de edificio se debera indicar la cota
del nivel de.su piso, tomando como origen o cota cero el corddn de v
reda en la entrada principal.- ‘
Este dato podra ser extraido del plano de obra salvo la existencia d dig
crepancias notorias.-

Plsog g distintos nivel: Cuando dentro de una misma planta existan pisos
o distinto nivel, sin que la diferencia maxima supere a 50cm. ae con 1de-
rard como nivel de la planta al de su parte principal.-

ivele : En caso de diferencias de nivel aupe
res a 50 cm. en una misma planta, se deberan ‘determinar las partes d
tinto nivel y sus respectivas cotas.-

igos de nivel variable; En caso de haber pisos en pendiente con desnive-
les superiores a 50 cm. se indicaran las cotas mdximas y minimas y se acla
rara con una leyenda que dira "Nivel Variable".-

s 0 o) s loda parte de edificio que debe ser {p
mada como poligono separado sera viculada en su ubicacién de un modo cier
to, a las linr3- limites del predio. -
Entre-suelo y altilles Cuando en un -dificio existen entresuslos o alti=
1llos con accesibiiidad propia y permanente ellos deberan ser tomados y de-
terminadoa-como poligonos independientes .-

Lallentes horizontaless Cuando los muros tengan salientes horizontal s =
que no sobresalgan del paramento mas de 30 cm. ellos no serdn tomados| en-

cuenta a los efectos de computar o determinar superficies semicubiertps.=

Frevigidn de medianeras: Cuando el predio no se encuentre cercado con|me=

dianeras del espesor normal de un ladrillo, se deberdn prever las mi
donde faltaren reservando para tal fin las superficies comunes necesa
en anchos de 15 cm. & lo largo de las lineas limites del terreno. S8i
efecto del desplazamiento de una medianera dentro del predio el espesor -
del murc existente no alcanzara al medio ladrillo, se debera formar la
serva pertinente de superficie comin en previsidn de un muro que ocu
espesor de 50 cm. a lo largo de la linea divisoria.-

Preyizién de paredes: A los efectos de la subdivision podrén _preverse| pa=
redes no indicadas en los planos de obra. Pero ello solc scrd posible cuap

do ellas se prevean en las superficies descubiertas y scmicubiertas v siem

jo ¢
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ruyan la luliclonaligad y 18 1naepenaencid.=
Cuando lo creyera oportuno la Direccién Provincial del Catastro podra re
querir a los profesionales actuantes, la certificacién por el Consejo de
Reconstruccién, de su conformidad con dichas paredes previstas, o la de

que su construccion no infringe las ordenanzas municipales vigentes en =
la materia .-

Azoteas v terrazua: las azoteas y terrazas de facil acceso y transitables
deberan ser determinadas en la subdivisidén.- :
SECCION 111
NORMAS PARA J.A REDACCTON Y EJECUCION DE PLANOG
c T 1
g GENERALIDADES
Clasifizazisn: Se distinguirdn dos categorias de plsnos:
Provisorioz,
Fina)eg.
Flangs provizorioss Estos planos, destine "os a las primeras etapas del =
tréamite de la subdivizidn podr4 dibujarse en papel transparente y a lapiz,
con el solo requisito de que sus copias tengan la necesaria claridad de -
lectura e interpretacion .= |
Plangs finuless Destinados a llevar la constancia de su aprotacion y & ser
la expresién firmwe de la subdivisidn, serdn dibujados en tela transparente.
Nimerg de lAniusss Cuando e) tamafio del inmueble y e] nimero de plantBs o
de cuerpos de edificio hagan que el plano resulte excesivamente grande y -
de dificil msnein, se lo podri ejecutar en varias lAminas.-
Dibujos: los planns deberdn ser dibujados con claridad y nitidez y todas -
las leyendas y arntacionse deberdn ser fAcilmente legibles no solo en| el
original sino también en las nnpias,.- ,
Unos y otros serdn rechazados de no cumplirse este requisitol, En
cuanto a la precizidén del dibujo no se admitirdn errores de escala que im
porten una alteracién de la= medidas en més del dos por ciento (2%). Ello
no obstante, loz murns se podmin representar exagerando un tanto su espe-
sor a los efectos de un’ msjor visualizacidn.-
Contenido de los planoss Lns planos deberdn contener los siguientes ellemen
toss C a
JTortada.
Yensura del predio.
Planillas.
CAPITULO II
INSTRUCCIONES ESPRG1ALES
Fortada.
Digtribusid anido: la portada tendrd las dimensimes y caracteris—
ticas indicadax en laa "Normas para la presentacidén da planos de mensura"
(Decreto N® 2373-0P/58) Seceidn 2 Capitulo III Punto 2,3.5,0.= '
En el lugar indicado con la palabra "Objeto", se colouzard la siguiente
leyondas "Mensura de subdivisidn para somster sl Rigimen de la ley 13512
(Propiedad fﬁorizontal\ el edificio", con el agregado de "construfdo#,"En
construccion®, " a construir®, etc. segin corresponda. Ademis en su angu
lo" superior derecho, en el lugar destinado para la numeracién del plano,

se anterondra a ésta las letras P.H.-

Después de la palabra "BIEN® se colocard la designada del inmueble
forme a titulo o plano, ’segﬁn corresponda, con la indicacién del nime
caracter{stico de este iiltimo, (salvo el caso de haber mensura aproba a,
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posterior a la adquisicion o 1nscr1pcion de dominio corroapOnde dar la -
designacidn, como también los demds datos del inmueble segin titulo).-

Cuando el plano sea mas de una lédmina, entre las caracter{sticas numé-
ricas del mismo y la nomenclatura catastral de origen se intercalard una
nueva faja de 1 cm. de alto que contendrd la siguiente leyenda.-

"TOTAL DE UMINAS .....l..............mA N. ......0....0"

El cuadro N® 2 se destinard para un "Croquis de datos de t{tulo o pla
no y de ubicacién".- Este croquis se dibujard de modo que el norte que-
de orientado hacia el campo superior de la portada.- En €l se deberén -
consignar fielmente expresado: todo lo que contenge el asiento de domi-
nio, o el plano, con relacion & medidas lineales, angulares, superficig
Jes y los linderos.-

las distancias a las esquinas, referidas a las respectivas lineas do-
edificacién, de ambas entrecalles;

los nombres de las calles que circundan a la manzana;

E1 Nortej 1

Ia leyenda correapondientex "Datos de titulo y croquis de ubicacion"

Cuando el croquis sea segun plano, se debera indicar su numero carac-
teristico.=

Cuando el plano se haga en mis de una ldmina, la portada deberd ir en la
primera.- las restantes contendréan en el dngulo superior derecho un re-
cuadro de 5,5 cm. por 2 cm, de alto con las leyendas:

"Total de l&ninaS" ssvesseseessesesss MiAmina N® ooo-ooooono'", ademés =
del numero caracteristico del planoc.-

Plano de mengura del predio: Este plano se insertara a la izquierda de la
portada y lindando con ella. Se encerrard en un recuadro que, en general
tendrd un ancho de 18 cm. por 23 cm. de altura, dejando hacia abajo otro
de 18 cm. por 7 cm. que se reservara para notas y aclaraciones ulteripres
al tramite.- Deberd llevar un encabezamiento que dirdi"Croquis del terre-
no",.-
En lo referente a representacion y escala este plano deberd ajustarse| es-
trictamente a las normas vigentes, en materia de mensuras comunes.- |
El balance de la superficie segun titulo y segin mensura deberd figura
dentro del recuadro.- ?

Representacién de la subdivisién del edificio.-

Orden de laa plapntag: Para cumplimentar lo establecido en 1l.1.12. la sub-
divisidén deberd ser representada en cada una de las plantas del edificio.
A tal fin ellas serén reproducidas en el plano en el orden en que se &
den desde abajo hacia arriba, comenzando en su rincén inferior izquie

y avanzando de izquierda a derecho y/o de abajo hacia arriba.- |
En planta baja se ubicarén las entradas al edificio desde la via pibljca
y se indicardn sus numeros.-

Orientacifén: En lo posible las plantas se orientaran con el norte hacis
arriba. Si la orientacién resulta igual a la del croquis de la portada no
serda necesario dibujar la flecha indicadora en la representacion de 1a sub
divisién. En caso contrario -planta y croquis, orientados de distinto|mo-
do~ la representacién de las plantas llevard dibujado su propio norte,-

ala
les,

¢ Como norma general se usara la escala 1:100 en cardacter de es
minima ¥ deberd quedar registrada en el plano en caracteres bien visil
en su angulo inferior izquierdo.-

Dotalless Si la claridad del plano lo hiciera necesario se podra represen
tar aparte, en escala mayor, algin detalle especial. En tal caso el deta-
lle deberd ser perfectamente correlacionado con: :1a representacidn general
de la planta.- .

Cuerpos de edificio sislados: En los casos de varios cuerpes de edifidios

enclavados en predios de gran extensién se podrd dar la ubicacién de los-
edificios dentro del predio en grafico especial de conjunto a escala reduy
cida y realizar por separado la representc:ién de cada edificio en escals
de 1:100.~
En este caso el grdfico de conjunto deberd contener toda la informacidn re
lativa a la ubicacién y la superficie ocupada por cada uno de los cuerpos
del edificio y a las mejoras existen acompanis : 2
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no de una"Flanlilla de listribuclon de oSuperficles” 1ntegrando ia iotal-
del predio resultante de la mensura del mismo.=-

LimL&gg_ﬂgl_n;gﬂ_gx los limites con las calles (frentes) se repreaenta-
ran por lineas de trazo continuo; los limites con los predios linderos
(costados y contrafrente), por 1{neas de trazo y punto.-

c a o ¢ las unidades funciona-
les y complementarias, los poligonos, los muroa Yy espacios comunes se rg
presentardn por las poligonales o la poligonal que se obtenga de acuerdo
a lo establecido en 2.1.3. aln en el caso de que sus limites fueran in~-
clinados y no verticales.-

Dopinio exelugivo y comin: El contorno de los pOllLUhOS deliritetivos de
superficies de dominio exciusivo o comin opltativo se dibujaré con trazo
grueso, netamente destacado, de modo que resulte claramente visible el ~
estado.. de la subdivisién de la planta sin confusién ni duda alguna con
respecto a cuales son los limites de los distintos dominios.-

Por contraposicién, el contorno interior de los poligonos de dominio cg
min forzoso se dibujara con lfnea fina.- El cumplimiento de este requi-
3ito de trazos de un grosor netamente diferenciado debera ser objeto de
especial cuidado a fin de asegurar una facil interpretacién de la subdj
visidn.~

Murog: Como consecuencia de lo establecido en el punto anterior, los mu
ros, paredes y tabiques que separan los poligonos tanto de dominio co-
min como exclusivo quedaran, en general, representados por una linea do
ble, cada una con trazo grueso o fino, segun corresponda, teniendo en -
cuenta para ello, el dominio del poligono que limita.- [

Juros de poco egpegor: Come excepcidn a lo establecido precedentemenﬂe,
en el caso de muros, paredes, tabiques y otros elementos de separacion

de espesor menor de 10 cm. su representacion se hard mediante una linea
simple, la que deberd llevar la acotacion del espesor del elemento

ella representado y se dibujard con trazo grueso cuando sirva de se
racion entre los poligonos de los cuales por lo menos uno sea de do
nio exclusivo o comin optativo.=

Pistribucién interior: No se indicarda en el plano la distribucidn intje-
rior ni lac aberturas de comunicacién de los poligonos de dominio excly
sivo o comin. Solo deberdnser representadas las lineas de separacion en-
tre las superficies cubiertas, semicubiertas y superpuestas. Todas e
con trazo fino.-

las superficies descubiertas serdn identificadas mediante leyendal que
indicaran su condicién de tales; las semicubiertas se identificardn cru
zéndolas con diagonales, las superficies cubiertas quedardn identifi ﬁr
das por exclusién al no llevar signo o distintivo alguno, y las supe
cies superpuestes se representardn o identificardn en la forma establig-
cida en el puntc 3.2.3.21.~

Hechog egig&entﬁ Y T vi_&_q- Los hechos existentes en los edificilos
construidos y los incluidos en los planos de obra para la edificacié
construir 0 en construccién se representarén con trazo continuo, gru
o fino segin corresponda. las previsiones de muros no incluidos en el
plano de obrva serdn representados por lineas de trazos discontinuos.-

Medianerag: Por contrario de lo indicado en el punto anterior las me
neras que no limiten superficies cubiertas o semicubiertas, sino que
pondan unicamente a ls oblipacidn del cercamiento del predio, se rep
sentardn siempre de acusrdo con el estado en que se encuentren a la
cha del plano, es decir como existentes o como precarias.-

Cota _de altura: En cada planta se abotara en lugar y forma visibles su-
cota. En casos de variaciones de nivel superioras a 50 cm, en una mi
planta se dibujara la linea de separacidn, ubicdndola a escala solameh-
te, es decir sin acotar sus distancias a otros hechos representados
el plano, Ademds se anotardn a ambos lados de ellas las cotas de nivell
que correspondan .=

laxggd_g_gg_plggggg Debajo de la representacion de cada planta se po'=h
dra la leyenda aclaratoria respectiva y, tratdndose de plantas de nivel

uniforme se anotara al lado la cota correspondiente.-

Servidymnbres: la existencia, en unidades de dominio exclusivo, de seiyi
dumbre eSpecjales de acceso, ocasionados por artefactos o instalaciongs
de dominio comin, deberd ser aclarada mediante la insercidn.de notaacr
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hagan rcferencia a ellas ), & su destino.-

Acotaciones: las acotaciones de medidas lineales se haran paralelamente
o las respectivas cdistancias. Estas se expresardn en metros hasta la se-
gunda cifra decimal en todos los casos. ,

Los dngulos se expresaran en el aistema sexagesimal.-

No se admitirdn acotaciones entre flechas. El uso de éstas queda reserva
do solo para relacionar una acotacién con el elemento & que ella se re-
fiere cuando por razones de espacio y claridad del plano ella no pueda -

_ ser puesta en su inmediata proximidad.-

3.2.3.18,

3.7.3.19.

3 o243 .21 0Superficies superpuestas serdn representadas dentro de las plantas d

AQQngiﬁnggJungm_pgliggnggs las medidas totales de loe perfimetros de -
los poligonos de dominio comin o exclusivo se destacarén por medio de wna
roya paralela a la acotacién, que se pondrd debajo o encira de csta ult)

ma de modo tal que los nimeros queden comprendidos entre la raya y la 1f
nea que los acota.-

Todas las medidas consignadas en el plano de subdivisién deberédn ser re~
sultado de la compensacién previa de las poligonales representadas, de -

.- modo que ellas figuren con su cierre perfecto.-
302636205,

0 : Los poligonor de gominio exclusive
o comun optativo llevaran una designacion compuesta de dos pares de ci-
fras. E1 primer par servird para identificar el piso: cero cero (00) pa
ra la planta baja; cero uno (0l) para el primer piso, etc. El segundo ~
par, separado del primero por un guién, servird para determinar el poli
gono dentro de su planta y se formard siguiendo un orden correlativo co
menzando por cero uno (0l) en el frente del edificio y avanzando hacia
su interior en forma progresiva.-— ‘
los subsuelos se 1dentificarén por medio de nimeros romanos que creceran
de arriba hacia abajo: I para el primer subsuelo, I1I para el segundo,etc,
Y los polfgonos nhicadns en sllos se letiﬂguirﬁn por el nimero romano -
correspondiente 2l euhsials namndo del T de niimevos determinante Ael-
poligono en su planta ssparadn por un guidn y formado en la misma fbxjn
que en el caso anterior.— i
las unidades funcionales s= daesignardn por nimeros correlativos en togdo
el edificio comenzando por la unidad y guardando un orden que esté en|
lacién con su distribucidn.=-
Ias unidades somplementarias se designaran con letras mayusculas sim; es
siguiendo el orden alfabstico y, si el numero de estas no alcanzare, |se
utilizardn sus combinaciones binarias.-— '
Los poligonos de dominio forzoso mo llevaran designacioén especial, pero
si{ una leyenda aclaratoris de su destino. Por ejemplo: "Patio comun"J
"Circulacién Comin", "Subierta Comun", etc.~

que
forma parte, mediante:

© 3.2.3.21.1. Su contorno, que debera ser acotado y llenado con un rayado fimo, obli

cuo cruzado, ¥y

3.2.3.21.2. Una leyenda., gque indicars =, natur2laza, 12 unidad a que pertenece: [y su

3 02 173 622.

3.2-3.23-

cota, For ejemple; "Prowysr = An entroapiso foligonal 00-Q4, cota 2,20 m".

olcmentos dq coaduezidns Lot tnhos y demAs elsmentos de conduc-
cion apoyados sobrs Joa miros y tabiquas dslimitativos de poligonos alo
jados en =~ iaterior ds aquélos, 3e rﬂprrwanuarﬁr ¥ computardn como par-
tes integ:” i(es de dichos muioz y tabijuaii.=
Los ubicadoz en el interior de los poligonos sin contacto con los murps -
comunes que deben sw. represantados en el plano, no se representaran i-
se computardn en Gl.=
En las azotea. comunes se representaran y computardn como muros comunes,
los tubos y elamentoa de eondiuccidn apoyados sobre los muros comunes que
deban gsr rerpiosentadog.-
Y se represer’ nran y computaran come suparficie cubierta aquéllos que
apoyen sobre o se alojen en el interior de la: superficie= cubiertas
munes. los tubus de ventilacién se representardn siempre y se computa:
COmMO mMuUros COmunes .=

7
3
I @

PBalconeg: los balcones scran representados por el contorno acotado de
superficie - ~provechable de los mismos, .imitados hasta el exterior por
un mro comin representado de acuerdo & lo ya establecido y una leyen
que dird "Baledn".-

e



3.2.3.25. Eatrepisost: Cuando la proyeccidn horizontal del entrepiso cae dentro del
perimetro del poligono al que pertenece "tal como ese perimetro es al ni
vel del piso de su planta" es decir cuando el entrepiso, es interior se
dibujard y se acotard el contorno de su proyeccién horizontal, se llena-
ra su interior con un rayado fino inclinado y se insertard la leyenda“ip
trepiso" segulda de su cota.-
31 1a proyeccién horizontal cae fuera, es decir que el entrepiso se en=-
cuentra por encima de una unidad de distinto dominio y, por lo tanto, es
oxterior al contorno del poligono del que forma parte (tal como ese con-
torno es al nivel del piso de su planta), la represontacién sera igual -
on cuanto al contorno y acotaciones, con la sola difercncia del rayado -
que sera cruzado oblicuo, insertdndose la leyendai"Proyeccién Entrepiso",
seguida de la designacidén de la unidad a que pertenezca y de su cota.-
Jn el primer caso la superficie del entrepiso, sin dejarse de registrar
en la columna correspondiente de la planilla de superficies, no secompu-
tard a los efectos de determinar la superficie de la unidad a la que per
tenece. En el segundo caso, sin descontarse de la superficie de la uni-
dad sobre la cual se proyecta, se computard{ como un sumardo mas de le sy
perficie total de la unidad a la que pertenece.-
Cuando un entrepiso sea parcialmente interior y parcialmente exterior ca
da parte serd representada y computada de acuerdo a lo precedentemente -
establecido .~ :
Cuando un entrepiso constituye de por s{ una unidad independicnte suscep
tible de daminio distinta al de las unidades linderas, deberd ser repre-
sentado por separado en la forma establecida para la representacién de -
las plantas e incluido, por separado también, en la planilla de superfi-
cieas que corresponda. Todo ello sin perjuicio de representar en la plan-
ta correspondiente su proyeccién en 14 forma imdicade para los entrepi=-
sos exteriores.- '

3.2.3.26. Representacion de los sdtanos v subsuelos: En gencral se representardn -

on la misma forma que las demds plantas del edificio, pero cuando no sea
posible medir en forma directa o indirecta el espesor de sus muros peri-
metrales, éste se tomard directamente del plano de obra.- 1

3.2.3.27.0. lluminacién y/o ventilacion de sdtanos v subsuelos:

3.243.27.1. Cuando ella se cumpla por medio de elementos ubicados directamente sp—
bre el sétano, en planta sétano no serdn representados tales elementos~

En planta inmediatamente superior se representard el contorno exterior| -

del elemento de iluminacién y/o ventilacidn con sus medidas y cotas cor
rrespondientes, cualquiera fuera su desnivel con respecto a la cota geng

ral de esta planta; se llenara ese contorno con un rayado fino éblicuo|y

se acompafiara de las siguientes leyendas, segun correspondat }l

4

"

“Iluminacién horizontal", Iluminacidén vertical", "Ventilacidn horizont
"Ventilacién vertical", etc., todas ellas seguidas del vocablo sétano
de su designacion en el plano.-

—

342+3.+27.2, Cuando se trate de elementos no ubicados directamente sobre el sdtand,
en planta sotano se representard, formando parte de éste, la proyeccién
horizontal del elemento de que se trata con sus medidas y acotaciones.-
En planta inmediatamente superior la representacién se hard en igual -
forma que en el caso anterior.- 2

3.2.3.28.0. Reprosentacidn de escalerag y rappas: Cuando una escalera o rampa sir-
va de elemento de separacién entre dos unidades de distinto dominio (u
cadas, una en una sola planta y la otra, parte en esa misma y parte en
otra) se hard la siguiente representacidni

342.3.28.1. En la planta inferior dentro de la unidad cuyo limite superior sea la
escalera o rampa, se dibujard y se acotard el contorno de la proyeccién
horizontal del elemento de separacién; se llenara su interior con rayado
fino, cruzado e inclinado y se insertard la leyenda: "Proyeccidn deeeeep
«..", agregando "escalera", "rampa", etc. segin corresponda.-

+2+3.28.2. En la planta superior se marcard el contorno del vano correspondiente
al elemento representado en la planta inmediata inferior, con la leye
Wano de eeesecccs e!"-alera, rampa, etc,~-
Cuando las escaleras y rampas se apoyen sobre partes del edificio no acce
sibles ni aprovechables, ellas (escaleras y rampas) deberd ser repres
das cocmo pisos de nivel variable .-
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Sin invalidar lo anteriormente establecido, las escaleras y rampas no sg
ran objeto de representacion alguna camo tales, cuando se trate de ele~
mentos de circulacion vertical comin del edificio, o cuando se encuentren
totalmente en el interior de una mismo unidad funcional o complementaria
que tenga partes ubicadas en distintas plantaa.

Plradllag:

En el plano se insertardn las siguientes planillas:

Planilla de unidades funcionales;

Plunilla de unidades complementarias;

Planilla de superficies comunes.-

En ¢l caso del punto 3.2.3.5. se agregard también la "Planilla de Distrj °
bucién de Supcrficies" del predio.-

In Planilla de Unidades thcionales, cuyo objeto es dar la composicién y
superficie de estas ultimas, tendrd la forma, distribucién y encabezamiep
to igual al modelo adjunto.-

Cuando en un poligono no exista al de las superficiea indicadas ea la
planilla, en la columna y el renglon correapondiante se trazarda un guidn.
Ins columnas (1) a (6) y (17) y (18) deberdn figurar en todos los casos.-
De las columnas (7) a (16) solo se insertardn aquellas que correspondan
a las categorias de superficiea superpuestas que existan en el edificio.-
A este respecto se deberd tener presente que las superficies superpuestas
solo forman parte de las unidades a que pertenecen pero no de los poligo-
nos sobre los cuales se proyecta.=-

En consecuencie, en la unidad & que pertenece una dada superficie super-
puesta ella debe figurar discriminada en las columnas (7) a (16); en tan
to que en el poligono sobre el cual se proyecta solo deben discriminars
las superficies de las columnas (3) a (6).- r

5 entarjag: Tendré idéntica estructura y compg
sicién que la de unidades funcionales y valen para ella todas las indic
ciones relativas & las columnas y datos que deban figurar, con la dife-
rencia del encabezamiento.- Ademds debera llevar abajo dentro del recuar
dro, una notea que rezara; "las Unidades complementarias detalladas en e
ta planilla no pueden ser objeto de dominio exclusivo sino por titulare
de alguna de las unidades funcionales del edificio.=-

Esta circunstancia obligatoriamente debera constar en el Reglamento de +
Copropiedad y Administracién y ser transcripta en todas lasrescrituras -
traslativas de dominio".~

Planilla de superficies comunes: En esta planilla se hard la discriminas
cidén de las superficies de dominio comin forzoso existentes en cada p
ol

—r ko

¥

ta.~

Obligatoriamente deben figurar todas las columnas, salvo la (6) que 8
se insertara en el caso de haber espacios libres exteriores.-

De existir superficies superpuestas de dominio comin se insertardn las +
columnas que sean necesarias en la misma forma que en las planillas de +
Unidades Funcionales y Complementarias.-

En las tres planillas descriptas deberdn consignarse los totales por co+
lumnag .-

SECCION 1V

IRAMITE X DOCUMENTACION

la Direceién Provincial del Catastro acordaréd la aprobaoién a los plano
de subdivisidén presentados en las condiciones concordes con las normas
precedentes y dard su visacidn de conformidad a lo ya establecido en e
Decreto N@ 2378~0P/58 o=

El trdmite de subdivisiém de un edificio para someterlo al régimen de
Iey 13512 de propiedad horizontal, en lo que a los planos se refiere,c
prendera dos etapas:

Presentacién provisoria.-

Presentacién final.-

Presentacién provisoria: Se integraré con los siguaantel elementosz i
Solicitud de inscripcidén en sellado de actuacidn,.-

Contrato de mensura debidamente aforado y sellado.-
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truccion), con una leyenda certificatoria en lugar visilble -de la concor
dancia existente entre el plano y el edificio, del siguiente tenor;

"De la mensura del edificio practicada por el suscripto surge que su dig
tribucién e instalaciones, as{ como el destino de los distintos ambien~-
tes, son los que figuran en este plano de obra".-

Si se hublera encontrado alguna diferencia entre las medidas consignadas
en este ultimo y las de la mensura, sin que tal hecho llegara a configu-
rer una alteracién fundamental o desvirtuacién del plano de obra, se de-
jerd constancia de ello en la misma nota.-

Momorim o informe téenico:

Plano de subdivigidns Coutlro copias una con el sellado de actuacidn.-

En este etapa no es necesario el original en tela, pudiendo ser dibujado
en papel transparente, con la condicién de que las copias sean ¢claramen= .
te legibles .-

Rresentacidn final:
Aprobado el plano provisorio se presentara la documentacion final oonsjg
tente eni

”

Plano de subdivision:
Original en tela transparente.=- !
Copias en numero reglamentario, una de ellas con el sellado de actuacidn.

Flano de_obras
Dos copies, una con sellado de actuacidén y todas con aprobacion municipal
vy la certificacién del profesional relative a la concordancia del edifF-
cio con el plano.-
Certificado finnl de obras Expedide por el Consejo de Reconstruccién y/o
certificado de habilitecidén eonsignando el destino para el que fue habilj
tedo.= |

Enmiendas, rasopaduras. gl§ﬁs No se admitirdn enmicndas, raspaduras, tm%ra
y agregados salvados con firma del profesional, salvo en los casos que,

expresamente faculte la Direccién Provincial del Catastro.=-

Estos planon deberan llevar una nota en la cual-

Se individualizardn por separados las unidades que.se encuentren construf-
das y las a construir o en construccidn.=

Se destacara el requisito de que los reglamentos de copropiedad y adminis
tracibn que: se establezcan antes de la terminacidn definitiva del edifi-
cio deberan contener.la constsncia de tal situacidn y de que ella ha sido
tenida en cuents a los efectos de fijar la proporcién en que cada unid
de dominio exclusivo concurrird al dominio de las cosas comunes y de l9s—
gastos durante los dos perlodos que cabe distinguir en el funcionamiento
del edificios el primero, transitorio, que durard hasta la terminaciénm |de
todas las unidades previstas; el segundo, definitivo, que comenzarf al |qug
dar finalizada la construccizn de las unidades faltantes.-
‘0,0_’; on de N U e 08 subd didos ot.a 0D parcialme B on
ter de provectos Terndnadn 1a construccién el plano de aubdiviai‘e -
proyacto, despues de corregido y moddificade en concordancia con el estado
final del edificio, deberd ser sometido & un nuevo examen de la Direccidn
Provincial del Catastro para obtener su aprobacién definitiva.-
Si ya estuviese inscripto el reglamento de copropiedad y administracién -
sin haberse establecido en é1 de una manera terminante cudl serd para ¢l-
edificio totalmente comstrufdo el régimen de participacidn en el domin o=
de las partea comunes o en la construccién se hubiesen alterado las d n.g
siones y auporfioies previstas para las unidades terminadas, o no se hu=
biesen fijado en é1 dichas dimensiones y superficies, la aprobacién que se
acuerde a tales plano no adquirird su plena vigencia hasta que ese regls
mento ®o haya sido rectificado y modificado por el consorcio en consonan =
cia con lo expresado y consignado en ello.- |
Tal situacién sera puesta en evidencin mediante un sello que se pondrd en
el original y les copias cuc ¢ expidan.~ sl
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Ae7e00 argncelegs racultase al Lonsejo frofesional de lngenleros, Argquitecuos y
Agrimensores de San Juan para que confeccionen los aranceles correspon-
dientes,~-

Todas las presentaciones a la Direccidén Provincial del Catastro deberén
ir acompaiiadas de las boletas de depSsitos de los honorarios.-

Art{oulo 4®.~ los propletarios de edificios sometidos al Régimen de Propiedad
Horizontal quedan obligados a solicitar de la Direccién Provincial del Catastro un
certificado de "Valuacién especial", en los formularios que esta Reparticién pre-
von .-

Este certificado serd oportunamente presentado a la Direccidén General de Ren-
105, en banse al cusl esta Reparticidn efectuard el Avalio Fiscel, para el pago del
In uvkto Innobiliario.—

Articvlo 50,.~ la Direccidn General de Rentas no efectuara certificacién alguna
mientras no se haya cumplido lo dispuesto en el art{culo precedente.-

Articulo 69,~ Apruebase las "Normas para la Taaacion" de inmuebles divididos -
en"Propiedad Horizontal", preparadas por la Direccidén Provincial del Catastro, cu-
yo cuerpo forma parte dal presente Decreto y cuyo texto es el sigulentes :

CAPITULO 1

1.1.0. Explicaciones previass Los inmuebles afectados al Régimen de Propiedad Ho

£.4 rizontal son los compuestos de dos o mas departamentos, locales de nego-
cio, escritorios, etc. independientes entre s{ y que pueden pertenecer a
distintos propietarios, siempre que se ajusten a las diaposiciones de‘ln

1.1.1'

1.1.2. Egpacios comunes: Son los cimientos, muros maestros (de frente, fondo|y a
patios), balcones salientes, porches, entradas, vest{bulos, escaleras F;
censores, locales e instalaciones -de servicios centrales.- Forteria y -
alojamiento de portero.,~ Tabiques y muros divisorios entre unidades de prg
piedad exclusiva.- Patios, jardines, azoteas, terrazaa descublertas y|de~-
mis locales y espacios que se establezcan de comin acuerdo entre los ¢on=-
déminos.~ Es as{ que también pueden ser de propiedad comin, algunas da
des independientes tales como locales de negocio, escritorios, etc. que =
los copropietarios alquilan para sufragar gastos de mantenimiento del|in-
mueble ¢~

1.1.3. Espagio comunes de uso exclusivo: Son aquellas partes comunes de superfi-
cie no cubierta, tales como balcones salientes, terrazas, patios, etc,,cu
yo usufructo lo tiene solamente alguna unidad de propiedad exclusiva y cu
yo acceso generalmente es solo posible desde esa unidad.=-

1.1.4. Superficie propja: Ia superficie perteneciente a cada unidad de propiedad
exdlusiva, ada » €8 la que queda comprendida entre ~
el paramento interno de los muros o tabiques que la delimitan.- En caso de

‘haber galer{ss o terrazas cubiertas, o balcones entrantes con respect¢o al
filo de la fachada, cuyas superficies se considera también superficies prp
pias, el 1imite de la superficie E:Opil de la unidad se considerard entop
ces hasta el borde de la proyeccion del techo de estos locales.~
Cuando las unidades de propiedad exclusiva son casas construidas indepen=
dientes una de otras en un mismo terreno, se mantiene el mismo criterio -
con respecto a la superficie propia y espacios comunes = Un ejemplo de eg
to, es que los muros perimetrados de cada casa deberdn considerarse egpa-
cios comunes, de la misma manera que si fueran departamento de un mismo -
inmueble .~

1.1.5. 3uperficie propis total: Es la suma de las superficiel propias de las uqi

dades de propiedad exclusiva,.-

l...6. Superficie totals: Es la superficie cubierta del inmueble tomada entre ¢ jes
medisneros. En este cdmputo, no deberd incluirse las superficies no c tde;

tas comunes de uso exclusivo ni los balcones salientes.—



1.7 la superficie total de cada unidad de propiedad exclusiva: es la que re-

S - .
Ia suma de las superficies totales de las unidades de propiedad exclusi-
va coincide con la superficie total del inmueble.-

NX.8: Superficie comuns Ia superficie comin total de un inmueble es la que se
obtiene por diferencia entre la superficie total y le superficie propia
total.~ Ia superficie comin de cada unidad de propiedad exclusiva es la
que resulta de prorratear la superficie propia de cada unidad.-

CAPITULO XX

Tasacion de un inmueble dividido en Prop. Horizoolsal

2.1.0. Elementos necesarios: Para poder efectuar el avalio de un inmueble divi-
dido en Propiedad Horizontal es necesario disponer de los siguientes ele
nentos ..~ 3

2elele Copia del plano de obra, aprobado por Reconstruccidn, coloreado y enumerg
do en la forma indicada en las "normas para la ejecucidén de mensura y re-
daccién de planos".-

2eli2e Planilla de guperficieg:
Planilla tipo "A", en la que se consignardn, de cada unidad de prop.edad
exclusiva:

la superficie propia.

la superficie proporcional a ésta de los espacios comunes.-

la guperficle total, suma de las dos anteyiores.-

la superficie de los espacios comunes de uso exclusivo que le corresponda.
Al pie de la planilla se consignard los totales de cada columna.-

2620, Consideraciones generales para las tegacionegi El valor de cada uni de

propiedad exclusiva es la suma de los valores de su superficie propid,de
su parte proporcional de espacios camunes y de su parte proporcional de -
terreno.~ Segun el Art, 3%) de la Ley 13512 los espacios comunes y el te-
rreno se deberdn prorratear entre las unidades de propiedad exclusival en

forma proporcional al Valor de cada una de ellas.~  ° ‘Ahora bien,

ese valor es justamente lo que se desconoce y se desea hallar por lo gue

surge un c{rculo vicioso del cual hay que salir mediante soluciones gu
interpreten lo mejor posible el espiritu de la ley.-

2¢3.0, FProcedimiento & _emplear: El procedimiento general que se seguird para ha=
1llar el valor de las unidades de propiedad exclusiva y que se consideya.-
el nis exacto y de mds fdcil aplicacidn es el de tasar previamente el cop
junto del inmueble, terreno y edificio y repartir luego ese valor total =
proporcionalmente entre las unidades.- Para ello se hard una distribupién
previa en base a las superficies propias de las unidades.- los valoreg =
previos as{ obtenidos se ajustardn luego teniendo en cuenta las ubicagic-
nes relativas de las unidades dentro del inmueble y sus demds caracteris—
ticas.~
Este método tiene algunas variantes segin los tipos de edificios, pue
cuando hay unidades de propiedad exclusiva de menos valor unitario delcmng
truccién que otras, como por ejemplo locales de negocio o parte existente
con respecto a departamentos & construir, ‘la divisién previa del valor to
tal en base a las superficies propias resulta poco equitativa pues fayore
ce a unos a expensas de otros.-

2:3:1s icaci t Fara facilitar la comprensidn de estas va
riantes del procedimiento se han agrupado los inmuebles en dos grupos

2.3.1.1. Inmuebles homogéneos: Aquellos cuyas unidades de propiedad exclusiva son
en su totalidad de valor de construccion uniforme. Pueden tener de propie
} dad comun locales y construcciones de menos valor.-
¥

2.3.1.2. JInmuebles heterogéneos: Aquellos que tienen algunas unidades de.propi
exclusiva de menos valor unitario de construceidn.-

2.3.2.  Progedimiento para inmuebles homogéneog: Constituyen la mayorfa de lokcg

dad.

808 y son los que ofrecen menores Aificultades para la divisién del a
luo.~ Son siempre casas de departamentos de propiedad exclusiva; pued
no tener garages o locales ce negocios de propiedad comin.-

El procedimiento & seguir es el siguiente:

o
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El valor total del inmueble se calcula en ba-
s¢ a su valor intrinseco, por precio unitario, de acuerdo al costo de materiales -
en plaza y teniendo en cuenta las variaciones de la mano de obra.- i
Este valor total es el que sc deberd dividir entre las unidades de propiedad excly
siva,.-

En la planilla"A'"'e cnsignaran las superficies propias de cada unidad, sus respecti
vas superficies propnreionales de espaclos comunes y superficles totales.-

También ne consignardn las superficies no cubiertas de espacios comunes de uso ex
clusivo.

tn la Planilla "B" es donde se hard la divisién del valor total del inmueble. Es-
tn divisidén deberd hacerse en forma tal que los velores que correspondan a cada unj
cud de propledad exclusive cstén en relacidn con los futuros valores venales o de-—
pluza gque tendran esas unidader. Esto significa que ademds de tenerlas en cuenta,
las superficies propias de las unidades, el prorrateo deberd hacerse considerando-
sus demds caracter{sticas, es decir, sus ubicaciones, relativas en el inmueble,frep
te, fondo, piso, orientacién, usos exclusivos y distribucidn.-

Con ese fin se comenzard por hacer una divisidén provisoria del valor total en ba-
6o a las superficies propies de las unidades, consignadas en la columna (4). Divi-
diendo el valor totsal del inmueble por la superficie propia total (suma columns 4)
so obtiene un coeficiente que aplicado a la superficie propia de cada unidad permj
te obtener un valor pravio, columna (6), que incluya automdticamente las partes =
proporcicnales de espaclos comunes y de terreno. la columna (5) se empleard en los
cacos que se detallan para los edificios heterogéneos. luego se procederd a resjug
tar estos valores previos con porcentaje de aumento o disminucidn que responden a
las caracter{sticas propias de cada unidad. Estos porcentajes se ubicardn en las -
columnas (7) & (10) y en la (11) se hard 1a suma artimética de ellos, aplicando eg

te porcentaje resuliante al valor previo, lo modificard transformdndolo en el valor

definitivo de la unidad, que se colozara en la columna (12).-

los porcentajes de la columna (7) se aplicardn para el uso exclusivo de espac
comunes tales como patios, balcones, terrazas, etc., y su magnitud variard con
superficie e importancia de estos espacios. la columna (8) llevard los porcent
jes de variacidn por ubicacién de 1a unidad en la planta (fondo, frente,centro
orientacién, vista, etc.).~ la columna (9), los porcentajes por ubicacién en e
so, variables de planta baja a Ultimos pisos. la columna (10) consignard los
centajes de desvalorizacidn de las unidades que tengan mala distribucién.- Est
porcentajes tendran importancia distinta segun las zonas de la provincia y se
los inmuebles, por lo que sus magnitudes se dejan libradas al criterio del o d
que intervengan en el avalio.-

Se debera tener en cuenta al aplicarlos que, en el comin de los casos, el val
finitivo total del inmueble que resulta, deberd ser sensiblemente igual al val
total calculado previamente, para lo cual los porcientos que aumentan el valor
algunas unidades tendrdn que comenzarse con porcientos que disminuyan los dema
lo se deberd admitir que el valor total final sea menor que el previo en los ¢
que las caracteristicas deficientes de un’ inmueble lo justifiquen, como por e}
plo algunas unidades con mala distribucidn, edificios con tres o mds pisos sin
censor y demds causas que justifiquen la desvalorizacidn del valor final,

El alquiler mensual que se consignarﬁ en la columna (15) serd el correspondi
a la renta bruta calculada y servird de control del valor final de las unidade

2.3.3. Procedimiento para inmuebles heterogeneogs: Son, en su mayoria edificios de
departamentos que tienen grandes locales de negociog, garagea, constru¢cip
nes existentes, etc., que integran el inmueble tambien como unidad de pro-

pledad exclusiva.-

Estas unidades son de menor valor unitario de construccién que los de
mentos, por lo que no es posible dividir el avalio total del inmueble
tiendo de las superficies propias reales de todas las unidades pues al
el coeficiente de distribucién el mismo, le corresponderia un valor p

que no eataria de acuerdo con su valor de construccidn.- For ello es n
sario previamente homogeneizar lag guperficies propleg o sea disponer

todas las superficies propias tengan un valor uniforme.- Esto se logra
duciendo las superficies propias de las unidades de menos valor unitar
de construceién en una cantidad proporcional a ese valor, es decir una
tidad que representa la diferencia de valor unitario entre los dos ti
construccidn .~

Estas superficies as{ reducidas se pueden homologar en cuanto a valores
las demds superficies propiasa.- ‘

las superficies propias as{ modificadas y las de las demds unidades se
signardn en estos casod en la columna (53 de superficies propias modif

~r 7
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dos, cuya suma total servird en estos casos para calcular el coeficiente
del valor por metro cuadrado de superficie propia que dividixﬁ el avalio
total del inmueble, asignando valores previos que estardn en relacién cmn
gus reupactivos valorca de construccidn.-
El avaliio se continia luego en la misma forma ya explicada para los edi-
ficios homogéneos, aplicando los porcentajes de valorizacién o desvalorj
zocién que permitiran hallar los valores definitivos.-
Con respecto a los locales de negocio, antes de reducir sus superficies
propias por ser de menor valor de construcoion, deberd consignarse su po
sible futuro valor venal, pues si la ubicacidén del inmueble es una calle
de mucho valor comercial el valor de venta del local negocio puede ser =-
muy superior a su velor de construccién,- En estos casos pusden llegar a
hacerse necesario no reducir la superficie propia o tal vez aumentarla a
fin de obtener una divisidén de avallo mds acorde con los valores venales
de las unidades.-
En cuanto a las conatrucciones existentes que pueda haber en los terre=-
nos a edificar, si ellas impiden el buen aprovechamiento del terreno o ~
el desarrollo de un buen proyecto se lo deberd tener en cuenta en el ava
1o de la tierra desvalorizdndolo todo lo ,que se estime necesario.- Se -
hace motar que en todos los casos el avaliio que se divide entre las uni-
dades de prOpiedad exclusiva es el total del inmueble, es decir la suma
del terreno mi~ el edificio existente el edificio a construir,-

Articulo 79.~ Derdgese toda otra disposicién que se oponga al presente.-

Art{culo 89.~ Comunfquese a los Colegios de Escribanos y Agrimensores, al -
Registro de la Propiedad y Direccién Provincial del Catastro, comuniquese, pub}(
quese y dése al Boletin Oficial.-
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ELIO NOE SALCEDO: Ministro de O.P., RR. y M.
JORGE MONCUNILL: Ministro de Gobierno, Inst. Piblica, A.Social
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