Resolucién N°196-DPDU-93

GOBIERNO DE LA PROVINCIA *
DIRECCION DE PLANEAMIENTO
Y DESARROLLO URBANG
SAN JUAN

San Juan, 22 de Diciembre de 1993.
Viato:

La Resolucidn NeL81-DPDU-93, por la que se re
con pasajes en Condominio; %
Considerando;

Que es necesario contar con una normativa que excluya, de las condiciones generales
reglamentadas por esta Rireccidn, a los “fraccionamientos c€on pasaje de acceso en condominio,
afectado a servidumbre de paso y uso, perpeluo y permanente”;

Que esta Direccion de Planeamiento v Desarrollo Urbano, en las funciones establecidas en su
creacion por la Ley N93769, especificamente establece en su Articulo 59, inciso ¢ Ma elaboracidn de
instrumentos legales que factibilicen la aplicacion de normas reglamentarias y demés exigencias que
requiera el Desarrollo Urbano”;
Que es necesario dar Fespuesta a requerimientos en la division de Ia tierra urbana que permitan
aprovechar las condiciones parcelarias actuales, los lates permanentes en el interior de las manzanas
y que el Régimen de Propiedad Horizontal y Subdivision Transversal no han dado suficiente y
adecuada solucion a los innumerables casos planteados;

Que es conveniente evitar las deformaciones que se producen por la inadecuada aplicacidn de
los regimenes citados y que distorsionan el uso del suelo urbano;

Por Ello X

quiere adecuar las Normas de Parcelamiento

El Director de Planeamiento y Desarrollo Urbano Resuelve:

Articulo 19 Apruébase la conformacion de dos 0 mas lotes en régimen individual, por parcelamiento
con frente a una via de acceso, servicios e instalaciones en condominio afectado a servidumpre de
Paso y uso, perpetus vy permanente, ’

Articulo 2°: Reglaméntase, como normativa excluida de las condiciones generales, hajo este
régimen, en la forma gue define el anexo que forma parte de la presente Resolucion,
Articuto 3°: Déjase sin efecto toda reglamentacidn que se oponga a la presente, )
Articulo 4°: Téngase por Resolucidn de esta Direccion de Planeamiento y Desarrollo Urband.
Comuniquese a la Direccidn de Geodesia y Catastro, Colegio de Agrimensores, Registro Gengeral
Inmobiliario v demas Entes Profesionales. Cumplido, archivese.

.

ARQ. CARLOS E. DIAZ CANO
DIRECTOR GENHRAL.




Anexo Resolucién N°196-DPDU-93

Parcelamiente en lotes de dominio privado con pasaje de accesa y unidad de*servicio ¢ instalaciones

en condouminia, afectado a servidumbre de paso y uso perpetuo y permanente.- (Pasaje en
corvdomining,

Capitulo I

Dispesiciones relalivas a parcelamientos en “Terrenos de Qrigen” menores de 3.000m2.

L. De los "Terrenos de Origen” :

a.Deberdn ajustarse a estas disposiciones los fraccionamientos de suelo que localizados en la “trama
urbana censolidada” no tienen otra posibilidad de reparcelamiento que a tr
b.los que localizados en “suelo urbanizable” segun zonificacién
exigencias vigentes de suelo urbano, servicio e instalaciones.
<.MNo padran estar dedicados a usos que impliquen transformaciones de su destino o naturaleza o
fesionen su valor especifico que se quiera proteger.

d.Deberdn respetarse las incompatibilidades de usas, sefialados para cada zona, seqin normas
vigentes.

L2 De los YLotes”

a.Como resultado del reparcelamiento, serdn indivisibles las
constituir lotes independientes. .
B.5¢ hard constar en mensura y escritura de la propledad la condicidn de “Pasaje en condominio”
alectado a servidumbre de paso y uso perpetus v permanente, .

¢.Las medidas superficiales de los loles podran ser menores a las determinadas por la zonificacion
vigente, segdn un “Porcentaje de Reduccion”: el 20% para el lado frentista y el 40% en la superficie.
d.Deberdn sjustarse a las medidas minimas de 7mts. de lado frentista y 120m2 de superficie; los
lotes, que como resultando de aplicar el porcentaje de reduccién se vean afectadas sus dimensiones
en cantidades inferiores a estas. .

.50 la medida resultante, de aplicar el “porcentaje de reduccién”, fuese un niumero entero y fraccian,
se adoptara el ndmero entero, cuando la fraccidn sea menor o mayar de cinco. ‘

f.L.os lotes deberdn tener en lo pasible forma regular. Cuando la division de un “Terreno de Origen”
determine un tote irregular, deberd pasibilitar la inscripcién de un poligono rectangular de 120m2 de
superficie y 7 mts. de [ado como minimo, si el poligono inscripto fuese interior, la distancia a calle o
pasaje serd como maximo de 10 mts. E lado frentista a “via de acceso” no podra ser menor que el
ancho minimo de esta, tanto si es vehicular como peatonal (ver INEREERISaNG)).
L.2. De la “Via de Acceso”

a.5i como resultado del reparcelamiento hubiese das o mas lotes interiores, debera preverse un
acceso pestonal yio vebicular, como "pasaja de acceso y unidad de servicios e instalaciones f,
¢ un condominio afectadeo a servidumbre de paso y usa perpetua Yy permanente que
responderd a las dispesiciones iezgales, para este derecho real de propiedad.
b.Se hara constar en la mensura v escritura, en {a descripcion de via de accéso, como “Pasdje de
Accesa y Unidad de Servicio e Instalaciones” en régimen de “condominio afectado a servidumbre de
paso y uso perpetuo y permanente”, con el porcentaje que de él corresponda para cada lote| a servir.
<.51 el “pasaje de acceso y unidad de servicio e instalaciones en condominio” es peatonal, réesponderd
a las siguientes dimensiones: 2mts. de ancho minimo para una longitud de hasta 10 mts, Aumentara
0,50 mts. de ancho en toda su extensidn cada 10 mts. de longitud.
La méxima longitud serd de 50 mts, cuando este pasaje peatonal tenga un solo extremao delacceso.
En caso de tener dos accesos diferenciados, ta longitud mdxima sera de 80 mts.
Se preveerd un espacio de estacionamiento para cada parcela hasta un minimo del 50% dellas
mismas.
.51 el “"pasaje de acceso y unidad de servicio e instalaciones en condominio” es también vehicular,
responderd a las siguientes dimensiones minimas: 4mts de ancho cuando el estacionamiento estd en
el lote y Smts. de ancho cuando el espacio de estacionamiento esta incorporado comao drea
independiente al pasaje; estos anchos se mantienen hasta los 30 mts. de longitud del pasaje.
Se incrementara 1m. (un metro) de ancho en toda su extension cada 20 mts. de longitud offraccion,
hasta [a longitud maxima de 80 mts. si el pasaje tiene un solo extremo de acceso; cuando ¢l pasaje
tenga dos accesos diferenciados y sobrepase los 80 mts. de longitud, podra llegar a un maximo de
100 mts. con el ancho minimo vigente en la @reglanwntacio’n para pasajes.
El “pasaje de acceso y unidad de servicio e instalaciones en condominio” deberd preveer pata todos
fos casos dreas destinadas a maniobras de vehiculos a partir de los 30 mts. de longitud, si gl mismao

y hayan dado cumplimlento alas

parcelas determinadas minimas, a fin de

constituyénd

avés del presente régimen.




tiene un solo extremo de acceso. SN
Capitglo 1T 2V
Disposiciones relativas a Reparcelamiento en “terrenos de origen” mayores de 3.000 m2, sin exceder
fos 5.000 m2. .
IL L. Delos terrenos de origen.
a.Deberdn ajustarse a las disposiciones Ll.a., L.Lb, Li.c, Li.d. )
buDeberdn ajustarse a estas disposiciones los fraccionamientos de terrenos que localizados en suelo
“urbanizable”, queden sujetos a emplazamientos aistados o no, y no interfsran con otras legislaciones
(referidas a zonificacién del drea, trama urbana, red vial y de infraestructura).
2. De los lotes,
a.Deberdn ajustarse a las disposiciones 1,2.a, y [.2.b.
r.Las medidas superficiales de los lotes podran ser menores a las determinadas por la zonificacidén
vigente, sequn un “Porcentaje de Reduccién”: el 10% para lada frentista v el 20% en la superficie.
c.Deberdn ajustarse a las medidas minimas de 8 mts. de lado frentista y 160 m2 de superficie, los
[otes que como resultado de aplicar el "Porcentaje de Reduccién” se vean afectadas sus dimensiones
en cantidades inferiores a éstas. BEn caso que las medidas, resultantes de aplicar el “Porcentaje de
Reduccion”, fuese un ndmero entero o fraccidn, sequird el inc. 1.2.e.
d.Los lotes deberdn tener en lo posible forma regular. Sila forma es irregular en alguno de los lotes se
seguird el inc. 121, con la siguiente dimension del poligono rectangular inscripto: 5 mts. de lado
minimo y 160 m2 (minimo) de supetficie.
.3 De las "Vias de Acceso"”
Seguird las disposiciones de: 1.3.a., I.3.b., 1.3.c., L.3.d. vy 1.3.e.
Captiulo 111
Disposiciones relativas a parcelamientos en “Terrenos de Origen” mayores de 5.000 m2.
HLL De los “Terrenos de Origen”
aDeberdn ajustarse a estas disposiciones los fraccionamientos de terrenos que localizados en suelo
urbanizable o no urbanizable, queden sujetos a emplazamientos aislados, donde no existan
posibilidades de ndcleo de poblacién y no interfieran con otras legislaciones y que den cumplimiento a
las exigencias de suelo urbano, servicio e instalaciones. ,
B.Deberan preverse las cesiones de suelo para “Espacios Urbanos”, calle de conexidn con trama vial
existente, espacios para equipamiento y dreas verdes, segin zonificacién vigente, en la proporcidn y
en los casos que asi corresponda.
TI1.2. e los lotes
a.Deberd ajustarse a las disposiciones de: 1.2.a., y 1.2.b.
Iz.Las medidas superficiales de los lotes reparcelados se ajustardn a las dimensiones establecidas para
cada lote segun zonificacion vigente, “sin porcentaje de reduccion”,
.Los lotes deberdn tener en lo posible forma regular. Cuando la divisién de un “terreno de Hrigen”
determine un fote irregular, se ajustard a las disposiciones del inc. I.2.f., con las dimensionds minimas
correspondientes, segun zonificacion vigente,
ITL.3. De las “Vias de Acceso”,
a.Seguird las disposiciones de 1.3.a. y 1.3.b.
b.Serd vehicular el “pasaje de acceso y unidad de servicios e instalaciones”, en condominio y
responderd a las dimensiones minimas vigentes, ya establecidas para: pasajes y calles de dominio
piblico.
<.Las vias peatonales, también en condominio, tales como senderos y veredas que conduzcan
servicios e instalaciones complementartas, no tendran cardcter de "Pasaje de acceso dnico peatonal y
de unidad de servicio e instalacionas”,
El "Pasaje de acceso y unidad de servicio e instalaciones” en condominio, deberd preveer dreas
destinadas a maniobras de vehiculos a partir de los 75 mts. de longitud si el pasaje tiene adceso en un
solo extremao. ’
Capitulo IV
Y. 1. De las Disposiciones Generales
. El Proyecto de Parcelacion” deberd privileglar la calidad de vida evitando lotes interiores fue
resulten perjudicados por obras o actos que imparten subordinacion o desvaloracidn de la propiedad y
la convivencia. :
b.la ejecucion y mantenimiento de las obras originales y complementarias de uso comun (gn
condominio) serd soportado su costo por todos los propietarios en proporcion a su participatién; camo
asi también toda acometida y/o conexiones de instalaciones de obras exigidas, que se reali¢en
exclusivamente para tal caso, bajo normativa vigente.
c.Queda establecido que las parcelas resultantes de la aplicacion def presente reglamento np podrén
someterse a olro régimen que no sea el de “\Propiedad Individual”,
«.El "Pasaje en condominio afectado a servi@umbre de paso y uso perpetuo y permanente” len ningun
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caso podrd ser transferido al dominio PUblico del Estado, si no cumple con las reglamentaciones
vigentes para calle o pasaje publico.

2.Padra existir reglamento interno a registrar donde se establezcan pautas de uso y mantenimiento
del pasaje en condominio, tipologia de obras a construir en lasg parcelas, convenios para
mantenimiento de infraestructura, acceso de servicios y condiclonamientos particulares entre los
propietarios. g
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