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INTRODUCCION

“ El Derecho y la Agrimensura se unen indisolublemente en el agrimensor, la
mensura y el Catastro, a partir de la operacion que establece sobre el terreno los
limites de las propiedades en base a sus causas juridicas creadoras y que culmina con la
intervencién del Estado, a través de los organismos catastrales, en la registracion del
documento cartogréafico portador de esos deslindes.

En virtud de esta intima relaciéon que existe entre la Agrimensura y el Derecho,
es comun y comprensible que los profesionales de una de estas especialidades
incursionen en temas de la otra.

En cualquier campo del conocimiento los aportes multidisciplinarios suelen ser
altamente positivos en la medida que se reconozcan y se acepten las respectivas
limitaciones, lo que conlleva predisposicién para practicar la humildad, la honestidad
intelectual, el respeto al otro y a sus conocimientos. Son en cambio peligrosos cuando
existe una preeminencia ilegitima, basada méas en cuestiones facticas de poder que en
el predominio de la razén.

Fuera de la situacién de equilibrio, tal vez dificil de lograr, y también de
mantener, estd por un lado la actitud temeraria de opinar sobre lo desconocido, por
otro, la postura comoda e irresponsable de quien deposita la carga de las decisiones
en campos ajenos al propio, aunque competan a éste tales decisiones. Hay en este
caso una subordinacién indebida de una profesion hacia otra, tal vez aparente
redundar en algin beneficio inmediato y circunstancial pero que, en rigor, ira

finalmente en detrimento de ambas”.

De este mensaje de presentacion se desprende que, por tales razones, no es
nuestro propdsito promover en este trabajo otra ley de Catastro, sino el de analizar la

aplicaciéon de la norma existente, desde una éptica puramente personal, sefialando los



vacios y defectos, tendiendo a cubrir las necesidades y a rectificar ciertas deficiencias

en lo que respecta a la agrimensura como profesion.
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~ Presentacion ~

PRESENTACION

Somos amplios conocedores de las atribuciones propias de cada una de las
provincias que conforman nuestro Territorio Nacional, en razon de la reserva de sus
Poderes de Policia Territoriales. Ello deriva a dedicarnos puntualmente a una de ellas,
la provincia de Buenos Aires. Su exclusividad y por lo tanto, nuestra inquietud atiende
a la inclusion de una nueva modalidad en el afio 1994, no sustentada en otras
legislaciones, en virtud de esa autonomia que las gobierna. Ella es la “Verificacion de
subsistencia del estado parcelario” y su célula generadora la “Ley de Catastro
Territorial N°10.707”.

Por tal motivo, creemos que esta provincia constituye en si misma un sistema
propicio para ser analizado y para capitalizar numerosas conclusiones.

Lo que pretendemos de esta modalidad es analizar su aplicacion en el marco de
la Ley N°10.707. Anédlogamente, nuestro mayor anhelo reside en vislumbrar el
funcionamiento préctico de las normas que dictaminan su ejercicio.

Dar cumplimiento a esta finalidad, requiere establecer un orden secuencial
cronoldgico de sus sucesivas normativas. A saber, resulta insoslayable caracterizar a
este acto desde su nacimiento en nuestro sistema legal, hasta su Ultima implementacion
actual. Su efectividad se concreta mediante un minucioso andlisis, desde una vision
propia, de la Ley Nacional de Catastro N°20.440, normativa desencadenante de tal
figura en nuestro pais, de la mencionada Ley N°10.707 y de las Reglamentaciones que
le sucedieron.

Sin embargo, ello no es eficaz sin una clara conceptualizacion del acto de
verificacion y de todo lo que concierne en el ambito agrimensural, en materia
catastral. En especial, tipificaremos graficamente diferentes variantes a presentarse por

el profesional actuante, en ocasién de gestionarse una verificacion.
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Asimismo, confrontaremos distintos casos de la vida real con las normativas que
estipulan su aplicacion, a los efectos de darle mayor solidez y consistencia a nuestro
analisis particular.

Es menester mencionar que no se abordaran ciertos aspectos tedéricos de las
mensuras, como los estrictamente geométricos, dado que el enfoque adoptado no esta
orientado desde la Topografia o la Geodesia, sino primordialmente desde la
Agrimensura Legal. Del mismo modo, solo caracterizaremos al acto de verificacion
hacia la propiedad inmobiliaria urbana y rural en propiedad vertical, prescindiendo asi
aquellas en las que la propiedad inmueble se encuentre afectada al régimen de
Propiedad Horizontal. Tal desglose deviene meramente, por una cuestion de alcance
del trabajo.

Finalmente, la interrelacion de este nexo legal de unidn: concepto - analisis,
denotard la realidad territorial existente en la provincia de Buenos Aires, en el marco
de la normativa vigente y de ella, se desprendera nuestra propuesta individual.

En definitiva, el objetivo no es convalidar o consolidar lo existente, sino usarlo
como referente y apoyo critico para arribar al “como deber ser”, segin una estimacién

propia.
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CAPITULO I;

El Marco Conceptual

|.1 - EL CATASTRO TERRITORIAL

La Agrimensura como profesion universitaria, en virtud de su naturaleza tiene
su labor estrechamente vinculada al territorio, de ahi que el Catastro territorial
constituya una de sus principales areas de conocimiento.

El Catastro Territorial es una sintesis en términos metodoldgicos, pues logra
sintetizar coherente y armoénicamente un importante nimero de disciplinas vinculadas
al territorio y a la territorialidad y logra fusionar de manera estructurada disciplinas
técnicas, juridicas, econdmicas, sociales y politicas.

Como el término Catastro es genérico, ya que se emplea para designar un
registro, un listado, un inventario, un censo, etc., para particularizar un determinado
Catastro es necesario colocarle un adjetivo calificativo que le asigne una identidad
propia, distinta a la de los otros Catastros. En este sentido el adjetivo calificativo més

adecuado para el Catastro desde el punto de vista agrimensural es el de Territorial.

|.; 1 - DEFINICIONES INMERSAS EN EL AMBITO DE LA AGRIMENSURA

Podriamos decir que una de las definiciones clasicas’ es “Catastro es el término
técnico que se emplea para designar un registro que muestra la extension, valor y
propiedad de la tierra”. Esta definicion considera al Catastro como un Registro. Es
decir, lo define esencialmente vinculado a su actividad de tipo Registral.

También se define al Catastro diciendo que “Es la individualizacion y
ordenamiento de la propiedad inmobiliaria, efectuada por el Estado, en sus tres

aspectos: Fisico, Econédmico y Juridico, considerada en forma conjunta e inseparable

1 Definiciones extraidas de “Tratado de Catastro Territorial”’- Bernardo Luis Toledo, Angel Oscar
Pappalardo - Pagina 5
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entre si”. Esta definicidon, habla de individualizacién y ordenamiento por lo que se
asocia mas al concepto de inventario, pero distingue tres aspectos del Catastro: el
Fisico, el Econémico y el Juridico. Agrega que estos deben ser considerados en forma
conjunta e inseparables entre si, y que es el Estado quien debe realizar las tareas
necesarias para efectuar la obra catastral.

Especialistas de Agrimensura2 expresaron: “El Catastro Territorial es el registro
publico sistematizado de los bienes inmuebles de una jurisdiccion contemplados en sus
tres aspectos fundamentales, el Juridico, el Geométrico y el Econdmico. Tiene la
finalidad de coadyuvar a la publicidad y garantizar los derechos reales, a una justa y
equitativa distribucién de las cargas fiscales y sirve de base inseparable para la
Planificacion del Ordenamiento Territorial y de la Obra Publica”.

Como puede verse, nuevamente se define al Catastro como un registro pero en
esta oportunidad se incluyen los aspectos y la finalidad.

Desmenuzando esta definicion, vemos que ademas de registrar las parcelas bajo
sus tres aspectos fundamentales, que desarrollaremos mas adelante, se refiere a la
publicidad y garantia de los derechos reales. Tal aporte, deviene inexorablemente de
su funcién registral y de anotar hechos que el Registro Inmobiliario no lo hace, en
razon de su propia naturaleza. Ambos registros, el Catastral y el Inmobiliario, se
complementan.

Mientras el Registro Inmobiliario publicita derechos, el Registro Catastral
publicita hechos territoriales, pero que unos estan referidos a los otros de una
manera biunivoca.

Pero hay hechos - que también son derechos - que sélo son publicitados por el
Catastro, como la posesion, consagrada en nuestro Cédigo Civil, y que el Registro
Inmobiliario no tiene noticias de ella. Esta situacion y otras mas, hacen que la
publicidad y garantia de los derechos reales sea complementada y perfeccionada por

el Registro Catastral.

2 Conclusiones de la reunion de Especialistas en Agrimensura de las Universidades Nacionales y
Privadas, realizadas en el Ministerio de Educacion y Justicia de la Nacion - Agosto de 1987.
“Tratado de Catastro Territorial”, pagina 5.
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¢Como lo hace?. A través del Certificado Catastral, documento que se
describird también més adelante.

Se refiere ademas la definicion a una justa y equitativa distribucion de las cargas
fiscales. Obviamente se trata fundamentalmente del impuesto inmobiliario.

3«5 en el Catastro donde la cosa inmueble nace a la vida juridica, donde se
conserva o se transforma y donde se extinguen acontecimientos que requieren una
constatacion objetiva en el terreno (La mensura) y un instrumento que la exteriorice
(el plano de mensura). Por eso suele decirse que la mensura es la célula generadora del
Catastro”. Esta definicién, que enriquece notablemente a la anterior, conserva los
principios basicos de aquella en cuanto al objetivo y finalidad de la institucion
catastral. EI Dr. Lloveras® expresa “desde el punto de vista de sus efectos en el derecho
civil, el Catastro territorial es una actividad juridica del Estado calificado como
de Derecho Publico ............... Estd destinado a efectuar el censo o padrén de la
propiedad territorial para que sirva de asiento al impuesto fundiario ................ . Tiene
como objeto la certidumbre y la seguridad de aquella misma propiedad”. Es el primer
autor que introduce el término Catastro Territorial en nuestro pais, lo define desde el
punto de vista de sus efectos legales y habla de la seguridad que ofrece a la propiedad
inmobiliaria.

Esta claro, y en general las definiciones coinciden en que se trata de una
actividad primordialmente del Estado, esto lo diferencia de otro tipo de Catastros que
no requieren necesariamente la intervencion del Estado, y que pueden ser realizados
por empresas privadas, para sus propositos particulares, como por ejemplo, los

Catastros de aguas entre otros.

® Definicion extraida de “Catastro Territorial”- Wilfredo D. L6pez — Afio 1996 - péagina 16.

4 Alberto M. Lloveras, “El Catastro Territorial”- Revista de la Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas
y Naturales. U.N.C. afio XII, N° 3-4,1950, pag. 5 - “Tratado de Catastro Territorial”’- Bernardo Luis
Toledo - Angel Oscar Pappalardo, pagina 7.
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También se habla de Registro, pues una de las actividades esenciales del
Catastro desde el punto de vista agrimensural es la Registral. En este sentido requiere
del conocimiento de un conjunto de principios registrales5 para su ejecucion.

Ademas se dice que el Catastro es un inventario, y en tal sentido tiene todas las
caracteristicas y rasgos que tienen los inventarios, fundamentalmente porque estos se
hacen para tener algin tipo de orden. Particularmente en el caso del Catastro se
realiza como una herramienta necesaria para establecer y controlar el proceso de
ordenar los bienes del territorio. De modo que, en nuestro caso, Catastro sera la
descripcion ordenada de todas y cada una de las propiedades o parcelas que integran
el territorio a registrar. La parcela, es por lo tanto, el elemento objeto de nuestro
inventario.

Pero, el conjunto de los objetos motivo del inventario catastral, abarcan de por
si grandes extensiones, lo cual requiere para el inventario catastral el conocimiento de
técnicas proporcionadas por la Topografia, la Geodesia, la Cartografia, etc. que
permiten la representacion adecuada dando existencia virtual a los elementos
inventariados. Es decir, que ademas de una descripcibn numérico literal o
individualizaciéon del objeto de inventario (la parcela), se requiere de una

representacion grafica que constituye lo que se conoce como registro grafico catastral.

Los principios registrales son reglas fundamentales de registracion que sirven de base a los
sistemas de registracion y transmision de derechos reales y definen su estructura juridico - técnica.
Los sistemas se caracterizan y diferencian entre si segin como se apliquen los principios registrales.
Estos principios son aplicables a todo tipo de registro, como ser Registro General de la Propiedad,
Catastros, etc.

Los principios registrales son: Especialidad o determinacidn, Prioridad, Tracto sucesivo, Rogacion,
Legalidad, Legitimacion y Fe Pablica.
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ESQUEMA CONCEPTUAL

Definiciones del Catastro Territorial

Un registro

El Catastro Territorial es: Un inventario

Una actividad

principalmente del Estado

|.,- EL CATASTRO Y LA PARCELA TERRITORIAL

El Catastro permite la identificacion y descripcion de la parcela territorial desde
el punto de vista fisico, juridico y econémico.
a) Aspecto fisico:

Como hemos dicho, el objeto de registracion catastral es la parcela territorial.
Por ello, es necesario llegar a su individualizacion fisica que esté materializada en el
terreno de acuerdo con la ubicacion y extensidn que surja de la causa generadora, en
general del titulo de propiedad que le da origen. Dicha materializacion, se debe
efectuar en el terreno y ademas debera constar en un documento cartografico que le
dé existencia virtual.

Pero ademés de individualizar la parcela como objeto de registracion y en
funcion de los objetivos del Catastro, se debe también incorporar a la documentacion
catastral todos los elementos que involucren las accesiones existentes sobre el

inmueble.
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b) Aspecto juridico:

Este aspecto tiene intima relacion con la proteccion de los derechos territoriales.
Sabemos que la caracteristica de los derechos reales es la de ser oponibles a todos
(efecto erga omnes).

El Estado debe asumir la responsabilidad de hacer conocer a terceros la
existencia de los derechos reales, esto es la Publicidad del Derecho. Pero ademas, el
Estado debe hacer conocer su extensidon y correcta ubicacion en el espacio terrestre de
modo tal que se pueda determinar “donde” se aplican esos derechos. Esto es la
Publicidad de la Aplicacién Territorial de los derechos reales, una de las funciones
del Catastro Territorial.

Si solamente se conocieran los derechos reales, y no su extension y correcta
ubicacion, el Estado y por extensién la sociedad, no estarian en condiciones de
proteger y hacer respetar los derechos reales, puesto que nadie estd obligado a
respetar lo que no conoce o no tiene posibilidad de conocer.

De lo anterior se desprende que el Catastro Territorial no prueba el derecho de
propiedad, pero las mensuras, que individualizan a cada una de las unidades
territoriales inscriptas en el Catastro Territorial y que forman parte de él, prueban la
aplicabilidad del titulo al terreno poseido y la extensién y limites dentro de los cuales
se ejercita esa posesion.

Este aspecto juridico, nos permite vislumbrar el porqué de la importancia de la
individualizacién de la unidad denominada parcela, y su registracion en el Catastro

Territorial.

¢) Aspecto econdmico:

Teniendo en cuenta que el valor de cada una de las unidades territoriales
registradas en el Catastro Territorial, sirve como base imponible a los efectos del cobro
del impuesto inmobiliario, resulta necesario conocer la valuacion de cada una de estas
unidades que, por otro lado, facilita también conocer la riqueza territorial y su

distribucién en una determinada jurisdiccion.
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Todo ello constituye el aspecto econdmico del Catastro y permite que el Estado
en la administracién de su territorio, pueda realizar una equitativa distribucion de las
cargas fiscales.

A modo de conclusiéon podemos decir que los aspectos del Catastro, expuestos
sintéticamente, muestran que su determinacién, concurrencia e inseparabilidad,
posibilitan una descripcién completa de cada unidad territorial registrada, como lo

muestra el gréfico siguiente:

ESQUEMA CONCEPTUAL

Aspectos del Catastro Territorial

ASPECTOQOS
DEL
CATASTRO TERRITORIAL

Juridico Econdémico

Su concurrencia e inseparabilidad permiten la descripcion

integral de la parcela territorial

|.3- LA PARCELA TERRITORIAL
La parcela territorial es la razén de la existencia del Catastro Territorial, de ahi
la importancia de entender conceptualmente su definicibn como ente territorial,

susceptible de registracion catastral.
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El concepto de parcela y por lo tanto su definiciéon ha sufrido modificaciones
con el transcurso del tiempo, tanto a nivel provincial como nacional, siendo uno de
sus principales desencadenantes la sancion del Decreto Ley N°20.440/73 que se
analizara en el capitulo siguiente.

Es por ello que en este apartado, se pretende dar una definiciébn de parcela
territorial de caracter universal y que pueda ser caracterizada desde cualquier sistema
legal.

Tal definicion corresponde a los agrimensores Bernardo Luis Toledo y Angel
Oscar Pappalardo6 que expresaron lo siguiente:

“El hecho juridico que define a una parcela es la voluntad de apropiacion
expresada formalmente a través de un instrumento legal o la posesion, pero la
voluntad por si sola no es suficiente para la existencia de la parcela, pues falta la
fraccion del espacio terrestre sobre la cual se aplica aquella voluntad. Para que exista
una parcela debe existir: la voluntad de apropiacién sobre una fraccion del espacio
terrestre, el espacio terrestre acotado por un limite territorial y el instrumento como
causa legal de dominio o posesion.

Cuando existen estos tres elementos ese espacio terrestre que por si sélo no
podia tener valor econémico pasa a ser un objeto de un acto juridico, o mas
correctamente el espacio terrestre discreto se transforma en un territorio”.

Los autores hacen referencia al territorio para definir a la parcela, por tratarse
de la unidad territorial mas pequefa. Tal es asi, que desarrollaron separadamente la
teoria del territorio por un lado y la del Catastro por el otro, para luego llegar a una
adecuada definicién de Catastro Territorial y consecuentemente a la parcela territorial.

Mencionan voluntad de apropiacién y fraccién del espacio territorial como dos
de los elementos que conforman la parcela. Ello tiene su fundamento en que definen
al territorio como una porcién delimitada del espacio terrestre sobre el que se tiene

voluntad de apropiacion por parte de una persona (en forma individual) o una

6 “Tratado de Catastro Territorial”’- Bernardo Luis Toledo, Angel Oscar Pappalardo - pagina 83.
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comunidad (en forma colectiva), todo lo cual significa necesariamente la existencia de
limites territoriales que acoten dicho espacio.

También asignan el término discreto al espacio terrestre, pues lo caracterizan a
aquel que puede delimitarse espacialmente, como lo es la parcela territorial por limites
territoriales, en razon de estar intimamente vinculados con el derecho, ya que separan
causas juridicas diferentes. Contrariamente, definen como continuo al espacio terrestre
carente de tal delimitacion.

Finalmente, vinculan ambos elementos a través de un documento juridico o la
posesion. Es decir, que esa voluntad, esas causas generadoras diferentes desde el punto
de vista juridico, deben estar expresadas mediante un instrumento legal o por medio

de actos posesorios.

l.3.1 - CARACTERIZACION DE LA PARCELA TERRITORIAL CONFORME AL CODIGO
CIVIL

Hasta este punto se ha efectuado un desarrollo conceptual de la parcela
territorial como unidad de registracion del Catastro Territorial. Por otro lado hemos
expresado que el Catastro Territorial tiene efectos en el Derecho Tributario, una de las
ramas del Derecho administrativo, y efectos en el Derecho Civil. Esta situacion nos
obliga a ahondar sobre un intento de caracterizacion de la parcela territorial desde los
conceptos definidos en el Codigo Civil.

En tal sentido, se observa un vacio en nuestro Cédigo respecto a la ausencia de
una definicién de parcela y en la determinacion de la cosa inmueble, objeto de los
derechos reales.

En una visidbn objetiva del articulado del Cddigo, se observa que la cosa
inmueble estda definida en sentido general. Al respecto sus articulos 2311° y 2350°
definen a las cosas como ............... “objetos materiales susceptibles de tener un valor”.

Luego el articulo 2313° discrimina a las cosas en muebles e inmuebles y a estos
altimos los clasifica en inmuebles por naturaleza, inmuebles por accesion e inmuebles

por caracter representativo, articulos 2314°, 2315° y 2317° respectivamente.
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Articulo 2314°: “Son inmuebles por su naturaleza las cosas que se encuentran
por si mismas inmovilizadas, como el suelo y todas las partes sélidas o fluidas que
forman su superficie y profundidad™............... O sea que son porciones determinadas
y definidas del espacio territorial.

Articulo 2315°: “Son inmuebles por accesion las cosas muebles que se
encuentran realmente inmovilizadas por su adhesion fisica al suelo, con tal que esa
adhesion tenga el caracter de perpetuidad”.

Articulo 2317°: “Son inmuebles por su caracter representativo, los instrumentos
publicos de donde constare la adquisicion de derechos reales sobre bienes inmuebles,
con exclusion de los derechos reales de hipoteca y anticresis”. Es decir, son aquellos
donde conste la existencia de un inmueble.

Por otro lado, el Cédigo Civil en su articulo 944° define a los actos juridicos
expresando:

“Son actos juridicos los actos voluntarios licitos que tengan por fin inmediato
establecer entre las personas relaciones juridicas, crear, modificar, transferir, conservar
o aniquilar derechos”.

Ademas, el articulo 953° define a los objetos de tales actos:

“Los objetos de los actos juridicos deben ser cosas que estén en el
comercio”..............

De acuerdo a ello y a los articulos 2311° y 2350°, la parcela méas que un hecho
es un objeto. Es decir, la parcela desde el punto de vista de nuestro Cédigo Civil, se la
puede considerar como objeto de un acto juridico en los términos del articulo 953°,

ya que las parcelas territoriales son cosas susceptibles de estar en el comercio.

|.3 - CLASIFICACION DE PARCELAS
Desde el punto de vista de resguardar el derecho de propiedad en lo que se

refiere a la propiedad inmobiliaria, la mayor contribucién del Catastro a la seguridad
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juridica reside en la registracion y la publicidad de los limites dominiales7, gque en cada
caso circunscriben la extension que se definira posteriormente como “parcela
dominial”. Ella es, en el aspecto juridico, el documento esencial del Catastro Territorial
gue informa a los interesados sobre la configuracion y la ubicacion de aquellos limites
y, en una hipétesis de maxima eficiencia informativa, sobre la posicion relativa de
éstos con los hechos visibles que normalmente se comportan como limites o se
presumen como tales, denominados como “limites aparentes”B.

Lo que cualquier persona percibe de una propiedad inmueble, en la préctica, es
lo que manifiestan los signos que hacen presumir su extension, constituida
principalmente por los elementos que se acostumbra a usar en el lugar para
materializar los cerramientos perimetrales. Las caracteristicas de los mismos pueden
variar en funcion de diversos factores, tales como la regién, la época, los costos en
relacion a los fines, etc.

Dichos signos exteriores y visibles son los “limites aparentes”. La fraccion
territorial que delimitan esos limites se la definird luego como “parcela aparente”.

El objetivo més importante de la mensura es la determinacion de los limites
dominiales. Si es previa a la consumacion de los cerramientos perimetrales, quedan
después los mojones como consecuencia y testimonio de su resultado, definiendo los
limites que deberian respetarse al construir aquellos cerramientos, si se aspira a
materializar una parcela aparente concordante con la dominial. Si la mensura se
realiza con los cerramientos ya materializados, sus resultados informaran sobre la
concordancia o discordancia entre parcela aparente y parcela dominial, permitiendo

evaluar los efectos de la situacién y los caminos posibles para solucionar eventuales

7L|’mites dominiales: son los que circunscriben la extension territorial que se corresponde con el
derecho de propiedad de una persona o de varias en condominio, conforme a lo que al respecto surja
de los respectivos titulos. (Pueden coincidir o no con otro tipo de limites o pueden estar o no
materializados sobre el terreno).

8, . . . . . . .

Limites aparentes (o visibles o materiales): son aquellos que se manifiestan indubitablemente sobre
el terreno, por hechos y elementos facilmente perceptibles, tanto de origen natural como generados
artificialmente. (un rio, un cerro, un muro, en cerco, una zanja, etc)
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inconvenientes, ya que la mensura es, en principio, un medio para el diagndstico y no
un recurso suficiente para solucionar por si misma.

La definicibn que se expondra de “parcela posesoria” tiene en cuenta que la
misma solo tiene razén de ser, desde el punto de vista catastral, como medio para
diligenciar el tramite judicial que convertird al usucapiente en titular del dominio, en
cuyo caso dicha parcela tornar4 en dominial. Se tiene presente que Unicamente tiene
sentido identificarla en la medida que puede ser s6lo parte de una parcela dominial, y
gue su configuracion responde esencialmente a la voluntad del que solicita la mensura,
puesto que el agrimensor no responde por la veracidad de la posesion invocada.

Interiorizados en los diferentes tipos de parcelas, estamos en condiciones de dar
la siguiente clasificacion:

a) Parcela Es la parcela que se corresponde con el derecho de dominio
de una persona o el condominio de varias, conforme a la descripcién contenida
en el titulo de propiedad y en la documentacion cartografica complementaria
del mismo. La expresion “titulo de propiedad” incluye todas las variantes
instrumentales (escritura publica, hijuela, testimonio de sentencia judicial, etc).
La division de una parcela dominial o la unificacion de varias del mismo
propietario, realizadas de conformidad con las normas técnicas y juridicas
pertinentes y registradas en el Catastro Territorial, generan nuevas parcelas
dominiales y la baja de las preexistentes, pero la causa del derecho de
propiedad seguird reposando en los mismos titulos mientras no haya
mutaciones en la titularidad del dominio. Una vez efectivizada la division o
unificacion, todo acto de transmision o constitucion de derechos reales debera
estar referido estrictamente a los inmuebles individualizados por la situacion
parcelaria que resulté como consecuencia.

La eventual superposicion parcial de dos 0 méas parcelas dominiales implica una

contradiccion. Corresponde que el Organismo Catastral advierta sobre tal

circunstancia al emitir informacion sobre cualquiera de las parcelas
involucradas, pero es ajena a su competencia la resolucion del conflicto de

derechos que tal situacion presupone.
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b) Parcela aparente o de Es la parcela que materializan los ejes de
simetria de muros y cercos perimetrales y cualquier signo visible de cerramiento
gue se presuma delimitante de la ocupacién efectiva sobre el terreno, con
prescindencia de la causa juridica y del animo del presunto ocupante.

La descripcion de los limites aparentes y su relacionamiento con los limites
dominiales o posesorios que coinciden con ellos, 0 estan proximos; que se
representen en cualquier informe o instrumento agrimensural, tiene la Unica
finalidad de ilustrar sobre la situacion comprobada al momento del
relevamiento y no modifica por si los derechos emergentes de los titulos
involucrados, ni los derechos que pudieran invocar los propietarios a los
terceros interesados.

Dentro de esta clasificacion de parcela, se incluye también a las denominadas
parcelas potenciales o unidades tributarias, las cuales, a los efectos impositivos y
en los casos en que no exista plano de mensura registrado definitivamente en el
Organismo Catastral, surgen de descripciones de titulos o antecedentes
catastrales, a diferencia de las parcelas dominiales que surgen de la registracion

en sede catastral de planos de mensura.

c) Parcela Es la parcela que se corresponde con la voluntad de poseer,
referida a una parcela dominial o a una parte de ella, expresada por una
persona O varias en comun, con el &nimo de adquirir el dominio por la
prescripcion. La individualizacién de los “limites posesorios”9 en un informe o
instrumento agrimensural registrado en el Catastro Territorial, obedece
exclusivamente a la voluntad del comitente, con prescindencia de los signos
aparentes de la ocupacion efectiva y sin dar fe de la posesion invocada, cuya

veracidad y eficacia legal corresponde probar al usucapiente en sede judicial.

ng’mites posesorios: Son aquellos que delimitan la extension territorial que se corresponde con la
vocacion y la voluntad de quien posee, sin el sustento del titulo de propiedad y con el &nimo de llegar
al dominio por via de la prescripcion adquisitiva. Dependen esencialmente de la decision del presunto
poseedor y pueden estar o no materializados sobre el terreno.
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En el caso de prosperar la usucapion, la parcela posesoria pasa a constituir una

parcela dominial, desde el momento que Catastro sea fehacientemente

notificado de la sentencia judicial respectiva, debidamente inscripta en el

Registro de la Propiedad. Si el nuevo dominio comprende solamente una parte

de la parcela dominial antecedente, el remanente de ésta pasa a constituir

también una nueva parcela dominial, con la configuracion resultante de la

mensura pertinente.

La superposicion parcial o total de dos o mas parcelas posesorias es compatible.

El Organismo Catastral debe sefialar la existencia de tales superposiciones, al

emitir informacion sobre las parcelas involucradas.

ESQUEMA CONCEPTUAL

Clasificacion de parcelas, especificando en cada caso la relaciéon sujeto-

cosa inherente a cada clase, el tipo de limite que la circunscribe y la

causa generadora del mismo

PARCELA RELACION LIMITES CAUSAS
(Clase) (Sujeto-Cosa) (Clase) (Caracteristicas)
o o Los titulos de
DOMINIAL Dominio Dominiales _
propiedad
Ocupacion Aparentes o
APARENTE . Los hechos
aparente fisicos
_ _ El animus
POSESORIA Posesion Posesorios _
Domine




)

CAPITULO Il.pub



CAPITULDO II:

Antecedentes de la Ley Nacional de Catastro N °20.440

Il..- LA AGRIMENSURA HACIA 1973

En 1871 se pone en vigencia el Codigo Civil, que entre otras cosas regula la
constitucion y el ejercicio de los derechos reales.

Para transferir el derecho real de dominio sobre una cosa inmueble por actos
traslativos intervivos, nuestro Codigo instituyd la escritura publica y la tradicidn,
sistema denominado de “titulo y Modo™"?, desentendiéndose de la definicion de la
cosa inmueble y de la forma de generarla, individualizarla y registrarla, asi como del
modo de publicitar los derechos respectivos. Sélo se ocupd de la publicidad de las
hipotecas. Es notable comprobar que casi es ignorada “la cosa” que opera como
garantia.

Esta situacion se prolongd hasta el afio 1968, afio de la reforma del Cédigo
Civil por la Ley N°17.711, que institucionalizé los Registros de la Propiedad a través del
articulo 2505°, que establece que los titulos de propiedad sobre inmuebles s6lo seran
oponibles a terceros, o sea validos como prueba en juicio, si estan inscriptos en los
Registros de la Propiedad, de manera que se agrega un requisito para la transmision de

dominio, que es la inscripcion.

10 en nuestro sistema, heredado del Derecho Romano, el dominio se adquiere por la concurrencia del
“Titulo™ y del “Modo”, es decir de la Tradicion material. Se llama de “Titulo” y “Modo” porque
para que se produzca la transmision y adquisicion del dominio, se deben cumplir los siguientes
requisitos:

1- La existencia de un acto o negocio juridico valido que consiste en un negocio o acuerdo privado
entre las partes (compraventa, permuta, etc.). Dicho acto o negocio juridico recibe el nombre de
“Titulo Causal”, porque es la razén o causa que da origen al proceso de transmision del
dominio™.

2- La existencia del “Titulo Instrumental” que consiste en la formalizacion del acto juridico
privado en un instrumento publico (habitualmente escritura); o sea que la escritura es la
portadora de un acto traslativo de dominio.

3- La existencia de la tradicion, que es el “Modo” por el cual se entrega la posesion del inmueble
por parte del transmitente al adquirente.



En realidad, los registros ya existian desde el afio 1879 en Capital Federal y en
los afios siguientes se fueron creando en las distintas provincias, pero desde un punto
de vista formal, estricto, eran inconstitucionales porque por leyes provinciales se
introducia un requisito a la transmision de dominio no contemplado en el Cdodigo
Civil.

Ese mismo afio, apenas dos meses después de sancionada la Ley N°17.711, se
hace lo propio con la Ley N°17.801 que establece el régimen legal para los Registros de
la Propiedad Inmueble de cada provincia y de la jurisdiccion nacional y el sistema de
registracion del Folio Real, por el cual se identifica la parcela por medio de su
nomenclatura y mientras la parcela no se modifique se mantiene el mismo folio. Su
articulo 12° se refiere al asiento de matriculacién y entre otras cosas se refiere también
al inmueble:

............... “Se redactara sobre la base de breves notas que indicaran la ubicacion
y descripcion del inmueble, sus medidas, superficie y linderos y cuantas
especificaciones resulten necesarias para su completa individualizacion. Ademas,
cuando existan, se tomaré razdn de su nomenclatura catastral, se identificara el plano
de mensura correspondiente y se hara mencion de las constancias de trascendencia real
que resulten”.

Sin embargo, de acuerdo a este articulo, solamente se agregarian la
nomenclatura catastral y la identificacion del plano de mensura “cuando existan”, lo
que se traduce en dar cabida a inscripciones de inmuebles en el Registro sin plano de
mensura.

De esta manera, se observaba la existencia de un método notarial para
individualizar la cosa inmueble, con prescindencia de la mensura y del Catastro.

Estos fueron algunos de los fundamentos para mostrar la necesidad de otra ley
que contemplase la N°17.801 y le dé certeza y eficacia, no s6lo en lo referido al
contenido de los derechos sobre inmuebles que se inscriben, sino también que pruebe

y publicite la aplicabilidad territorial de tales derechos.



Abstrayéndonos del tema, resulta oportuno destacar, lo que se refleja en este
apartado y que de alguna manera hemos expresado al inicio del presente trabajo: el
intimo nexo de la Agrimensura con el vastisimo campo de las cuestiones juridicas,
circunstancia que no se frecuenta en otras profesiones que estdn emparentadas con
ella en el estudio y la aplicacién de las ciencias exactas, pero no tienen la misma
necesidad de ajustar su accionar a tantas normas legales. El agrimensor debe conocer y
tener muy en cuenta un amplio abanico de normas juridicas de distinto rango,

particularmente en lo que concierne a la mensura.

I1.,- LA SANCION Y SUS ANTECEDENTES

La Ley N°20.440 fue sancionada el 23 de mayo de 1973 por el General
Alejandro Lanusse, a la sazon presidente de facto, quien poco dias después entregaria
los atributos del mando al doctor Héctor Campora, nuevo presidente constitucional.

En un boletin que se publicé ese mismo afio, la Federacion Argentina de
Agrimensores (FADA) reprodujo el texto de la ley y el mensaje del Ministro de
Justicia, Gervasio Colombres que, entre otras cosas, expresaba:

............... “El mecanismo del folio real significa dedicar a cada inmueble un folio
especial donde consten los derechos reales constituidos sobre él y las mutaciones que
sufran en el curso del tiempo. Para que las constancias del folio real representen una
seguridad de la efectividad de los derechos reales que reflejan se requiere, desde luego,
gue ninguna mutacion se opere sin que se controle que quien transfiere una
propiedad, constituye un gravamen o realiza un acto similar, procede en virtud de un
titulo juridico suficiente, como también que en el respectivo acto juridico se han
observado las normas legales. Pero ademas se requiere que el inmueble objeto del
derecho reflejado en el folio haya sido precisamente identificado y ubicado.

La primera funcion de control de los antecedentes juridicos del titulo y de las
formas del acto de mutacion, la cumple el propio Registro Inmobiliario. La segunda
funcion es ajena al Registro Inmobiliario y debe ser cumplida por el Catastro

Territorial.



En efecto, asi como los Registros Inmobiliarios son los depositarios de los
documentos de actos juridicos de mutacion de derechos reales sobre inmuebles, los
Catastros Territoriales lo son de los documentos de otros actos por los cuales se
comprueba la existencia de tales inmuebles, con sus caracteristicas fisicas esenciales y el
estado de posesion en que se encuentran de hecho. Estos actos, son las mensuras y
demas levantamientos territoriales que practican los agrimensores.

Cumpliendo funciones distintas, los Registros Inmobiliarios y los Catastros
Territoriales se complementan reciprocamente. Los Catastros complementan los
Registros proporcionandoles la constancia de la existencia real y estado de posesion de
los inmuebles que son objeto de los actos juridicos, los Registros complementan los
Catastros informandoles de los derechos reales que pueden llegar a invocarse sobre las
cosas inmuebles cuya existencia surge de las mensuras inscriptas.

Fundamentalmente en razén de este servicio reciproco entre los Registros
Inmobiliarios y los Catastros Territoriales, resulta indispensable una Ley Nacional de
Catastro ............... 7

De este mensaje, sorprende la total omision de referencia hacia la figura del
“agrimensor publico”, teniendo en cuenta la enorme trascendencia que produciria en
el ejercicio profesional.

La estructura de la ley es la siguiente:

o Capitulo I: Finalidades de los Catastros

» Capitulo Il Estado parcelario y su determinacion

» Capitulo Il1: Registracion Catastral

» Capitulo 1V: Certificacion Catastral

« Capitulo V: Disposiciones complementarias y transitorias.

Los aspectos esenciales que introdujo dicha norma, a los fines del presente
trabajo, fueron:

OLa determinacion y verificacion del estado parcelario.
OLa creacion de la figura del agrimensor oficial publico.

OEIl Certificado Catastral como requisito para las transferencias de derechos reales.



Il.5- LA DETERMINACION Y VERIFICACION DEL ESTADO PARCELARIO
Il.51- LA DEFINICION DE PARCELA

La ley en su articulo 5° establece:

“Denominase parcela la cosa inmueble de extensidon territorial continua,
deslindada por un poligono de limites, perteneciente a un propietario o0 a varios en
condominio o poseida por una persona O por varias en comdn cuya existencia y
elementos esenciales consten en el documento cartografico de un acto de
levantamiento territorial inscripto en el Organismo Catastral”.

De acuerdo a esta definicibn, podemos decir que no parece apropiado
considerar que son equivalentes la parcela y la propiedad inmueble que ella identifica.
La parcela sélo tiene sentido y expresion en el registro grafico que la individualiza o
cuando es trazada sobre el suelo, en cambio el inmueble si existe en el territorio. Es
decir que, la parcela es la imagen virtual de una cosa inmueble de existencia real. De
manera que en su definicibn deberia expresarse: “la parcela es la representacion
cartogréafica de la cosa inmueble”.

Tampoco parece pertinente la omision de clasificacibn de parcelas en
dominiales, aparentes y posesorias; por lo que de esa forma implica que cualquiera de
las dos causas (posesion o dominio) son igualmente vélidas para la gestacion de la
parcela. Si una parcela se genera en funcién del derecho de dominio que acredite una
persona sobre una extension territorial y otra deviene de la mera posesién con animo
de dominio pero sin respaldo de éste, se trata de dos entes juridicos de distinta
naturaleza que no deben llevar igual denominacion.

Ademas, cuando establece que ............... “consten en el documento
cartografico de un acto de levantamiento territorial inscripto en el Organismo
Catastral” ............... , dicho documento es el plano de mensura cuyos requisitos son
reglamentados por cada provincia segun sus necesidades, de modo que deberia
incorporarlo a su definicion. La parcela debe constar en un documento cartografico
con todos los elementos esenciales que establecen las respectivas leyes y reglamentos
de mensura. Sin este requisito la parcela no existe como tal, y su registracion solo

tendra validez a los fines impositivos. Por lo tanto, cada parcela debe tener su plano,



pues éste revela su existencia, sus formas, sus dimensiones, su ubicacion y su relacion

con la causa juridica que la ampara.

Il.;.,- CONSECUENCIAS INMEDIATAS

No obstante, pese a estas deficiencias encontradas en su contenido, el articulo
5° tuvo una influencia enormemente significativa en la redaccion de leyes provinciales
de Catastro que le sucedieron, asi como también en la revision o modificacion que
sufrieron otras anteriores a la Ley N°20.440.

A continuacién se citaran algunos ejemplos que reflejan lo anteriormente
mencionado, situacion esta que nos permitié dividirlos en dos etapas: antes y después
de lasancion de la Ley N°20.440:

Definiciones de parcela contenidas en leyes provinciales de Catastro anteriores a

la sancion de la Ley N°20.440

a) Provincia de Salta: La Ley N°1.038/48 que habla del Catastro General y Unico
de dicha provincia, establece en su articulo 12°: “Denominase parcela a
toda porcién de terreno sin solucién de continuidad, que forma parte de una
misma explotacién cerrada por una linea poligonal de pertenencia de un solo
duefio o de varios en condominio, por uno o mas titulos y ubicada dentro de
un término que puede ser una manzana, quinta, chacra, cuartel o seccidén segin
se trate respectivamente de bienes urbanos, suburbanos, subrurales o rurales”.
Su articulo 13° dice: “Al efecto de lo establecido en el articulo anterior, no son
soluciones de continuidad las separaciones, que, dentro de una parcela, crean
las lineas ferroviarias, los acueductos o cualquier otro accidente geogréafico, asi
como tampoco en las parcelas rurales las determinadas por caminos generales,
parciales o vecinales que las atraviesen. Ello siempre que no constituyan

unidades econdmicas independientes”.

b) Provincia de Santiago del Estero: La Ley N°1994 del afio 1949 en su articulo 5°

establecia: “Se considera parcela a toda porcién de tierra urbana o rural sin



solucion de continuidad y cerrada por una linea poligonal del dominio de una

misma persona juridica”.

c¢) Provincia de San Luis: La Ley de Catastro de la provincia de San Luis establecida
por los Decretos - Leyes N°743, 412 y 1038 del afio 1957 determina en su
articulo 9° que: “La unidad Catastral sera la parcela, entendiéndose por tal toda
porcidn de terreno urbano, suburbano o rural, cerrada por una linea poligonal,
de pertenencia de un mismo duefio o de varios en condominio y situada
dentro de la Unica jurisdiccion administrativa, cualesquiera sea el niumero y
origen de los titulos de propiedad”.
Su articulo 10° establece: “No se tendra en cuenta las separaciones que
dentro de una propiedad produzcan las corrientes de aguas, canales o cualquier

otro accidente geogréfico,” ...............

d) Provincia de Cordoba: La Ley de Catastro N°5.057 del 31 de diciembre de
1968, establecia en su articulo 3° que: “La parcela catastral estard constituida
por toda la extension de terreno sin solucién de continuidad, perteneciente a
un mismo propietario o a varios en condominio y adquirida por uno 0 mas
titulos de dominio. No se consideraran soluciones de continuidad las
separaciones que dentro de un mismo inmueble produzcan los caminos, cursos
de agua y vias férreas hasta tanto las fracciones en que estos dividan a la
propiedad no queden definidas por operaciones de agrimensura.

A los inmuebles sujetos a la Ley Nacional N°13.512 (Propiedad Horizontal), se

los considera como una Unica parcela llevandose un registro especial de las

unidades de dominio exclusivo en que se subdividid conforme al citado

régimen”.

Como vemos todas ellas no tienen un fondo tedrico conceptual y respondian
mas que nada a los fines de individualizar la unidad que servia como base imponible

para el cobro del impuesto inmobiliario.



Logicamente, estas definiciones no se corresponden integralmente con el marco
tedrico y los conceptos desarrollados en el capitulo | cuando hablamos del Catastro
Territorial y llegamos a la minima expresion de territorio: la parcela, objeto de

registracion catastral.

Definiciones de parcela contenidas en leyes provinciales de Catastro posteriores
a la sancion de la Ley N°20.440

El articulo 57° de este Decreto - Ley, establecia un plazo de 12 meses para que
las provincias dictaran o adaptaran a ella las leyes y reglamentos de orden local. Si
bien ese plazo fue posteriormente aplazado y finalmente la ley fue suspendida en la
mayor parte de su articulado, situacion que se hara mencion al finalizar el capitulo, la
sancion del citado instrumento legal significd en la mayor parte de las jurisdicciones
provinciales, el dictado de leyes catastrales reglamentarias de la Ley Nacional, y en
consecuencia las diferentes definiciones de parcela en las legislaciones provinciales se
adecuaban a la definicion establecida en el articulo 5° de la Ley Nacional N°20.440.

a) Provincia de Misiones: La Ley N°517 sancionada el 23 de diciembre de 1974 en
su articulo 6° expresa: “La unidad catastral sera la parcela definida de
conformidad al articulo 5° del Decreto - Ley Nacional N°20.440 con los
elementos esenciales que constituyen el estado parcelario y el modo de ser
determinado establecido en el articulo 6° del citado instrumento legal”.

En su articulo 7° expresa: “La parcela cuyos limites son sélo presuntos se

denominara parcela censal. Sus fines seran principalmente tributarios”.

b) Provincia de Catamarca: La Ley de Catastro sancionada el 3 de junio de 1980
define la parcela en su articulo 7° expresando que: “El objeto de registracion
catastral sera la parcela, entendiéndose por tal la cosa inmueble de extensiéon
territorial continua, deslindada por un poligono de limites, perteneciente a un
propietario o a varios en condominio, o poseida por una persona o varias en

comun, cuya existencia y elementos esenciales consten en un documento



cartografico de un acto de levantamiento territorial inscripto en la Direccion
Provincial de Catastro”.

Provincia de Neuquen: La Ley de Catastro N°2.217, sancionada el 16 de julio de
1997 expresa en su articulo 4°: “La unidad de registracion catastral denominase
parcela, entendiéndose por tal a la representacion cartografica de la cosa
inmueble, de extension territorial continua, determinada por un poligono
cerrado de limites, cuya existencia y elementos esenciales consten en el
documento cartogréafico de un acto de mensura registrado definitivamente en el
organismo catastral en las condiciones que establezca la reglamentacion y que
obedezca a una de las siguientes causas:

a) La aplicacion al terreno del poligono que individualiza al titulo de
propiedad del inmueble, perteneciente a un propietario 0 a varios en
condominio. En los casos de division o unificacion de inmuebles por
planos de mensuras, los lotes resultantes constituiran parcelas a los efectos
de su registracion catastral.

b) La determinacion de la extension territorial del animus domine en un
inmueble poseido por una persona o varias en comun. Su registracion sera
provisoria hasta tanto se registre definitivamente el correspondiente plano
de mensura, con posterioridad a la correspondiente sentencia judicial o
acto administrativo™.

Su articulo 7° expresa lo siguiente: “A los efectos impositivos y en los casos que
no exista plano de mensura registrado definitivamente en el Organismo
Catastral, denominase unidad tributaria a la superficie comprendida por la
poligonal cerrada de limites de menor longitud que defina la extension
territorial de la ocupacion aparente perteneciente a un propietario o a varios
en condominio o poseida por una persona o varias en comun, determinada por
acto de levantamiento territorial o en su defecto por el titulo de propiedad, en

las condiciones que fijara el Organismo Catastral” ...............



d) Provincia de San Juan: La Ley de Catastro N°5.445 define a la parcela de la
siguiente manera: “Denominase parcela la cosa inmueble de extension
territorial continua, deslindada por un poligono de limites creados por un titulo
juridico o una posesion ejercida, exteriorizados en el documento cartografico

de un acto de levantamiento territorial, inscripto en el Organismo Catastral”.

e) Provincia de Buenos Aires: Esta provincia merece un tratamiento particular a los
fines del presente trabajo, de modo que se hard un analisis exhaustivo en el
capitulo V. Pese a ello y respetando los lineamientos establecidos para este
punto, podemos decir que mediante el Decreto - Ley N°9.350 del afio 1979, se
reglamentd la aplicacion en el ambito provincial de la Ley N°20.440. En las
consideraciones generales tendientes a explicar su reglamentacion y su
aplicacion para la provincia de Buenos Aires, expresaban que: “La ley, al definir
la parcela, relaciona a la cosa inmueble, la persona y el titulo de modo tal que
la existencia de aquella queda supeditada a la de las otras, la parcela no tiene
existencia si ademas de la porcién de territorio no hay titulo que la sustente, y
este implica, necesariamente, la existencia de un titular”.

Posteriormente por Ley N°10.707, cuyo tratamiento y aprobacion se realizd
entre 1988 y 1990, se dicta un nuevo instrumento legal referido al Catastro
Territorial derogandose el Decreto - Ley anterior. La definicion de parcela esta
contenida en el articulo 4° de la Ley N°10.707 y expresa: “A los efectos de esta
ley, denominase parcela a la cosa inmueble de extension territorial continua,
deslindada por una poligonal cerrada, perteneciente a un propietario o a varios
en condominio, o poseida por una persona o varias en comun, cuya existencia
y elementos esenciales consten en un plano registrado en el Organismo

Catastral”.

Como puede observarse, todas estas definiciones de parcela ya no responden a

su individualizaciéon con fines solamente tributarios, sino también a identificarla con



efectos de alcanzar los aspectos fisicos, juridicos y econdmicos del Catastro Territorial,
satisfaciendo asi los conceptos vertidos en el capitulo I.

Es oportuno destacar el articulo 4° de la Ley N°2.217 de la provincia de
Neuqguen, por cuanto introdujo una notable modificacion en la definicién de parcela
al determinar que es la representacion cartografica de la cosa inmueble y que su
existencia y elementos esenciales consten en el documento cartogréafico de un acto de
mensura, situaciones éstas no contempladas en la Ley Nacional.

Respecto a la omisidn de clasificacion de parcelas por parte de la Ley N°20.440,
puede verse que algunas provincias, como Neuquen y Misiones, las han incorporado.
En cuanto a la primera, los incisos “a” y “b” se refieren especificamente a las parcelas
dominiales y posesorias respectivamente; mientras que a las parcelas censales les
dedica integramente un articulo, incluidas éstas, segun nuestro marco tedrico
conceptual, dentro de las parcelas aparentes. La segunda, en cambio solamente hace
referencia a las parcelas censales, prescindiéndose de las restantes.

De esta somera comparacion, se desprende la enorme incidencia que tuvo la
Ley N°20.440 en las leyes provinciales, que se refleja, a pesar de las deficiencias
encontradas, en un perfeccionamiento de las definiciones en lo que respecta a la
parcela, lo que conlleva fundamentalmente a una unificacidén del lenguaje bésico en las

normativas de nuestro pais.

Il.5 5- LA DEFINICION DEL ESTADO PARCELARIO
El articulo 6° de la Ley N°20.440 establece:
“Son elementos esenciales de la parcela:
a) La ubicacion del inmueble y sus linderos.
b) Los limites del inmueble, en relacién con el titulo juridico o la posesion ejercida.
c) Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble.
Los elementos mencionados constituyen el estado parcelario del

inmueble.



El estado parcelario debe ser determinado mediante un acto de levantamiento
territorial practicado conforme a esta ley y representado en un documento
cartogréfico inscripto en el Organismo Catastral”.

Respecto a este articulo, creemos que no hay muchas interpretaciones por
objetar.

Los incisos “a” y “c” no merecen alguna sugerencia, por cuanto en el primero la
incorporacién de los linderos contribuye a una completa ubicacion del inmueble
dentro del macizo urbano, suburbano o rural. De todos modos, no corresponderia en
cierta forma, incluirlos como un elemento esencial de la parcela, sino como un
elemento secundario que hace a la constitucién del estado parcelario. En cuanto al
segundo, corresponde a los elementos geométricos que definen a la parcela.

El inciso “b” es sumamente valido, ya que vincula la extension territorial
circunscripta por los limites con la parcela. Sin embargo, este inciso sugiere que ambas
causas (titulo juridico y posesion ejercida) son igualmente iddneas para generar el
mismo tipo de parcela, cuando en realidad, sabemos que se trata de parcelas distintas:
dominiales las primeras y posesorias las segundas, de manera que dicha diferencia

debiera ser mencionada o aclarada.

Il.3.4- CONSTITUCION, MODIFICACION Y VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL
ESTADO PARCELARIO

El articulo 9° expresa:

“Son actos de levantamiento parcelario aquellos actos de levantamiento
territorial practicados con el fin de constituir el estado parcelario de un inmueble,
modificarlo o verificar su subsistencia”.

Este articulo constituye uno de los aspectos centrales de la ley, de enorme
trascendencia legal, al incorporar los conceptos de modificacion del estado parcelario
y Vverificacion de su subsistencia. Tal es asi, y atendiendo a los objetivos del presente
trabajo, se hara un tratamiento pormenorizado del mismo en el capitulo 1V.

Llama la atencion, la gravisima omision en cuanto a la naturaleza, finalidad y al

objetivo de cada una de las tareas; denominadas “modificacion” y “verificacion de



subsistencia”, teniendo en cuenta el gran cambio que ello produciria en nuestra labor
profesional, logrando asi una mayor jerarquizacion de la agrimensura.

Si bien, tampoco especifica el término “constitucion”, se infiere que consiste en
generar la parcela, incorporandola por primera vez al registro catastral.

Frente a ello, los articulos 12° y 18° expresan lo siguiente:

Articulo 12°: “Los actos de levantamiento territorial que tengan por fin
constituir o modificar el estado parcelario de un inmueble se haran por mensura, con
citacion de linderos y sus documentos esenciales seran el acta, el plano y el informe”.

Articulo 18°: “El documento esencial de los actos de levantamiento territorial
gue tengan por fin verificar la subsistencia del estado parcelario de un inmueble es el
acta, la cual debera contener los datos y constancias mencionadas en el articulo 15°”.

De ambos articulos se desprende que los actos de constitucion o modificacion
del estado parcelario se realizardn por mensura, mientras que para la verificacion de
subsistencia es suficiente el acta, prescindiéndose entonces del plano de mensura; todo
lo cual afirma notoriamente la critica anteriormente mencionada, pues ;coOmo puede
una ley establecer la determinacion de dos actos de distinta naturaleza, sin haberlos
definidos previamente?.

Analogamente, no se hallan descriptos la finalidad y el alcance dado al acta
citada en el articulo 18°, generando una gran ambigtiedad:

¢Seré el acta en mencién similar al acta de mensura, documento requerido en
los casos de mensura para informacion posesoria a los efectos de demostrar el corpus
y el animus del poseedor?

En tal caso, el acta de mensura es un instrumento labrado por el profesional de

la agrimensura que, junto al plano de mensura y a la memoria de mensura, conforman

. . Lo .o 11
los elementos de suma importancia como prueba en el juicio de usucapion .

11 - . . . o

Es el juicio que realiza el poseedor de un inmueble contra quien figura como propietario, en el
cual en caso que existiese posesion continua por 20 afios, sin necesidad de titulo ni de buena fé; puede
prescribir a su favor, obteniendo un nuevo titulo y perdiendo el anterior propietario todos los
derechos sobre ese inmueble.



Describe en forma continua y en orden cronoldgico, todas las actuaciones de
indole juridica y no los actos de naturaleza técnica, cumplidas las primeras, durante la
actuacion agrimensural; dejando constancia de la conformidad o no de los linderos
con respecto al deslinde realizado o de cualquier situacion que se presente.

Asimismo, informa sobre el lugar y fecha del acto; la presencia de personas que
lo comparecen, ya sea por ser las citadas o por tratarse de testigos u otra condiciéon
que, a juicio del agrimensor interviniente, es competente; el objeto del mismo, a los
fines de dar cumplimiento con la mensura; la hora de inicio y cierre y las firmas de las
personas actuantes.

En fin, se trata de una de las documentaciones a presentarse para alcanzar la
prescripcion adquisitiva, pues brinda un aporte valioso como prueba del corpus y del
animus del poseedor. Tengamos presente que la comprobacion de tales elementos de
la posesion por medio de la mensura, se logra con la determinacion de la parcela
posesoria, lo cual implica establecer sus limites, medidas perimetrales, angulos, etc., en
base a la informacién suministrada por el poseedor, y no mediante la aplicacion
territorial del titulo de propiedad al terreno.

Todo ello, nos conduce a ratificar la falta de coherencia y la inadecuacion del
acta de mensura en el acto de verificacion de subsistencia del estado parcelario,
persistiendo asi la ambigtedad planteada.

Del articulo 12°, se observa también la incorporacién de un concepto
importante, que es la citacion de linderos en el acto de mensura, sin aclarar el alcance
dado a la misma. Es decir, agrega la citacion a linderos como requisito insoslayable sin
explicitar los objetivos y efectos juridicos que tal citacion tendria.

En este sentido, la necesidad imprescindible de efectuar la mensura con citacion
a linderos ha generado un amplio debate y discusidon en nuestro campo, que excede el
marco de este trabajo, en relacion a los efectos directos e indirectos que desde el

punto de vista juridico origina tal citacion. Podria citarse como ejemplo, algunos



interrogantes planteados por los agrimensores José David Belaga y Benito Miguel
Vicioso™:

» (Queda cercenado o enervado algun derecho subjetivo o accidén real que
pudiera corresponderle al colindante en caso de no asistir al acto de mensura?.

» ¢Las declaraciones u objeciones relativas a los limites determinados en el acto
de mensura efectuados por los linderos concurrentes al acto y volcados por el
agrimensor en el acta de mensura son trasmisibles o exigibles a sus sucesores, ya
sean singulares o universales, en la titularidad del inmueble?.

» (El documento cartogréafico de un acto de mensura efectuado sin citacién previa
de linderos e inscripto en el Organismo Catastral, produce efectos “erga
omnes”?.

» (El acto de mensura efectuado sin citacion de colindantes puede juzgarse como
“clandestino”, de acuerdo al alcance que el Derecho le otorga a este término?.
En fin, fueron numerosos los cuestionamientos que recogié la citacion de

linderos como exigencia generalizada.

Il.,- LA CREACION DE LA FIGURA DEL AGRIMENSOR OFICIAL PUBLICO

El articulo 8° dice:

“Los actos de levantamiento territorial destinados a ser registrados en el
Catastro deberan autorizarse por agrimensor publico inscripto en una matricula
especial, cuyas condiciones se estableceran por leyes locales”.

La figura del agrimensor publico asi establecida, ha sido un tanto confusa, pues
no hay mayores precisiones sobre la naturaleza de esa funcidn, ni sobre los roles a
desempefiar por el agrimensor publico en calidad de tal.

Este tema dio lugar a numerosas controversias. Se presumia que la potestad
fedante del agrimensor publico tenia la finalidad de dar autenticidad a las actas que se

levantasen durante el proceso de mensura, asi como dar fe de los elementos

2| a mensura™. José David Belaga - Benito Miguel Vicioso. Afio 1996. Pagina 15



contenidos en la documentaciéon a incorporar al Catastro. Pero lo cierto es que la ley
no aclara la finalidad con que incorpora esa figura.

Asimismo, el articulo 20° expresa:

“Los actos de levantamiento parcelario que consten en los libros del articulo 10°
o en los expedientes del articulo 11° son instrumentos publicos”.

Los articulos 10° y 11° establecen lo siguiente:

Articulo 10°: “Los levantamientos parcelarios practicados a iniciativa de parte
interesada por orden judicial deberan constar ordenadamente en libros que el
agrimensor interviniente llevara bajo su responsabilidad y cuyas condiciones de forma
y habilitacion se estableceran por las leyes locales”.

Articulo 11°: “Los levantamientos parcelarios practicados de oficio por el
Organismo Catastral deberan constar en expedientes administrativos ordenadamente
llevados y foliados y cuyas condiciones de forma y conservaciéon se estableceran por
las leyes locales”.

De dichos articulos, podemos decir que no es precisa la redaccion, puesto que
un acto no es equivalente a un instrumento, aunque si lo serdn los documentos
resultantes de ese acto. De modo que en cada caso, deberia mencionarse la
documentacion emergente de tales actos.

Al no ser explicita la ley sobre el alcance, la finalidad o el efecto que tendria el
contenido de los instrumentos publicos, y adicionandole la confusa incorporaciéon de
la figura del agrimensor oficial publico, se han suscitado discusiones y controversias,
especialmente en el &mbito del notariado, que vieron peligrar el control hegemdnico
de su actividad profesional, al temer que en el futuro pudieran realizarse transmisiones
de dominio mediante planos de mensura ejecutados por “agrimensores publicos”, sin
necesidad de “escritura publica”, fundandose en el hecho que el Cadigo Civil establece
en sus articulos 979° y 980°, que el instrumento publico es aquel que ha sido realizado
en presencia y con el aval formal de un funcionario u oficial publico; y define al oficial
publico como la persona fisica independiente del Estado, al cual el Estado le delega
facultades y atribuciones para otorgar fe publica a los actos que se producen o realizan

ante él, o bien que él certifique.



De todos modos se presume que el instrumento publico autorizado por el
agrimensor oficial publico, seria el acta de mensura.

No obstante, frente a esta situacion manifestada al momento de la sancién del
Decreto - Ley resulta, como deber inmediato, destacar que el plano de mensura
inscripto en Catastro es un “documento publico”, ya que la intervencién del Estado le
otorga fecha cierta y presuncion de legitimidad, dado que se ha cumplido con el
principio registral de legalidad extrinseca™ (al efectuarse la calificacion o aprobacion
del plano por parte de la respectiva oficina técnica), pero de ninguna manera un
“instrumento publico” debido a que el Cdédigo Civil determina que éstos son

autorizados por oficiales publicos.

Il.s - EL CERTIFICADO CATASTRAL COMO REQUISITO PREVIO PARA LAS
TRANSFERENCIAS DE LOS DERECHOS REALES

Adelantdndonos a lo que se expondra en los capitulos siguientes, con el fin de
lograr una mayor interpretacion de este punto, podemos decir que el Certificado
Catastral es el documento que produce la publicidad formal y permite la vinculacion
del Catastro con el Registro. Informa sobre el estado parcelario, fisico y valuatorio del
inmueble de referencia y puede considerarse como la situacion registral en que se
encuentra el inmueble.

Al respecto los articulos 47° y 48° expresan:

Articulo 47°: “El estado parcelario se acreditard mediante certificaciones del
Organismo Catastral”.

Articulo 48°: “Los escribanos publicos no autorizaran escrituras por las que se
constituyan, transmitan, declaren o modifiquen derechos reales sobre inmuebles, sin
tener a la vista la certificacion catastral y relacionar su contenido en el cuerpo de la

escritura.

13 Principio de legalidad: esta relacionado con la calificacion que el registrador hace del documento
que se pretende inscribir. Este debe examinar el documento en su legalidad, es decir, si es 0 no valido
de acuerdo a las leyes vigentes. La legalidad extrinseca apunta a las formas; el registrador soélo se
detiene a observar, por ejemplo si el documento tiene las firmas autenticadas, si aporta los sellos
correspondientes, etc; pero no analiza el contenido de lo que esta registrado (legalidad intrinseca).



Los jueces y demas autoridades no ordenaran inscribir en el Registro de la
Propiedad Inmueble documentos que surtan los efectos juridicos mencionados en el
parrafo anterior, sin tener a la vista el Certificado Catastral y relacionar su contenido
en los oficios o testimonios pertinentes.

Exceptuandose las escrituras que tengan por objeto cancelar derechos reales de
uso, usufructo o gravamenes y las sentencias que pronuncien nulidades”.

De ambos articulos se observa la exigencia del Certificado Catastral como
requisito previo e imprescindible para el otorgamiento de instrumentos publicos que
constituyan, transmitan, modifiguen o declaren derechos reales sobre inmuebles.
Debia ser pedido por escribano o juez, y en funcion de la informaciéon que le
suministraba podia efectuar o no la transferencia. De esta manera, el Certificado
Catastral tiene la finalidad de proteger a los adquirentes y a la transparencia de las
transacciones, asi como los intereses fiscales y profesionales, constituyendo para la
institucion catastral un medio de control del tréfico inmobiliario y coordinacién con el
Registro General de Propiedades, respecto de aquellos instrumentos publicos
otorgados.

Esto refleja la notable importancia de los citados articulos, que resuelve el vacio
legislativo de la determinacion de la cosa inmueble objeto de los derechos reales,
existente hasta entonces en el Cdédigo Civil y le otorga fe publica (mediante la
aplicacion del principio registral de especialidad o determinacién que persigue la
correcta determinacion de la cosa inmueble) a los Registros dandole caracter
sustantivo a la inscripcidn, ya que no es s6lo un medio informativo sino una situacion
juridica, en la que puede confiar absolutamente.

En cuanto al contenido del Certificado Catastral, la ley expresa:

Articulo 50°: “De la Certificacion Catastral debera resultar la existencia de la
parcela y los datos mencionados en los incisos a) a g) del articulo 37° ............... 7

El articulo 37° hace referencia a los datos consignados en el Folio Catastral. La
ley incorpora un Folio Catastral para cada una de las parcelas que resulten de los

documentos inscriptos, identificAndolas en forma univoca por medio de su



nomenclatura catastral y mientras la parcela no se modifique se mantiene el mismo
Folio, al igual que en el Folio Real del Registro.

Dichos elementos son:

a) La caracteristica de ordenamiento de la parcela.

b) Los elementos esenciales de la parcela: la ubicacion del inmueble y sus linderos,
los limites del inmueble en relacién al titulo juridico o a la posesion ejercida, las
medidas lineales, angulares y de superficie y las caracteristicas del documento
cartogréafico que los determina.

c) Los datos de la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad Inmueble y
la identidad y domicilio del titular o, en su caso, los del poseedor y la
radicacion del juicio de usucapion, si se hubiese iniciado.

d) Las restricciones y permisos o concesiones administrativos.

e) La afectacion a expropiacion.

f) Las inscripciones provisionales de actos de levantamiento y las referencias
reciprocas con otras parcelas.

g) El nimero de partida con el cual figura el inmueble en los organismos
tributarios.

Se excluyen, aunque sin motivo aparente, en el Certificado Catastral los
siguientes datos contenidos en el Folio:

h) Las mejoras de caracter permanente existentes en él.

i) Las valuaciones administrativas de que hubiese sido objeto.

|) Cualquier otra constancia que exijan las leyes locales.

Es decir, que el Folio Catastral es el elemento esencial para el tréfico
inmobiliario, a partir del cual se da publicidad del estado parcelario del inmueble,
mientras que el Folio Real es el elemento que da publicidad de los derechos que
otorgan los Registros de titulos.

De manera que el Certificado Catastral puede definirse como el extracto del
Folio Catastral autenticado por el Organismo Catastral.

Ademas, el articulo 51° dice: “Las leyes locales podran exigir que en todos los

casos, aunque el Folio Catastral no contenga observaciones, previamente a la



certificacion se practique un acto de levantamiento con el fin de verificar la
subsistencia del estado parcelario, en la forma establecida en el articulo 18°”, (articulo
analizado en el item ll34). Esto significa que la ley no sélo incorpora el Certificado
Catastral como requisito previo a la constitucion y/o modificacion del estado
parcelario, sino también al acto de verificacidn de subsistencia del mismo. Si bien su
denominacion, sin &nimo de ser reiterativos, no se encuentra especificada en dicha ley,
se puede inferir diciendo que consiste en que previo a cada transferencia de dominio,
el agrimensor deberia verificar la subsistencia del estado parcelario en relacion al
altimo plano de mensura inscripto.

De esta situacién, se desprenden los siguientes interrogantes:

OSi se verifica la subsistencia en relacion al altimo plano de mensura, ;qué se hace?

Se presupone que debera extenderse un Certificado de subsistencia y que es ello
a lo que alude el articulo 51°.

OEn caso de no verificarse, es decir, de haber diferencias (por superposiciones de
titulos, posesiones, etc), ;qué sucede?

Al respecto la ley s6lo establece lo siguiente:

Articulo 28°: “Si se observaran contradicciones con el estado parcelario de
inmuebles vecinos, se pondran notas de referencia reciproca en los respectivos folios
catastrales.

Las leyes locales estableceran la forma como deberan proceder los interesados
en verificar o rectificar el estado parcelario”.

Y el articulo 50° expresa:

............... “En el caso del articulo 28° no podran otorgarse la escritura u
ordenarse la inscripcion del documento mientras el estado parcelario no haya sido
verificado o rectificado en la forma que establezcan las leyes locales”.

Como se observa, la ley deja librado a las leyes locales la resolucién de este
interrogante, de manera que ante la ausencia de definicion de tal acto, como de la
finalidad y objetivo del mismo (afiadiéndose también de los actos de constitucion y/o
modificacion), conllevaria a variadas interpretaciones por parte de los organismos

provinciales y a intercambiar opiniones sobre el modo de hacer efectiva la aplicacion



de la ley, que se traduce en diferencias respecto a las formas de ejecucidn de los actos

de levantamiento parcelarios.

Il.s - CONSECUENCIAS DE LA LEY N°20.440

Frente al panorama con que nos encontramos hasta este punto, suscitado del
analisis pormenorizado respecto a las pautas basicas introducidas por la ley y
atendiendo a los fines del presente trabajo, podemos concluir diciendo que la ley
tendié a subsanar la situacién preexistente antes de su sancion, a través de los
siguientes puntos:

O Al establecer una definicién Unica de parcela.

(@

Al establecer la determinacion de la cosa inmueble, objeto de los derechos

reales.

(@

Al incorporar una técnica de registracion bajo el sistema del Folio Catastral,
compatible con el Folio Real implementado por la Ley Nacional N°17.801.

O Al establecer la publicidad territorial formal a través de la técnica del Certificado
Catastral.

O Al incorporarse al Codigo Civil, a fin de llenar los vacios legislativos existentes y
otorgar al Catastro fines y efectos del Derecho Civil, o sea que tenga una
inferencia directa en el trafico inmobiliario, al margen de las finalidades
tributarias que siempre estan presentes en todos los sistemas catastrales.

El articulo 57° de la ley, establecia el plazo de 5 afios para ponerla en plena
vigencia en todo el territorio nacional. Lamentablemente en el afio 1980, mediante la
Ley Nacional N°22.287, quedé suspendida parcialmente su aplicacion; suspension que
comprendia la casi totalidad de su articulado (articulos 5° al 59°) y que auin se
mantiene; con lo cual estan en vigencia solamente los articulos 1° al 4°. Las razones
que incidieron en dicha suspensidon son variadas, y no hacen al interés de este trabajo.
Podriamos citar, que entre esos factores esta el conjunto de circunstancias contenidas
en la propia ley, expresadas en forma resumida por los comentarios precedentes, que
no resuelven aquellas cuestiones y tampoco trasuntan un panorama claro, tanto en lo

que respecta a los objetivos como a los modos de lograrlos.
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CAPITULO III:

El marco conceptual del estado parcelario

I11.; - INTRODUCCION

El estado parcelario, como su denominacion lo indica, es el real estado de la
parcela. Es el estado de hecho de la cosa inmueble al momento de realizarse una
mensura.

En los capitulos anteriores se ha expresado la definiciéon de parcela y detallado
los elementos que la componen:

a) La ubicacion del inmueble y sus linderos.
b) Los limites del inmueble en relacion a las causas juridicas que les dan origen.
c) Las dimensiones lineales, angulares y de superficie.

Podriamos agregar otro elemento esencial, que no ha sido contemplado en la
Ley N°20.440, que corresponde a las mejoras y demas accesiones, objeto de
tributacion.

Por consiguiente, nos toca en esta ocasion, expresar que dichos elementos
constituyen el estado parcelario del inmueble, el cual debe estar determinado por un
acto de levantamiento parcelario y representado en un plano de mensura registrado
en el Organismo Catastral.

Asimismo, nos hemos interiorizado en los diferentes actos a través de los cuales
el estado parcelario puede constituirse, modificarse o verificarse su subsistencia, en el
marco de la ley N°20.440.

Este capitulo comprende un analisis de tales actos desde un enfoque tedrico, de
manera tal que nos conlleve a una precisa definicion, a una correcta determinacién, y
a establecer el alcance que tienen los mismos en la dinamica del trafico inmobiliario.

Pero para conceptualizar claramente las caracteristicas, fines y objetivos de los
actos de constitucion, modificacion y verificacidon de subsistencia del estado parcelario,

se debe en primer lugar profundizar el estudio del régimen y la publicidad catastral.
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I1l., - EL REGIMEN Y LA PUBLICIDAD CATASTRAL

En un sentido amplio, puede definirse la Publicidad Inmobiliaria como el
conjunto de actos por medio de los cuales se pone en conocimiento del publico, es
decir, de los terceros que no son parte de tales actos, con la intervencion - en mayor o
menor grado del Estado - de los aspectos dominiales (y de los demas derechos reales)
y parcelarios de los inmuebles de la jurisdiccion correspondiente.

De tal manera, la Publicidad Inmobiliaria esta constituida por la publicidad de
los derechos que otorgan los Registros de titulos y por la publicidad de los estados
parcelarios que dan los Catastros Territoriales. Es precisamente este Gltimo aspecto de
la Publicidad Inmobiliaria el que merece atencién a los fines de este trabajo: la
registracion y publicidad de la situacion de hecho del inmueble, es decir, de su “estado
parcelario”, junto a todas sus referencias juridicas y econémicas conexas.

Su importancia es enormemente significativa para el trafico inmobiliario ya que
hace a la completa y concreta garantia de la existencia y aplicabilidad de los derechos
reales y personales sobre inmuebles en los actos juridicos que a ellos aluden,
permitiendo hacer posible un eficaz ordenamiento territorial tanto de la propiedad
publica como privada y el cumplimiento de la seguridad juridica mediante la
determinacion precisa del inmueble y la publicidad de la extension y ubicacién
correcta de la porcidon del espacio territorial sobre el cual se gozan y ejercen los

derechos inmobiliarios.

I1.,.1- LAPUBLICIDAD CATASTRAL

El Registro Catastral junto a las certificaciones que se expiden en base a él, es el
medio instrumental idéneo para publicitar lo atinente al estado de hecho de la parcela
(su ubicacién, limites, medidas, linderos), siempre vinculado a la causa juridica que da
origen a la parcela (titulo o posesion) y al titular de los derechos reales o personales
existente sobre ella, esto es el registro juridico, dando la base objetiva imprescindible
para aplicar el derecho al territorio, mediante la anotacion o registracion de las

mensuras e informando sobre otros elementos de singular importancia que hacen al
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estado de hecho de la parcela, tales como: afectaciones a expropiacion, restricciones

de dominio, servidumbres, posesiones, etc.

I, >- OBJETIVOS DE LA PUBLICIDAD CATASTRAL

La Publicidad Catastral lleva a conocimiento de la sociedad, mediante la
inscripcion de todas las parcelas publicas o privadas, realizada bajo el imperio del
Poder de Policia Inmobiliario Territorial de:

» La determinacion del estado parcelario de los inmuebles de su jurisdiccion.
o La publicidad del estado parcelario y su oponibilidad tanto para el propio

Estado como para los terceros.

» Lograr el registro sistematico y actualizado de la riqueza territorial.

» Establecer equidad y justicia en la valuacion inmobiliaria.

» Dar las bases estadisticas para la accion del Estado en la planificacion regional y
urbana.

» Producir el ordenamiento territorial de su jurisdiccion.

Estos objetivos enunciados se alcanzan por medio de los mecanismos
administrativos - registrales del Catastro al inscribir y registrar actos de levantamiento
territoriales y producir la publicidad de:

O Los actos civiles de levantamiento territoriales.
O Los estados parcelarios.
O Los avallos territoriales.

O La riqueza territorial y su distribucion.

IIl., 5- ACTOS DE LEVANTAMIENTO TERRITORIALES

Siendo los actos de levantamiento parcelarios, los que tienen por objeto
determinar el estado parcelario de un inmueble, resulta entonces conveniente realizar
una definicion previa de ellos y determinar los efectos que producen los mismos.

De acuerdo a los fines que el Estado le impone a los actos de levantamiento
territoriales, se los encuadra en dos grandes especies:

« Actos de levantamiento territoriales con fines y efectos militares.
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« Actos de levantamiento territoriales con fines y efectos civiles.

Los actos de levantamiento territoriales con fines y efectos militares estan
destinados a representar geotopocartograficamente una zona o region del territorio
para ser utilizados basicamente en la Defensa Nacional.

En rigor, estos levantamientos militares no son utilizados en la Publicidad
Inmobiliaria por las propias razones que obliga a su realizacion, pues de ellos depende
la defensa y seguridad de la Nacion.

Los actos de levantamiento territoriales con fines y efectos civiles son
realizados con la finalidad de lograr el conocimiento del contenido juridico
econdémico y topografico de los inmuebles publicos y privados, ya sean urbanos o
rurales.

Estos actos se dividen en:

« Actos civiles de levantamiento parcelarios.

» Actos civiles de levantamiento geotopocartogréficos.

Los actos civiles de levantamiento parcelarios son los que merecen nuestra
atencion a los fines del presente trabajo. Se realizan a los efectos de:

OObtener la determinacion, comprobacion, verificacidon, modificacion, 6 extincion
de los limites parcelarios, ya sean inmuebles pertenecientes al dominio
publico o privado.

OObtener la determinacion, comprobacion, verificacidon, modificacion, 6 extincion
de los limites administrativos, jurisdiccionales y politicos de los términos
municipales, departamentales, policiales y nacionales.

En cambio, los actos civiles de levantamiento geotopocartograficos estan
destinados a determinar, ubicar, reconocer, medir y representar el espacio territorial
de una zona o region segun las caracteristicas intrinsecas o extrinsecas del suelo, con la
finalidad de producir la imagen cartografica del mismo en documentos en los cuales

no existe interpretacion de causa juridica alguna.

De esta somera clasificacion y posterior definicibn de los actos de

levantamiento territoriales, podemos decir que son los actos civiles de levantamiento
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territoriales, precisamente los actos de levantamiento parcelarios, los que nos
conducen al conocimiento integral del estado de la parcela.

Dicha especie de actos agrimensurales permite representar la imagen
cartogréafica de los inmuebles, o sea, las parcelas de existencia registral.

De modo que tales actos, contenidos en documentos agrimensurales, como ser
planos de mensura, son portadores del estado de hecho de los inmuebles, al
comprobar el agrimensor “in situ” el estado de las ocupaciones y/o posesiones de
hecho.

Es entonces el plano de mensura el documento agrimensural portador de tales
actos, en el cual se vuelca todo el contenido juridico, econémico y geométrico

referente a la parcela, resultante de su aplicacion.

Il.,.,- ELPLANO DE MENSURA

El acto de mensura es el acto de levantamiento parcelario que permite la
ubicacion territorial precisa y univoca del titulo de propiedad, definiendo los limites
juridicos que surgen de él y relacionandolos con los hechos y signos que materializan
las ocupaciones efectivas. En tal sentido, José D. Belaga y Benito M. Vicioso'*
expresan:

“La aplicacion territorial del titulo es la operacion de mensura mediante la cual
se procede a ubicar y determinar en el terreno los limites juridicos en relacion al titulo
de propiedad, en contraste con los derechos expresados en los titulos de los
colindantes y relacionandolos con los limites que materialicen las posesiones u
ocupaciones existentes”.

Este acto se exterioriza a través del plano de mensura, documento cartogréafico
portador del estado de hecho del inmueble inscripto en el Catastro Territorial.

Entonces, siendo la unidad de registracion catastral, la parcela territorial, y el

plano de mensura su representacion cartografica, es indudable que toda la cartografia

1 3086 David Belaga - Benito M. Vicioso*“La Mensura 2% parte”” - Mayo 1996, pagina 14
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parcelaria que forma parte del registro gréafico, tenga su origen en los planos de
mensura de las distintas parcelas que la componen.

Al respecto, S. G. Bartaburu™afirma:

“El plano de mensura es el resultado documental de la operacién de mensura y
reviste, por lo tanto, importancia fundamental.

Resulta interesante analizar el valor documental de este medio de informacion
territorial que sera utilizado como antecedente descriptivo de los limites ciertos de la
propiedad y por lo tanto, es el complemento imprescindible de los nuevos titulos de
dominio que se generan a partir de la operacion de mensura.

En este sentido, debe ser considerado un instrumento legal relacionado
directamente con el derecho de propiedad en virtud de su origen y de la consecuencia
real de su utilizacién en la descripcion de tal derecho.

Debe advertirse ademas, que el plano de mensura encuentra su origen en un
hecho o un acto juridico desde que el propietario o el poseedor encomienda la
operacion de mensura” ...............

Dado que los planos de mensura seran finalmente registrados en el Organismo
Catastral, entonces es este organismo el que fija y establece las normas a las que
deberan ajustarse su confeccion. Dichas normas varian conforme a las legislaciones
catastrales de cada jurisdiccion.

Un aspecto muy importante lo constituye el establecimiento de plazos de
validez a los planos de mensura, por parte del Catastro Territorial, contados a partir
de la fecha de su inscripcién y que no todas las legislaciones lo implementan. Dicha
vigencia fluctta segun sean inmuebles edificados o baldios y de acuerdo a la zona que
pertenezcan: urbana, suburbana o rural.

De manera tal que, a través de la prevision legal de un plazo de vigencia de los

planos de mensura, se fomentaria el proceso de correlacion entre Catastro y Registro,

1 S. G. Bartaburu. Descripcion extraida de “Tratado de Catastro Territorial”’- Bernardo Luis

Toledo - Angel Oscar Pappalardo
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propiciando asi la seguridad juridica, pues al Registro tendrian acceso titulos que

responden a bases fisicas ciertas.

I11., 5- PUBLICIDAD DE LOS ACTOS CIVILES DE LEVANTAMIENTO TERRITORIAL

Hemos expresado en péaginas anteriores, que los objetivos de la Publicidad
Catastral se alcanzan al producir la publicidad de los actos de levantamiento
territoriales, de los estados parcelarios, de los avaluos territoriales y de la riqueza
territorial y su distribucién. En este apartado nos dedicaremos a la publicidad de los
actos civiles de levantamiento territorial.

La publicidad de estos actos, producida por los Organismos Catastrales es uno
de los elementos imprescindibles para lograr la Publicidad Catastral, pues es alli donde
el Catastro aplica su poder de policia por medio de la calificacion registral de los
documentos portadores del acto de mensura y del “estado de hecho” de los
inmuebles.

Superado el documento la calificacion del registrador catastral se produce la
inscripcion y como consecuencia de ello queda determinado el estado parcelario. Es
por ello que sin la publicidad previa de tales actos en el territorio y de los estados
parcelarios en los registros catastrales, no puede existir una auténtica Publicidad
Catastral que permita lograr el ordenamiento del territorio.

Por otra parte, la intervencion del Estado a través del poder de policia del
registrador puede alterar el estado de hecho del inmueble, determinado por el acto de
levantamiento autorizado por el agrimensor, mediante la aplicacion de las
restricciones y limitaciones que el derecho administrativo impone a la propiedad
privada en interés publico.

De aqui surge la importancia de la Publicidad Catastral para estos actos, que
ademas de ser conservativos de la propiedad permiten, al limitarla, coadyuvar al
ordenamiento territorial de la jurisdiccion.

De modo tal que, si bien el documento agrimensural es portador del estado de
hecho del inmueble, sélo la inscripcidon en el Registro Catastral lo introduce en el

ambito del derecho administrativo para dar nacimiento al estado parcelario.
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Es decir que el estado de hecho, que es la situacion o condicién juridico - factica
en la que se encuentra el inmueble al momento de realizar la mensura, surge de la
aplicacion territorial del derecho correspondiente, de la determinacion de los limites
juridicos que de él emanan y de su relacion con los limites fisicos que materializan las
posesiones u ocupaciones existentes. Se determina en el acto de mensura, se
exterioriza a través del plano de mensura y cuando el plano se inscribe en Catastro, el
estado de hecho se convierte en estado parcelario, pues por definicion la parcela nace
dentro de Catastro.

Por dultimo, cabe aclarar que los documentos portadores de actos de
levantamiento parcelarios para que su inscripcion otorgue la mas amplia y eficaz
publicidad, deben tener:

OEI caracter de publicos.

OlLas formas establecidas por la ley y estar autorizados por quienes estén
legalmente habilitados para hacerlo.

OEl caracter de auténtico y por lo tanto, de hacer fe publica por si mismo o con

otros documentos complementarios.

I1l., s- PUBLICIDAD DE LOS ESTADOS PARCELARIOS

Podemos decir que la parcela es, en primer lugar, el producto cultural -
cartoldgico de los limites que la conforman y, en segundo término, la imagen virtual
de caracter cartoldgico del estado de hecho existente, que es la base de la constitucion
del estado parcelario cuando esta inscripto el plano de mensura en el Catastro
Territorial.

Como hemos visto en el capitulo anterior, la génesis de las diferentes
modalidades a las cuales puede someterse el estado parcelario y su consecuente
publicidad, se remonta a la sancion de la Ley Nacional de Catastro N°20.440, al
subordinar por medio del Certificado Catastral, el contralor de la descripcion literal
del inmueble en el documento notarial y/o instrumentos publicos en general, por
medio de la certificacion del estado parcelario previa al otorgamiento del instrumento

publico notarial.
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De modo que, el documento esencial de la publicidad del Régimen Catastral es
el *“Certificado Catastral”, emitido por Catastro sobre la base de un acto de
constitucion, modificacion o verificacion de subsistencia del estado parcelario,
efectuado por un acto de levantamiento parcelario.

El titulo formal o escritura publica contiene sélo la descripcion literal o ideal de
la cosa inmueble, pero el notario ni siquiera sabe fehacientemente si la cosa inmueble
existe realmente o si concuerda con la descripcion que de ella se hace en el
instrumento. Esto es efectivamente, porque el objeto del negocio juridico - notarial es
la transferencia de un derecho subjetivo personal, que se convertird en derecho real si
el acto notarial se integra a la inscripcion de dicho titulo formal en el registro
correspondiente y al cumplimiento de la tradicion que se satisface con la entrega
material de la posesion (no simbdlica) y ............... “ libre de toda otra posesion sin
contradictor que se le oponga a que el adquirente la tome” (articulo 2383° del Cédigo
Civil).

Es entonces, el Certificado Catastral el instrumento juridico apto para conocer
la situacion juridica, fisica y econémica del inmueble antes de que se produzca la
traslacion del derecho, donde tiene la finalidad de proteger a los adquirentes y a la
transparencia de las transacciones.

El plano de mensura, fruto del acto de levantamiento parcelario, autorizado
por agrimensor y por la administracion publica, debe ser previo a la constitucion del
derecho real. En primer término, porque este acto es una determinacion publica “in
situ” y, en segundo lugar, porque su inscripciéon implica la aplicacion del poder de
policia territorial del Organismo Catastral. De manera que el acto agrimensural
inscripto implica la descripcién oficial, avalada por el propio estado, del estado
parcelario de la cosa inmueble por su naturaleza (articulo 2314° del Cédigo Civil).

Todo ello permite afirmar, en concordancia a lo definido en las Jornadas
Nacionales de Catastro Territorial para la Publicidad Inmobiliaria (Rosario 1967) que,
“a fin de promover seguridad en el trafico inmobiliario, es necesario establecer por
ley, como requisito previo e imprescindible para el otorgamiento de instrumentos

publicos que constituyan, trasmitan, modifiquen, conserven o extingan derechos reales
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sobre inmuebles el Certificado Catastral, al ser un instrumento puablico administrativo
............... gue en forma breve informa la nomenclatura catastral de la parcela inscripta
en el Catastro Territorial, que serd objeto del negocio juridico y si su estado de hecho
esta o no determinado por plano de mensura” ...............

La exigencia de la Certificacion Catastral se funda en el interés publico, por
cuanto justifica la correcta individualizacion de las propiedades a los fines “registrales”
y “tributarios” locales.

Los escribanos, jueces y demas funcionarios que autoricen actos de constitucion,
transmision o modificacion de derechos reales deberdn requerir en forma previa el
Certificado Catastral habilitante, relacionando su contenido en el cuerpo del
respectivo instrumento.

De lo expuesto se desprende la importancia de los actos de levantamiento
parcelarios en el campo de la publicidad inmobiliaria, dado que el escribano no
reproducira lo que una de las partes afirma, sino que describira la cosa objeto del
derecho en funcion de una descripcion oficial contenida en un documento publico del

estado, el Certificado Catastral.

I1l., - PUBLICIDAD DE LOS AVALUQS TERRITORIALES

Como se mencion6é en el primer capitulo, el Catastro Territorial permite
identificar la parcela no sélo en su aspecto fisico y juridico, sino ademas en el aspecto
econémico.

Si bien este aspecto de la publicidad junto a la brindada por la riqueza
territorial, son de singular importancia frente a la publicidad que nos ofrece los
estados parcelarios a los fines del trabajo, su conocimiento nos permite ahondar adn
mas en el régimen catastral y en la finalidad que ello presta a la dinamica inmobiliaria.

El establecimiento de este aspecto significa, a los fines catastrales, la
determinacion del valor econémico atribuible a cada parcela, en una determinada
jurisdiccién, en su caracter de unidad de registracion catastral.

El avallo territorial es el valor en dinero de curso legal asignado por el estado a

un inmueble, de acuerdo a normas legales vigentes con el objeto principal, aunque no
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anico, de determinar el “hecho imponible”, “avaluarlo” y “recaudar el tributo”, a
través del impuesto inmobiliario™.

La determinacién del valor econémico de las parcelas es requisito indispensable
para el cumplimiento de las distribuciones equitativas de las cargas fiscales, cuyo
significado es que “parcelas de igual valor tributen iguales montos”.

La metodologia que tiene por objeto determinar el valor de cada parcela, o los
valores imponibles de cada una de ellas se denomina valuacién. Es decir que la
valuacion es la base sobre la cual se aplica el tributo y se desarrolla la politica
tributaria.

En definitiva, para la aplicacion del tributo territorial sobre las cosas inmuebles
es imprescindible la determinacion del estado de hecho econdmico de las mismas.
Dicha determinacion corresponde al Catastro, porque se trata de establecer el estado
de hecho de un inmueble en el campo econémico, lo cual permite la aplicacion de las

leyes impositivas referidas al territorio.

Il., ¢- PUBLICIDAD DE LA RIQUEZA TERRITORIAL

Cuando hablamos de riqueza territorial, nos referimos a la riqueza que
contienen el suelo y el subsuelo como a las obras ejecutadas por el hombre, adheridas
a perpetuidad al suelo.

El conocimiento del valor econémico de los bienes inmuebles permite, en cierta
medida, conocer la riqueza territorial de un determinado sector, territorio o region,
un dato muy codiciado tanto por el sector publico como privado pues en muchos
casos resulta decisivo en el establecimiento de politicas territoriales o politicas de
inversion en la region, a los fines de alcanzar el persistente y armonico desarrollo

econdmico y social.

16 No debe confundirse el avalto con el tributo o impuesto; son dos cosas completamente distintas, si
bien ambas se expresan en dinero. El primero es una actividad propia del Catastro, porque es el
encargado de determinar el hecho imponible y de fijar su valor en dinero, mientras que la
determinacion del tributo es la actividad especifica de las oficinas de Rentas, porque alli se determina
el monto del impuesto y la forma de su recaudacion, utilizando para ello el trabajo previo de
Catastro.
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La distribucion de la riqueza territorial se refleja en los Registros Catastrales y la
Publicidad Territorial lleva a conocimiento al Gobierno y al Pueblo de su existencia,
distribucién y usufructuarios.

Estos conceptos sobre la riqueza territorial y la obligacién estatal de producir su
publicidad nos llevan a la conclusion de que sin el conocimiento integral del territorio,
nunca se podra lograr su ordenamiento y lo que es méas grave aun, el Estado no podra
formular ninguna politica coherente sobre distribucion y justicia en la tenencia de esa

riqueza, lo que trae aparejado el atraso social y material del pais.

I1l.3- DETERMINACION Y REGISTRACION DEL ESTADO PARCELARIO

Luego del analisis atinente al Régimen y a la Publicidad Catastral, estamos en
condiciones de interiorizarnos especificamente en las diferentes modalidades a las que
se somete el estado parcelario propiamente dicho.

Expresamos al inicio del presente capitulo, que el estado parcelario puede
constituirse, modificarse o verificarse su subsistencia, resta entonces caracterizar tales
actos.

Asimismo, dijimos también que es necesario establecer como requisito previo
para el otorgamiento de instrumentos publicos que constituyan, transmitan,
modifiquen, conserven o extingan derechos reales sobre inmuebles, el Certificado
Catastral habilitante. Ello nos permite afirmar que previamente a la constitucion,
adquisicion o trasmision de derechos reales de expresion territorial sobre un inmueble,
se deberd efectuar un acto de constitucién, modificacion o verificacion de su
subsistencia, segun corresponda en cada caso, desmembrandose asi su vinculacién con

el Certificado Catastral.

I1l.3.1- CONSTITUCION DEL ESTADO PARCELARIO

El estado parcelario de un inmueble queda constituido por un acto de
levantamiento parcelario, cuando el documento cartografico portador del estado de
hecho del inmueble se inscribe en el Registro Catastral. Es decir, que el plano de

mensura, fruto del acto de levantamiento parcelario, confeccionado por el profesional
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habilitado para el ejercicio de la agrimensura, inscripto en el Organismo Catastral da
nacimiento al estado parcelario. De tal manera que constituir el estado parcelario
implica generar una nueva parcela.

Cuando definimos al plano de mensura, mencionamos la importancia de los
plazos de validez de los mismos en el sistema inmobiliario. Ello nos permite
perfeccionar ain mas la definicion del acto de constitucion del estado parcelario,
expresando lo siguiente:

Un estado parcelario queda determinado por un acto de levantamiento
parcelario y su constitucion es consecuencia inmediata de la inscripcion en el
Organismo Catastral del plano de mensura resultante de tal acto, condicionada a la

vigencia del mismo.

Estado parcelario constituido:

Plano de mensura inscripto vigente

De lo expuesto surge que previamente a la constitucién, adquisicibn o
transmision de derechos reales sobre inmuebles, se deberd efectuar un acto de
constitucion del estado parcelario en los siguientes casos:

OCuando el estado parcelario no se encuentra determinado y registrado en el

Organismo Catastral, conforme a lo estipulado anteriormente.

OCuando el plano de mensura haya vencido los plazos de validez establecidos por
la Institucion Catastral y no se haya verificado su subsistencia.

Ello se traduce en una proteccion a los adquirentes del inmueble, pues le
permite conocer el real estado de hecho antes de que se produzca la traslacion del

derecho.
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I1l.3 - MODIFICACION DEL ESTADO PARCELARIO

La existencia, conservacion y extincion de la parcela estd intimamente
relacionada con la voluntad humana, lo que conlleva a un gran dinamismo de la
parcela territorial.

La parcela territorial estd sometida a diferentes procesos, conforme a las
exigencias o necesidades de su titular o poseedor. Tal es asi que, cuando se producen
procesos de parcelamiento que tienen como resultado final dividir una parcela mayor
para obtener parcelas de menor superficie, y a la inversa, las parcelas que se unifican
para obtener una Unica parcela de mayor superficie. Dentro de este proceso, se
presentan una variedad de divisiones y anexiones que también modifican a las
parcelas.

Entonces, cuando la parcela territorial se encuentra afectada por cualquiera de
estos procesos, hay una modificaciéon del estado parcelario, generandose asi nuevas
parcelas. Resulta evidente aclarar que el acto de modificacion, implica en primera
instancia, haberse constituido previamente.

El acto de modificacion del estado parcelario, debe ser determinado a través de
un acto de levantamiento parcelario y representado en un documento agrimensural: el
plano de mensura.

En definitiva, el acto de modificacion del estado parcelario surge de la
afectacion de la parcela por diferentes procesos: division, unificacion, anexion, y se
determina por una acto de levantamiento parcelario, siendo su documento esencial el

plano de mensura inscripto en sede catastral.

I1.3 3- VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO

Siendo este acto el eje central sobre el cual se apoya el objetivo esencial del
trabajo, merece un tratamiento particular llevado a cabo mediante un analisis
pormenorizado de su definicion, de los diferentes casos a presentarse, de su
determinacion y fundamentalmente de los efectos que produce en el sistema

inmobiliario.
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Ello requiere visualizar su interrelacion con los actos de constitucion y

modificacion del estado parcelario y su vinculacién con el Certificado Catastral.



=
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CAPITULO I V:

La Verificacion de Subsistencia del estado parcelario

I\V.1- INTRODUCCION

Sabemos que el ejercicio de la agrimensura en el contexto de la Ley N°20.440
impuso en su momento una nueva modalidad: “la verificacion de subsistencia del
estado parcelario”, con ciertas deficiencias, por cuanto no justifica su incorporacion en
nuestro sistema inmobiliario al no definir explicitamente su naturaleza, su finalidad y
los objetivos por alcanzar.

Como consecuencia de ello, se han suscitado disimiles interpretaciones respecto

a la forma en que deben ser afrontadas algunas circunstancias referidas a la

verificacion. Al respecto, sefiala con acierto Chesfievar'": “Tales discrepancias o dudas,
se asientan a menudo en un enfoque incorrecto de la relacion entre la posesion
ejercida y el derecho a la posesidon. No siempre, bien lo sabemos, aquella y éste se
encuentran en plena armonia, a pesar que las actuales escrituras traslativas,
frecuentemente, den por descontada la feliz coincidencia”.

Ello justifica que dediquemos especial atencidn tanto a la finalidad perseguida,
como a las diferentes posibilidades a presentarse al agrimensor actuante en torno a
una misma parcela, en relacion al acto de verificacion, por ser la tarea que constituira,
en definitiva, la rutina del agrimensor y sobre la cual se funda el interés del presente

trabajo.

I\/., - DEFINICION E IMPLICANCIAS DEL ACTO DE VERIFICACION DE SUBSISTENCIA
DEL ESTADO PARCELARIO

La verificacion de subsistencia del estado parcelario sélo puede efectuarse por
mensura, ya gue en su esencia es un acto de mensura, siendo su documento esencial el

Certificado del acto, autorizado por profesional habilitado para el ejercicio de la
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agrimensura, el que deberé ser registrado en el Organismo Catastral e incorporado a
los respectivos legajos y folios parcelarios.

Cabe entonces preguntarnos, qué entendemos conceptualmente por
“subsistencia” del estado parcelario.

Tomando como base la linea de pensamiento de Chesfievar, definimos el
concepto de subsistencia del siguiente modo:

“Se tendra por subsistente el estado parcelario cuando a la aplicacién territorial
del daltimo documento cartografico constitutivo del mismo, no se le opongan
superposiciones de titulos o conflictos de limites juridicos con los inmuebles linderos”.

Puede suponerse de esta manera, que las etapas administrativas serdn mas
complejas para el caso de constitucion y modificacion, ocasion en que se generan
nuevas parcelas, que para el acto de verificacion de subsistencia, en el que sélo se
constata la vigencia de una situacién avalada y documentada con anterioridad.

En el mismo sentido, agrega Chesfievar y en concordancia con ello: “Dos actos
de levantamiento parcelario se tendran por contradictorios cuando sea manifiesta la
superposicion entre los poligonos de limites que individualicen, siempre que sendos
actos se funden en derechos de igual naturaleza, sea en los respectivos titulos juridicos
0 en respectivas posesiones. No son contradictorios dos estados parcelarios cuando
uno se funde en el titulo y el otro en la sola posesion, aunque haya manifiesta
superposicion”.

De lo expuesto surgen, en lineas generales algunos interrogantes:

O¢Cuando se debe practicar el acto de verificacién de subsistencia?
O¢Se exterioriza este acto a través de un plano de mensura?
0¢Qué sucede en caso de no comprobarse su subsistencia?

El acto de verificacion de subsistencia se deberd practicar y registrar, con
posterioridad a la determinacién y constitucion del estado parcelario, previamente a
la adquisicion, constitucion o transmisiéon de derechos reales, siempre que hubieran

vencido los plazos de vigencia para el estado parcelario establecidos por la legislacion

17 Carlos J. Chesfievar “Sobre la Verificacién del estado parcelario”- 1980 - pagina 1
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respectiva, contados a partir de la fecha de registracion del Gltimo documento
portador de su determinacién o de su verificacion de subsistencia.

La verificacion de subsistencia se debe realizar por un acto de mensura y su
documento esencial es el Certificado del acto, el que debe ser registrado en el
Organismo Catastral e incorporado a los respectivos legajos y folios parcelarios, como
ya se comentd anteriormente. Esta operacion no implica la confeccion y registracion
de un plano de mensura.

De modo tal que el Certificado, para producir los mismos efectos que el plano
de mensura al momento de constituirse el estado parcelario, debe contener los
siguientes elementos:

« Nomenclatura catastral de la parcela.

« Nomenclatura catastral de los inmuebles linderos, a la fecha de la verificacion.

» Ubicacion geogréfica, localidad y zona.

» Titular/es de la parcela y datos de inscripcion de dominio y otros derechos
reales de expresion territorial.

» Limitaciones y afectaciones administrativas al dominio de expresion territorial.

o Texto referido a la subsistencia del estado parcelario o advertencia de la
necesidad fundada de realizacion de nuevo plano de mensura.

« Croquis de la mensura.

« Existencia de ocupaciones o asentamientos irregulares en el interior de la
parcela.

» Firma olografa e identificacion del profesional actuante.

« Domicilio fiscal de los titulares de la parcela.

» Lugar y fecha de realizacion.

Si de la verificacidon “in situ”, el agrimensor actuante no verifica la subsistencia
del estado parcelario, se debera efectuar y registrar un nuevo plano de mensura que
refleje el actual estado de hecho del inmueble; es decir, constituir el estado parcelario
nuevamente.

Otro aspecto de suma importancia, es incluir en el acto de verificacion, el

relevamiento e incorporacion al Catastro Territorial de las mejoras existentes, no
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declaradas, a fin de contribuir mediante la labor agrimensural a la regularizacion de la

valuacién inmobiliaria.

IVV.> 1 - VINCULACION DEL CERTIFICADO CATASTRAL CON LA VERIFICACION
DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO

Ya sabemos que para el adquirente de un inmueble, el objetivo esencial y
primordial del Certificado Catastral es que le permitira conocer, previamente a la
formalizacion del acto de transferencia del dominio, el real estado de hecho del
inmueble en cuestién, es decir, su correcta ubicacion, medidas lineales, angulares y de
superficie, linderos, limites juridicos en relacion al titulo aplicado y el estado de
ocupacion real en relacion a los hechos fisicos existentes (muros, cercos,
construcciones, alambrados, etc.). El conocimiento previo de estos aspectos relativos a
la realidad factica del inmueble tiene una notable trascendencia juridica en nuestro
Derecho Civil, como elemento de prueba para la realizacion del acto de tradicion.

Pero para que la tradicidn, es decir la entrega real y efectiva de la posesion,
pueda efectuarse por la totalidad de la extensién territorial del derecho que se
transfiere, el articulo 2383° del Cédigo Civil establece que el inmueble esté libre de
toda otra posesion y sin contradictor que se oponga a que el adquirente la tome.

Esto refleja la notable importancia del citado articulo, ya que el Unico medio
idoneo e irrefutable para determinar la extension territorial del derecho y definir si
existen posesiones u ocupaciones de hecho por parte de terceros, invasiones de y a
linderos, 6 superposiciones de titulos, como se detallara en el apartado siguiente, es la
Mensura. De modo que la mensura, exteriorizada ya sea a través de un plano de
mensura o de un Certificado de verificacion del estado parcelario, resulta el elemento
esencial para poder determinar, a priori, si la tradicibn material podra hacerse sobre la
totalidad del inmueble 6 sobre una parte debido a que el resto estd poseido u
ocupado por un tercero. O bien, en el peor de los casos, que no podra efectuarse por

estar el inmueble totalmente poseido por un tercero.
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Es aqui donde surge con claridad la necesidad y la necesaria vinculacién entre el
otorgamiento del Certificado Catastral “habilitante” con la figura de “Verificacion de

la Subsistencia del Estado Parcelario”.

V.5 - SITUACIONES QUE ACREDITAN CERTIFICAR O NO LA SUBSISTENCIA DEL
ESTADO PARCELARIO

Hemos clarificado al inicio del presente trabajo, no englobar aquellas
situaciones en las que la propiedad inmueble se encuentra afectada al régimen de
Propiedad Horizontal, ya que sélo nos hemos centrado en la verificacién del estado
parcelario de la propiedad inmobiliaria urbana y rural en propiedad vertical. Por tal
motivo, las distintas variantes que expondremos aqui excluiran aquellas.

Asimismo, sélo nos remitiremos a los casos donde los titulos de propiedad,
tanto de la parcela a verificar como de las linderas, no presenten errores manifiestos.

Al no comprobarse la subsistencia del estado parcelario, se debe constituirlo
nuevamente, nos resta entonces caracterizar especificamente las condiciones mediante
las cuales se verifica 0 no dicha subsistencia y los efectos probables de cada
circunstancia en relaciéon al acto de levantamiento, sin perjuicio de casos particulares
gue merezcan ser analizados puntualmente.

Previo a ello y a los efectos de una mayor interpretacion, corresponde definir
los conceptos de “excedente superficial”.

Real Sobrante: Se define *“real sobrante”, cuando el valor de la diferencia
resultante del balance de superficies resulte negativo (S/t — S/m) y supere la tolerancia
establecida por la legislacion, siempre y cuando no se afecten derechos de terceros.

Cuando no supera dicha tolerancia, se trata de una diferencia en mas.

Real Faltante: Se define “real faltante”, cuando el valor de la diferencia
resultante del balance de superficies resulte positivo (S/t — S/m) y supere la tolerancia
establecida por la legislaciéon, siempre y cuando no exista exceso de ocupacion por
parte de los linderos.

Cuando no supera dicha tolerancia, se trata de una diferencia en menos.
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Al respecto, es oportuno expresar que las tolerancias superficiales, a los fines de
la determinacion del excedente en nuestro pais, tienen valores distintos para cada
provincia. Un gran namero de ellas han adoptado las tolerancias impuestas por la
Reglamentacion Nacional de Mensuras (aplicada en Capital federal), la cual fija para
predios urbanos que tengan todos sus deslindes materializados con muros medianeros
o divisorios, el 5% como valor maximo en que puede discrepar la superficie resultante
de la mensura con la que figura en el respectivo titulo de propiedad. Para predios
urbanos sin deslindar o predios suburbanos y rurales, fija en el 1% el valor maximo de
dicha diferencia.

Tanto para el caso de real faltante como para el caso de real sobrante, cuando
hay exceso de ocupacidon por parte de los linderos o cuando se afecta a linderos,

estamos en presencia de “invasiones de y a linderos” respectivamente.
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ESQUEMA CONCEPTUAL

Confrontacién entre la posesion u ocupacion ejercida (S/m)

y el derecho a poseer (S/t)

DIFERENCIA SIGNO SITUACION CALIFICACION
Afecta a linderos Invasion a linderos
S/T - S/M - Real sobrante (si excede la
No afecta a tolerancia)
Linderos Diferencia en mas (si no la
excede)

Hay posesion en » _
_ Invasion de linderos
exceso de los linderos

S/T - S/M + Real faltante (si excede la
No hay posesion en |tolerancia)

exceso de los linderos |Diferencia en menos (si no

la excede)

=0 Situacion ideal

V.51 - LASUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO
El profesional certificar4 la subsistencia del estado parcelario, conforme al
altimo plano registrado en los siguientes casos posibles:
a) Cuando del acto de verificaciobn se compruebe la vigencia de idénticas
condiciones de mensura de acuerdo al Gltimo plano registrado. (caso 1)
b) Cuando existan distintos elementos fisicos de los indicados en el plano

registrado, pero que coinciden con los limites parcelarios constituidos. (caso 1)
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¢) Cuando los hechos fisicos que materializan la ocupacion exceden los limites
parcelarios constituidos, sin afectar a otras parcelas constituidas o posesiones de
terceros amparadas en titulos, produciendo un real sobrante. (caso 3). En este
caso el profesional podra certificar la subsistencia del estado parcelario sélo por
la extension del titulo.

d) Cuando los hechos fisicos que materializan la ocupacion exceden los limites
parcelarios, afectando a parcelas linderas, constituyendo “invasiones a
linderos”. (caso 4)

e) Cuando los hechos fisicos que materializan la ocupacion, tienen menor
extension que el poligono de limites parcelarios constituidos, verificAndose
excesos de ocupacion por linderos o por otros inmuebles que integran el
macizo, constituyendo asi una “invasion de linderos”. (caso 5)

En todos los casos debe agregarse en el Certificado del acto un gréafico
demostrativo de las ocupaciones o diferencias con su correspondiente ubicacion,
dimensionamiento y relacionamiento a los limites de la parcela y nomenclatura
catastral actualizada de los linderos, con las caracteristicas especificas que debe

establecer Catastro, a fin de lograr una plena publicidad territorial.

I\VV.5.0- LANO SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO

a) Cuando los hechos fisicos que materializan la ocupacion, tienen menor
extension que el poligono de limites parcelarios constituidos, sin que se
verifiquen excesos de ocupacion por los linderos, constituyendo asi un real
faltante. (Caso 2)

b) Cuando de la aplicacion al terreno emergente del Gltimo plano constitutivo,
surjan superposiciones de titulos y/o de planos de mensura con los inmuebles
linderos siempre y cuando los planos de los linderos no presenten errores
manifiestos.

c) Cuando sobre la parcela a verificar se hayan constituidos derechos reales de

servidumbre, uso 6 usufructo que afecten una determinada parte de la misma,
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siempre que su ubicacidon y extension territorial no conste en el Gltimo plano

registrado.

En todas las situaciones descriptas se debera ejecutar y registrar un nuevo plano
de mensura para el otorgamiento del correspondiente Certificado Catastral habilitante.

Como puede observarse, no se han incluido en las diferentes variantes, los casos
de diferencia en menos y de diferencia en mas ya que, como se expresé al inicio del
desarrollo, constituyen situaciones que se encuentran dentro de las tolerancias
establecidas por la legislacion respectiva. De modo tal que su incorporacion adolece

de interés y escapa de los objetivos perseguidos.

I\V/.5 5 - TIPIFICACION GRAFICA DE LOS DIFERENTES CASOS A PRESENTARSE EN
LA VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO

Esta clasificacion fue elaborada, a nuestro criterio, en base a las diferentes
variantes y a los criterios sustentados por Carlos J. ChesﬁevarlB, José D. Belaga19 yalo
estipulado por la reciente normativa de la Provincia de Neuquen: Decreto N°3.382

(Reglamentacion de la Ley del Catastro Provincial N°2.217)

18 Carlos J. Chesfievar “Sobre la Verificacién del estado parcelario”- 1980 - pagina 2

1 30s¢ D. Belaga““La mensura, 2% parte”- Octubre 1997 - pagina 14
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CASO 1: “Los signos materiales de deslinde coinciden con los representados en
el plano de mensura verificado o bien existen hechos fisicos diferentes de los que
eventualmente figuren en el plano de mensura sin constituir edificacion en terreno

afjeno de acuerdo a lo establecido en el Codigo Civil”.

Constituye el caso ideal, en el que concuerdan la posesion ejercida y el derecho
a poseer, constatandose sin dudas la subsistencia del estado parcelario.

Ante la segunda opcién, que alude a la existencia de cambios de los hechos en
relacion a los registrados, serd necesario complementar la certificacibn con una
representacion grafica, cuyo Unico objeto es concurrir a actualizar el registro grafico.
En ambos casos, la actuacion del Organismo Catastral, que toma conocimiento de

ello, es sumamente expeditiva.
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CASO 1: “Situacion ideal”

"Caso 1.dwg"
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CASO 2: “La ocupacion aparente es en menor extension que la del poligono
que describe el titulo (o el plano anterior) sin que se verifique exceso de ocupacion

por parte de los linderos”.

Se trata de un real faltante. En este caso se justifica rectificar el estado parcelario
dado que, como expresa Chesfievar, “el defecto aparente de ocupacion de la parcela a
verificarse, no le corresponde un exceso de los predios linderos”. Asimismo agrega:
“Cabe la posibilidad de que, por haberse ampliado el &mbito de la investigacion (por
ejemplo, mas alla de los limites del macizo o manzana) se tengan razones para
demostrar las causas de la irregularidad, ddndose las condiciones para promover la
reivindicacion, por lo cual no seré rectificado el estado parcelario, sino ratificado”.

En definitiva, no certificamos la subsistencia del estado parcelario de la parcela
15, debido a que no existe en la misma superficie disponible para la total aplicacion

territorial del poligono de limites parcelarios constituidos por plano registrado.

Visualicemos ello, en el siguiente ejemplo:

Se desea verificar el estado parcelario de la parcela 5
Dimensiones perimetrales de las parcelas segun el titulo de propiedad:
Parcela 1: 20 m x 30 m
Parcela 2: 20 m x 40 m
Parcela 3:10 m x 20 m
Parcela 4:10 m x 30 m
Parcela 5:20 m x 30 m
Parcela 6: 20 m x 40 m
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"Real faltante.dwg"

Luego de haber deslindado la totalidad del inmueble poseido, mediante la
ejecucion de una mensura, en virtud del acto de verificacion, el agrimensor actuante
ha comprobado que hay una diferencia de 5 m en el frente y contrafrente de la
parcela 5 respecto a su titulo de propiedad y ha verificado que no existe exceso de
ocupacion por parte de los inmuebles linderos, constituyendo asi un real faltante.

De modo tal que ;dénde aplicamos el titulo de propiedad?

No hay cabida territorial para ello, pues las parcelas linderas se encuentran
correctamente emplazadas.

Solamente se puede deslindar una parcela de 15 m x 80 m, que no responde a
las dimensiones perimetrales que acuerda su titulo de propiedad, o el plano de
mensura registrado en sede catastral. Por lo tanto, no corresponde certificar la
subsistencia del estado parcelario, pues no se puede constatar la vigencia de idénticas
condiciones de mensura de acuerdo al Gltimo plano inscripto.

No debe confundirse ello con las situaciones de invasion por los linderos, pues

se trata de otra situacion totalmente distinta a la precedente:
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"Invasion de
linderos.dwg"

En este caso, existe cabida territorial para la aplicacion del titulo de propiedad.
Puede deslindarse el poligono de limites parcelarios constituido por plano de mensura

registrado. No obstante, su descripcion y posterior resolucion se detallara en el caso 5.
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CASO 2: “Real faltante”

"Caso 2.dwg"
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CASO 3: “La ocupacion aparente excede los limites del poligono que describe
el titulo (o el plano anterior), sin contradecir los derechos de posesion de los

linderos”.

La situacion es analoga a la del caso anterior, ya que se trata de un real
sobrante que no afecta derechos de terceros. La Unica diferencia reside en que hay un
exceso de superficie, en vez de un faltante, correspondiente a una fraccidon que
pertenece al Estado.

Establecemos la concepcion de propiedad privada del Estado porque es la
postura que ha establecido la provincia de Buenos Aires desde sus primeras leyes, ya
que las legislaciones catastrales provinciales tratan de manera diferente estos
excedentes. En esta linea se engloba un gran nimero de provincias que siguen el
principio de aquella: Rio Negro, Formosa, Catamarca, Chaco y Capital Federal, entre
otras. En cambio, otras provincias como Santa Fe, Corrientes, Cordoba y Entre Rios,
sostienen la propiedad de los particulares respecto a estos excedentes.

Esta situacidn nos obliga a caracterizar la diferencia existente para la resolucion
judicial del real sobrante en tales provincias.

En la provincia de Santa Fe, los reales sobrantes pueden resolverse a favor del
propietario. Vale decir, una vez detectados mediante la ejecucién de una mensura en
la cual se deslinda la totalidad del inmueble poseido, pueden incorporarse al lote que
surge de la aplicacion del titulo, siempre y cuando el profesional de la agrimensura
verifique y justifique que no se afectan titulos de terceros (invasion a linderos).

Luego de ser inscripto el plano de mensura en sede catastral, puede realizarse
una rectificacion notarial del titulo por escritura publica, donde se describe al inmueble
de acuerdo a las dimensiones resultantes de la mensura.

En la proxima transferencia de dominio se transmitird con el nuevo plano de
mensura, quedando saneada la descripcion del inmueble.

En cambio, en la provincia de Buenos Aires el procedimiento es otro.
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Una vez detectado el real sobrante en operaciones de mensura, el profesional
actuante debe deslindar esa fraccion como otro lote, independientemente del que
resulta de la aplicacién del titulo.

Posteriormente, si el propietario interesado desea adquirir el real sobrante,
debe hacer un trdmite de adquisicion ante la provincia debido a que es considerado
como sobrante fiscal. Es decir, que en este caso es la provincia quien se lo vende al
propietario interesado.

En cuanto a dicha fraccion, corresponde constituir una parcela basada en la
posesion del sobrante, toda vez que sea voluntad del propietario exteriorizar
pretensiones sobre tal superficie, respondiendo a un auténtico “animus posesorio”. En
tal caso, ello no constituye una limitacion a la certificacion de subsistencia, sino que,
por el contrario, sera constituida la parcela sin perjuicio de que se inscriba por

separado el acto de verificacion de la parcela 15.
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CASO 3: “Real sobrante”
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CASO 4: “La ocupacion excede los limites del poligono que describe el titulo,

en perjuicio de la posesion de terceros”,

En el caso que se nos presenta, la edificacion y el cerramiento del predio
indican aparentes actos posesorios sobre el limite este, fuera de los limites fisicos que,
para ejercerlos legitimamente, acuerda el titulo. Se trata de una “invasion al lindero”
que afecta el titulo de éste en una magnitud delta.

Como ya sabemos, y asi lo ha expresado Chesfievar, ............... “de la voluntad
del titular de la parcela sometida a verificacion, depende la caracterizacion adecuada
de los hechos situados fuera de los limites de la misma, ain cuando se manifiesten
como una prolongacién funcional de las mejoras contenidas en la parcela 15. Sera él,
en efecto, quien invoque la vocacion de poseedor, o de simple tenedor. Podra
resultar, segun las circunstancias, que haya posesion de buena fe o de mala fe; podra
surgir un convenio con el lindero involucrado, sea para la restitucion o para la
anexion de lo ocupado sin titulo; podra eventualmente promoverse la accion
prescriptiva. De cada supuesto, en fin, devienen distintas posibilidades e interrogantes,
y diversas vias de accidon para el saneamiento”.

A nuestro criterio, consideramos la necesidad de adicionar a la voluntad del
titular como causa para la exteriorizacion de los hechos fisicos existentes fuera de los
limites parcelarios, el criterio del profesional actuante. Vale decir, las edificaciones,
cercos o plantaciones incorrectamente emplazadas seran representadas y publicitadas
como tal, segun lo disponga el profesional de la agrimensura y en virtud de sus
caracteristicas intrinsecas (calidad constructiva, posibilidad de remocion, etc.), de la
superficie afectada o de su escaso valor econémico.

Asimismo, debemos extender el alcance de esta condicion a los casos de
invasion del lindero (caso 5).

En tal sentido, en ocasidon que el agrimensor determine no exteriorizar los
hechos fisicos existentes por medio del Certificado del acto, estaria constatando la
vigencia de las condiciones de mensura (caso 1). En tal circunstancia, si el titular de la

parcela a verificar posee pretensiones sobre dicha fraccion por responder a un
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auténtico animus domine corresponde a una situacion ajena al acto de verificacién, el
cual ha sido constatado.

Inversamente, si el criterio del profesional es publicitar tales hechos fisicos, esta
superficie debe tratarse como un poligono independiente y no incorporarla al
poligono de titulo, ya que de la confrontacién por parte del agrimensor, del estado de
derecho (descripcion ideal del inmueble segun titulo) con las posesiones u ocupaciones
de hecho y los derechos de los linderos, surge el estado de hecho del inmueble,
guedando absolutamente ubicado el titulo de propiedad; demostrando asi que la
mensura no es la medicion de los hechos existentes con prescindencia del derecho.

Entonces, el agrimensor actuante certificara la subsistencia del estado parcelario,
haciendo constar los hechos de relevancia que no figuren en la documentacion
antecedente, en especial, los referidos a la discordancia entre los limites de la parcela y
los limites aparentes de la ocupacién, lo cual no agrega ni quita nada al derecho de
propiedad sobre la parcela 15 que surja del titulo, ni a la capacidad de su titular para
transmitirlo.

El profesional de la agrimensura no resuelve esta situacion de derechos
semejantes, solamente se remite a publicitarla a través del Certificado, logrando asi la
transparencia de la transaccion, con todos los defectos y efectos de la situacion de
hecho.

Dijimos recién, que lo ocupado maés alla de los limites de la parcela, debe
tratarse en forma independiente. El animus del transmitente determinara si se
transfiere derechos de posesion sobre dicha fraccion, o si ha ocupado como simple
tenedor, con o sin el consentimiento del lindero.

Ambas posibilidades, no quitan que se produzca sin dificultad, y aun por
separado, la registracion del acto de verificacion de subsistencia del estado parcelario.

Si la decision del transmitente es no exteriorizar el exceso de ocupacion como
una parcela objeto de posesion, al identificarla individualmente, aportara lo necesario
y suficiente para que el adquirente conozca la verdadera situacion de los limites, en

relacion a la posesion que se le transmite.
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Si por el contrario, su animus, en calidad de poseedor, conduce a constituir una
parcela que involucre lo poseido sin titulo, ésta no quedara inscripta definitivamente
en los registros catastrales hasta su resolucién por via legal correspondiente, sin

perjuicio de otorgar la correspondiente publicidad catastral.
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CASO 5: “La ocupacion aparente es en menor extension que la del poligono

segun titulo y hay ocupacion en exceso, respecto a su titulo, por el lindero”.

Se trata de una “invasion aparente del lindero”, ya que existe una ocupaciéon en
exceso respecto de su titulo del titular de la parcela este.

Si bien este exceso de ocupacion del lindero en relacién a su titulo juridico
puede tener distintos fundamentos, la participacion del agrimensor en el acto, merece
similar actuacion a la del caso anterior. De manera tal que valen las mismas
consideraciones, y por lo tanto similares condiciones: criterio del profesional y animus
del poseedor.

En definitiva, el profesional actuante certificard la subsistencia del estado
parcelario de la parcela 15, tanto cuando no sean representados los hechos fisicos que
materializan la posesion del lindero este, como cuando si lo establezca,
independientemente en este Gltimo caso, de la situaciéon que genere la voluntad de
aquel, correspondiente a una fraccion delta en exceso; es decir si su requerimiento
justifica la constitucién del estado parcelario de tal demasia.

Ahora bien, abstrayéndonos de las condiciones de certificacion, un aspecto
importante en el quehacer del profesional de la agrimensura, lo constituye la correcta
diferenciacion entre “invasion de y a linderos” con los “excedentes superficiales”.

Para identificar claramente si existe 0 no invasiones de y a linderos, o bien si se

esta ante un caso que pueda ser tipificado como real sobrante, es necesario aplicar

correctamente el ”Principio de Homogeneidad de las Causas Juridicas™® que establece
gue “toda aplicacion territorial de una causa juridica homogénea conduce a la
determinacion de un limite y a la inversa toda determinacion de limites responde a la
aplicacién de una causa juridica homogénea”.

Al respecto, los agrimensores José D Belaga, y Benito Vicioso sefialan, en plena

conformidad a ello, que ............... “las causas juridicas homogéneas siempre deben

20 Agrimensor Carlos A. Bianco - 1976. Texto extraido de “la Mensura 2% parte””, Agrimensores:
José David Belaga - Benito M. Vicioso - Mayo 1996
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estar contenidas en un poligono cerrado de limites. Para ello deben seguirse los
siguientes pasos:
1°) Clasificar las parcelas resultantes del acto de mensura, las que de acuerdo al
principio de homogeneidad de las causas juridicas pueden originarse:
O Por titulo y posesion
O Por titulo pero sin posesion
O Por la simple posesion de hecho (él posee porque posee)
2°) Comparar las superficies del titulo con las de las parcelas que responden a
las causas juridicas homogéneas a los efectos de una correcta discriminacién en el

balance de superficies”.
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Referencias de los graficos
Ti: Sumatoria de distancias segun titulos o planos antecedentes.
Mi: Sumatoria de distancias a la parcela verificada segiin mensura.

L.M.: Linea Municipal.

Todas las situaciones aqui planteadas, como se ha podido observar,
corresponden a inmuebles edificados. De modo tal que, debemos extender el alcance
a los terrenos baldios, ya que dicha condicion no crea diferencias de fondo respecto a
aquellos, y por lo tanto caben consideraciones analogas.

Estos casos citados y representados simbdlicamente, resumen virtualmente todas
las situaciones, con las variantes de sus combinaciones que se presentardn al
agrimensor actuante en un acto de verificacion.

Con los conocimientos adquiridos hasta este punto, de la mensura y del estado
parcelario, corresponde expresar que las propuestas elaboradas para cada caso
provienen de los mismos principios rectores y atienden fundamentalmente al objeto
de la mensura representada a través de un plano, documento que no genera un mejor
derecho, s6lo muestra un hecho y al rol del agrimensor que exterioriza la situacion y
asesora al comitente involucrado, cuando éste lo requiera.

En otras palabras, a través de la mensura se determinan los limites juridicos.
Todas las situaciones relacionadas con conflictos de limites o posesiones, siempre se
resolveran en sede judicial, la mensura no las soluciona, pero pone transparencia al
trafico inmobiliario, ya que el adquirente conoce “a priori” la situacion en la que se
encuentra el inmueble a adquirir, asi podré el mismo decidir voluntariamente si desea
efectuar o no la compra, e incluso tratar el precio a pagar; por lo tanto no es mas que
un reflejo de la realidad territorial existente en el momento. El agrimensor no tiene
facultades para decidir sobre quien tiene mejor derecho. Esto es atribucion exclusiva
de los jueces.

No olvidemos que no estamos ante la presencia de un agrimensor oficial
publico, por lo que su documento agrimensural no es un instrumento publico, lo cual

implica que su informacion contenida se presume cierta, o sea legitima. Ello no
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significa que la mensura sea clandestina, sino que carece de fe publica o posee fe
publica relativa, pero nunca absoluta. El Unico caso donde el agrimensor actla como
oficial publico, aunque no tenga tal grado, es en la mensura para la prescripcion
adquisitiva y s6lo en algunas provincias, como es el caso de Santa Fe.

Sin &nimo de ser tan abarcartivos, esta propuesta se perfila ademas en virtud de
la finalidad del Catastro de hoy en la provincia de Buenos Aires, o sea, la de asegurar
gue en cada transmision haya un riguroso conocimiento de las condiciones de la
posesion y no la de garantizar que cada dominio transmitido esté rigurosamente
asociado a la posesion, implicando ello el saneamiento juridico previo a toda
operacion.

En definitiva, lo importante no es que se subordine la facultad de disponer del
titular al saneamiento previo, sino que los vicios de irregularidad queden plasmados y
publicitados en la transaccion, lo cual es posibilitado por la informacion que

contendra la Certificacién Catastral.

I\V/.,- PLAZOS DE VIGENCIA

El requisito de la verificacion de subsistencia con posterioridad a la
determinacion y constitucion del estado parcelario, debe basarse necesariamente en el
establecimiento de plazos de vigencia para los planos de mensura registrados.

Ya expresamos que se debe determinar un plazo de validez a los planos de
mensura y ello es asi, ya que por ejemplo, si un inmueble se ha enajenado y
transferido hace 15 dias y en el dia de la fecha se ha vendido nuevamente, es
irrazonable exigir otra vez el Cerificado Catastral, pues en un plazo tan breve es muy
dificil que la situacion fisica del inmueble haya variado.

Por consiguiente nos corresponde manifestar que, al ser la verificacion el acto
que comprueba o no las condiciones registradas en la documentacién anterior, su
certificacién condiciona la validez del plano de mensura. Es decir, si de la verificacion
“in situ” el profesional constata su subsistencia, automaticamente el plazo de vigencia

se extenderd por un periodo igual al legislado inicialmente. O sea que, el plano de
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mensura vigente significa que no sélo se ha constituido el estado parcelario, sino que
ademas pudo haberse verificado.

Para no entorpecer la dinamica del trafico inmobiliario, el Organismo Catastral
debera necesariamente emitir el informe referido a la vigencia del estado parcelario de

un inmueble a fin de determinar si corresponde o no verificar su subsistencia.

I\V/.5- LA EMISION DEL CERTIFICADO CATASTRAL

Estamos ante una adquisicion o transmision de derechos reales, de modo tal
gue se requiere previamente el otorgamiento del Certificado Catastral.

En primera instancia, Catastro precederd en forma inmediata a verificar si el
inmueble en cuestion posee estado parcelario constituido, y si el mismo se encuentra
en vigencia, de acuerdo a los plazos fijados por la legislacion respectiva.

En caso que el inmueble cumpla con dichos requisitos, vale decir que se
encuentra vigente el plano de mensura, se emitirdA en forma automatica el
correspondiente Certificado Catastral habilitante, sin mediar intervencién profesional
alguna. De lo contrario se informara al interesado sobre la necesidad de efectuar
previamente, la determinacion o verificacion de subsistencia del estado parcelario,
segun corresponda, a través de la actuacion del agrimensor. El referido informe debera
ser emitido por el Organismo Catastral.

En cuanto a la determinacién, implica la necesidad de confeccionar un plano de
mensura, y en lo que respecta a la verificacion puede ocurrir que sea o0 no certificada
la subsistencia. Si de la verificacidn, el agrimensor actuante comprueba su subsistencia
de acuerdo al dltimo plano inscripto, s6lo basta para la emision, por parte del
Organismo Catastral, del Certificado Catastral habilitante el otorgamiento del
correspondiente Certificado de subsistencia del estado parcelario, por parte del
profesional. En cambio, si no se verifica tal subsistencia se requiere un nuevo plano de
mensura.

En definitiva, el Certificado Catastral habilitante s6lo debera ser otorgado
cuando el estado parcelario se encuentre constituido en la forma que determina la

normativa respectiva, o se haya verificado su subsistencia, siempre que no hubiesen
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vencido los plazos fijados. El Organismo Catastral no otorgara el Certificado Catastral
habilitante sobre inmuebles que no cumplan con los mencionados requisitos.

A los efectos de sintetizar y de adquirir visualmente una inmediata
interpretacion de este procedimiento, construimos el siguiente flujograma, disefiado

por José D. Belaga (La mensura 292 Parte).
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[ Se desea transferir el dominio ]

Se solicita el

Certificado Catastral

~
No ¢Existe plano Si

L registrado? v
J

Hay que verificar el estado\ No | (Esta vigente Si

parcelario (interviene el el plano?
agrimensor)
J
A 4
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subsistencia

Plano de mensura SE OTORGA EL CERTIFICADO

A
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IVV.s - LA VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO EN OTRAS
LEGISLACIONES

Previamente al analisis especifico de la verificacion del estado parcelario en la
provincia de Buenos Aires, debemos hacer notar que no sélo ella incorpora tal figura,
sino que ademas existen otras provincias que lo hacen. A saber, Neuquen, Santiago del
Estero, Mendoza y Entre Rios.

Todas ellas implementan entonces, la verificacion del estado parcelario
previamente ante cada adquisicién o transmision de derechos reales sobre inmuebles.

En las provincias de Neuquen y Santiago del Estero, el documento que acredita
tal subsistencia se denomina Certificado de Verificacion de Subsistencia del estado
parcelario. En estas provincias junto a Entre Rios, la verificacion sigue, en lineas
generales, similares exigencias a las analizadas aqui. Vale decir, que tal acto no
requiere la confeccidn de un plano de mensura, sino un Certificado que certifique o no
lo documentado en el mismo.

Es por ello, que la provincia de Mendoza, merece una distincion particular, al
ser la unica donde tal verificacion se certifica a través de un plano de mensura. Es
decir, que ante cada transaccion, es requisito imprescindible la confeccion de un plano
de mensura previo.

De forma tal que si bien todas ellas incorporan esta modalidad, la diferencia
fundamental reside en que el documento esencial de este acto lo constituye el plano
de mensura para la provincia de Mendoza, mientras que para las restantes lo es un

Certificado, con la denominacién que corresponda en cada caso.



CAPITULO V.pub



~ Capitulo v ~ “El estado parcelario en la Ley N° 10.707 y su Reglamentacion”

CAPITULO V:

El estado parcelario en la Ley N’ 10.707 y su Reglamentacion

V.1 - INTRODUCCION

La Ley N°10.707 de la Direccion Provincial de Catastro Territorial de la
provincia de Buenos Aires fue sancionada el 27 de octubre de 1988 y promulgada por
Decreto N°5.998 el 16 de noviembre del mismo afio.

Se estructura de la siguiente manera:
Titulo I: “Del catastro Territorial™

Capitulo I: “Finalidades del Catastro Territorial”

Capitulo I1: “El estado parcelario y su determinacion”

Capitulo I11: “Del registro Parcelario”

Capitulo 1V: “Del Registro Grafico”

Capitulo V: “De los Legajos Parcelarios”

Capitulo VI: “De las Constancias preexistentes y su traslado a los Registros

Catastrales”
Capitulo VII: “De la Individualizacion Parcelaria y la Clasificacion Catastral”

Capitulo VIII: “Del Régimen Catastral”

Titulo Il: “De la Valuacién Inmaobiliaria™
Capitulo I: “De la Valuacién Parcelaria”
Capitulo I1: “De la determinacion de valores unitarios basicos”
Capitulo I11: “De la determinacién de la valuacién parcelaria”
Capitulo 1V: “De la actualizacion general de la valuacién fiscal basica”
Capitulo V: “De las normas generales y complementarias sobre valuacion
inmobiliaria”

Titulo 111 “De las Normas complementarias y/o transitorias generales”
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Esta ley se caracteriza fundamentalmente por la incorporacion de la figura de la
verificacion del estado parcelario, antes no contemplada.

Esta implementacion, sus implicancias, junto a todas las certificaciones
necesarias requeridas para tal fin, serdn los fundamentos por analizar en este capitulo.

Como punto de partida, dedicaremos la atencion a lo que en principio ha
estipulado la ley y en segunda instancia nos remitiremos a su posterior
reglamentacion, con especial énfasis en aquellas situaciones que, de alguna manera,

puedan denotar modificaciones sustanciales concerniente a lo establecido por aquella.

V., - CONSTITUCION, MODIFICACION Y VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL
ESTADO PARCELARIO EN LA LEY N° 10.707
En primer lugar, corresponde dar la definicion del estado parcelario en el
marco de la ley. En el capitulo I, uno de los aspectos que desarrollamos fueron las
consecuencias que trajo la sancion del Decreto - Ley N°20.440, especificamente, en lo
gue atafie a las sucesivas modificaciones en torno a la definicion de parcela adoptada
por las diferentes legislaciones de nuestro pais, posteriores a su sancion. Entre ellas
mencionamos la presente, que la define en su articulo 4°, motivo éste que no justifica
su reiteracion en este apartado.
Seguidamente, su articulo 5° expresa:
Articulo 5°: “Son elementos esenciales de la parcela:
a) La ubicacién del inmueble y sus linderos;
b) Los limites del inmueble, en relacién con el titulo de propiedad o la posesion
ejercida;
c) Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble;
d) La valuacion fiscal basica.
Dichos elementos constituyen el estado parcelario del inmueble, que debe ser
determinado mediante un acto de relevamiento parcelario practicado conforme a esta
ley y representado en un documento cartografico inscripto en el Organismo

Catastral”.
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De esta manera queda definido el estado parcelario de un inmueble
perteneciente a la provincia de Buenos Aires. En tal sentido, merece hacer una
objecion al inciso “d” que corresponde a la valuacion fiscal basica. Si bien en otra
oportunidad, incluimos a las mejoras como uno de los elementos esenciales de la
parcela, e inclusive éstas no estaban contempladas en la Ley N°20.440, normativa
desencadenante de la figura que nos incumbe; lo hemos hecho en razon de su propia
configuracion espacial dentro de los limites circunscriptos por su causa generadora,
con la finalidad de conocer su ubicacidon planimétrica en aquel poligono de limites
parcelarios.

Ahora bien, la valuacion fiscal basica conlleva en si misma otra connotacién
muy diferente: la determinacién del valor imponible al bien inmueble a los efectos de
aplicar el tributo y, consecuentemente, desarrollar la politica tributaria del Organismo
Catastral. De modo que, consideramos inadecuada la inclusidn de esta atribucion en la
constitucion del estado parcelario.

Destacamos anteriormente la diferencia respecto a la Ley N°20.440, sin
perjuicio que exista otra ley anterior a la N°l0.707 que lo haya establecido
previamente, pero este realce encuentra su fundamento en que ambas normativas
constituyen los pilares del trabajo propuesto y, por lo tanto, vale dicha discrepancia.

La ley desde su articulo 6° al 9° establece:

Articulo 6°: “El relevamiento y el reconocimiento de los limites que se
practiquen directamente en el terreno, quedara reflejado en un plano en el que
consten los elementos que permitan definir la parcela, segun lo indicado en el articulo
57,

Articulo 7°: “El plano deberd consignar los elementos esenciales del estado
parcelario y los muros, cercos, marcas, mojones y accidentes naturales que sefialen los
limites del terreno; su objeto; los nombres de los titulares del dominio o de quien
pretende prescribir; la inscripcion del dominio; la nomenclatura catastral de las
parcelas antecedentes colindantes y resultantes; la caracteristica de los documentos

cartogréaficos antecedentes; el dia, mes y afio en que se realizo el relevamiento”.
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Articulo 8°: “El estado parcelario quedara constituido por la registracion en el
Organismo de Aplicacion, de los actos de relevamiento parcelario y quedara
perfeccionada por el asiento de sus constancias en el Registro Parcelario y en el
Registro Gréfico y por la incorporacion de los documentos respectivos a los legajos
correspondientes”.

Articulo 9°: “Las operaciones técnicas tendientes a determinar el estado
parcelario de los inmuebles y destinados a ser registrados en el Organismo Catastral,
deberan ser autorizados por profesionales con incumbencias en el ejercicio de la
Agrimensura”.

Estos articulos definen al acto de constitucion del estado parcelario, al
determinar que se constituye por la inscripcion en el Organismo de Aplicacién de los
actos de relevamiento parcelarios, ejecutados por profesionales de la agrimensura,
siendo su documento esencial el plano de mensura.

El plano al que alude el articulo 7°, es el plano de mensura, de modo que es
necesario hacer referencia al mismo y exigir su correcta identificacion, para no dar
cabida a diferentes interpretaciones, ni a generar ambigiedades.

Asimismo, deberia agregarse en tal documento las limitaciones administrativas
al dominio u otros derechos reales de expresion territorial que se apliquen al
inmueble, al ser un detonante al momento de verificarse el estado parcelario.

Hasta aqui, nos hemos interiorizado en el acto de constitucion del estado
parcelario, evidencidndose ciertas diferencias puntualizadas precedentemente, en
relacion al enfoque tedrico caracterizado en los capitulos anteriores. Veamos que
sucede con la verificacion de subsistencia:

Articulo 15°: “Con posterioridad a la determinacion y constitucion del estado
parcelario en la forma establecida por la presente ley, debera efectuarse la verificacion
de subsistencia en oportunidad de realizarse cualquier acto de constitucion,
modificacion y transmision de derechos reales, siempre que hubieren vencidos los
plazos establecidos a continuacién, contados a partir de la fecha de su determinacion
o de la realizacion de una verificacién de subsistencia posterior:

a) Doce (12) afios para inmuebles ubicados en planta sub-rural o rural.
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b) Seis (6) afios para inmuebles ubicados en la planta sub-rural o planta urbana,
gue se encuentren edificados.

c) Dos (2) afios para inmuebles ubicados en la planta sub-urbana o planta urbana,
gue se encuentren baldios.

d) Seis (6) afios para las unidades funcionales de los edificios afectados al régimen
de Propiedad Horizontal, ubicados en Planta Baja y doce (12) afios para
Unidades Funcionales contenidas en las restantes Plantas, si las hubiere.

La vigencia del estado parcelario de las parcelas que contengan edificios
sometidos al régimen de Propiedad Horizontal, se mantendra mientras subsistan los
elementos esenciales de las mismas.

El Organismo Catastral denegara la Certificacion Catastral, cuando habiendo
transcurrido los plazos indicados en este articulo no se hubiere cumplimentado la
verificacién de subsistencia del estado parcelario”.

Sin dudas, este articulo constituye uno de los puntos centrales de la normativa,
al incorporar la figura de la verificacion de subsistencia del estado parcelario a la
dindmica inmobiliaria. Afirmamos una vez mas, que ello conlleva un incremento de la
actividad profesional del agrimensor, en este caso de la provincia de Buenos Aires,
jerarquizandose la profesion.

Similar objecién merece el articulo 15° a la Ley N°20.440, por cuanto no define
explicitamente al acto de verificacion, ni menciona las condiciones bajo las cuales se
certifica o no tal subsistencia, con la salvedad que se ha establecido su finalidad, al
incorporarla previamente a toda constitucién, modificacion y transmision de derechos
reales, siempre que hubiese sido constituido anteriormente, lo que refleja proteccién
hacia los adquirentes del inmueble, conocedores del estado de hecho, y transparencia
de las transacciones.

Notamos también que establece plazos de vigencia para los inmuebles,
estratificados por zonas, por existencia de accesiones y por planta, para aquellas
unidades funcionales de los edificios afectados al régimen de Propiedad Horizontal, lo

cual es sumamente valido como contralor de la actividad inmobiliaria.
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En cuanto a las mejoras, al ser un elemento esencial de la parcela, el organismo
exige su valuacion fiscal bésica, independientemente de la naturaleza del acto, en
discordancia plena con nosotros:

Articulo 11°: “Los actos de relevamiento destinados a constituir o rectificar la
subsistencia del estado parcelario de un inmueble, deberan incluir el relevamiento de
mejoras y demas accesiones que permitan el calculo de la valuacion fiscal basica del
mismo.

La documentacion exigida para el célculo de dicha valuacidn sera suscripta por
el contribuyente en caracter de declaracion jurada, el profesional interviniente en el
acto de relevamiento, suscribira la documentacién en su aspecto técnico, asumiendo la
responsabilidad propia de su ejercicio profesional”.

Hablamos de constitucion y de verificacion de subsistencia del estado
parcelario, debemos atender ahora a lo que expresa la ley en torno al acto de
modificacion. Este acto surge, como ya sabemos, de toda division o unificaciéon de
inmuebles, debe efectuarse por mensura y el plano resultante debe registrarse en el
Organismo Catastral, previamente a la inscripcion de los instrumentos publicos
portadores de derechos sobre los mismos. La ley no lo determina; s6lo los articulos
29° y 39° hacen mencién al mismo:

Articulo 29°: “La Direcciéon de Geodesia, una vez aprobados los planos de
mensura y/o modificacion del estado parcelario, deberd remitir a la Direccion
Provincial de Catastro Territorial la documentacion pertinente, debiendo esta
comunicar dicha circunstancia a la Direccidn Provincial del Registro de la Propiedad a
afectos de realizar el asiento respectivo que contendra como minimo los siguientes
antecedentes: fecha y nimero de ingreso al Registro, caracteristica del plano, fecha y
ndmero de informe registral utilizado y nomenclatura catastral de cada nuevo
inmueble resultante”.

Articulo 39°: “Los planos de mensura y/o que modifiquen el estado parcelario
gue fueron aprobados o que apruebe en el futuro la Direccion de Geodesia y los
planos de subdivision por el régimen de Propiedad Horizontal ya aprobados o que

apruebe en el futuro el Organismo Catastral, se tendran por validos desde el punto de
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vista técnico para la constitucion del estado parcelario siempre que reldnan las
condiciones establecidas en el capitulo Il de este titulo y se cumplimenten las demas
exigencias de esta Ley. La reglamentacion establecerd los casos que merezcan
tratamiento analogo”.

En primer lugar, corresponde clarificar que los citados articulos vinculan la
aprobacion y registracion de planos de mensura con la Direccion de Geodesia. Ello
efectivamente es asi, pues los planos de mensura y subdivision de tierras deben
registrarse en tal organismo y no en la Direccion de Catastro, como ocurre en la
mayoria de las provincias de nuestro Territorio Nacional.

El capitulo Il, al que hace referencia el dltimo articulo, atiende al estado
parcelario y su determinacion, y es el que venimos analizando hasta ahora. Todo lo
cual nos lleva a manifestar que este acto, si bien no se lo ha caracterizado como a los
restantes, se encuentra implicitamente definido en el acto de constitucién del estado
parcelario. Es decir, que ante una modificacion, automaticamente se generan nueva/s
parcela/s y ello responde a una constitucion de la/s misma/s. Entonces, hablar de
constitucion implica relevamiento y reconocimiento de limites y este relevamiento
parcelario tiene su fruto en un plano de mensura, cuya registracion en el Organismo

competente da nacimiento al estado parcelario.

V.,.1- DOCUMENTACIONES REQUERIDAS
Articulo 19°: “La documentacion a ser registrada, a fin de constituir o ratificar el

estado parcelario de un inmueble o para rectificar la subsistencia de un estado
parcelario ya constituido, segun corresponda, constara de los siguientes elementos:

a) Plano Original del relevamiento y copia del Plano Original;

b) Informe técnico;

c) Declaracion jurada del relevamiento de mejoras;

d) Certificado Catastral Antecedente;

e) Certificado de dominio;

f) Cédula Catastral confeccionada por el agrimensor”.
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Estas son las documentaciones necesarias correspondiente a todas las variantes
gue enfrentara el agrimensor en lo relativo al estado de la parcela.

Iremos a menudo focalizando la documentacion requerida para cada fin en
particular.

Articulo 24°: “El agrimensor que practique el acto de relevamiento parcelario
debera confeccionar una Cédula Catastral por cada parcela originada, en un todo de
acuerdo con lo que determine la reglamentacién al respecto”.

Articulo 25°: “La Cédula Catastral se llenara mediante el asiento de breves
anotaciones que consignen los siguientes datos:

a) La nomenclatura catastral de la parcela;

b) La ubicacién del inmueble y sus linderos, los limites del inmueble en relacién
con el titulo juridico o la posesion ejercida, las medidas lineales, angulares y de
superficie del inmueble y la caracteristica del documento cartografico que
determine tales datos;

c) Los datos de inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad Inmueble y la
identidad y domicilio del titular o, en su caso, los del poseedor y la radicacidon
de juicios de usucapion, sobreposicion de dominio o multiplicidad de
inscripciones;

d) Las restricciones y permisos o concesiones administrativas;

e) La afectacion de expropiacion;

f) Las inscripciones de actos de relevamiento y las referencias reciprocas con otras
parcelas;

g) El nimero de partido con el cual el inmueble figura en el Organismo Catastral;

h) Las mejoras de caracter permanente existente en ello;

i) Detalle de existencia de servicios de infraestructura;

j) Las valuaciones administrativas de que hubiera sido objeto;

k) Cualquier otra circunstancia exigida por la presente Ley O sus normas
reglamentarias”.

Dado que al constituirse el estado parcelario de un inmueble se origina la

apertura de una nueva parcela y que se efectiviza por la registracion en el Organismo
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de Aplicacion de los actos de relevamiento parcelarios, se requiere entonces para tal
acto confeccionar una Cédula Catastral, con todos los elementos consignados en el
articulo 25°. Ello conlleva a cuestionarnos lo siguiente: ;la documentacion exigida al
momento de generarse una parcela es el plano de mensura y la Cédula Catastral?

El articulo 8° establece, con suma claridad, que el estado parcelario de un
inmueble, queda constituido por la registracion en el Organismo de Aplicacién de los
actos de relevamiento parcelario y el presente agrega que el profesional de la
agrimensura, que ejecute tales actos, debe confeccionar una Cédula Catastral. No
obstante, sequiremos delineando su articulado a fin de solventar este interrogante.

Del mismo modo, cabe preguntarnos que sucede en el acto de verificacion,
cuyo fin no es generar una nueva parcela, sino constatar una situacion avalada por
una documentacion antecedente.

Articulo 16°: “Si efectuada la operacion de verificacion del estado parcelario
anteriormente constituido, el profesional constatase su subsistencia, Unicamente sera
necesario un Informe Técnico que acredite tal circunstancia”.

Este Informe es el que menciona el articulo 19° inciso “b”.

Ahora bien, los elementos que deberd contener el referido Informe, no estan
explicitos por esta ley, lo cual es enormemente erréneo, teniendo en cuenta la
trascendencia que trae este acto en el sistema inmobiliario, fundamentalmente en el
guehacer del agrimensor ejecutante del mismo, quedando asi librado al criterio del
profesional actuante la incorporacién de los elementos, que él considere relevantes
para ser consignados.

Contrariamente, si el agrimensor encomendado para verificar la subsistencia, no
la certifica, la ley no determina que ocurre al respecto; su consecuencia inmediata es
la carencia de documentacion conexa. Solamente el articulo 19°, que apunta a las
documentaciones requeridas frente a todas las modalidades posibles, alude a tal caso,
cuando hace mencion de rectificar la subsistencia, pero ningun articulo atiende

especificamente a ello.
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Aqui se observa una notable deficiencia, surgida de la confrontacion entre la
omisiébn por parte de la ley acerca de la gestion a llevarse a cabo en dicha
circunstancia y la mencion alguna de la exigencia de su documentacion.

Articulo 49°: “Establécese como instrumento béasico del régimen el “Certificado
Catastral” expedido por la Direcciéon Provincial de Catastro Territorial. Dicho
certificado consistird en copia autenticada por el Organismo de Aplicacion de la
Cédula Catastral a que hace referencia el articulo 25° de la presente ley”.

Articulo 50°: “Declarese obligatorio para los escribanos de Registros Publicos y
para cualquier otro funcionario que autorice actos de transmisién, constitucion o
modificacion de derechos reales sobre inmuebles ubicados en el territorio de la
Provincia y sometidos a su jurisdiccion, lo siguiente:

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

b) Transcribir en los documentos publicos correspondientes la nomenclatura
catastral, las observaciones o aclaraciones que constaren en el certificado
expedido y la descripcion del inmueble segun las constancias del mismo”.
Articulo 51°: “De la certificacion deberéa resultar la existencia de la parcela y de

los datos mencionados en el articulo 25°.

Se denegard la certificacion cuando el estado parcelario no haya sido
establecido mediante un acto de relevamiento en la forma prescripta por el articulo
8°, o la verificacion de subsistencia conforme a lo establecido en el articulo 15°.

No se requerira la Certificacion Catastral para la cancelaciéon de los derechos
reales de hipoteca, uso, habitacidn, usufructo y servidumbre.

A solicitud especial de parte interesada, el Organismo de Aplicacién expedira la
Certificacion Catastral en base a las constancias preexistentes, en la forma que

determine la reglamentacion.
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En los casos que la Certificacion Catastral solicitada corresponda a inmuebles
cuyos titulares hayan obtenido la exencion que para el pago del Impuesto
Inmobiliario prevé el Cédigo Fiscal o leyes especiales, la determinacion del estado
parcelario sera realizada por el Organismo Catastral”.

Como expresa la ley, el Certificado Catastral es una copia autenticada por el
Organismo Catastral de la Cédula Catastral. Es decir, que la Cédula Catastral es
confeccionada por el agrimensor al momento de realizarse un acto de constituciéon del
estado parcelario, y una vez presentada en sede catastral, es una atribucién propia de
este organismo la emisiéon del Certificado Catastral, documento que debe ser otorgado
previamente a todo acto de transmisién, constitucion o modificacion de derechos
reales sobre inmuebles.

Destacamos en estos articulos, dos cuestiones principales. A saber, la primera es
gue la ley no expresa qué se debe realizar en ocasion que el estado parcelario de un
inmueble no se encuentre determinado, ni registrado, y se constituyan, adquieran o
transmitan derechos reales de expresion territorial sobre el mismo. Sélo expresa
(articulo 51°) que se denegara la Certificacion.

Se infiere entonces que, al ser el Certificado Catastral una copia autenticada de
la Cédula Catastral, al surgir ésta por cada parcela originada y, en el caso que nos
ocupa, al no encontrarse registrada en sede catastral dicha parcela, se debe constituir y
registrar su estado parcelario, persistiendo aun las irregularidades en relacién a sus
documentaciones.

La segunda, es la documentacion a ser requerida cuando el estado parcelario se
encuentre vigente. Vale decir, la ley detalla los plazos sujetos al acto de verificacion
pero en ningin momento hace referencia a lo exigido en caso de que los mismos
estuvieran en plena vigencia. Nuevamente apelamos a la inferencia, en esta
oportunidad a la emision inmediata del Certificado Catastral por parte del Organismo
de Aplicacion, sin mediar intervencion del profesional con incumbencia en la

agrimensura.
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No obstante, debemos manifestar que una ley debe reflejar claridad y exactitud
en su contenido, a los efectos de no crear controversias, ni dar lugar a variadas
interpretaciones.

En cuanto a la incorporacion de mejoras, dijimos que el Organismo Catastral la
exige en cada acto de constitucion y/o verificacion de subsistencia del estado
parcelario. En tal sentido, podemos agregar lo enunciado por el articulo 81°:

Articulo 81°:“Los propietarios, poseedores a titulo de duefio o responsables de
los inmuebles, sean personas fisicas o juridicas, de caracter privado o publico, estaran
obligados a denunciar cualquier modificacion que se introduzca en las parcelas de su
propiedad, posesion o jurisdiccion conforme a las disposiciones de la reglamentacion.
Asimismo, en ocasion de efectuarse un acto de relevamiento parcelario con el objeto
de constituir, modificar o ratificar la subsistencia del estado parcelario, estaran
obligados a declarar las accesiones incorporadas a la parcela. EI incumplimiento de la
obligacion precedentemente establecida, sera sancionada de acuerdo a lo que
establece el Cdodigo Fiscal de la Provincia, cuando se trate de personas fisicas o
juridicas de caréacter privado”.

Pero lo llamativo lo constituye la falta de determinacion, en relaciéon a la forma
de incorporar tales mejoras. Creemos que, al ser uno de los elementos que integran la

Cédula Catastral, el volcado de tales accesiones se encuentra consecuentemente alli.

Con motivo de sintetizar lo analizado hasta aqui, construiremos el flujograma,
disefiado previamente, pero en esta ocasioén lo haremos en base a lo determinado por
la ley. Ello nos permitird visualizar las deficiencias encontradas en la misma, y por lo
tanto las diferencias y semejanzas hacia nuestro enfoque particular.

Las flechas que indicaremos en lineas de puntos corresponden a aquellas
situaciones que la ley no ha definido explicitamente y que nosotros las hemos inferido

en base al analisis y a la interrelacién conjunta de su articulado.
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V.3- REGLAMENTACIONES DE LA LEY N° 10.707

El andlisis de las reglamentaciones posteriores a la Ley N°10.707, encuentra su
fundamento en apreciar si su contenido tiende a subsanar los vacios y defectos dejados
por aquella o, en el mejor de los casos, si implementa alguna Disposicion que haga
mas eficaz y potencie aun las funciones del Catastro Territorial, al ser esta dependencia
la herramienta indispensable del sistema inmobiliario, desde los puntos de vista
tributario y de policia de ordenamiento administrativo del dominio.

Tal es asi, que hemos objetado a la ley en lo que respecta a la gestion a llevarse
a cabo, al momento de expedirse el Certificado Catastral cuando el estado parcelario
del inmueble correspondiente se encuentra en plena vigencia. Por tal motivo,

comenzaremos por caracterizar o que establece el Decreto N°1736/94.

\.5.1- DECRETO N° 1736/94

En primer lugar, es sumamente valido destacar lo estipulado por este Decreto

en relacion a la constitucion del estado parcelario:

CAPITULO II: DEL ESTADO PARCELARIO Y SU DETERMINACION

Articulo 5°: “Seran validos desde el punto de vista técnico para la constitucion
o verificacion del estado parcelario de un inmueble, aquellos planos aprobados que
cumplimenten las exigencias establecidas en el articulo 39° y 40° de la Ley y los que se
encuentren registrados en Organismos Provinciales o Municipales, como asi también
los incluidos en protocolos notariales, siendo para estos ultimos requisito para su
aceptacion, que los mencionados documentos, satisfagan el grado de informacién
técnico que los hagan compatibles con las necesidades de publicidad que el sistema
catastral requiere, por lo que el Organismo Catastral se reserva la facultad de
calificarlos y eventualmente rechazarlos”.

De acuerdo a lo prescripto en este articulo, se avala la constitucion del estado

parcelario a través de un plano de mensura, en total afinidad a lo determinado por la

ley.
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CAPITULO I1I: DEL CERTIFICADO CATASTRAL

Articulo 6°: “El Certificado Catastral a que alude el Articulo 50° inciso a) de la
Ley N°10.707 (T.O.), serd extendido siempre que se encuentre constituido el estado
parcelario en la forma que determina la precitada Ley, o estando constituido dicho
estado parcelario, no hubiesen vencido los plazos que establece la Ley N°10.707
(T.O.) en su Articulo 15° .

Este articulo, permite extinguir la incertidumbre planteada, por cuanto
preceptua similares condiciones a las inferidas por nosotros. Vale decir, que extiende el
Certificado Catastral, en ocasion de que el estado parcelario del inmueble se encuentre
vigente, sin mediar intervencion del profesional de la agrimensura.

Articulo 7°: “El Certificado Catastral que prescribe el Articulo 50° inciso a) se
expedird una vez que se confeccione la Cédula Catastral y se determine la valuacion
fiscal de la parcela para lo cual, la Direccion Provincial de Catastro Territorial
establecerd el procedimiento a seguir.

La presentacion del plano de mensura y relevamiento prescripto por el Articulo
19° de la Ley sera exigido en todo el territorio de la Provincia de Buenos Aires en
forma gradual y progresiva por partido y/o teniendo en cuenta la valuacion fiscal del
inmueble”.

De este articulo se desprende la exigencia de confeccionar la Cédula Catastral y
de determinar la valuacion fiscal de la parcela, previamente al otorgamiento del
Certificado Catastral. Creemos que ello atiende al acto de constitucion, producto de la
exigencia del Informe Técnico ante una verificacion.

En tal sentido, el plano de mensura prealudido en el parrafo siguiente, ;sera

requerido hacia dicho acto, en relacién a lo estipulado en su articulo 5°?.

V.3 - DISPOSICION N° 2010/94
Articulo 3°: “Cuando se solicite el Certificado Catastral prescripto en el articulo
50° de la citada Ley, los documentos necesarios para constituir el estado parcelario
serén la valuacion parcelaria, volcada en los formularios correspondientes y la Cédula

Catastral, que establece el articulo 19°, confeccionada de acuerdo al articulo 25°”.
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El presente articulo es sumamente vélido, sélo a los efectos de llenar ciertos
vacios legislativos, en relacion a la documentacion necesaria para el acto de
constitucion del estado parcelario y a la forma de incorporar las mejoras, objeto de
tributacion.

En primer lugar, resuelve aquel interrogante, por cuanto especifica claramente
gue las documentaciones necesarias para tal acto son la Cédula Catastral y los
formularios de avallo, sobre los cuales se vuelca la valuacion fiscal de la parcela,
prescindiéndose notoriamente del plano de mensura, documento vital para la
existencia de la parcela. Ello pone en evidencia una enorme carencia legislativa de
fondo, producto de una profunda y grave contradiccion entre la ley y sus normativas
ulteriores. Nunca una reglamentacion puede desafectar lo instaurado por aquella ley
preliminar, en esta ocasion por la Ley N°10.707. Cuando se crea una norma
reglamentatoria, se hace en razdn de contemplar todas las hipoétesis y necesidades que
pudieron adolecerse “a posteriori” a la sancién de su normativa generatriz.

Aqui, la ley en sus primeros articulos (6° y 8°) legisla formalmente las
exigencias y finalidades dadas al plano de mensura. Paraddjicamente, esta Disposicion
prescinde su requerimiento hacia el acto de constitucion.

En definitiva, podemos ratificar que a través de esta Disposicion la constitucion
del estado parcelario se formaliza al momento de registrar en el organismo
competente la Cédula Catastral junto a los formularios de avalto.

Ello, se traduce en una nueva vacilacién, pues en ocasibn de no existir
catastralmente el bien inmueble, y se requiera constituir su estado parcelario, ¢cual es
la documentacion exigida al respecto?. Si es la Cédula Catastral, ;es conceptualmente
valido, en arbitrio de otorgar la plena publicidad catastral que el sistema provee y
requiere?

Si bien los elementos que consignara la Cédula (articulo 25° de la Ley) no
evidencian diferencias significativas, respecto a los detallados en el plano, nos resulta
inapropiado la intencidn del Organismo Catastral en “suplir” al plano de mensura con
otra documentacion que, aunque refleje igualdad en su contenido, desnaturaliza la

esencia de aquel.
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No obstante, no nos detendremos aqui en el contenido intrinseco de la Cédula,
porque su caracterizacion se desmembrara ampliamente al citarse los diferentes casos
reales.

Asimismo, este articulo determina la forma en que se incorporaran las
accesiones. Dichos formularios los define en el articulo que seguidamente se indica:

Articulo 12°: “El anexo | (formulario N°915, de avalio de inmuebles en
construccion), anexo Il (Solicitud de Certificado Catastral), anexo Il (Formulario A,
resumen de valuacién) y anexo IV (formularios de avalto segun destino, N°901, 903,
904, 905, 906, 908, 909, 910, 911 y 912), que se adjuntan, integran la presente
Disposicion”.

La Solicitud de Certificado Catastral debe acompafarse junto al formulario A,
documentos mediante los cuales el profesional requiere al Organismo de Aplicacion el
Certificado Catastral; asi lo ha dispuesto la presente Disposicion.

Expresamos al inicio nuestra consideracion de validez s6lo para rectificar ambas
situaciones, en virtud de nuestra plena disconformidad hacia el calculo de la valuacion
fiscal basica en tal acto. En tal sentido, podemos complementar lo siguiente:

Articulo 8°: “Transcurridos Doce (12) meses de la constitucién o verificacion de
la subsistencia del estado parcelario, esta Direccion Provincial requerira la actualizacion
de la valuacién fiscal, sin cuyo requisito no se expedira el Certificado Catastral”.

De aqui se desprende que, persistiendo la plena vigencia de la constitucion del
estado parcelario, el Organismo Catastral exige actualizar la valuacion fiscal, previo al
otorgamiento del Certificado Catastral, implicando ello ante cada transferencia de
derechos reales.

Mediante esta imposicion, quedan reflejadas oportunamente las inquietudes del
Catastro Territorial, las que obedecen inexorablemente, a que dentro de sus
finalidades se encuentra la de establecer la base valuatoria del impuesto inmobiliario.
Para dar su cumplimiento, se hace necesario mantener actualizada las valuaciones de

todas las parcelas ubicadas en el territorio provincial.
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En virtud de nuestra intencién, hacia la registracion del plano de mensura para
el acto de constitucién, resulta oportuno destacar lo preceptuado por los articulos 5°,
6°y 7°

Articulo 5° “En las parcelas rurales y subrurales, una vez individualizada y
valuada que sea la tierra, deberan relevarse y valuarse las accesiones y mejoras, las que
se volcaran en la Cédula Catastral y en los formularios valuatorios, graficando ademas,
en la Cédula, la infraestructura de servicios, los accidentes topograficos y las
afectaciones y restricciones administrativas que alcanzan a la parcela.

Cuando exista plano antecedente, no se relevaran las dimensiones lineales ni
superficiales” ...............

Articulo 6°: “El plano de relevamiento establecido por el articulo 19° de la Ley
10.707, sera trascripto en la Cédula Catastral. Para parcelas urbanas y suburbanas se
representara el estado de hecho que surja del relevamiento. Para las parcelas rurales y
subrurales se volcara el plano origen de la parcela. Cuando por razones de escala 6 de
la forma de la parcela resultara ilegible su informacién, se debera hacer referencia al
plano origen de la parcela”.

Articulo 7°: “Para el caso de parcelas rurales y subrurales cuyos planos origen
no estuvieran registrados en los términos del articulo 5° del Decreto 1.736/94, debera
procederse a su confeccion”.

El articulo 5°, esta dirigido expresamente a las parcelas rurales y subrurales.
Establece de manera andloga al articulo 3°, que el relevamiento de la parcela y la
valuacion de las accesiones deben volcarse respectivamente en la Cédula Catastral y en
los formularios valuatorios.

Lo extremadamente cuestionable e incongruente es la negativa del Organismo
Catastral en relevar las dimensiones lineales y superficiales, cuando exista plano
antecedente de la parcela. En tal ocasibn, ante una transaccion lo que
indubitablemente se esta ejecutando es una verificacion de un estado parcelario, ya
constituido. Entonces, si prescindimos de su poligono de limites parcelarios, ;bajo qué

condiciones se constata o no tal subsistencia?. Analogamente, ;qué aspectos mantienen
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idénticas condiciones a las registradas?. De esta manera, s6lo podremos evaluar
comparativamente la situaciéon econémica - valuatoria de la propiedad inmueble.

El articulo 19°, citado en el articulo 6° de la presente Disposicion y analizado
anteriormente, corresponde a las documentaciones requeridas hacia todas las variantes
gue afrontard el profesional y entre ellas se encuentra el referido plano de
relevamiento. Respecto a las parcelas rurales y subrurales, expresa claramente que se
debe volcar en la Cédula la informacion resultante del plano antecedente, lo cual
realza considerablemente la objecion planteada precedentemente. Entretanto, para las
parcelas urbanas y suburbanas, se representard en la Cédula el estado de hecho del
inmueble, sin condicionante alguno.

En relacidon a la inminente e incomprensible supresién del plano de mensura en
ocasion de constituirse el estado parcelario e incompatiblemente, de la insistencia
deliberada de su registracién en la Ley, podemos manifestar, segin una estimacién
individual derivada de la interrelacion de estos articulos, que tal necesidad se reduce
s6lo a aquellos inmuebles situados en zonas rurales y subrurales, que no tengan
existencia catastral; es decir, que carezcan de plano antecedente inscripto en el
Organismo de Aplicacion. Esta limitacion tal vez obedezca y es muy loable que asi sea,
a la falta de mencion de sus medidas perimetrales en su titulo de propiedad.

No obstante, manifestamos nuestra consideracion hacia la generalizacion de
este requerimiento para la constitucion del estado parcelario, sin animo de que ello
guede supeditado a una sector particular.

En definitiva, mientras la Ley N°10.707 legislaba esta necesidad sin
impedimento alguno, su reglamentacion la restringe, reflejando ello fielmente la
presencia de aquella figura contradictoria.

Articulo 9°: “La gestion para la constitucion del estado parcelario en relacion a
lo dispuesto en los articulos 50° y 51° de la Ley N°10.707, serd la siguiente:

a) El profesional actuante requerird a esta Direccion Provincial el Certificado

Catastral, mediante el formulario de Solicitud (Anexo IlI), adjuntando el

formulario A (Anexo IlI), resumen de valuacion, confeccionado por profesional

habilitado para el ejercicio de la Agrimensura™ ...............
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Esta incorporacion de formularios, expedida en el articulo 9°, constituye una
herramienta eficaz para el perfeccionamiento del proceso administrativo del Catastro.

El anexo 1V, correspondiente a los formularios de avalto segun destino, son los
siguientes:

Formulario N°901: destinado a parcelas urbanas y suburbanas. Debe entregarse
junto con los demas formularios de avaluo.

Formulario N°903: para edificios destinados a casas, hoteles, sanatorios, oficinas
privadas, negocios de superficie cubierta hasta 100 m>.

Formulario N°904: para edificios destinados a negocios con superficie cubierta
mayor de 100 m?, bafios, oficinas publicas, recreos y balnearios o destinos similares.

Formulario N°905: para edificios destinados a fabricas, talleres depdsitos,
garages para uso publico, estaciones de servicio, astilleros, elevadores de granos,
aeropuertos o destinos similares.

Formulario N°906: para edificios destinados a teatros, cinematograficos, salones
de actos con superficie mayor de 300 m?, casinos o destinos similares.

Formulario N°907: destinado a Propiedad Horizontal, correspondiente a
resumen de valuacion. Debe entregarse junto con los demas formularios de avallo.

Formulario N°908: destinado a Propiedad Horizontal, correspondiente a
resumen de valuacién de subparcelas.

Formulario N°909: para plantaciones frutales y forestales, destinadas a
explotacion comercial o industrial, cuando se encuentre en zona urbana o suburbana.

Formulario N°910: destinado a parcelas rurales y subrurales.

Formulario N°911: destinado a la tierra rural o subrural, libre de mejoras.

Formulario N°912: destinado a instalaciones, obras accesorias y plantaciones.

Logicamente, después de ser aprobada esta Disposicion le sucedieron otras, que
solamente implementaron nuevos disefios para estos formularios, pero no presentaban

diferencias estructurales en torno a aquella; motivo por el cual no han sido sefialadas.
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V.35 - DISPOSICION N° 2715/94

Corresponde agregar que por la presente Disposicién, modificatoria de la
precedente, se anexa la Cédula Catastral al formulario A, para que junto a la Solicitud
del Certificado Catastral se gestione la constitucion del estado parcelario.

Articulo 1°: “Modificase el articulo 9° de la Disposicion N°2010/94, el que
gueda redactado de la siguiente manera:

La gestion para la constitucién del estado parcelario en relacion a lo dispuesto
en los articulos 50° y 51° de la Ley N°10.707 (T.O.) serd la siguiente:

a) El profesional actuante requerird a esta Direccion Provincial el Certificado
Catastral, mediante el formulario de Solicitud (Anexo Il), debiendo adjuntar al
mismo el formulario A (Anexo Ill), resumen de valuacion, y la Cédula Catastral,
ambos documentos confeccionados por profesional habilitado para el ejercicio

de la Agrimensura™ ...............

V.34 - DISPOSICION N° 453/95

La citada norma legal propone nuevos formularios de avallo, de Cédula
Catastral Ley N°10.707 y de Cédula de Propiedad Horizontal:

Articulo 1°: “Aprobar un nuevo modelos de formularios A- 901, 903, 904, 905,
906, 908, 909, 910, 911, 912, 915, Cédula Catastral Ley 10.707 y Cédula de Propiedad
Horizontal, que permite la impresion por computadora personal y cuyo disefio se
acompafia en el Anexo | que forma parte de la presente” ...............

Lo relevante de este articulo no es el nuevo disefio de formulario, como ya
mencionamos en la Disposicidn anterior, sino la incorporacion del formulario N°915 y
de la Cédula de P. H. El motivo de esta Ultima anexién, atiende Unicamente a que ello
guede explicitado aqui, pues su caracterizacion particular es ajena al presente trabajo.
Es decir, vale la pena discernir aquellos casos en los que se gestiona una constitucion
del estado parcelario concernientes a inmuebles afectados al régimen de P. H., y

aquellos en los que no se somete a tal ley. En los primeros, se requiere, con esta nueva
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documentacion, la Cédula Catastral de Propiedad Horizontal, y en los restantes, la
Cédula Catastral, ya conocida por nosotros hasta este entonces.

Respecto al nuevo formulario N°915, esta destinado a edificios en construccion,
refacciéon o en demolicion parcial recuperable.

Adjuntar estos formularios a la dinamica inmobiliaria, permite agilizar los
tramites administrativos y optimizar la labor atinente al Régimen Catastral,

satisfaciendo primordialmente, su aspecto econémico.

V.35 - DISPOSICION N° 180/96

Articulo 1°: “Apruébese el formulario destinado a certificar la subsistencia del
estado parcelario a efectos de dar cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 16° de
la Ley 10.707, el que como Anexo I, pasa a formar parte integrante de la presente”.

Articulo 2°: “Si practicada la verificacion el profesional actuante constatase que
no subsiste el estado parcelario registrado en el Organismo de Aplicacidon, debera
proceder a constituirlo nuevamente”.

Articulo 3°: “Registrese, publiquese, comuniquese a quien corresponda.

Cumplido, archivese”.
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Esta normativa es, con plena seguridad, la mas importante que se ha
implementado con posterioridad a la sancion de la Ley N°10.707, concerniente a los
vacios planteados por nosotros en relacion al acto de constitucién y/o verificacion de
subsistencia del estado parcelario.

Citamos en aquella ley, que su articulo 16° prescribia que para la operacion de
verificacion del estado parcelario anteriormente constituido, el profesional actuante al
constatar su subsistencia, debia confeccionar Unicamente un Informe Técnico que
acredite tal circunstancia; y que el referido informe no se encontraba detallado en su
articulado.

Logicamente, esta situacion se ha revertido por la presente Disposicion, con la
incorporacion del Formulario “B”, correspondiente al Certificado de Subsistencia del
estado parcelario.

La segunda cuestion objetada, la que hemos inferido como tal, es la omisién
por parte de la ley, en ocasidon de no certificarse la subsistencia del estado parcelario
por el agrimensor, instancia ésta que ha sido subsanada por el articulo 2° al determinar
su constitucion nuevamente, es decir al exigir la confeccion de la Cédula Catastral y de
los formularios de avalto correspondientes.

En definitiva, ello se traduce en un perfeccionamiento de tales aspectos en el
flujograma planteado precedentemente.

No obstante, no se estipulan las situaciones mediante las cuales el agrimensor
interviniente cumplimenta el formulario *“B”, vale decir si se aceptan ciertas
discrepancias u otras circunstancias que no signifiquen diferencias relevantes, en
relacion a lo registrado anteriormente. Analogamente, se prescinden aquellos casos
gue deriven en modificaciones sustanciales de la parcela territorial y que por lo tanto,

se trasladen en una nueva constitucion.

V.36 - DISPOSICION N° 2038/96
Articulo 1°:* La actualizacion de la valuacion fiscal que se hace referencia en el

Articulo 8° de la Disposicion 2.010/94, consistird en la verificacion de los formularios
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de avallo presentados oportunamente en el acto de constitucion del estado
parcelario”.

Articulo 2°: “El profesional actuante deberé solicitar a la D.P.C.T. copia de los
antecedentes valuatorios y, en el caso que los ratifique, debera indicar en el rubro
“Observaciones”, de todos los formularios entregados por la D.P.C.T. como
antecedentes, la siguiente leyenda: “SE RATIFICA EL PRESENTE REVALUO”, los que
deberan estar refrendados con sello y firma final y con la fecha de la verificacion”.

Articulo 3°: “Se debera indicar en el Formulario “A”, en el angulo superior
derecho, la siguiente leyenda: “Articulo 8° Disposicion 2010/94”. En el caso en que se
ratifique el revallo se agregara el rubro "Observaciones" la siguiente leyenda: “SE
RATIFICA EL REVALUO EXISTENTE” y cuando se confeccionan nuevos revallos se
consignara la siguiente leyenda: “SE CONFECCIONARON NUEVOS REVALUOS”.

Articulo 4°: “NO SE ACEPTARAN RATIFICACIONES PARCIALES; si hubiere
modificaciones, se debera confeccionar un nuevo revallo por el total de la
edificacion”.

Articulo 5°: “La fecha a tomar en cuenta, para el plazo a que se hace referencia
en el mencionado articulo, sera la de la registracién del estado parcelario”.

Articulo 7°: “Cuando se deba cumplir con lo estipulado en el Articulo 8° de la
Disposicion 2.010/94, no se confeccionara una nueva Cédula Catastral”.

La informacion contenida en esta Disposicion es sumamente clara, y perfecciona
lo estipulado en aquella, Disposicion N°2010/94.

De esta manera, queda evidenciado la necesidad del Organismo Catastral de
revaluar la propiedad inmueble anualmente.

Lo que nosotros manifestamos aqui, es la injusta jerarquia que este Organismo
consagra a la Cédula Catastral y al avalto territorial, en las transacciones de los bienes
inmuebles. Al limitar la vigencia del revallio de la propiedad, previo al despacho del
Certificado Catastral, potencia y enaltece esta actividad, en detrimento de la correcta
determinacion e identificacion de la cosa inmueble, cuando paraddjicamente, es esta

delimitacion el sujeto del acto juridico y sobre la cual se transfieren los derechos reales.
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V.37 - DISPOSICION N° 657/97

Por la presente Disposicion, se modifica el plazo determinado en la Disposicion
N°2010/94 en relaciéon a la actualizacion de la valuacion fiscal de las parcelas que
conforman el territorio de la provincia. No solo extiende dicho plazo, sino que
ademas discierne aquellas actualizaciones de accesiones requeridas para el
otorgamiento del Certificado Catastral destinado a autorizar actos de transmision de

derechos reales de las que corresponde a actos de constitucion de derechos reales.

Articulo 1°: “Modificase el articulo 8 de la Disposiciéon 2010/94 el que quedara

redactado de la siguiente manera:

Articulo 8°: Dentro de los plazos establecidos por el articulo 15° de la Ley
10.707, para la verificacion de subsistencia de una constitucion o verificacion de
subsistencia de estado parcelario previamente efectuada, debera procederse a la
actualizacion de la valuacion fiscal de las accesiones introducidas en la parcela, en la
forma y plazos que a continuacion se indican, sin cuyo cumplimiento no se expedira el

certificado catastral:

1. Cuando se trate de transmision de derechos reales, correspondera la
actualizacion cuando hubieren transcurrido treinta y seis (36) meses de la fecha
de registracion de una constitucion o verificacion de subsistencia de estado

parcelario anteriormente efectuada.

2. Cuando se trate de constitucion de derechos reales, correspondera la
actualizacion cuando hubieren transcurridos doce (12) meses desde la fecha de
registracion de una constituciéon o verificacion de subsistencia de estado

parcelario anteriormente efectuada”.

No obstante, nuestra incompatibilidad hacia ello, se mantiene con firmeza.

V.55 - DISPOSICION N° 6030798

Ya nos hemos interiorizado en las distintas acciones y requisitos necesarios para

efectivizar la constitucion del estado parcelario y la verificacion de su subsistencia de
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los inmuebles ubicados en el territorio de la provincia, previo a la emision del
Certificado Catastral.

Al ser este certificado una copia de la Cédula Catastral confeccionada por el
profesional interviniente, lo que esta Disposicion propone es que la misma contenga
todos los datos de la Cédula Catastral antecedente:

Articulo 1°: “Declarese obligatorio para la registracion de actos de constitucion
de estado parcelario o verificacion de su subsistencia, requerir a la Direccion Provincial
de Catastro Territorial los antecedentes catastrales del inmueble sobre el cual se llevara
a cabo dicha tarea”.

Articulo 2°: “Para la registracion de actos de constitucion de estado parcelario o
verificacibn de su subsistencia, debera acompafiarse, conjuntamente con la
documentacion necesaria para proceder a dicha registracion, la Solicitud de
Antecedentes Catastrales, intervenida oportunamente por el Organismo Catastral”.

De forma tal que se incorpora la Solicitud de Antecedentes Catastrales a las
documentaciones requeridas para los actos de constitucion vy verificacion de
subsistencia del estado parcelario, lo cual es sumamente vélido, pues coadyuva al
Catastro Territorial en su calidad de policia del ordenamiento administrativo de

dominio.

V.39 - CIRCULAR N° 2/94
Lo que esta Circular dispone es la tramitacion para la constitucion del estado
parcelario y la separa en dos casos, como se detallara a continuacion, no incluyendo
asi a inmuebles afectados al régimen de Propiedad horizontal, a los cuales les dedica
integramente otra Circular, y que por razones de alcance dado al trabajo, omitimos su
incorporacion.
TRAMITE PARA LA CONSTITUCION DEL ESTADO PARCELARIO

A) “CASO EN QUE SE CONSTITUYA EL ESTADO PARCELARIO CONJUNTAMENTE CON LA
SOLICITUD DEL CERTIFICADO CATASTRAL
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Presentacion de la Solicitud de Certificado Catastral por Mesa de Entrada o por
Fax.

El Agrimensor entregara al escribano el formulario “A” original y la fotocopia
de la Cédula Catastral.

1.- El Agrimensor para confeccionar el Formulario “A” y la Cédula Catastral procedera
como a continuacion se indica:

a) Relevara la parcela objeto del acto de Constitucién del estado parcelario,
tanto en su aspecto fisico como en su aspecto valuatorio y confeccionara la Cédula
Catastral y los formularios de avallo que correspondan.

La Cédula Catastral correspondiente a una parcela no afectada a Propiedad
Horizontal deberd completarse en los siguientes rubros:

1.- Partido- Partida (excepto en reuniones de partidas).

2.- Nomenclatura catastral completa.

3.- Ubicacioén de la parcela.

4.- Parcela dominial.

5.- Parcela catastral - Describir literalmente el deslinde (medidas, linderos y
superficie) de la parcela mensurada por el Agrimensor que debera coincidir con
lo graficado en el rubro 9.

7.- Dominio - Indicar los datos del actual titular y su inscripciéon de dominio en el
Registro de la Propiedad.

9.- Croquis de la parcela catastral - Debera indicar con los datos que surgen de la
mensura practicada por el Agrimensor; Rumbo, distancia a por lo menos una
esquina, ancho de la calle frentista y su nombre actual, medidas, superficie y
linderos (estos ultimos si contara con ellos), silueta del edificio, designacién de
la parcela y del macizo que la contiene.

10.- Infraestructura.

11.- Domicilio postal.

Nomenclatura catastral al pié de la Cédula.
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Si el Agrimensor cuenta con los datos necesarios podra completar los rubros 6
(restricciones 'y afectaciones), 8 (planos antecedentes), 12 (antecedentes de
empadronamiento) y 13 ( valuacion bésica).

Para la confeccion de Cédulas correspondientes a Propiedad Horizontal se
debera observar lo establecido en la Circular N° 3/94 D.P.C.

Los datos valuatorios los volcard en el formulario “A”, el que con el
cumplimiento de la tasa de encomienda que corresponda y la fotocopia de la Cédula
Catastral se los entregara al Escribano para que los adjunte a la Solicitud de Certificado
Catastral.

b) Ademas el Agrimensor debera entregar en alguna dependencia del Ministerio
de Economia, (en el interior de la Provincia en las Delegaciones de Catastro o las
Delegaciones de Rentas y en La Plata en el Departamento Zona que corresponda) la
siguiente documentacion:

a) Cédula Catastral, original y fotocopia.

b) Formularios de avaluo, original y dos fotocopias.

¢) Formulario de Solicitud de Antecedentes con la reposicion fiscal
correspondiente a los antecedentes solicitados, si hubieran sido pedidos.

d) Fotocopia del formulario “A”, con una leyenda indicando que se encuentra en
tramite la Solicitud de Certificado Catastral.

La Dependencia receptora devolvera al Agrimensor en el momento de la
recepcion, la fotocopia de la Cédula Catastral y las copias de los formularios de avalto
debidamente sellados y retendra el original de la Cédula Catastral, el original de los
Formularios de Avallo, la fotocopia del Formulario “A” y el Formulario de
Antecedentes con la constancia de la reposicion fiscal correspondiente, si estos
hubieran sido solicitados.

Cualquier deficiencia en la confeccion de alguno de los documentos integrantes
del “legajo” no impedira el despacho del Certificado Catastral, salvo que la
documentacion presentada no permita el calculo de la valuacion fiscal o haga

imposible determinar la inequivoca ubicacion de la parcela que se pretende constituir
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0 que la Cédula Catastral tuviera errores que no permitan su despacho como
Certificado Catastral.

El estado parcelario quedara constituido en el momento en que se registre la
Cédula con el Certificado Catastral o el legajo”.

Antes de detallar lo concerniente a la tramitacién de la documentacion
requerida para tal fin, nos detendremos en la confeccion del Formulario A y de la
Cédula Catastral.

El punto 1 expresa que el profesional actuante, debe relevar la parcela en sus
aspectos fisicos y valuatorios, evidenciandose notoriamente la ausencia de su aspecto
juridico.

Bien sabemos, que la identificacion y la descripcion integral de la parcela
catastral en el Catastro Territorial, se logra mediante la concurrencia simultanea de tres
aspectos: fisico - geométrico, juridico y econémico.

Individualizar fisicamente la parcela, es materializarla en el terreno, de acuerdo
con la ubicacidn y extension que surja de la causa generadora, usualmente el titulo de
propiedad.

La incorporacion de todos los elementos que involucren las accesiones a la
parcela catastral, conlleva a la determinacion de su valor econémico v,
consecuentemente, al conocimiento de su aspecto valuatorio, para dar cumplimiento
con las finalidades del Organismo de Aplicacion. A saber, conocer la riqueza territorial
y su distribucion y fundamentalmente lograr una equitativa distribucion de las cargas
fiscales, a los fines de recaudar el tributo a través del impuesto inmobiliario. Ello se
formaliza mediante el revalio de la propiedad inmueble. Por medio de la Cédula
Catastral debe resultar la correcta ubicacion planimétrica de tales accesiones.

Ahora bien, el aspecto juridico atiende a la aplicabilidad territorial de los
derechos reales sobre la parcela catastral; esto es hacer de publico conocimiento la
extension y la correcta ubicacidn en el terreno, de esos derechos reales, a los efectos
de determinar donde se aplican, para concluir finalmente con la publicidad de los

mismos, una de las principales funciones del Catastro, para nuestro interés particular.
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De manera tal que sin ello, el Estado no garantiza proteccion de los derechos
territoriales hacia los adquirentes del inmueble, fruto del desconocimiento de su
correcta delimitacion.

Estamos ante la presencia de un acto de constitucién del estado parcelario, la
prescindencia de este aspecto, esencial para este fin particular, suscita la imperfeccion
de su contenido intrinseco y estimula la imperiosa exigencia del plano de mensura,
producto de la nulidad probatoria de la aplicabilidad del titulo al terreno poseido, y
de la extension y limites dentro de los cuales se ejercita esa posesion.

Sintetizaremos ahora, el procedimiento a llevarse a cabo al momento de
constituirse el estado parcelario de un bien inmueble:

1) El escribano solicita el Certificado Catastral y convoca al Agrimensor.

2) El Agrimensor en primer lugar, solicita antecedentes a la Direccidén Provincial de
Catastro Territorial, por medio del formulario correspondiente, previo pago de
sellados.

3) Luego, releva la parcela en el terreno, en sus aspectos valuatorios y fisicos.

4) Confecciona el Formulario A, en el cual incorpora los datos valuatorios, y la
Cédula Catastral.

5) Finalmente entrega al escribano el Formulario A original y fotocopia de la
Cédula Catastral, a los efectos de que éste ultimo adjunte tal documentacion a
la Solicitud del Certificado Catastral.

La tramitacion atinente a la relacion entre el profesional actuante y la
dependencia competente adolece de interés y sentido puntualizarla, al encontrase

perfectamente detallada en la presente Circular.

B) CASO EN QUE SE CONSTITUYA EL ESTADO PARCELARIO SIN SOLICITUD DEL
CERTIFICADO CATASTRAL
1.- ElI Agrimensor presentara en el Departamento Zona o la Delegacion que
corresponda, lo siguiente:
1.- Cédula Catastral original y fotocopia.

2.- Formularios de avaluo, original y dos copias.



~ Capitulo vV ~ “El estado parcelario en la Ley N° 10.707 y su Reglamentacion”

3.- Formulario de Solicitud de Antecedentes con la reposicion fiscal
correspondiente, si hubiesen sido pedidos.
4.- Formulario “A” original con la constancia de intervencion del Consejo

Profesional.

5.- Alguna constancia de dominio que puede ser:

a) Fotocopia del Certificado de Dominio debidamente autenticado por el

notorio actuante.

b) Informe de Dominio obtenido del Registro de la Propiedad.

¢) Fotocopia de la Inscripciéon de Dominio.

d) Fotocopia de la escritura con la constancia de su inscripcidn en el Registro de

la Propiedad.

e) Fotocopia de la Solicitud de Certificado Catastral firmado por el Escribano.

2.- El Departamento Zona recibird la documentacion y procedera a su
registracion dando por constituido el estado parcelario.

3.- Una vez constituido el estado parcelario el Agrimensor podra retirar en el
Departamento Zona la fotocopia de la Cédula Catastral con la fecha y numero de la
registracion de la constitucion del estado parcelario y las copias de los formularios de
avallo, con las constancias de su recepcion.

4.- Cualquier deficiencia en la confeccion de alguno de los documentos del
“legajo” no impedira el despacho del Certificado Catastral, salvo que de los mismos
no pueda determinarse la valuacion fiscal o la inequivoca ubicacion de la parcela o la
Cédula Catastral tuviera errores en su confeccion que no permitan que pueda ser
utilizada como Certificado Catastral.

5.- Las observaciones que se hagan a alguno de los elementos integrantes del
legajo deberan ser corregidas por el Agrimensor, el que serd notificado de tal
situacion.”

A nuestro criterio, resulta apropiado resaltar lo estipulado por ambos casos, en
lo que respecta a la presencia de alguna deficiencia en la confeccion de cualquiera de
los documentos previstos por la presente norma. A saber, establece el impedimento

del despacho del Certificado Catastral solamente cuando la documentacidn conexa,
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no permita el célculo de la valuacion fiscal o haga imposible determinar la correcta
ubicacion de la parcela a constituirse.

Lo expresado aqui, magnifica lo que hemos ratificado en relaciéon a la
ponderacion por parte del Organismo Catastral de la valuacidon parcelaria. Vale decir
gue jerarquiza equitativamente el valor econdmico atribuible a la parcela, con su
correcta ubicacién y extension en el espacio terrestre, cuando en realidad se trata de
situaciones de distinta indole.

Esto no pretende desligar al agrimensor actuante de la incorporacion de
mejoras, mas aun la hemos incluido como un elemento esencial de la parcela catastral,
sino de ratificar una vez méas que a través de su labor, en el presente acto, quede
perfectamente determinada su configuracion espacial, logrando asi contribuir con la

regularizacion de la valuacion inmobiliaria.

V.3.10 - CIRCULAR N° 4/94

Lo dispuesto por esta Circular son las instrucciones para la confeccion de
Cédulas Catastrales con el fin de constituir el estado parcelario de un inmueble.

Los tres primeros rubros de la Cédula, atienden a los datos especificos del bien.
En efecto, el nombre y nimero del partido y el nUmero de partida que le pertenece a
la parcela, su nomenclatura catastral y su correspondiente ubicacion.

El rubro 4 que atiende a la parcela dominial, comprende tres aspectos
importantes. El primero de ellos es la descripcion segun titulo o plano, el segundo la
designacion del bien y el dltimo las medidas, linderos y superficie. Al respecto la
normativa establece:

Rubro 4.- Descripcion segun Titulo /Plano

“Se deberé tachar lo que no corresponda ...............

En DESIGNACION DEL BIEN, se indicara la que tenga la parcela segun Titulo o
el Plano.

En MEDIDAS, LINDEROS Y SUPERFICIE, se indicara literalmente lo que indique

el Titulo o el Plano.
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En el caso de disponerse de la Solicitud de Certificado Catastral confeccionada
por el escribano, se transcribira esos datos”.

Como vemos, este rubro es solamente una descripciéon del inmueble, ya sea
basada en un titulo de propiedad o en un plano de mensura, pues atiende a la parcela
dominial. Ello significa no incorporar la informacion resultante de la mensura, aspecto
gue responde segun la normativa, a la parcela catastral, a la que le dedica el rubro 5.

Rubro 5.- “En este campo se debera transcribir literalmente la parcela segin los

datos de la mensura practicada por el Agrimensor, que debera coincidir con el rubro

El rubro 9, citado precedentemente, corresponde al croquis de la parcela
catastral (con sus medidas lineales, superficiales y linderos)

Rubro 9.- “Se debera dibujar la parcela de acuerdo con los datos de la mensura
practicada por el Agrimensor, indicando sus medidas perimetrales, su superficie, el
rumbo, la silueta del edificio sin medidas, por lo menos una de las distancias a esquina,
(excepto para parcelas en esquina) y el ancho de la calle frentista (en los casos de
parcelas en esquina se tomaran ambos anchos de calle).

El Rumbo serd indicado a rumbo entero o a medio rumbo exclusivamente; a
rumbo entero si coincide exactamente y a medio rumbo en el otro caso.

En el caso de parcelas rurales se debera dibujar la parcela de acuerdo al plano
de mensura aprobado y solamente por excepcién, cuando por las dimensiones de la
misma el dibujo no quedara claro, se podra omitir el mismo y se har4 mencion de tal
situacion citando el plano antecedente.

El dibujo debe ser original y no se aceptaran fotocopias adheridas”.

Aqui, se manifiesta la exigencia de detallar la parcela dominial, en virtud de su
causa generadora y la parcela catastral, resultante del acto de mensura en
concordancia con su representacion grafica. Precisamente es alli, donde observamos
con suma claridad una imperfeccién de caracter conceptual. Pues, caracterizar a la
parcela catastral mediante un “dibujo”, es anular su esencia y opacar la funcién social

del acto de mensura.
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La parcela territorial es la representacion cartografica de la cosa inmueble,
resultante del acto de mensura. De modo que debe representarse y no “dibujarse”.

En tal sentido, si nos remitimos ahora al significado del acto de mensura implica
la aplicacion territorial del titulo de propiedad, mediante la ubicacién y determinacion
de los limites juridicos en relacion a su titulo, en confrontacion con los derechos de los
linderos y su vinculacién con los limites fisicos que materializan las posesiones
existentes.

Es entonces, esta delimitacion de derechos y relacionamiento de hechos la que
debe representarse el rubro 9.

Resulta oportuno destacar, que esta clasificacion de parcelas no se encuentra
identificada en ningun articulo, tanto de la ley como de sus normativas posteriores.
Constituye ello, una deficiencia absoluta, pues atienden substancialmente a las
dimensiones del bien inmueble, sobre el cual se constituye el estado parcelario.

Paralelamente, evidenciamos una notable contradiccion en relaciéon a la
informacion contenida en tal representacion. La ley en un principio, incorporaba a las
medidas angulares, como uno de los elementos que hacen a la parcela territorial y que
por ende, deberia consignar la Cédula Catastral. En contraposicion a ello, esta
normativa no lo hace. S6lo menciona las medidas perimetrales y superficiales, en lo
concerniente al aspecto geométrico de la parcela.

Consideramos imprescindible la implementacion de tal elemento; de lo
contrario ;qué sucederia si el profesional actuante se encontrara con una parcela que
no responde, o quizds, no conserve su forma rectangular o cuadrangular?.
Unicamente, sus medidas perimetrales y superficiales no son suficientes para
determinar su exacta ubicacion planimétrica.

Recordemos que estamos atendiendo a las reglamentaciones de la ley, de
manera que esta deficiencia persiste en la actualidad.

Se debe reflejar absoluta compatibilidad entre el contenido de las

documentaciones provistas para este acto y la inmensa connotacion que él nos ofrece .
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V.,- CASOS REALES

Si construimos imaginariamente una figura piramidal, cuyo eje es el acto de
verificacion de subsistencia del estado parcelario y su primer estrato la
conceptualizacion del mismo, las restantes capas que le suceden corresponderan a las
implementaciones de la Ley N°10.707 junto a las Reglamentaciones conexas, y al
analisis pormenorizado efectuado cronoldgicamente.

Pero el dltimo eslabdn, donde se encuentra el vértice de esta piramide y en el
gue se visualiza la interrelacion conjunta de los diferentes estratos, por consiguiente, la
vinculacion tedrico - legal - individual, se halla vacio.

De manera tal que, debemos lograr y otorgar mayor solidez y consistencia a
esta figura, y consecuentemente al presente trabajo.

Sin dudas, los diferentes aspectos que componen la figura geométrica, no
permiten ser vislumbrados, ni evidenciados quizas, si no lo es mediante situaciones
concretas de la vida diaria. Son entonces, estas situaciones las que completan la figura,

configurando asi una perfecta y auténtica pirdmide.
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CASO 1
Finalidad legal: Constituir el estado parcelario - parcela 2 -
Zona: Rural

Localidad: Colén

Documentacion: CédulaCatastral®

21 Dentro de las documentaciones exigidas para el acto de constitucion del estado parcelario, s6lo
expondremos a la Cédula Catastral, excluyendo asi a los formularios de avallo, por razones de
interés hacia el alcance de nuestro trabajo.

Asimismo, por cuestiones de ética profesional, se excluye en ciertas ocasiones la identificacion del
profesional interviniente en la referida documentacion.
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Si nos remitimos a la presentacion de los casos reales, notamos que nuestro
proposito persigue reflejar la realidad de situaciones concernientes a verificaciones de
subsistencia en esta legislacion. En correspondencia a ello, al exhibir este caso
particular, encauzamos la finalidad hacia una constitucion, producto de su legalidad
formal y de la exigencia, ante una verificacion, del Certificado de subsistencia.

De acuerdo a lo prescripto por el articulo 7° de la Disposicion N°2010/94,
previo al despacho del Certificado Catastral en parcelas rurales y subrurales, si no
existe plano antecedente, debe procederse a su confeccion. La documentacion
requerida para este caso particular es la Cédula Catastral (junto a los formularios de
avaluo), prescindiéndose del plano de mensura e implicando ello la constitucion
previa de su estado parcelario.

Esta caracterizacion sugiere e infiere que el Organismo Catastral conceptla
como constitucién, a un estado parcelario “ya constituido”, en detrimento de la
perfecta individualizacion del acto de verificacion. A nuestro entender, esta dualidad
es una consecuencia inmediata del desconcierto doctrinario existente en la actualidad.

De manera tal que, esta equivoca denominacion de “constitucion” debe
renombrarse y conceptualizarse como una “auténtica verificacion”, como lo hemos
venido instituyendo desde el inicio del trabajo.

Si ahora focalizamos nuestra atencion al croquis de la parcela catastral, vemos
gque existen varios aspectos por destacar y que no respetan las exigencias legales
establecidas.

Si comparamos ambos aspectos: Reglamentaciones de la Ley - aplicacion
préctica, pareceria ser que se tratase de dos situaciones muy disimiles entre si.

La mencionada Disposicion establece que en dicho rubro debe representarse la
parcela de acuerdo al plano de mensura inscripto y solamente, por excepcion, cuando
por sus dimensiones su representacion no sea legible, se podra omitir el mismo y se
hard mencion de tal situaciéon citando el plano antecedente. Asimismo, en tal

circunstancia se prescinde del relevamiento de sus medidas lineales y superficiales.
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Aqui notamos, que nada de ello se evidencia en la Cédula e inversamente, se ha
“intentado” mensurar el bien inmueble. Manifestamos intentar, en relacion a los
diferentes aspectos por destacar.

Ejecutar una mensura, en este caso de la parcela 2, a través de un acto de
relevamiento parcelario, persigue la determinacion, demarcacion y representacion de
los limites juridicos emanados de las causas juridicas aplicadas o de la extension del
“animus posesorio” (limites posesorios) y su vinculacién a los hechos fisicos existentes.

Hacemos mencién de limites posesorios, a los fines de destacar que la mensura
no tiene por objeto probar la posesion ejercida por el comitente, o sea identificar a
todo cerco perimetral como limite posesorio. Para que tal categorizacion fuese
efectiva, también deberia indagarse sobre el &nimo de las partes involucradas.?

Entonces, esos limites juridicos circunscriptos por la extension territorial de su
causa generadora, en este caso el derecho de propiedad, no se hallan ubicados y
representados cartograficamente, sino que, en el mejor de los casos, podrian ser
“imaginados” virtualmente.

Tal caracterizacion de limites, obedece a que imaginariamente podriamos
representarlos y demarcarlos, en virtud de la configuracién que nos ofrecen los limites
posesorios o de ocupacién, dependiendo esencialmente de la voluntad de su titular.

De manera tal que ;existe aplicacion territorial del derecho correspondiente?.

Lamentablemente no la hay, pues este croquis de la parcela catastral no permite
la ubicacion territorial precisa y univoca del titulo de propiedad, al no definir los
limites juridicos que surgen de él y al no hacer efectiva su relacionamiento con los

hechos fisicos y signos que materializan las ocupaciones efectivas.

22 La relacién entre una persona (sujeto del derecho) y una cosa (objeto del derecho) puede darse a
través de las tres figuras juridicas basicas: la tenencia, la posesion y el dominio.

El derecho al dominio surge siempre de un titulo, en cualquiera de las formas instrumentales
legitimas, de cuya interpretacion el agrimensor actuante determinara la ubicacion territorial de los
limites para tal derecho (limites juridicos o dominiales). En la posesion, en cambio, intervienen la
cosa (“el corpus™) y la extension (“el animus™) del sujeto que la posee. Cuando ese animo no
conlleva la conducta de duefio, sino simplemente la de depositario circunstancial de una cosa ajena,
ya no hay posesion, sino simple tenencia.
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Tenemos por un lado una descripcibn numérico - literal de la parcela a
verificarse: parcela dominial - parcela catastral, y por el otro ;una representacion de la
mensura de dicha parcela?

Quizas esta denominacidon de “mensura” a la representacion suscripta en tal
documentacion, no sea la adecuada, e inversamente sea demasiado generosa, en
virtud del amplio abanico de funcionalidades que ella brinda y produce en el sistema
inmobiliario: transparencia en las transacciones, garantia de la existencia y
aplicabilidad de los derechos reales y personales, proteccién hacia los adquirentes del
inmueble. Situaciones éstas que quedan amparadas con la sola publicidad del estado
de hecho existente.

Pero al no existir una confrontacion entre la posesion ejercida y el derecho a
poseer, estamos en condiciones de afirmar que la Cédula Catastral no es portadora del
estado de hecho del inmueble, sino que es una representacién cartografica de un
relevamiento de hechos existentes. Pues, no es exigible el estudio de las
diferencias, desconocemos fehacientemente las dimensiones perimetrales amparadas
en el derecho. S6lo tenemos conocimiento de la “ubicacidén planimétrica” de los signos
gue materializan el estado de las ocupaciones y/o posesiones de hecho.

Expresamos el concepto de ubicacion planimétrica entre comillas porque es, sin
dudas, una ubicacion relativa y no absoluta; y apelamos a lo “relativo”, en
consideracién con una mera aproximacion de la ubicacién de tales hechos.

Representada de esta forma “la parcela”, en una sintesis visual pareceria ser que
responde a una perfecta figura rectangular, pero un andlisis intrinseco de sus
dimensiones lineales, nos advierte que aquella figura no sélo deja de ser tal, sino que
resulta imposible conocer su auténtica configuracion territorial. Ello es,
inexorablemente, un fiel reflejo de la notable deficiencia dejada por la normativa, en
cuanto a la prescindencia de las medidas angulares en la Cédula Catastral.

Esta imperfeccion es de grado tal que, imposibilita el calculo matematico de la
superficie real resultante del acto de mensura, adquiriendo asi esta determinacion un

caracter expeditivo.
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Si en cambio, representamos cartograficamente sus medidas perimetrales,
conjuntamente con las angulares, tendremos la ubicacion absoluta de las ocupaciones
existentes, aunque éstas no respondan en este caso a una figura geométrica regular,
pero si tendriamos conocimiento del posicionamiento absoluto de los limites
aparentes en el espacio terrestre, nunca de los dominiales.

No tenemos acceso a la informacion sobre la discordancia, en este caso
particular, entre tales limites, al no ser manifiesta su vinculacién. Sélo se evidencia
literalmente en el croquis, una diferencia en sus medidas lineales y por lo tanto,
superficiales entre la ocupacién aparente y el derecho a poseer. Asimismo, esta
confrontacion literal se halla tacitamente explicita en las descripciones de la parcela
dominial y catastral.

Es esta situacion la que cuestiona indubitablemente la finalidad perseguida por
el Organismo de Aplicacion, a través de la Cédula Catastral y la inadecuada
conceptualizacion del acto de constitucion, la que nos proyecta un camino de
incertidumbre y nos obliga a desempefiar el rol de la profesion sobre un escenario
ficticio.

Anélogamente, podremos cuestionar la exigencia del Organismo Catastral
previo al despacho del Certificado Catastral. Quizas su intencidon es la de constituir el
estado parcelario, ain cuando la parcela tuviera “existencia” catastral a partir de la

entrada en vigencia de la ley. De ello se desprenden dos situaciones. A saber:

QUE NO EXISTA PLANO ANTECEDENTE. En tal caso, la constitucion del estado
parcelario se efectiviza mediante un relevamiento de hechos existentes, sin la perfecta
delimitacion y demarcacion de los limites parcelarios, sobre los que, en rigor, se
transfiere el derecho correspondiente. Es decir, “la constitucion del estado parcelario
se habria transformado en una actualizacion fiscal”, pues la caracteristica fundamental
a residir debe ser la absoluta coherencia y congruencia en su contenido. Vale decir,
similares cualidades alcanzadas a través del plano de mensura, amparando siempre su

finalidad: la de constituir un medio para el diagnéstico, por medio de la publicidad
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otorgada en sede catastral y no la de fundarse en un recurso suficiente para solucionar
por si misma.
Ello nos advierte de la profunda involucion que esta padeciendo la agrimensura

en la legislacion de Buenos Aires.

QUE EXISTA PLANO ANTECEDENTE, como en esta oportunidad. Aqui, se esta
constituyendo el estado parcelario de un inmueble preconstituido, insinuandonos la
presencia de la figura de la verificacion. Entonces, cabe preguntarnos: ¢ la vigencia de
queé situaciones se constata en el acto de verificacion?. Simplemente, podemos decir,
en virtud de su calidad intrinseca, que avala similares condiciones de las mejoras
existentes, al no ser exigible el estudio de las diferencias para acreditar aquella
condicion.

En definitiva, si esta exigencia del Organismo es efectivamente asi, tal
circunstancia, no se encuentra avalada formalmente en el articulado en la ley, ni en su
reglamentacion.

No obstante, no debemos expresarnos mediante conjeturas, sino a través de

certezas, licitamente plasmadas.
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CASO 2

Finalidad legal: Constituir el estado parcelario - parcela 8 -
Zona: Urbana

Localidad: Capitan Sarmiento

Documentacion: Cédula Catastral
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Atendiendo a los lineamientos perseguidos en el caso 1, nos remitiremos a
observar el croquis de la parcela catastral.

En primera instancia, son manifiestas algunas intenciones en cuanto a la
ubicacion y demarcacion de los limites juridicos emanados de su causa generadora y a
su relacionamiento con los hechos fisicos existentes.

Expresamos intenciones, porque la representacion cartografica de la parcela
demuestra cierta voluntad hacia aquella caracterizacion, sin embargo las carencias no
se han disipado.

Constituir el estado de la parcela 8 por medio de un acto de mensura, conlleva
en si mismo la aplicacién territorial del titulo de propiedad. Vale decir, que mensurar
dicho bien es replantear su titulo en el terreno. De modo que, la ubicacion
planimétrica de los limites juridicos, corresponden a la extension territorial
circunscripta en el derecho de propiedad, o sea, a sus dimensiones perimetrales y
consecuentemente superficiales citadas en tal instrumento. En este caso ellas son: 9,95
m (SE) - 10,10 m (NO) - 24,09 (NE) y 24,24 m (SO).

Por otra parte, es natural que una definicibn de parcela y la posterior
tipificacion de sus variantes, esté precedida de una conceptualizacion del limite
territorial y sus diversas caracterizaciones, en tanto son tales los limites representados
cartograficamente los que configuran la parcela territorial.

Entonces, esa delimitacion que presenta este croquis no responde a los limites
dominiales, sino a los ejes de simetria del cerramiento perimetral, especificamente a
los limites aparentes o posesorios; con la salvedad de su lado frentista.

Ello se evidencia notoriamente en la descripcion literal citada en su titulo de
propiedad, por cuanto no menciona en su costado SO quiebre alguno.

Asimismo, la delimitacion y demarcacion de estos limites deberia discernirse de
aquellos limites juridicos, a los efectos de quedar oportunamente especificado en la
Cédula Catastral y no dar cabida a confusiones ni a diferentes interpretaciones que
pudieran ocasionarse posteriormente.

Si atendemos ahora a la configuraciéon que nos ofrecen las medidas lineales

resultantes de la mensura, se presenta una situacion similar a la del caso 1. Su imagen
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es la de un poligono irregular, su representacion cartografica no lo sabemos, pues sus
dimensiones no cierran geométricamente; cuestiondndonos nuevamente la forma del
calculo de dicha superficie.

Tal determinacion arrojé un valor de 270,84 m?, reflejando una diferencia de
28,64 m? respecto a su titulo de propiedad. Ello se traduce porcentualmente en una
discrepancia de 11,8 %. Indubitablemente, fue este el motivo por el cual el profesional
actuante detalla una posible invasion a linderos.

Hacer efectiva esta categorizaciéon deviene inexorablemente, de un estudio
preliminar minucioso y exhaustivo por el profesional, pues lleva implicitamente un
perjuicio de terceros, al afectar sus derechos. De lo contrario, paralelamente cabe la
posibilidad de tratarse de un real sobrante.

En definitiva, esta situacion de invadir derechos de linderos, implica
necesariamente haber superado las tolerancias superficiales exigidas por la legislacion.
Sabemos que existe una diferencia de 11,8 %, pero desconocemos profundamente
dichas tolerancias, como consecuencia del gran vacio legislativo al respecto.

No obstante, al ser sumamente elevado, resulta inadmisible que este valor no la
exceda. Ello evidencia notoriamente, la inmensa necesidad de formalizar este acto por
medio de una plano de mensura, a los efectos de publicitar formalmente la referida
invasion.

Pero aqui, esta publicidad no se logra haciendo mencién de tal invasion en el
rubro observaciones. Ademas, si comparamos este rubro con el croquis de la parcela,
pareceria ser que se tratase de dos inmuebles distintos, producto de su absoluta
incoherencia.

La falta de delimitacion de la invasion es una consecuencia inmediata del
relevamiento de hechos fisicos que nos brinda la presente documentacién. Esta
ocupacion en exceso debe ubicarse, dimensionarse y vincularse debidamente a los
limites juridicos de la parcela dominial. Sin ello, consideramos que no existe publicidad
territorial alguna, sélo una simple presuncién carente de sostén y fundamentos que la

hagan plenamente eficaz.
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Tampoco se atribuye esta diferencia a un corrimiento de la linea de edificacion,
pues no es exigible el estudio relativo a tal caso. En nuestra situacion particular, la
medida correspondiente a la Avenida Bartolomé Mitre de 30,12 m, es la distancia
entre la linea de edificacion de la manzana 78 y la linea de edificacién de la manzana
frentista. Pero en ningdn momento se hace una confrontacién con los anchos oficiales
de las calles, ni con el largo oficial de las cuadras; elementos claves para determinar las
diferencias entre la linea municipal y la linea de edificacion®®. Pareceria ser entonces,
gue esta legislacion, por medio de la Cédula Catastral, da por descontada la feliz
coincidencia.

Esta imperfeccion es sumamente grave, en la medida que puede llevar a
caracterizar situaciones erréneamente. Si se presenta una diferencia en torno a las
dimensiones de la parcela, tal discrepancia puede atribuirse a invasiones de 0 a
linderos, a reales sobrantes o faltantes, sin que ello sea efectivamente asi, producto de
la omisidon del analisis pertinente. Quizas nunca suceda o tal vez si, en fin es una
posibilidad que debe velarse por su concrecién. Consideramos que no sea este caso
representativo de ello, a causa de la extremada magnitud investida en la demasia.

En esta ocasion, hemos adjuntado el instrumento publico correspondiente a la
parcela que nos incumbe para destacar lo siguiente, en razén de su ubicacién en una
zona urbana. En esta documentacion, se puede observar claramente que se efectia la
descripcion del bien, de acuerdo a un plano de subdivision confeccionado por el
Agrimensor Oscar C. Tapia. (Qué implica ello?. Incomprensiblemente, conlleva en si
mismo, la registracion de una plano de mensura origen que le otorgd vida catastral. Su
consecuencia es nuevamente, la errénea conceptualizacion dada a este acto, pues tal
acreditacion, merece ser llamada “constitucion del estado parcelario”, precisamente

por dicho plano.

2 | a linea municipal (L.M.) y la linea de edificacion (L.E.) son dos situaciones completamente
distintas. La primera es la linea que divide el dominio publico (calle) del dominio privado, mientras
que la L.E. corresponde a la linea a partir de la cual se empieza a construir. Ambas no siempre
coinciden, pero si nunca esta Ultima puede superar (estar delante) a la L.M.
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De tal forma que, se esta constituyendo un estado parcelario, preconstituido,
situacion similar al caso 1 y efectivizada a través de un relevamiento de hechos

existentes.
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CASO 3

Finalidad legal: Constituir el estado parcelario - parcela 12 -
Zona: Urbana

Localidad: Capitan Sarmiento

Documentacion: Cédula Catastral
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En el caso que presentamos ahora, vemos que persisten las deficiencias
planteadas precedentemente, razon por la cual adolece de interés detallarlas
nuevamente, pues valen similares consideraciones.

Lo que si es oportuno destacar, es la incognita que nos conduce las dimensiones
de los lados NO y SE de la parcela.

La configuracion que nos ofrece esta parcela originada del acto de
levantamiento territorial, es la de un poligono de seis lados, en plena discordancia con
la citada por su titulo de propiedad, pues menciona dos lotes que en su totalidad
describen una perfecta figura rectangular. Tal discrepancia lo evidencia el pequefio
quiebre de 0,40 m en su contrafrente.

Sin embargo, ambos lados NE y SE, ignoran la existencia de este quiebre, al
responder sus medidas a dos rectas de igual magnitud.

Si categorizamos las falencias encontradas, estariamos en condiciones de admitir
gue este sea, tal vez, un error literal de tipo gréafico por parte del profesional actuante.
Es esa sencilla razén, la que nos induce a comprender que dar habida cuenta y
solvencia al hecho, es dar cumplimiento a la intervencion del Organismo Catastral, a
través de su poder de policia territorial.

De modo tal que, este error nos introduce en una nueva incertidumbre: ;se
trataria de una invasion de o a linderos?

El profesional alude a la primera opcién, pues en la Cédula lo menciona y asi
creemos ser efectivo el estudio pertinente; sin perjuicio de lo que nos invoque su
representacion gréfica.

Esta observacion, nos permite inferir que el lado NE, mida en realidad 69,90 m.
Expresamos claramente deducir y no ratificar, debido al desconocimiento de la
exactitud en tal categorizacion.

Ademas, no se ha calculado la superficie resultante de la mensura, lo que nos
sumerge aun mas en un hecho incierto de grave magnitud.

En fin, deviene un abanico de posibilidades, producto del relevamiento de
hechos existentes y es esta situacion limite la que debe ser paralizada. Su solucién es

naturalmente mensurar el bien inmueble, pues de este acto es donde surge una
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perfecta determinacién de la situacion de derecho, y de su relacionamiento con la
situacion de hecho. Es el estado de hecho representado en la Cédula Catastral, el que
al ser inscripto constata la vigencia del estado parcelario constituido previamente o el

plano de mensura el que le da nacimiento en sede catastral.
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CASO 4

Finalidad legal: Constituir el estado parcelario - parcela 8b -
Zona: Urbana

Localidad: Capitan Sarmiento

Documentacion: Cédula Catastral

159
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El motivo por el cual, hemos incorporado este caso real es exclusivamente la
discordancia existente entre lo ocupado sin titulo y el derecho de posesion, con la
salvedad de reflejar nuevamente las falencias planteadas precedentemente.

El balance correspondiente seré:

Superficie S/T (calculada) ............ccoevneee. 225, 50 m?
Superficie S/M .....ccccccocviiiiii 222,28 m?
DIferencia ......oocceeeveieeeeiii e 3,22 m?

Porcentualmente, esta diferencia es de 1,4 %.

Sabemos que una invasion de linderos, lleva consigo misma dos cuestiones:
OHaber superado las tolerancias superficiales establecidas.
OAfectar derechos de linderos.

En cuanto al dltimo punto, dejamos librado al quehacer del profesional
interviniente su caracterizacion, en virtud de su estudio particular.

Nos resta entonces, inmiscuirnos en las tolerancias superficiales, que constituyen
en el presente caso nuestro interés individual.

Si comparamos esta demasia superficial de 1,4 % con la concerniente al caso 2
de 11,8 %, omitiendo su exceso o defecto, pues solo se tiene habida cuenta de su
valor absoluto, nos cuestionamos lo siguiente: ;cudl sera la tolerancia exigida?

Ambos casos, atribuyen circunstancias de invasion al lindero (caso 2) e invasion
del lindero, la presente.

Analogamente, ambas posibilidades presuponen haber superado las tolerancias
superficiales exigidas por la legislacion.

Entonces, es esta igualdad de categorizaciones asignadas en condiciones tan
disimiles entre si, la que nos introduce en un clima de inseguridad y de desconcierto,

producto de la enorme carencia legislativa.
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Las distintas variantes expuestas aqui, nos muestran la realidad territorial
existente en la legislacion provincial de Buenos Aires, en torno al acto de constitucién/
verificaciéon del estado parcelario.

Esta realidad es la que nos denota el funcionamiento practico de la
Reglamentacion. Su antagonismo es, paraddjicamente, su propio régimen doctrinario.

Esta nueva modalidad, introducida en nuestro derecho en 1994, es en su
esencia un acto de mensura, y asi lo ha estipulado la legislacion.

La mensura representada en el documento agrimensural, en este caso la Cédula
Catastral, debe ser portadora del estado de hecho del inmueble, y no portadora del
estado de hecho econémico del bien inmueble. Si la finalidad catastral es la de
constatar la vigencia de una situacion avalada con anterioridad, hacer efectiva dicha
vigencia, no requiere necesariamente, que se comprueben idénticas condiciones de
mensura. Pues ya hemos manifestado que puede certificarse la subsistencia, auin
existiendo situaciones de invasiones de o a linderos y de reales sobrantes. Su amplia
flexibilidad, obedece a la publicidad de la aplicacidn territorial de los derechos reales
que nos ofrece el documento agrimensural, en razén de su propia naturaleza,
especificamente de su principio rector, y no la de pretender que es habil por si misma
para sanear los titulos de propiedad. Su registracion no subsanara los defectos que
pudieran adolecer, s6lo muestra la realidad juridico - factica del inmueble. Como
consecuencia, las transacciones se tornan limpidas, producto de la clara situacion de
conocimiento adquirida por los sujetos del acto juridico. Nada autoriza al profesional
actuante a modificar los derechos emergentes de los titulos, su intervencién se
minimiza a exteriorizar la situacion y al asesoramiento de las partes involucradas,
cuando éstas lo dispongan.

Si en cambio, el Organismo pretende constituir el estado parcelario de un
inmueble, ello conlleva la perfecta determinaciéon y demarcacion del poligono de
limites parcelarios.

Ambas situaciones, de connotaciones disimiles entre si quedan errébneamente
plasmadas en la Cédula Catastral, en beneficio de la ponderacién del revalio de la

propiedad inmueble.
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La presencia de esta ambigledad, es la que nos sumerge en este clima de
inseguridades y la que produce aquella jerarquizacion.

El relevamiento de hechos fisicos representados aqui, conlleva a la
vulnerabilidad de la funcién social del acto de verificacion del estado parcelario y nos
insinda una peligrosa regresion en el ambito agrimensural.

Al ratificarse la intencién del Organismo Catastral en revaluar la propiedad
inmueble previo a cada transaccion, debe especificarse ello perfectamente y no
adjudicarlo implicitamente en un acto de mensura.

Quizéas, encontremos Cédulas Catastrales que acaten tal propésito; es decir, que
representen perfectamente el estado de hecho del bien inmueble. Méas adn,
pretendemos que no quede expedido al criterio del profesional interviniente, sino que
sea un hecho por derecho y no una situacidon de caracter opcional. Es y debe ser una
atribucion propia del Organismo de Aplicacion desechar esta situacion, en calidad de
contralor.

En definitiva, hemos denominado al acto de constitucién / verificacion, como
un relevamiento de hechos existentes. Sus motivos son evidentes y concluyentes de
la vida cotidiana actual.

Desconocemos las razones que nos han envuelto en esta realidad territorial de
indole meramente econdmica. A nuestro entender, podriamos atribuirlos a las
sucesivas fallas que, cronolégicamente, subyacen en su régimen normativo legal.

O La indefinicién conceptual del acto de verificacion. (Ley N° 10.707)

@]

La no implementacién de condiciones que rigen la aplicacion de dicho acto.
(Ley N° 10.707)

O La absoluta contradiccion de la Ley con su Reglamentaciéon, en relacion a las
documentaciones exigidas al momento de constituirse el estado parcelario
(Disposicion N° 2010 /94)

@]

La jerarquizacion equitativa del valor econdmico de la parcela con su ubicacion
y extension en el espacio terrestre. (Disposicion N° 2010/94 - Disposicion N°
2038/96 - Disposicion N° 657/97 y Circular N° 2/94)
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O La exclusion de la representacién del aspecto juridico atinente a la parcela a
constituirse el estado parcelario en la Cédula Catastral, manifestandose como
consecuencia, incoherencia en su contenido. (Circular N° 2/94)

O La omisidon de las medidas angulares en la representacion cartografica de la
parcela territorial en la Cédula Catastral. (Circular N° 4/94)

O La no diferenciaciéon adecuada de los actos de revallio de la propiedad

inmueble y de constitucion y/o verificacion del estado parcelario. (/nterrelacion

conjunta Ley - Reglamentacion).

En fin, podremos atribuir a la realidad existente cualquiera de estas situaciones,
o bien a la conjuncién de todas ellas.

A modo de expresar nuestro interés hacia un perfeccionamiento de este hecho
de gran relevancia, presentamos como ejemplo el Certificado de Verificacion de
Limites y Amojonamiento exigido por Ordenanza N°4.420 de la Municipalidad de

Rosario, provincia de Santa Fe:
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En primer lugar, debemos dilucidar el alcance dado al Certificado de
Verificacion de Limites y Amojonamiento en la ciudad de Rosario, pues no cumple la
misma finalidad que la Cédula Catastral en la provincia de Buenos Aires. Son dos
exigencias completamente distintas, en legislaciones también distintas.

Este Certificado, se implementa por Ordenanza municipal y se exige ante toda
obra nueva y/o ampliaciones de obra existentes, con la salvedad de aquellas que sean
menores o iguales a 20 m?, siempre que no se sitien sobre alguno de los limites del
inmueble.

Al ser otorgado previo a toda construccidn nueva, sirve para otorgar el Permiso
de Edificacion; permiso por el cual el titular del inmueble puede empezar a construir.

Entonces, no se aplica para regularizacion de obras ya construidas, debido a
que éstas han sido edificadas sin permiso.

Si confrontamos ambas documentaciones, vemos que no solo se acenttan los
vacios dejados por aquella, sino que ademas, las diferencias intrinsecas se potencian y

se magnifican alin mas.
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Confrontacién entre la Cédula Catastral (Legislacién de Buenos Aires)
y el Certificado de Verificacion de Limites y Amojonamiento

(Legislacion de Santa Fe)

Certificado de Verificacion de Cédula Catastral Caracter de
Limites y Amojonamiento la Similitud
OExiste aplicacion del titulo y/o|0SOlo existe cuando se delimitan| Conceptual
plano de mensura. y representan los  limites
juridicos, quedando librado al
criterio del profesional.
v OSe efectua la medicion de las|0S6lo se miden las calles| Intrinseco
% calles limitrofes del macizo, y su|limitrofes del macizo, segun
3 relacionamiento a los anchos|mensura
E oficiales. (comparacion entre
E S/IM y A.O.). Perfecta ubicacion
IU_) de la L.M. en relacién a la L.E.
OSe efecttia, en forma exclusiva, | OAdeméas de mensurar el bien, se Técnico
la mensura del terreno. relevan las mejoras existentes.
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Diferencias

Certificado de Verificacion de

Limites y Amojonamiento

Cédula Catastral

Caracter de

la Diferencia

OLa colocacibn de mojones
esquineros y abalizamiento, es
un  requisito  de  caracter
obligatorio.
OSe vinculan los hechos fisicos
existentes con los limites juridicos
emanados del titulo.

OlLas dimensiones resultantes del
titulo y/o plano, deben
considerarse estrictamente, con la
salvedad que se demuestre que
alguna de ellas no produzcan el
cierre geométrico del poligono.
otras

ONo se adjuntan

documentaciones conexas
OSu  confeccibn no requiere
necesariamente la existencia de
un plano de mensura previo.

OFinalidad: Cumplimentar el
Poder de Policia Urbanistico y de

Edificacion Municipal.

ONo es obligatorio su

implementacién.

OlLa vinculacién es de caracter
opcional

OLas  dimensiones indicadas
pueden diferir de las del titulo de
propiedad y/o plano, dentro de

las tolerancias superficiales pre -

establecidas, de las que se
desconoce su magnitud
porcentual

0OSe debe incorporar
conjuntamente, los formularios

valuatorios.
OPrescinde notoriamente, tal

existencia. Incertidumbre plena

OFinalidad:  Cumplimentar el
Poder de Policia Inmobiliario
Catastral Provincial, previo a las

transferencias de dominio.

Intrinseco

Conceptual

Intrinseco

Técnico

Técnico

Juridico
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Manifestamos la necesidad de exteriorizar la complejidad en que se nos ha
revestido la categorizacion de similitudes.

Como se observan, estos tres aspectos no guardan una igualdad plena, sino que
envuelven cierta discordancia. Su clasificacion se fundamenta con la minima disparidad
que nos ofrece, frente a la total discordancia de aquellas, catalogadas como
diferencias.

Sabemos las implicancias que cada una de estas documentaciones posee, sus
finalidades y las funciones que cumplen hacia la sociedad en su conjunto.

También conocemos que, a través del acto de verificacion se constata la
vigencia de una situacion avalada con anterioridad y la realidad que nos demuestra
tal circunstancia.

Entonces, inmersos en esa realidad “tan irreal”, es menester proponer al
Certificado de Verificacion de Limites y Amojonamiento como “modelo” de la Cédula
Catastral ante una verificacion, en cuyo caso su justa denominacién corresponde a
“Certificado de Subsistencia del estado parcelario”.

Sus alegatos son certeros y muy notorios. Se hallan manifiestos tanto en su
contenido legal como en nuestra percepcion, concebida en el analisis comparado.

Indiscutiblemente, refleja su esencia: el acto de mensura, causante ello de su
perfeccion absoluta, que pone de manifiesto la estrecha necesidad de rectificar las
deficiencias encontradas en aquella.

Si bien ambas documentaciones satisfacen necesidades muy disimiles, es
precisamente su esencia la gran causa en comun, sobre la cual se funda su fin en
particular y la que nos ha permitido lograr y hacer eficaz esta comparacion.

Debidamente, debemos manifestar nuestra consideracion hacia la exigencia
legal del plano de mensura, como documento esencial al momento de constituirse el
estado parcelario de un inmueble.

En definitiva, alegar este ejemplo no fue algo superfluo, pues juzga y justiprecia

la mensura del bien inmueble, razones éstas desacreditadas en la Cédula Catastral.
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~ Conclusion final ~

CONCLUSION FINAL

Parece innecesario precisar que se ha expuesto, a lo largo de este trabajo, lo
esencial del objetivo buscado en un marco de extensidon razonable.

Diversas cuestiones de naturaleza juridica envueltas en aspectos agrimensurales,
en especial, en la Agrimensura como profesion, han quedado plasmadas aqui de
manera categorica. Ellas nos han llevado, en ciertas ocasiones, a destinos inciertos, a
situaciones cuestionables y en otras, su contenido intrinseco revestia un caracter poco
concluyente.

Nuestra meta atendid, y creemos que asi ha quedado demostrado, a un analisis
objetivo de la realidad territorial con una prudente adaptacion a ella, disociada de las
responsabilidades que les merece la actuacion del profesional con incumbencias en la
Agrimensura. Si en algdn momento delegamos culpabilidades, 1o hemos hecho en
razon de la propia consistencia al trabajo y las encauzamos hacia el régimen
normativo legal, en virtud de su facultad de contralor hacia la dinamica catastral.
Indubitablemente, ello alude a la Reglamentacion provincial actual. No obstante, no
debe subestimarse la importancia que tendria al respecto una ley de fondo sobre
Catastro que caracterice con suma perfeccion la figura de la verificacion de subsistencia
del estado parcelario, tal como pudo haber sido la Ley N°20.440, cuya concepcion ha
sido objetada aqui. Lejos estuvo personificarnos en jueces, ni mucho menos
menoscabar la actuacion del profesional interviniente, pues su investidura es
incuestionable.

En algunos casos, nos hemos desviado de la senda principal que veniamos
transitando, abandonando lo cosechado en la incursion. Méas que abandono fue una
postergacion, hacia una necesidad de adecuacién a las circunstancias planteadas, a fin
de conferir solidez a las fundamentaciones correspondientes.

Con persistencia deliberada, se ha venido sefialando que nuestra inquietud

hacia todas las situaciones previstas se encomendo hacia un riguroso conocimiento del



~ Conclusion final ~

estado de hecho del bien inmueble, a priori a toda transferencia de derechos reales,
no implicando ello el saneamiento juridico previo. Lo trascendental fue que las
irregularidades adolecidas queden asentadas y publicitadas en la transaccion,
posibilitado ello por la mensura del bien inmueble; y no idealizar con soluciones
benefactoras a través de la misma, circunstancia ésta competente a la actividad
judicial.

Todo ello constituye un fiel reflejo de la orientacion investida aqui, vinculada
esencialmente a la mensura y al Catastro Territorial, en funcién del espectro territorial
gque abarcan sus objetivos, con la finalidad de reivindicar, cuando sea necesario, la
funcion social de la Agrimensura.

Las distorsiones que se apuntaron, parecian demostrar que aquella aplicabilidad
territorial del titulo de propiedad, confrontada con los derechos expresados en los
titulos de los colindantes y vinculada con los limites que materializan las posesiones u
ocupaciones existentes, aparecia relegada a un segundo plano, desplazada por otra
actividad de naturaleza diferente: “el relevamiento de mejoras existentes” e inclusive,
en ciertas ocasiones, han sido ponderadas equitativa e igualitariamente. Nuestra
intencion se perfil6 hacia esa subordinacion impropia de potestades con
connotaciones diferentes.

Asimismo, hemos manifestado nuestro desconcierto en relacién a las razones
gue nos ha sumergido en esta situacién. S6lo atribuimos sus causantes desde nuestra
percepcion, segun una estimacion individual.

Nuestro afan es no acceder, ni aun tolerar que se desvirtle y se desnaturalice la
esencia de la mensura, en detrimento del rol agrimensural que nos provee la profesion
y en beneficio de actividad inmobiliaria.

Debemos anteponernos a ello y, al mismo tiempo, instaurar una conciencia
generalizada capaz de recategorizar al acto de constitucion y de verificacion del estado

parcelario, inmerso éste en la legislacion provincial de Buenos Aires a partir de 1994.

oS



ANEXO LEGISLATIVO.pub



ANEXO LEGISLATIVO

l. - LEY NACIONAL DE CATASTRO N° 20440

CAPITULO |
FINALIDADES DE LOS CATASTROS

Articulo 1°: Los catastros territoriales de cada provincia, de la Capital Federal y del
Territorio Nacional de la Tierra del Fuego, Antartida Argentina e Islas del Atlantico Sud
reuniran, registrardn y ordenaran informacion relativa a las cosas inmuebles existentes en los
respectivos territorios, con las siguientes finalidades, sin perjuicio de las demas que establezcan
las leyes locales:

a) Determinar la correcta ubicacion, limites, dimensiones, superficie y linderos de los
inmuebles, con referencia a los titulos juridicos invocados o a la posesion ejercida;

b) Establecer el estado parcelario de los inmuebles y regular su desarrollo;
c¢) Conocer la riqueza territorial y su distribucion;

d) Elaborar datos econémicos y estadisticos de base para la legislacion tributaria y la
accion de planeamiento de los poderes publicos nacionales y locales.

Articulo 2°: Las leyes locales designaran los organismos que tendran a su cargo los
catastros territoriales y ejerceran el poder de policia inmobiliaria catastral.

Articulo 3°: El poder de policia inmobiliario catastral comprende las siguiente
atribuciones, sin perjuicio de las demas que las leyes locales asignen a los organismos
mencionados en el articulo anterior:

a) Practicar de oficio actos de levantamiento territorial;

b) Registrar actos de levantamiento territorial;

¢) Velar por la conservacion de marcas y mojones de levantamientos territoriales;
d) Exigir declaraciones juradas a los propietarios y ocupantes de inmuebles;

e) Realizar inspecciones con el objeto de practicar censos, verificar infracciones o
Cualquier Otro Acorde con las Finalidades de Esta Ley;

f) Expedir Certificaciones;
g) Ejecutar la Cartografia Catastral de la Jurisdiccion;

h) Formar el archivo histérico territorial.

Articulo 4°: La division territorial en zonas, la determinacion de clases de parcelas de
acuerdo con su ubicacion y destino, las normas para el ordenamiento territorial y la
nomenclatura catastral correspondiente se estableceran por las leyes locales.



CAPITULO Il
ESTADO PARCELARIO Y SU DETERMINACION

Articulo 5°: Denominase parcela la cosa inmueble de extension territorial continua,
deslindada por un poligono de limites, perteneciente a un propietario o a varios en
condominio, o poseida por una persona 0 por varias en coman, cuya existencia y elementos
esenciales consten en el documento cartografico de un acto de levantamiento territorial
inscripto en el organismo catastral.

Articulo 6°: Son elementos esenciales de la parcela:

a) La ubicacion del inmueble y sus linderos;
b) Los limites del inmuebles, en relacion con el titulo juridico o la posesion ejercida;
c) Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble.

Los elementos mencionados constituyen el estado parcelario del inmueble.

El estado parcelario debe ser determinado mediante un acto de levantamiento
territorial practicado conforme a esta ley y representado en un documento cartografico
inscripto en el organismo catastral.

Articulo 7°: Son actos de levantamiento territorial los que tienen por objeto reconocer,
determinar y medir el espacio territorial y sus caracteristicas.

Articulo 8°: Los actos de levantamiento territorial destinados a ser registrados en el
catastro deberan autorizarse por agrimensor publico inscripto en una matricula especial, cuyas
condiciones se estableceran por las leyes locales.

Articulo 9°: Son actos de levantamiento parcelario aquellos actos de levantamiento
territorial practicados con el fin de constituir el estado parcelario de un inmueble, modificarlo
o verificar su subsistencia.

Articulo 10°: Los levantamientos parcelarios practicados a iniciativa de parte interesada
o por orden judicial deberan constar ordenadamente en libros que el agrimensor interviniente
llevara bajo su responsabilidad y cuyas condiciones de forma y habilitacion se estableceran por
las leyes locales.

Articulo 11°: Los levantamientos parcelarios practicados de oficio por el organismo
catastral deberan constar en expedientes administrativos ordenadamente llevados y foliados y
cuyas condiciones de forma y conservacion se estableceran por las leyes locales.

Articulo 12°: Los actos de levantamiento territorial que tengan por fin constituir o
modificar el estado parcelario de un inmueble se hardn por mensura, con citacion de linderos,
y sus documentos esenciales seran el acta, el plano y el informe.

Articulo 13°: El plano de mensura sera extendido originariamente sobre material que
permita obtener reproducciones. El plano matriz serd la primera copia inalterable autorizada
por el agrimensor, obtenida del original. Si hubiere alguna diferencia entre el original y el
plano matriz, se estara a lo que éste contenga.

Articulo 14°: El plano de mensura debera consignar los elementos esenciales del estado
parcelario y los muros, cercos, marcas y mojones o accidentes naturales que sefialen los limites
del terreno.

Articulo 15°: El plano de mensura debera consignar la naturaleza del acto, su objeto,
los nombres de los titulares de derechos inscriptos en el Registro de la Propiedad Inmueble y
los datos de su inscripcién, la matricula catastral de las parcelas antecedentes y colindantes y la
caracteristica de los documentos cartograficos anteriormente registrados en el catastro.



También debera designar el lugar, dia, mes y afio en el cual sea firmado, que podra serlo,
cualquiera, aun domingo, feriado o fiesta religiosa. Lo suscribird el comitente, ademas del
agrimensor autorizante, después que éste salve al final, de su pufio y letra, cualquier enmienda
que se hubiere hecho.

Articulo 16°: El acta expresara, ademas de los datos indicados en el articulo anterior, las
citaciones hechas a los linderos, los nombres y apellidos de los concurrentes, si son mayores de
edad, su estado de familia, su domicilio y el documento de la identidad que acrediten.
Consignara las protestas que formulen, agregara o individualizara los poderes o documentos
gue fueren exhibidos y en general expresara la existencia material de los hechos que el
agrimensor enuncie como cumplidos por el mismo o pasados en su presencia. Se hara por lo
menos un acta de iniciacion y clausura, que debera ser leida por el agrimensor al comitente y a
los demas concurrentes. Deberé ser firmada por el comitente, por los demés concurrentes que
quisieren hacerlo y por el agrimensor autorizante.

Articulo 17°: El informe contendra una resefia de la actuaciéon del agrimensor
autorizante, quien hard constar los antecedentes, circunstancias y razones de su criterio y
proceder. Transcribira las partes pertinentes de los poderes y documentos que le fueren
exhibidos. Debera designar el lugar, dia, mes y afio en que sea firmado, que lo sera por el
mismo agrimensor.

Articulo 18°: El documento esencial de los actos de levantamiento territorial que
tengan por fin verificar la subsistencia del estado parcelario de un inmueble es el acta, la cual
debera contener los datos y constancias mencionadas en el articulo 15°.

Articulo 19°: Las leyes locales podran admitir como equivalente de la mensura, por via
de excepcion y en razon del bajo valor de la tierra o para satisfacer necesidades del catastro
territorial, la constituciéon o modificacion del estado parcelario de un inmueble mediante actos
de levantamiento parcelario de caracter expeditivo autorizado por agrimensor publico,
reglamentando sus condiciones y precisando su valor a los efectos del otorgamiento de las
certificaciones a que se refieren los articulos 47° y siguientes.

Los actos de caracter expeditivo a que se refiere el parrafo anterior deberan constar en
los libros que se mencionan en el articulo 10, si hubieren sido practicados a iniciativa de parte
interesada o por orden judicial, o en los expedientes que se mencionan en el articulo 11°, si lo
hubieren sido de oficio por el organismo catastral.

Articulo 20°: Los actos de levantamiento parcelario que consten en los libros del
articulo 10° o en los expedientes del articulo 11° son instrumentos publicos.

Articulo 21°: El agrimensor debera dar a los comitentes que lo pidieren, y a sus
sucesores, copia autorizada de los documentos de acto de levantamiento parcelario, la que
hard plena fe como el documento matriz. Si hubiere alguna diferencia entre la copia y el
documento matriz, se estaré a lo que éste contenga.

Articulo 22°: Los agrimensores que practiqguen actos de levantamiento territorial
podran requerir judicialmente el auxilio de la fuerza publica para penetrar en propiedad
privada cuando su transito por ella sea necesario para el cumplimiento de su misién, como
también en inmuebles linderos al que sea objeto del acto, con el fin de investigar vestigios de
posesiones o limites anteriores.

Articulo 23°: Salvo disposicion contraria de las leyes locales, los agrimensores no
estaran obligados a suspender el acto por causa de las protestas que ante ellos formalice
cualquiera de los concurrentes, pero deberan hacerlas constar en las actas.



CAPITULO 111
REGISTRACION CATASTRAL

Articulo 24°: La registracion de los actos de levantamiento territorial en el organismo
catastral se hara:

a) A solicitud del agrimensor autorizante o de su reemplazante legal;

b) A solicitud de quien tenga interés legitimo en constituir el estado parcelario del
inmueble, modificarlo o verificarlo;

c) De oficio, cuando hubieren sido practicados por el organismo catastral.

Articulo 25°: El organismo catastral examinara los documentos que se le presenten
para su registro y rechazara los que no estén conformes con esta ley o con las leyes o
reglamentos locales.

Articulo 26°: La registracion no convalidard los documentos nulos ni subsanara sus
defectos.

Articulo 27°: El estado parcelario resultante de documentos inscriptos a solicitud de
parte interesada o del agrimensor autorizante no podra ser modificado de oficio por el
organismo catastral.

Articulo 28°: Si se observaren contradicciones con el estado parcelario de inmuebles
vecinos, se pondran notas de referencia reciproca en los respectivos folios catastrales.

Las leyes locales estableceran la forma como deberan proceder los interesados en
verificar o rectificar el estado parcelario.

Articulo 29°: Si se presentare a registracion un documento que rectifique otro anterior
referente a la misma parcela el organismo catastral exigira los recaudos del caso, y desde
entonces se estara al ultimo documento registrado.

Articulo 30°: Se inscribiran con caracter provisional los documentos de levantamientos
parcelarios de los que resulte la modificacion del estado parcelario de un inmueble, cuando
para hacerla efectiva se requiera un acto de disposicion del titular.

La inscripcién provisional no produciré efecto en el estado parcelario. Se convertird en
definitiva al realizarse el acto de disposicion o caducara por desistimiento del titular o
resolucion judicial o administrativa.

Articulo 31°: Las parcelas cuya existencia resulte de los documentos inscriptos seran
matriculadas habilitando para cada una un folio catastral, con una caracteristica de
ordenamiento que servira para designarlo.

Articulo 32°: La Nacion y las provincias, en sus respectivas jurisdicciones podran
matricular parcelas correspondientes a los inmuebles del dominio publico, en la forma que
establezcan las leyes locales.

Articulo 33°: Cuando con relacion a un mismo inmueble se presentaren a registracion
diferentes actos de levantamiento parcelario fundados en distintos titulos juridicos, o uno en
titulo y otro en posesion, se habilitaran sendos folios catastrales, con asientos de referencia
reciproca.

Articulo 34°: Cuando se dividan o unifiquen parcelas se habilitaran tantos nuevos folios
como parcelas resulten en definitiva y se correlacionaran con los anteriores mediante asientos
de referencia reciproca.

Articulo 35°: Cuando una unidad econémica minima se componga por anexion de dos
(2) o més parcelas, se correlacionaran los respectivos folios mediante asientos de referencia
reciproca.



Articulo 36°: La posesion ejercida en mayor extension que la que resulte de la
aplicacion territorial del titulo juridico, originard una parcela distinta, habilitAndose sendos
folios catastrales con asientos de referencia reciproca.

Articulo 37°: El folio catastral se llenard mediante breves notas que contendran los
datos siguientes:

a) La caracteristica de ordenamiento de la parcela;

b) Los elementos mencionados en los incisos a) a c) del articulo 6° y la caracteristica del
documento cartografico que los determina;

c) Los datos de la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad Inmueble y la
identidad y domicilio del titular o, en su caso, los del poseedor y la radicacion del
juicio de usucapion, si se hubiere iniciado;

d) Las restricciones y permisos o concesiones administrativos;
e) La afectacion a expropiacion;

f) Las inscripciones provisionales de actos de levantamiento y las referencias reciprocas
con otras parcelas;

g) El nimero de partida con el cual figure el inmueble en los organismos Tributarios;
h) Las mejoras de caracter permanente existentes en él;
i) Las valuaciones administrativas de que hubiere sido objeto;

j) Cualquier otra constancia que exijan las leyes locales.

Articulo 38°: Con los documentos en que se funden los asientos se formara un legajo
para cada parcela. Se incorporaran al legajo por lo menos los siguientes documentos:

a) La minuta de dominio, suministrada por el registro de la propiedad inmueble, y
relacion de titulos;

b) Las actas, documentos cartograficos y demas anexos del respectivo acto de
levantamiento territorial;

¢) Las planillas de censo inmobiliario, de avallos y revallos;

d) Los elementos a que se refiere el segundo parrafo del articulo 45°.

Articulo 39°: Los documentos cartograficos de los actos de levantamiento parcelario se
volcaran en registros graficos y cartas del organismo catastral, donde podran figurar asimismo,
con alguna caracteristica que los distinga, los inmuebles cuya existencia conste a raiz de
declaraciones juradas o cualquier otro antecedente, sin haber adquirido aun estado parcelario
mediante actos de levantamiento territorial.

Articulo 40°: El organismo catastral llevara el nidmero y especie de indices que sea
necesario para identificar las parcelas tanto por su ubicacién territorial como por el nombre
del titular, sin perjuicio de los demas indices que establezcan las leyes locales.

Articulo 41°: La documentacién en que se apoyen los asientos sera individualizada, por
lo menos, por la fecha y numero de orden de su presentacién en el organismo catastral.



Articulo 42°: Las constancias del folio catastral seran permanentemente actualizadas de
acuerdo con los documentos que se registren. Asimismo seran peridédicamente actualizados los
indices.

Articulo 43°: Los asientos en los folios se hardn con la firma del registrador
responsable, por estricto orden cronolégico que impida intercalaciones y con perfecta
continuidad de contenido.

Articulo 44°: En caso de pérdida de la documentacién original, los asientos hechos en
los folios catastrales servirdn como prueba de su existencia a los efectos de su reconstruccion.

Articulo 45°: La Nacion y las provincias, en sus respectivas jurisdicciones, estableceran
los procedimientos necesarios para asegurar la coordinacién reciproca de los catastros
territoriales con los registros de la propiedad inmueble, los organismos tributarios y los
organismos municipales competentes en asuntos catastrales.

Las leyes y reglamentos locales estableceran los procedimientos necesarios para que
sean comunicados al organismo catastral los datos econdmicos obtenidos por otras ramas de
la Administracion Pablica.

Articulo 46°: Las constancias catastrales seran publicas. Las leyes y reglamentos locales
estableceran las causas por las cuales podran requerirse copia autenticada de la documentacion
o informes acerca de ella.

CAPITULO 1v
CERTIFICACION CATASTRAL

Articulo 47°: El estado parcelario se acreditara mediante certificaciones del organismo
catastral.

Articulo 48°: Los escribanos publicos no autorizaran escrituras por las que se
constituyan, transmitan, declaren o modifiquen derechos reales sobre inmuebles, sin tener a la
vista la certificacion catastral y relacionar su contenido en el cuerpo de la escritura.

Los jueces y demas autoridades no ordenaran inscribir en el Registro de la Propiedad
Inmueble documentos que surtan los efectos juridicos mencionados en el parrafo anterior, sin
tener a la vista la certificacion catastral y relacionar su contenido en los oficios o testimonios
pertinentes.

Exceptuase las escrituras que tengan por objeto cancelar derechos reales de uso,
usufructo, servidumbre o gravamenes y las sentencias que pronuncien nulidades.

Articulo 49°: Los agrimensores no autorizaran actos de levantamiento parcelario sin
tener a la vista la solicitud de certificacion y relacionar el despacho de ésta o las observaciones
del organismo catastral cuando sea denegada.

Articulo 50°: De la certificacion catastral debera resultar la existencia de la parcela y los
datos mencionados en los incisos a) y g) del articulo 37°.

Se denegara la certificacion cuando el estado parcelario no haya sido establecido
mediante un acto de levantamiento en la forma prescripta en esta ley.

En el caso del articulo 28° no podra otorgarse la escritura u ordenarse la inscripciéon del
documento mientras el estado parcelario no haya sido verificado o rectificado en la forma que
establezcan las leyes locales.

Articulo 51°: Las leyes locales podran exigir que en todos los casos, aunque el folio
catastral no contenga observaciones, previamente a la certificacion se practique un acto de
levantamiento con el fin de verificar la subsistencia del estado parcelario, en la forma
establecida en el articulo 18°.



Articulo 52°: La certificacion catastral no podra ser utilizada para fines distintos a los
expresados en la solicitud.

CAPITULO v
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS Y TRANSITORIAS

Articulo 53°: Esta ley queda incorporada al Cédigo Civil.

Articulo 54°: Las marcas y mojones de levantamientos territoriales se asimilan a las
cosas afectadas a servicios publicos a los efectos de la represion penal de quienes los dafien o
destruyan.

Articulo 55°: Sin perjuicio de lo establecido en el articulo precedente, las leyes locales
podran sancionar con multa a quienes dafien o destruyan las marcas 0 mojones de
levantamientos territoriales, como también a los propietarios de terrenos donde se
encuentren, que no los conserven en las condiciones que se establezcan en los reglamentos
pertinentes.

Articulo 56°: A los efectos de esta ley se equiparan los agrimensores, los profesionales
cuyos titulos les confieran idoneidad equivalente a la de aquellos, de acuerdo con las leyes y
ordenanzas universitarias.

Articulo 57°: Dentro de los doce (12) meses siguientes a la publicacion de la presente,
la Nacién y las provincias dictaran o adoptaran a ella las leyes y reglamentos de orden local,
los cuales estableceran la aplicacion progresiva de los articulos 48° a 50° a partir del momento
en que el organismo catastral declare habilitada la zona respectiva, no pudiendo exceder del
plazo de cinco (5) afios desde la publicacion de esta ley la plena vigencia de los citados
articulos en todo el territorio del pais.

Las leyes locales contemplardn ademas el traslado a los folios catastrales de los
documentos registrados con anterioridad, estableciendo los procedimientos de revisién y
transicion.

Articulo 58°: La presente rige a partir de su publicacion.

Articulo 59°: Comuniquese, publiquese, dése a la Direccion Nacional del Registro
Oficial y archivese.
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TITULO | DEL CATASTRO TERRITORIAL

CAPITULO |
FINALIDADES DEL CATASTRO TERRITORIAL

Articulo 1°: El Catastro Territorial de la Provincia es el registro del estado de hecho de
la cosa inmueble, en relacion con el derecho de propiedad emergente de los titulos invocados
o de la posesidon ejercida y constituye la base de su sistema inmobiliario desde los puntos de
vista tributario y de policia y del ordenamiento administrativo del dominio. Reunira, ordenara
y registrara informacion relativa a los inmuebles existentes en la Provincia, con las siguientes
finalidades:

a) Publicitar el estado de hecho de la cosa inmueble;

b) Determinar la ubicacién, limites, dimensiones, superficie y linderos de los inmuebles,
con referencia al derecho de propiedad emergente de los titulos invocados o la
posesion ejercida;

c) Establecer el estado parcelario y verificar su subsistencia;

d) Conocer la riqueza territorial y su distribucion;

e) Elaborar datos econémicos y estadisticos de base para la legislacion de tributacion
inmobiliaria y la accion de planeamiento;

f) Establecer la base valuatoria del impuesto inmobiliario;

g) Determinar la valuacion parcelaria;

h) Evitar la evasién fiscal inmobiliaria por la no declaracion del hecho imponible,
controlando la incorporacién y valuacion de las mejoras accedidas a las parcelas;

i) Ejercer el poder de policia inmobiliario catastral.

Articulo 2°: El poder de policia inmobiliario catastral comprende las siguientes
atribuciones:

a) Practicar de oficio actos de relevamiento territorial con fines catastrales;

b) Determinar de oficio estados parcelarios;

c) Registrar los estados parcelarios y la documentacion que les da origen;

d) Exigir declaraciones juradas a los propietarios u ocupantes de los inmuebles;

e) Realizar inspecciones con el objeto de practicar censos, verificar infracciones o con
cualquier objeto acorde con las finalidades de esta ley;

f) Expedir certificaciones, controlar e informar sobre multiplicidad de inscripciones o
superposiciones de dominio;

g) Ejecutar la cartografia parcelaria de la Provincia, llevando el Registro Gréfico;

h) Autorizar y ejercer el control de las divisiones del dominio por el régimen de la
Propiedad Horizontal;

i) Velar por la conservacion de marcas y mojones de delimitacion parcelaria;

j) Asignar la nomenclatura catastral y nimero de partida de los padrones impositivos
para la individualizacién parcelaria;

k) Llevar la cantidad y especie de indices que sean necesarios para la localizacion de las
parcelas;

[) Interpretar las normas que regulen la materia;

Articulo 3°: La Direccién Provincial de Catastro Territorial es el organismo a cuyo cargo
esta el cumplimiento de la presente ley y el ejercicio de la autoridad de aplicacion en materia



valuatoria. A dichos fines, debera realizar, controlar y mantener actualizado el Catastro
Territorial, ejerciendo el poder de policia inmobiliario catastral.

CAPITULO Il
DEL ESTADO PARCELARIO Y SU DETERMINACION

Articulo 4°: A los efectos de esta ley, denominase parcela la cosa inmueble de
extension continua, deslindada por una poligonal cerrada, perteneciente a un propietario o a
varios en condominio, o poseida por una persona 0 por varias en comun, cuya existencia y
elementos esenciales consten en un plano registrado en el organismo catastral.

Articulo 5°: Son elementos esenciales de la parcela:

e) La ubicacion del inmueble y sus linderos;

f) Los limites del inmueble, en relacion con el titulo de propiedad o la posesion ejercida;
g) Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble;

h) La valuacion fiscal bésica.

Dichos elementos constituyen el estado parcelario del inmueble, que debe ser
determinado mediante un acto de relevamiento parcelario practicado conforme a esta ley y
representado en un documento cartografico inscripto en el Organismo Catastral.

Articulo 6°: El relevamiento y el reconocimiento de los limites que se practiquen
directamente en el terreno, quedara reflejado en un plano en el que consten los elementos
que permitan definir la parcela, segun lo indicado en el articulo 5°.

Articulo 7°: El plano debera consignar los elementos esenciales del estado parcelario y
los muros, cercos, marcas, mojones y accidentes naturales que sefialen los limites del terreno;
su objeto; los nombres de los titulares del dominio o de quien pretende prescribir; la
inscripcion del dominio; la nomenclatura catastral de las parcelas antecedentes colindantes y
resultantes; la caracteristica de los documentos cartograficos antecedentes; el dia, mes y afio en
gue se realizo el relevamiento.

Articulo 8°: El estado parcelario quedara constituido por la registracion en el
Organismo de Aplicacion, de los actos de relevamiento parcelario y quedara perfeccionada
por el asiento de sus constancias en el Registro Parcelario y en el Registro Grafico y por la
incorporacion de los documentos respectivos a los legajos correspondientes.

Articulo 9°: Las operaciones técnicas tendientes a determinar el estado parcelario de los
inmuebles y destinados a ser registrados en el Organismo Catastral, deberan ser autorizados
por profesionales con incumbencias en el ejercicio de la Agrimensura.

Articulo 10°: El Catastro Territorial se formara con la registracion de los actos de
levantamiento parcelario ejecutados de conformidad al régimen establecido por las
prescripciones de la presente ley y demas normas complementarias que en su consecuencia se
dicten.

Articulo 11°: Los actos de relevamiento destinados a constituir o rectificar la subsistencia
del estado parcelario de un inmueble, deberan incluir el relevamiento de mejoras y demas
accesiones que permitan el calculo de la valuacion fiscal basica del mismo.

La documentacion exigida para el calculo de dicha valuacién sera suscripta por el
contribuyente en caracter de declaracion jurada, el profesional interviniente en el acto de
relevamiento, suscribira la documentacién en su aspecto técnico, asumiendo la responsabilidad
propia de su ejercicio profesional.

Articulo 12°: La determinacion del estado parcelario de los inmuebles sera dispuesta
por el Organismo Catastral mediante la realizacion progresiva del relevamiento de todo el
territorio provincial, de conformidad con lo que al respecto establezca el Poder Ejecutivo.



Cuando por disposiciones de la presente ley o de su reglamentacién y para el caso de
quienes tengan el interés legitimo en constituir o verificar la subsistencia del estado parcelario
de un inmueble, que deseen o deban hacerla en fecha no concordante con el desarrollo de los
relevamiento a que alude el parrafo anterior, se podra concretar la determinacién o
verificacion pertinente con intervencion de un profesional con incumbencia en el ejercicio de
la Agrimensura.

Articulo 13°:Los agrimensores que practiquen relevamientos a fin de determinar o
verificar la subsistencia del estado parcelario de un inmueble, podran requerir judicialmente el
auxilio de la fuerza publica para penetrar en propiedad privada, cuando su transito por ella
sea necesario para el cumplimiento de la mision.

Los Jueces de Primera Instancia en lo Civil y Comercial y los Jueces de Paz,
indistintamente, serdn competentes para entender en los pedidos de los agrimensores, para
gue se autorice el uso de la fuerza publica y allanar domicilio cuando corresponda, expidiendo
el correspondiente mandamiento. Acreditada la negativa del propietario u ocupante a
cualquier titulo a permitir el acceso del agrimensor, y justificada por éste la necesidad del
transito, el juez interviniente, sin substanciacion alguna, podra conceder la autorizacion
solicitada.

Articulo 14°: Las marcas y mojones de relevamientos parcelarios se asimilan a los bienes
u objetos afectados al servicio publico a los efectos del juzgamiento penal.

Articulo 15°: Con posterioridad a la determinacion y constitucion del estado parcelario
en la forma establecida por la presente ley, debera efectuarse la verificacion de subsistencia en
oportunidad de realizarse cualquier acto de constituciéon, modificacion y transmision de
derechos reales, siempre que hubieren vencidos los plazos establecidos a continuacion,
contados a partir de la fecha de su determinacién o de la realizacién de una verificaciéon de
subsistencia posterior:

e) Doce (12) afios para inmuebles ubicados en planta sub-rural o rural.

f) Seis (6) afios para inmuebles ubicados en la planta sub-rural o planta urbana, que se
encuentren edificados.

g) Dos (2) afios para inmuebles ubicados en la planta sub-urbana o planta urbana, que se
encuentren baldios.

h) Seis (6) afios para las unidades funcionales de los edificios afectados al régimen de
Propiedad Horizontal, ubicados en Planta Baja y doce (12) afios para Unidades
Funcionales contenidas en las restantes Plantas, si las hubiere.

La vigencia del estado parcelario de las parcelas que contengan edificios sometidos al
régimen de Propiedad Horizontal, se mantendrd mientras subsistan los elementos esenciales de
las mismas.

El Organismo Catastral denegard la certificacion catastral, cuando habiendo
transcurrido los plazos indicados en este articulo no se hubiere cumplimentado la verificacion
de subsistencia del estado parcelario.

Articulo 16°: Si efectuada la operacion de verificacion del estado parcelario
anteriormente constituido, el profesional constatase su subsistencia, Unicamente serd necesario
un informe técnico que acredite tal circunstancia.

CAPITULO 111
DEL REGISTRO PARCELARIO

Articulo 17°: El Registro Parcelario es la serie completa y ordenada de las cédulas
catastrales confeccionadas de acuerdo con lo determinado por esta ley. La Cédula Catastral es
el documento registral donde se asentardn las constancias catastrales. Podra estar



confeccionada sobre soportes en material tradicional, o constituir un registro electrénico,
segun lo determine la Direccion Provincial de Catastro Territorial, debiendo garantizarse la
inviolabilidad y autenticidad de su contenido, asi como la incorporacién cronoldgica,
mantenimiento y actualizacion de la informacion. ElI Organismo Catastral podra modificar los
soportes de informacién, cuando nuevas técnicas registrales asi lo aconsejen y se aseguren los
objetivos de esta ley.

Articulo 18°: Es obligatorio para el Organismo Catastral la registracion de los actos de
relevamiento parcelario, a fin de que quede constituido, rectificado o verificada la subsistencia
del estado parcelario de un inmueble. La registracion del acto de relevamiento parcelario
originara la apertura de las Cédulas Catastrales y de los legajos parcelarios respectivos, asi
como el traslado de los datos a planos para la composicidn del registro grafico.

Articulo 19°: La documentacién a ser registrada, a fin de constituir o ratificar el estado
parcelario de un inmueble o para rectificar la subsistencia de un estado parcelario ya
constituido, segun corresponda, constara de los siguientes elementos:

g) Plano Original del relevamiento y copia del Plano Original,
h) Informe técnico;

i) Declaracion jurada del relevamiento de mejoras;

j) Certificado Catastral Antecedente;

k) Certificado de dominio;

[) Cédula Catastral confeccionada por el agrimensor.

Articulo 20°: La oficina correspondiente del Organismo Catastral examinara la
formalidad extrinseca de los documentos cuya registracion se pretende, atendiéndose a lo que
resulte de ello, de las constancias de los certificados, de los asientos del Registro Catastral y de
las constancias preexistentes.

Articulo 21°: La rectificacion de las registraciones se practicara por documento de igual
naturaleza al que motivo la registracion o por resolucion judicial en la forma que determine la
reglamentacién. Los errores materiales que se produjeran en los Registros Catastrales se
rectificaran de oficio por el Organismo Catastral.

Articulo 22°: De las observaciones y rechazos de inscripcion de actos registrables, el
interesado podré recurrir por reconsideracion ante el titular del Organismo Catastral cuya
resolucion tendré caracter definitivo en sede administrativa dejando habilitada la via judicial.

Articulo 23°: El recurso de reconsideracion debera interponerse dentro del plazo
perentorio de veinte (20) dias a contar desde la fecha de notificacién del acto recurrido.

El recurrente debera fundar el mismo y acompafiar u ofrecer toda la prueba de que
intente valerse no admitiéndose posteriores ofrecimientos de elementos probatorios, excepto
por hechos posteriores a la interposicion del recurso o de los documentos que no hubieran
podido presentarse en aquella oportunidad por imposibilidad de hecho debidamente
justificada y previamente invocada.

Articulo 24°: El agrimensor que practique el acto de relevamiento parcelario debera
confeccionar una cédula catastral por cada parcela originada, en un todo de acuerdo con lo
gue determine la reglamentacién al respecto.

Articulo 25°: La Cédula Catastral se llenard mediante el asiento de breves anotaciones
que consignen los siguientes datos:

a) La nomenclatura catastral de la parcela;

b) La ubicacién del inmueble y sus linderos, los limites del inmueble en relacién con el
titulo juridico o la posesion ejercida, las medidas lineales angulares y de superficie del
inmueble y la caracteristica del documento cartografico que determine tales datos;



c) Los datos de inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad Inmueble y la
identidad y domicilio del titular o, en su caso, los del poseedor y la radicacion de
juicios de usucapion, sobreposicion de dominio o multiplicidad de inscripciones;

d) Las restricciones y permisos o concesiones administrativas;

e) La afectacion de expropiacion;

f) Las inscripciones de actos de relevamiento y las referencias reciprocas con otras
parcelas;

g) El nimero de partido con el cual el inmueble figura en el Organismo Catastral;

h) Las mejoras de caracter permanente existente en ello;

i) Detalle de existencia de servicios de infraestructura;

j) Las valuaciones administrativas de que hubiera sido objeto;

k) Cualquier otra circunstancia exigida por la presente Ley o sus normas reglamentarias.
Articulo 26°: Las constancias del Registro Parcelario deberan encontrarse

permanentemente actualizadas y a tal efecto, se tomara razén de:

1) Los actos de relevamiento parcelario practicados con el fin de ratificar o rectificar el
estado parcelario;

2) Los actos de relevamiento territorial practicados con el fin de determinar la valuacion
parcelaria de la tierra y de las accesiones, ratificada o modificada por agregacién o
supresion de mejoras;

3) Las declaraciones juradas presentadas con el mismo objeto del apartado anterior;

4) Las constancias dominiales de los duplicados de minutas, oficios judiciales, anotaciones
marginales rectificatorias y duplicados de minutas del Reglamento de Copropiedad y
Administracion que el organismo a cargo del registro de la propiedad inmueble
comunicara al organismo de aplicacion de la presente, dentro de las 24 horas de su
inscripcion, mediante la remisién de los documentos u otro medio idéneo;

5) Todo otro documento o actuacidon que ratifique, rectifigue o modifique los asientos
gue debe contener la cédula catastral.

CAPITULO Iv
DEL REGISTRO GRAFICO

Articulo 27°: El Registro Grafico es resultante de la composicién planimétrica de los
actos de relevamiento parcelario, mediante el vuelco de los estados parcelarios que se
constituyan. La cartografia de apoyo serd la realizada por relevamientos geodésicos,
topograficos, fotogramétricos y/o sensores remotos, de conformidad con las prescripciones del
Decreto-Ley 9762/81.

Articulo 28°: El Registro Gréafico se actualizard& permanentemente y se editara
periddicamente. De cada edicion se archivaran ejemplares que se estimen necesarios
certificados por funcionario responsable como constancia del estado parcelario registrado a la
fecha de publicacion.

Articulo 29°: La Direccion de Geodesia, una vez aprobados los planos de mensura y/o
modificacion del estado parcelario, deberd remitir a la Direccion Provincial de Catastro
Territorial la documentacion pertinente, debiendo esta comunicar dicha circunstancia a la
Direccion Provincial del Registro de la Propiedad a efectos de realizar el asiento respectivo
gue contendra como minimo los siguientes antecedentes: fecha y numero de ingreso al
Registro, caracteristica del plano, fecha y numero de informe registral utilizado y
nomenclatura catastral de cada nuevo inmueble resultante.



CAPITULO v
DE LOS LEGAJOS PARCELARIOS

Articulo 30°: Con los documentos en que se funden los asientos en las cédulas
catastrales a que se refiere el articulo 35° de la presente Ley, con las microformas que se
obtengan de los mismos o con memoria magnética se procedera a formar un legajo de cada
parcela. Se incorporaran a tal legajo por lo menos los documentos o microformas de los
mismaos, que seguidamente se indican:

a) La minuta de dominio suministrada por el Registro de la Propiedad Inmueble o
indicacion del registro donde se encuentra;

b) El informe técnico, documentos cartograficos y demas anexos del respectivo acto de
levantamiento parcelario;

¢) Las planillas de censo inmobiliario y de avallo;

d) Los datos econémicos que se comuniquen al organismo catastral por otros organismos

o dependencias de la administracion publica provincial o municipal.

Los documentos o microformas de los mismos que forman el legajo, deberan ser
previamente autorizados por funcionario responsable. Una vez reproducidos podran integrar
los archivos que el Organismo Catastral determine a condicién de que su localizacion sea
unificada.

Articulo 31°: El organismo de aplicacion queda autorizado al registro microfilmado de
toda la documentacién que debe integrar los legajos parcelarios, ademas de lo que se
encuentre en transito. Asimismo, queda autorizado para obtener de dicho registro los
duplicados sobre filmes u otros soportes convencionales o ho convencionales con destino a la
creacion de bancos de informacién y a su acceso y manejo.

Articulo 32°: El organismo catastral podra expedir copias directas de la documentaciéon
con anterioridad al proceso de microfilmacion mediante fotocopias, electrocopias o
procedimientos de reproduccidon grafico equivalentes y compatibles con la funcién gréafica
original.

Articulo 33°: Los procedimientos de microfilmacion y de reproduccion gréafica
indicados en los articulos precedentes, deberan asegurar la obtencién de copias integras y
fieles a los documentos.

Queda terminantemente prohibida la realizacién de recortes, encomiendas y cualquier
otra accidon que implique suprimir, modificar o alterar, en todo o en parte, las constancias de
los documentos.

La reglamentacién dispondra los recaudos a adoptar para imposibilitar la adulteraciéon
de las microformas.

Articulo 34°: Las microformas matrices, sus copias y las copias directas de los
documentos, obtenidas mediante los procedimientos ajustados a las disposiciones de la
presente Ley y a las reglamentaciones que en su consecuencia se dicten, tendran el mismo
valor probatorio que la Ley acuerda a los documentos originales.

El organismo de aplicacion queda facultado para proceder a la destruccion de los
documentos una vez microfilmados o reproducidos fascimilamente.

Articulo 35° El Organismo Catastral queda autorizado a la adopcion de nuevas
técnicas modificatorias que resulten del avance tecnolégico en la materia y no alteren los
recaudos de fondo establecidos en este cuerpo legal.



CAPITULO VI
DE LAS CONSTANCIAS PREEXISTENTES Y SU TRASLADO A LOS REGISTROS CATASTRALES

Articulo 36°: A los fines de esta Ley se conceptlia como constancias preexistentes a la
documentacidn que no se origina en este nuevo régimen y que seguidamente se indica:

1) Las cédulas parcelarias realizadas de conformidad con las Leyes Provinciales 4.331,
5.124 y 5.738;

2) La cartografia catastral elaborada en virtud de lo dispuesto por las leyes sefialadas en el
apartado anterior;

3) Los planos de mensura y/o modificacion del estado parcelario aprobados por la
Direccion de Geodesia bajo el régimen del Decreto 7.015/44 y Decreto Ley N°
8.912/77;

4) Las declaraciones juradas de avaltos presentados en virtud de los requerimientos de la
Ley 5.738 y del Decreto 4.058/73 correspondientes al Plan de Adecuacion del Sistema
de Incorporacion de Mejoras Urbanas no Denunciadas (A.S.I.M.U.D.);

5) Los relevamientos de mejoras urbanas, suburbanas y subrurales practicadas de
conformidad con lo establecido por Decreto 2.110/71 (Plan de Perfeccionamiento del
Catastro Econémico);

6) Los planos de propiedad horizontal (Ley Nacional 13.512) y la documentacion
concurrente, aprobados por la Direccién Provincial de Catastro Territorial en virtud del
Decreto 2.489/63 y del Decreto 16.440/50;

7) Toda otra informacién, serie estadistica, acopio de datos y actuacion producida con
anterioridad a la sancién de la presente Ley.

Articulo 37°: Las constancias preexistentes serviran de base para la ejecucion de los
actos de relevamiento territorial que se practiquen, asi como para la determinacion de la
zonificacion, valuacion parcelaria y la imposicion fiscal correspondiente, sin perjuicio de
satisfacer cualquier otra finalidad para lo que la presente Ley no haya previsto procedimiento
especifico.

Articulo 38°: Las constancias preexistentes relativas a la valuacion parcelaria tienen
validez y eficacia hasta tanto no sean rectificadas o modificadas.

Articulo 39°: Los planos de mensura y/o que modifiquen el estado parcelario que
fueron aprobados o que apruebe en el futuro la Direcciéon de Geodesia y los planos de
subdivision por el régimen de Propiedad Horizontal ya aprobados o que apruebe en el futuro
el Organismo Catastral, se tendran por validos desde el punto de vista técnico para la
constitucion del estado parcelario siempre que retnan las condiciones establecidas en el
capitulo Il de este titulo y se cumplimenten las demas exigencias de esta Ley. La
reglamentacion establecera los casos que merezcan tratamiento analogo.

Articulo 40°: El estado parcelario podra constituirse sobre la base de los planos a que
alude el articulo precedente, siempre que previamente se practique un acto de levantamiento
territorial que verifique su vigencia en la forma establecida por la presente Ley y su
reglamentacion.

Articulo 41°: El profesional que practique el acto de levantamiento parcelario a que se
refiere el articulo anterior presentara para su registracion por el Organismo de Aplicacion, a
los efectos de cumplimentar el inciso a) del articulo 19°, una copia total o parcial del plano en
que se baso su operacion, alli deberan constar los elementos esenciales de la parcela objeto del
acto de verificacion, la indicacion del profesional que ejecutd el acto, las caracteristicas que
identifiquen el documento original y lugar de su archivo, todo lo cual debera certificar con su
firma y sello.



CAPITULO VI
DE LA INDIVIDUALIZACION PARCELARIA Y LA CLASIFICACION CATASTRAL

Articulo 42°: Las parcelas se identificaran mediante un sistema de nomenclatura Unico e
inamovible que establecera y asignara el propio organismo de aplicacion.

Articulo 43°: A los efectos de lo dispuesto en el articulo precedente, las parcelas
deberan estar totalmente contenidas dentro de los limites de un mismo Partido o Jurisdiccion.

Cuando una unidad de uso o explotacidén se encuentre ubicada en dos o mas Partidos
colindantes, se correlacionaran las respectivas cédulas catastrales mediante asientos de
referencia reciprocas.

Articulo 44°: Las parcelas afectadas al régimen de la Ley Nacional 13.512 de Propiedad
Horizontal y las resultantes de la division practicada en virtud de dicho régimen, seran
diferenciadas mediante una designacién especial que precise tal circunstancia.

Articulo 45°: A todos los efectos de esta Ley se considera con caracter general:

a) Planta Urbana: A las ciudades, pueblos, villas y todo fraccionamiento representado por
manzanas 0 unidades equivalentes cuya superficie no exceda de una y media (1,5)
hectareas totalmente rodeadas por vias de comunicacion.

b) Planta Suburbana: Al conjunto de inmuebles reprensados por quintas o unidades
equivalentes cuya superficie exceda de una y media (1,5) hectareas y no supere las
doce (12) hectareas totalmente rodeadas por vias de comunicacion.

c) Planta Subrural: A todo fraccionamiento representado por chcras o unidades
equivalentes y siempre que su superficie sea superior a las doce (12) hectareas y no
exceda de ciento veinte (120) hectareas totalmente rodeadas por vias de
comunicacion.

d) Planta Rural: Al conjunto de predios cuyo fraccionamiento no encuadre en las
clasificaciones de incisos precedentes.

Articulo 46°: El organismo catastral podra clasificar como urbanos y/o suburbanos y/o
subrurales a inmuebles que no cumplan totalmente las condiciones establecidas en los
apartados a), b), ¢) y d) del articulo anterior, atendiéndose al destino potencial o racional del
suelo de acuerdo con su ubicacion.

CAPITULO ViiI
DEL REGIMEN CATASTRAL

Articulo 47°: Constituyen el “Régimen Catastral” las operaciones, servicios, requisitos y
tramites administrativos inherentes a la aplicacion del Catastro Parcelario Territorial, con el fin
de dar cumplimiento a lo establecido por el articulo 1° de la presente Ley.

Articulo 48°: Las constancias catastrales seran publicas para quienes acrediten interés
legitimo en averiguar el estado de parcelamiento de los bienes inmuebles, su valuacion e
imposicion fiscal, ubicacion y, en general, toda otra informacion asentada en los Registros
Catastrales que coadyuve al conocimiento del estado de hecho de los inmuebles.

Articulo 49°: Establécese como instrumento basico del régimen el “Certificado
Catastral” expedido por la Direccion Provincial de Catastro Territorial. Dicho certificado
consistird en copia autenticada por el Organismo de Aplicacion de la cédula catastral a que
hace referencia el articulo 25° de la presente ley.

Articulo 50°: Declarese obligatorio para los escribanos de Registros Publicos y para
cualquier otro funcionario que autorice actos de transmisién, constitucion o modificacién de
derechos reales sobre inmuebles ubicados en el territorio de la Provincia y sometidos a su
jurisdiccion, lo siguiente:



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

b) Transcribir en los documentos publicos correspondientes la nomenclatura catastral, las
observaciones o aclaraciones que constaren en el certificado expedido y la descripcion
del inmueble segun las constancias del mismo.

Articulo 51°: De la certificacion debera resultar la existencia de la parcela y de los datos
mencionados en el articulo 25°.

Se denegara la certificacion cuando el estado parcelario no haya sido establecido
mediante un acto de relevamiento en la forma prescripta por el articulo 8°, o la verificacion
de subsistencia conforme a lo establecido en el articulo 15°.

No se requerira la certificacion catastral para la cancelacion de los derechos reales de
hipoteca, uso, habitacion, usufructo y servidumbre.

A solicitud especial de parte interesada, el Organismo de aplicacion expedira la
certificacion catastral en base a las constancias preexistentes, en la forma que determine la
reglamentacion.

En los casos que la certificacion catastral solicitada corresponda a inmuebles cuyos
titulares hayan obtenido la exencién que para el pago del Impuesto Inmobiliario prevé el
Cadigo Fiscal o leyes especiales, la determinacion del estado parcelario sera realizada por el
Organismo Catastral.

Articulo 52°: A los efectos de las inscripciones de dominio en el Registro de la
Propiedad Inmueble, los Escribanos de Registros Puablicos y los actuarios judiciales
acompanfaran a la documentacion correspondiente el certificado Catastral, sin cuya exhibicién
no procedera la inscripcién.

Articulo 52° Bis: El otorgamiento de los actos a que se refiere el articulo 50° de la
presente Ley, no podra ser impedido o demorado por el cumplimiento de tramites que
establezca la Reglamentacion.

TITULO 11
DE L A VALUACION INMOBILIARIA

CAPITULO |
DE LA VALUACION PARCELARIA

Articulo 53°: Constituyen la valuacion parcelaria el conjunto de operaciones de
justiprecio de las parcelas, a los efectos tributarios.

Articulo 54°: Seran objeto de justiprecio el suelo, su uso, las edificaciones y otras
estructuras, las obras accesorios, instalaciones y demas mejoras introducidas en cada parcela.

Articulo 55°: Las parcelas se dividirdn segin la existencia 0 no de accesiones, en
edificadas o baldias;

Parcelas edificadas: Son aquellas que cuentan con accesiones 0 mejoras indicativas
del &nimo de aprovechamiento del suelo.

Parcelas baldias: Son aquellas en que el suelo no es aprovechado, sea con edificaciones,
accesiones de cualquier naturaleza o cultivo, aun cuando se encuentren total o parcialmente
cercadas.



Articulo 56°: La valuacion fiscal basica de cada parcela estard dada por la suma del
valor del suelo y el de las accesiones.

En los casos de inmuebles afectados al régimen de propiedad horizontal de la Ley 13.512,
la valuacién de cada unidad de uso estara dada por la suma de valuaciébn de partes de
dominio exclusivo, méas el valor de la parte proporcional del dominio comdn que le
corresponda, por aplicacion de coeficientes de ajuste segin su valuacion.

Articulo 57°: Tanto el valor del suelo, como el de las accesiones, se determinara a partir
de los valores unitarios bésicos establecidos en ocasion de practicarse la valuacion general de
los inmuebles de la Provincia, con las modificaciones que se produzcan por aplicacion de la
presente Ley, corregida por cada parcela en funcion de sus propias caracteristicas, las cuales
podran obtenerse de:

a) Las constancias preexistentes;

b) Las determinaciones de oficio efectuadas por el organismo catastral;

c) Las declaraciones juradas presentadas por los propietarios a poseedores a titulo de
duefio;

d) Los actos de levantamiento parcelario que se practiquen.

Articulo 58°: La determinacion del valor del suelo y de las accesiones implica la
realizacion sucesiva de las siguientes operaciones:
a) Determinacion de valores unitarios bésicos;
b) Determinacion de valuacién parcelaria;
c) Actualizacion de valores unitarios basicos segun efectos econémicos
generales y/o locales;
d) Actualizacion de la valuacion parcelaria por variacion de los valores unitarios basicos.

CAPITULO II
DE LA DETERMINACION DE VALORES UNITARIOS BASICOS

Articulo 59°: Los valores unitarios basicos del suelo y de las accesiones seran calculados
por el Organismo Catastral sobre la base del estudio del mercado inmobiliario y las
circunstancias determinantes del mismo.

Articulo 60°: En oportunidad de practicarse la valuacion general de los inmuebles de la
Provincia a que alude el articulo 57°, el Poder Ejecutivo constituira dos Comisiones Asesoras
por cada Partido. Una de ellas, para la consideraciéon de la valuacion de la tierra urbana y
suburbana libre de mejoras y la de los edificios. La otra, para la consideracion de la valuacion
de la tierra rural y subrural libre de mejoras, la de las mejoras rurales y la de las plantaciones.
Esta facultad podra ser delegada en el titular del Ministerio de Economia.

Cada Comisidbn Asesora contara como minimo con seis (6) miembros: Dos de ellos,
representaran a la Municipalidad correspondiente, (uno por el Departamento Ejecutivo y otro
por el Honorable Consejo Deliberante), uno, al Ministerio de Economia que presidira la
misma, otro, a una institucion bancaria oficial, y los restantes, representaran a entidades que se
estimen significativas para los intereses locales, debidamente constituidos e inscriptos en los
registros correspondientes (asociaciones profesionales vinculadas al quehacer inmobiliario,
asociaciones de bienes raices, sociedades agrarias, etc,). Cuando la importancia y magnitud de
las tareas a cumplir asi lo hagan aconsejable, podra aumentarse el nUmero de miembros y/o
dividirse la Comisién Asesora en subcomisiones.

Articulo 61°: Las Comisiones Asesoras tendran como Unico cometido analizar los valores
unitarios basicos que se sometan a su consideracion, sobre los que deberan expedirse en forma



fundada. En caso de no hacerlo, se tendran por validos y sin observacion, los calculados por el
organismo Catastral, segun lo previsto en el articulo 59°.

Articulo 62°: El desempefio como miembro de las Comisiones Asesoras tendra caracter
honorario, pero el Poder Ejecutivo podra asignarles compensaciones mientras duren sus
funciones.

Articulo 63°: Los valores unitarios basicos del suelo en plantas urbanas y suburbanas se
determinaran por unidad de superficie, respecto de un lote tipo ubicado fuera de esquina y
por cada frente sobre vias de comunicacion que delimiten a la manzana, quinta o unidad
equivalente.

Este valor bésico se obtendra sobre la base del promedio de los valores de mercado en
la zona, durante el Gltimo afio.

Articulo 64°: Los valores unitarios basicos del suelo en plantas rurales y subrurales, se
determinaran por unidad de superficie, con respecto al suelo 6ptimo determinado para el
Partido al que pertenecen quedando relacionados a dicho valor el resto. Para la
determinacion del suelo Optimo se tendran en cuenta concurrentemente los valores de
mercado, las condiciones agricolas, agronomeétricas y econdmico caracteristicas.

Articulo 65°: Los valores unitarios basicos de los edificios, segin destino, tipo y
caracteristicas, sus instalaciones y otras mejoras, excepto plantaciones, seran los resultantes del
promedio de precios durante el dltimo afio, dentro de zonas de caracteristicas similares,
compensadas a fin de reproducir los valores que surgen de los computos y presupuestos,
aplicandolos a los prototipos considerados.

A tal fin se considerara como

a) Destino: El que resulte de la aptitud funcional para la cual fue proyectada la obra;

b) Tipo: A la clase de edificacién para cada destino, segun caracteristicas;

c) Caracteristicas: A los distintos rubros, materiales y elementos que componen la
obra.

Articulo 66°: Los valores unitarios basicos de las instalaciones y obras accesorias de
plantas subrurales y rurales seran determinados segin el promedio de los precios del Gltimo
afio de zonas de valores medios homogéneos, segun naturaleza tipo caracteristicas, cualquiera
sea la planta en que se ubiquen.

A tal efecto se considerara como

a) Naturaleza: a las instalaciones habituales en la explotacién agraria;
b) Tipo: A la clase de instalacion segun caracteristicas;
c) Caracteristicas: A los distintos materiales, y elementos utilizados en la instalacion.

Articulo 67°: Los valores unitarios basicos de las plantaciones de caracter permanente,
se determinaran segun el promedio aritmético de los cestos de implantacion durante el tltimo
afo, y el valor resultante de capitalizacion de la renta normal de este tipo de explotacion,
segun el promedio de ingresos de acuerdo a los rendimientos fisicos potenciales de los Gltimos
cinco (5) afios y precios de productos y subproductos durante el Gltimo afio, deducidos los
costos medios de produccién del mismo periodo, a la tasa del seis (6) por ciento anual, menos
el valor de la tierra libre de mejoras.

Articulo 68°: Se considerara como ultimo afio, al inmediato anterior al de la fecha de
promulgacién de la ley que disponga el Revalio General Inmobiliario de la Provincia,
destinado a establecer la valuacion fiscal.



CAPITULO 11l
DE LA DETERMINACION DE LA VALUACION PARCELARIA

Articulo 69°: Para determinar la valuacion parcelaria del suelo urbano, suburbano o de
calificacion equivalente, se procedera de la siguiente forma:

a) El valor unitario bésico obtenido de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 63° sera
corregido por la aplicacion de un coeficiente de ajuste segun la forma, dimensiones,
ubicacién y demas condiciones particulares de la parcela;

b) Dicho valor ajustado, aplicado a la superficie de la parcela dara la valuacion de la
misma.

Articulo 70°: Para determinar la valuacion parcelaria del suelo subrural rural se
procedera de la siguiente forma:

a) El valor unitario bésico obtenido de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 64° sera
corregido por la aplicacion de coeficientes de ajuste segun las caracteristicas
topogréficas, ecoldgicas y econdmicas;

b) Dichos valores ajustados, aplicados a las superficies parciales del suelo de iguales
caracteristicas daran, por suma, la valuacion de la parcela.

Articulo 71°: Para determinar la valuacion de los edificios, sus instalaciones
complementarias, y otras mejoras, excepto las plantaciones, se procederd de la siguiente
forma:

a) Se clasificaran los edificios, sus instalaciones y otras mejoras segun el destino para el
cual fueron construidos;

b) Para la edificacion se aplicara el valor unitario correspondiente, segln incidencia de
caracteristicas. Este valor unitario sera corregido por los coeficientes de ajuste;

1) Segun cantidad de rubros integrante de la construccion;

2) Por antigliedad, el que se determinara en funcion del estado de conservacion y
categoria de materiales que en mayor numero se releven. El valor resultante,
aplicado a la superficie de la edificacion, determinara su valuacion;

c) Para las instalaciones complementarias, la valuacion resultara de la aplicacion de
coeficientes de ajuste por antigiedad y estado de conservacion, el valor bésico
establecido segun lo dispuesto por el articulo 65° y a la magnitud de la instalacion;

d) Para las mejoras no contempladas se adoptara el sistema de coOmputo métrico, por
aplicacion de los valores unitarios adoptados para los distintos rubros que la
componen.

Articulo 72°: Para determinar la valuacién de las instalaciones y obras accesorias se
procedera de la siguiente forma:

a) Se clasificara la obra segun su naturaleza tipo;

b) El valor unitario basico correspondiente, establecido segun lo dispuesto por el articulo
66°, corregido por coeficiente de ajuste segun estado de conservacion, aplicado a la
cantidad de unidades de ponderacién, determinara la valuacion.

Articulo 73°: Para determinar la valuacién de las plantaciones de caracter permanente
se procedera de la siguiente forma:

a) Se clasificaran segun su género y el periodo de produccion;

b) El valor unitario basico determinado segin el método establecido en el articulo 67°,
corregido por aplicacion de coeficientes de ajuste segun estado sanitario, aplicado a la
superficie ocupada, determinara la valuacion.



Articulo 74°: La valuacion de las unidades de uso en parcelas afectadas al régimen de
propiedad horizontal de la Ley Nacional 13.512, se obtendra de acuerdo a lo establecido por
los articulos 56°, 63°y 65°.

Articulo 75° El Poder Ejecutivo establecera los coeficientes de ajuste aplicables a los
valores basicos.

Articulo 76°: La valuaciéon podra ser modificada solamente en los casos que a
continuacion se establecen, sin perjuicio de lo autorizado por el articulo 83°

1. Por modificacion del estado parcelario:
a) Con apertura de vias de comunicacion en areas urbanas, suburbanas o unidades
equivalentes.
En este caso, los valores unitarios basicos faltantes se determinaran de acuerdo a lo
establecido por el articulo 63° y la valuacion fiscal basica segun lo dispuesto por el
articulo 69°.
b) Sin apertura de vias de comunicacion.
En este supuesto se establecera de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 69°.
2. Por accesion o supresion de mejoras:
a) La valuacidon de accesiones a sumar a la vigente, se establecerd de acuerdo a lo
regulado por los articulos 71°, 72°y 73°;
b) La valuacién correspondiente a la mejora suprimida sera deducida de la valuacion
vigente;
¢) En los casos de unidades de uso de inmuebles afectados al régimen de propiedad
horizontal de la Ley Nacional 13.512, la accesion o supresion de mejoras se
registrara acrecentando o de deduciendo la valuacién correspondiente a esos
hechos, de la valuacion de la unidad siempre que no se afecten las partes
comunes; en este caso sera de aplicacion lo establecido en los articulos 56° y 749;
3. Por cambio de clasificacion catastral:

Los valores unitarios basicos, si no existieran, se determinaran de acuerdo a lo

establecido en el articulo 63° y la valuacion segin lo dispuesto por los articulos 69° a

74° inclusive;

4. Por error de valuacion:

Se corregira la valuacion de acuerdo con el procedimiento que establezca la

reglamentacion;

5. Por modificacién de valores con posterioridad a la valuacién general, provocada por
factores econdmicos locales.
Se corregira en la forma que determine la reglamentacion.

Articulo 77°: Las nuevas valuaciones determinadas en virtud de la aplicacion del
articulo precedente, tendran vigencia a partir de la toma de razén por parte del organismo
catastral cuando corresponda, tendran efectividad a la fecha de generarse el hecho que motive
la modificacion.

CAPITULO IV
DE LA ACTUALIZACION GENERAL DE LA VALUACION FISCAL BASICA

Articulo 78°: La asignacion de valores basicos se efectuard por lo menos una vez cada
diez (10) afios. Los nuevos valores resultantes tendran vigencia a partir de la fecha que
establezca la ley especial que ordene dicha operacion.



Articulo 79°: Dentro del periodo de vigencia de cada valuacion general, el Poder
Ejecutivo, por intermedio del organismo catastral, establecera la mutacion de valores en el
mercado inmobiliario resultante de la aplicacion de lo dispuesto por los articulos 63° a 67°
inclusive.

La relacion entre los valores unitarios determinados a los fines de la actualizaciéon y los
valores unitarios bésicos de la dltima valuacion general, conformaran coeficientes de
actualizacion de las valuaciones fiscales basicas, los cuales serdn considerados en la ley
impositiva correspondiente.

CAPITULO V
DE LAS NORMAS GENERALES Y COMPLEMENTARIAS SOBRE VALUACION INMOBILIARIA

Articulo 80°: La valuacion general de la Provincia comprende la determinacion de los
valores unitarios basicos, el relevamiento de caracteristicas fisico- econdmicas de cada parcela
y la fijacion de la valuacién parcelaria.

Estas operaciones podran ser practicadas en forma conjunta o separada, segun asi lo
disponga la ley especial que al efecto debera sancionarse en cada oportunidad.

Articulo 81°: Los propietarios, poseedores a titulo de duefio o responsables de los
inmuebles, sean personas fisicas o juridicas, de caracter privado o publico, estaran obligados a
denunciar cualquier modificaciéon que se introduzca en las parcelas de su propiedad, posesion
o jurisdiccion conforme a las disposiciones de la reglamentacion. Asimismo, en ocasiéon de
efectuarse un acto de relevamiento parcelario con el objeto de constituir, modificar o ratificar
la subsistencia del estado parcelario, estaran obligados a declarar las accesiones, incorporadas a
la parcela. El incumplimiento de la obligacion precedentemente establecida, serd sancionada
de acuerdo a lo que establece el Cédigo Fiscal de la Provincia, cuando se trate de personas
fisicas o juridicas de caracter privado.

Articulo 82°: Las valuaciones que surjan del relevamiento de caracteristicas
confeccionado por el responsable, dispuesto de oficio por el organismo catastral o de los actos
de relevamiento parcelario, serviran de base para el establecimiento de las obligaciones
fiscales.

Articulo 83°: Las caracteristicas de las parcelas y los elementos determinantes de la
valuacion podran ser rectificados en caso de error de calculo o de concepto, en la forma que
establezca la reglamentacion. Para el caso de variacion de circunstancias de hecho, la nueva
valuacion tendra efectividad a partir del momento en que se los comunique al organismo de
aplicacion.

Articulo 84°: El organismo catastral podra verificar las declaraciones juradas, efectuar
relevamientos, totales o parciales, para determinar su correcta realizacion y las obligaciones
fiscales que correspondan. Dicha determinacion se notificar4 al interesado, junto con sus
fundamentos, con los efectos provistos en el Codigo Fiscal de la Provincia y contra ella podran
interponerse los recursos reglados en el mismo Codigo.

TITULO Il
DE LAS NORMAS COMPLEMENTARIAS Y/O TRANSITORIAS GENERALES

Articulo 85°: Las Municipalidades y la Administracion Publica Provincial, sus
organismos, entes autarquicos y demas descentralizados, estan obligados a colaborar con el
organismo encargado de la ejecucion de esta ley a fin de concretar los objetivos impuestos vy,



especialmente, en todo lo referente al perfeccionamiento de los registros catastrales y
conservacion de mojones.

A efecto de lo dispuesto precedentemente, deberdn comunicarse al organismo
catastral, en el tiempo y la forma que el Poder Ejecutivo establezca, todas las modificaciones,
incorporaciones o supresion de accesiones que experimenten las parcelas sometidas a
jurisdiccion de aquellos, como también la habilitacion, modificacién o supresion de obras de
servicios publicos en sus respectivas areas.

Articulo 86°: Las normas pertinentes referidas a la constitucion del estado parcelario y
su registracion seran de aplicacion gradual y progresiva, en la forma y oportunidad que el
Organismo Catastral lo disponga.

Tal decision debera producirse con un minimo de tres (3) meses de antelacion a la
fecha fijada y comunicarse a las autoridades provinciales, municipales, judiciales, colegios
profesionales y demas personas fisicas o juridicas u Organismos vinculados a su aplicacion y
publicarse debidamente para conocimiento de los particulares.

Articulo 87°: Derégase el Decreto Ley N° 9350/79 y toda otra norma legal que se
oponga a la presente.

Articulo 88°: Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Sancionada por la Honorable Legislatura el 27 de Octubre de 1988 Registrada bajo el
N° 10707 .
Promulgada por Decreto 5998 del 16 de Noviembre de 1988

En este texto se han sustituido los articulos 11, 12, 51, 64, 67 y 86 y se han incorporado los
articulos 15. 16 y 52 bis de acuerdo a la Ley N° 11.432.
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I11.- LEY PROVINCIAL DE CATASTRO N° 2217

PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS
SUBSECRETARIA DE HACIENDA Y FINANZAS

DIRECCION PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACION TERRITORIAL

LEY N° 2217

DEL CATASTRO PROVINCIAL
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LEY N°2217
POR CUANTO:

LA LEGISLATURADELA
PROVINCIA DEL NEUQUEN
SANCIONA CON FUERZA DE
LEY:

TITULOI
DEL CATASTRO TERRITORIAL
CAPITULOI

FINALIDADES DEL
CATASTRO TERRITORIAL

Articulo 1°: El catastro territorial de la Provin-
cia es el registro del estado parcelario de los
inmuebles de su jurisdiccion y constituye la base
de su sistema inmabiliario desde los puntos de
vista tributario y de policia y ordenamiento admi-
nistrativo de la propiedad. Reunira, ordenara, cla-
sificara, registrara y publicitara informacion relati-
va a los inmuebles existentes en la Provincia, con
las siguientes finalidades:

a) Registrar y publicitar el estado parcelario y la
documentacion que le da origen.

b) Establecer las pautas para la verificacion de
la subsistencia del estado parcelario.

¢) Conocer la riqueza territorial y su distribucion.

d) Elaborar datos economicos y estadisticos de
base para la legislacion tributaria inmobilia-
ria y la accion de planeamiento respectivas.

e) Determinar la valuacion inmobiliaria.

f) Evitar la evasion fiscal inmobiliaria por la falta
de declaracion del hecho imponible, contro-
lando la registracion y valuacion de las mejo-
ras accedidas a las parcelas.

q) Asesorar y asistir a los Poderes del Estado,
municipalidades y a terceros en problemas
especificos de su incumbencia.

h) Actualizar, conservar y perfeccionar la informa-
cion catastral de la Provincia.

i) Ejercer el poder de policia inmobiliario
catastral,

Articulo 2% EI poder de paolicia inmobiliario

catastral es el conjunto de atribuciones a traves
de las cuales el Estado Provincial reglamenta el
ejercicio de los derechos de los particulares con
el fin de lograr el ordenamiento territorial, y com-
prende:

a) Estudiar, proyectar, dirigir, ejecutar, supervisar
ylo registrar actos de levantamientos territo-
riales con fines catastrales y entender en todo
lo relacionado con el catastro provincial en
sus aspectos geométrico-parcelarios, juridi-
COS Yy economicos.

b) Regular, supervisar y reglamentar la ejecucion
de mensuras y trabajos geotopofotocar-
tograficos con fines catastrales.

¢) Ejecutar la cartografia catastral provincial y el
registro grafico parcelario.

d) Exigir declaraciones juradas a los propieta-
rios, poseedores u ocupantes de inmuebles.

e) Realizar inspecciones con el objeto de practi-
car censos, efectuar actos de levantamiento
territoriales, verificar infracciones o con cual-
quier otro objeto, acorde a las finalidades de
esta Ley.

f) Expedir certificaciones del estado parcelario
de los inmuebles.

g) Registrar, autorizar y ejercer el control de las
divisiones de inmuebles por el régimen de la
propiedad horizontal.

h) Asignar la nomenclatura para la indivi-
dualizacién parcelaria.

i) Organizar el archivo historico territorial.

j) Establecer los medios para la conservacion y
reposicion de marcas, sefales y mojones de
limites territoriales y entender en cuestiones
de limites interdepartamentales e interpro-
vinciales en los que la Provincia sea parte.

k) Establecer un sistema integrado de informa-
cion territorial de base parcelaria y fines mul-
tiples.

I) Establecer las bases para la ejecucion, orga-
nizacion y actualizacion de catastros munici-
pales.

m) Establecer convenios con organismos publi-
cos o privados para el acceso, utilizacion y
actualizacion de la informacion catastral.

n) Llevar la cantidad y especie de indices que
sean necesarios para la identificacion
parcelaria.
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o) Intervenir en la organizacion, coordinacion, eje-
cucion, interpretacion, dictado y aplicacion de
normas que brinden seguridad en el trafico in-
mobiliario, equidad y justicia en la valuacion
inmobiliaria y bases adecuadas para el orde-
namiento vy la planificacion territorial.

p) Dictar las normas administrativas relativas al
cumplimiento de los fines y objetivos previs-
tos en la presente Ley.

Esta enunciacion no tiene caracter taxativo.

Articulo 3% La Direccion Provincial de Catas-
tro e Informacion Territorial es el organismo a cuyo
cargo esta el cumplimiento de la presente Ley y
el ejercicio de la autoridad de aplicacion en mate-
ria valuatoria. A dichos fines, debera realizar, con-
trolar y mantener actualizado el catastro, ejercien-
do el poder de policia inmabiliario catastral, pu-
diendo convenir y/o contratar con otros organis-
mos publicos o privados, dentro del marco de la
Ley de Administracion Financiera vigente en la
Provincia, todo lo atinente a la ejecucién, conser-
vacion, actualizacion y utilizacion del catastro te-
rritorial.

CAPITULOII

DE LA DETERMINACION Y REGISTRACION DEL
ESTADO PARCELARIO

Articulo 4% La unidad de registracién catastral
denominase «parcela», entendiéndose por tal a
la representacion cartografica de la cosa inmue-
ble, de extension territorial continua, determina-
da por un poligono cerrado de limites, cuya exis-
tencia y elementos esenciales consten en el do-
cumento cartografico de un acto de mensura
registrado definitivamente en el organismo
catastral en las condiciones que establezca la
reglamentacion y que obedezca a una de las si-
guientes causas:

a) La aplicacién al terreno del poligono que
individualiza el titulo de propiedad del inmue-
ble, perteneciente a un propietario o a varios
en condominio. En los casos de division o uni-
ficacion de inmuebles por planos de mensura
los lotes resultantes constituiran parcelas a
los efectos de su registracion catastral.

sl

b) La determinacion de la extension territorial del
«animus domine» en un inmueble poseido por
una persona o varias en comun. Su regis-
tracion sera provisoria hasta tanto se registre
definitivamente el correspondiente plano de
mensura, con posterioridad a la correspon-
diente sentencia judicial o acto administrativo.

Articulo 5° La solucion de continuidad
parcelaria sera interrumpida por.

a) Bienes pertenecientes al dominio publico o
privado del Estado nacional, provincial o muni-
cipal, o de particulares.

b) Limites departamentales o politico-adminis-
trativos.

Articulo 6% Son elementos esenciales de la

parcela:

a) La ubicacion del inmueble y sus linderos.

b) Los limites del inmueble en relacion a las cau
sas juridicas que les dan origen.

c) Las dimensiones lineales, angulares y de su-
perficie.

d) Las mejoras y demas accesiones objeto de
tributacion.

Dichos elementos constituyen el estado
parcelario del inmueble, que debe estar determi-
nado por un acto de levantamiento parcelario prac-
ticado y registrado conforme a esta Ley o repre-
sentado en un plano de mensura registrado en el
organismo competente al tiempo de su registro.

Articulo 7% A los efectos impositivos y en los
casos en que no exista plano de mensura regis-
trado definitivamente en el organismo catastral,
denominase «unidad tributaria» a la superficie
comprendida por la poligonal cerrada de limites
de menor longitud que defina la extension territo-

" rial de la ocupacion aparente perteneciente a un

propietario o a varios en condominio o poseida por
una persona o varias en comun, determinada por
acto de levantamiento territorial o en su defecto por
el titulo de propiedad, en las condiciones que fijara
el organismo catastral. Este, ademas, relacionara
las parcelas y unidades tributarias definidas pre
cedentemente en los registros catastrales y asern-
tara notas de referencia reciprocas de las coinci-
dencias o discordancias entre ellas.
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Articulo 8% Los desgloses posteriores con
fines impositivos de unidades tributarias ya
registradas sélo podran efectuarse por plano de
mensura. La apertura de los correspondientes
folios parcelarios sera efectuada de oficio por el
organismo catastral.

Articulo 9° Las unidades resultantes de los
planos de mensura y division bajo el régimen de
la propiedad horizontal se registraran como
«subparcelas», las que daran origen a los res-
pectivos folios parcelarios.

Articulo 10°: Son actos de levantamiento territo-
rial los que tienen por objeto reconocer, de-
terminar, medir, valuar y representar el espacio
territorial y sus caracteristicas.

Articulo 11°: Los actos de levantamiento  terri-
torial que tengan por objeto determinar, modi-
ficar o verificar el estado parcelario de los inmuebles
destinados a ser registrados en el organismo
catastral denominanse «actos de levantamiento
parcelario», se haran por mensura y deberan ser
ejecutados por profesionales con incumbencia en
el ejercicio de la agrimensura.

Articulo 12° EI' documento esencial de los
actos de levantamiento territorial destinados a
determinar o modificar el estado parcelario sera el
plano de mensura, salvo para el caso en que sea
verificada la subsistencia del estado parcelario,
cuyo documento esencial sera el certificado del
acto, el que debera contar con la certificacion de
profesionales habilitados para el ejercicio de la
agrimensura,

Articulo 13°: El estado parcelario quedara cons-
tituido o verificado por la registracion en el érgano
de aplicacién de los documentos portadores del
acto de mensura y se perfeccionara por el asiento
de sus constancias en el registro parcelario y en el
registro grafico y por la incorporacién de los docu-
mentos respectivos a los legajos correspondien-
les.

Articulo 14°; El plano de mensura debera re-
presentar los elementos esenciales del estado
parcelario asi como también los muros, cercos,

accidentes geograficos, marcas, sefiales y mo-
jones que materialicen los limites del inmueble:
ademas debera consignar su objeto; los nom-
bres de los titulares del dominio y los datos de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmue-
ble y de quien pretende prescribir; la nomenclatu-
ra del inmueble, de sus antecedentes y colindan-
tes; las limitaciones administrativas al dominio y
demas derechos reales de expresion territorial
que se apliquen al inmueble; la caracteristica de
los documentos cartograficos antecedentes; las
notas referenciales que condicionen la realiza-
cion de actos juridicos relativos a las parcelas
que se originen; la fecha de realizacion del acto
de mensura y la firma olografa del profesional
ejecutante y del/los titular/es del inmueble
mensurado. La definicion y el procedimiento de
mensura y las caracteristicas especificas del pla-
no, del certificado referido en el Articulo 12° y de la
documentacion complementaria requerida seran
establecidas por la reglamentacion.

Articulo 15°: La reglamentacion establecera
los casos y requisitos a cumplimentar por las
municipalidades y otros organismos publicos o
privados para el visado previo de los planos de
mensura.

Articulo 16°: Los planos de mensura registra-
dos definitivamente o archivados por el organis-
mo catastral que incluyan superficies donadas o
cedidas al Estado, surtiran los efectos de cons-
tancias de actuaciones administrativas prescriptos
por el Articulo 1810 «in fine» del Cadigo Civil, sin
perjuicio de la inscripcion registral en los casos
que corresponda.

Articulo 17°: El organismo catastral examina-
ra la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos cuya registracion se solicita, atenién-
dose a la aplicacion de la presente Ley y demas
normas complementarias y a las constancias v
certificaciones anexas, asi como a los asientos
de los registros catastrales. En caso de nulidad
manifiesta, el érgano de aplicacion rechazara por
decision fundada el documento que se pretende
registrar,

Articulo 18% La registraciéon no convalida los
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documentos nulos ni subsana los defectos de
que adolecieren.

Articulo 19°: Cuando el organismo catastral
observara el documento por vicios de forma o por
no cumplimentar recaudos de Ley, devolvera sin
demora la documentacién al profesional
interviniente con un informe de las observacio-
nes que correspondan. Silas mismas fueren sub-
sanadas, se procedera a su registracion.

Si se observaren contradicciones con el es-
tado parcelario de inmuebles linderos, se devol-
vera la documentacion al profesional para que
ratifique o rectifique fundadamente la razon de la
discordancia. En caso de ratificacion se regis-
trara el documento, efectuandose asientos de
referencias reciprocas en los respectivos regis-
tros parcelarios, debiendo constar tal circuns-
tancia en los certificados que se emitan.

Articulo 20% La reglamentacion determinara
los casos en que deban registrarse con caracter
provisional los planos de mensura en los que se
proyecte la modificacion del estado parcelario, la
que se convertira en definitiva al concretarse la
inscripcion registral, resolucion o acto adminis-
trativo o judicial ajustado a derecho. En el supues-
to de planos de mensura destinados a la adqui-
sicion de dominio por prescripcion adquisitiva o
aluvion, o que requieran de aprobacion judicial
previa, la registracion provisional subsistira en
tal estado en espera de la resolucion judicial o
administrativa correspondiente.

Articulo 21°: Si se presentase a registracion
un plano de mensura que modifique o rectifique
otro anteriormente registrado referente a la mis-
ma parcela, el organismo catastral exigira los
recaudos del caso, y desde entonces se estara
al (ltimo documento registrado.

Articulo 22°: Cuando de la mensura resulten
diferencias con respecto al titulo o planos regis-
trados y no sean afectados derechos de terceros
ni se constituyan excedentes fiscales de acuerdo
a lo establecido por la reglamentacion, el titular
del dominio podra inscribir, mediante instrumen-
to notarial, la modificacion del correspondiente
asiento registral.

B

Articulo 23°: La registracion de los documen-
tos portadores de actos de mensura no afectara
los derechos de propiedad o posesion qgue pue-
dan invocar terceros interesados sobre lodo o
parte del inmueble mensurado.

Articulo 24°: El plano de mensura registrado
en el organismo catastral se considerara como
prueba pericial del estado parcelario del inmue-
ble mensurado, a los efectos de su oponibilidad
a terceros.

Articulo 25°: La registracion de documentos
portadores de actos de levantamiento territoria-
les en general serd a solicitud de parle interesa-
da, a excepcion de los efectuados o dispuestos
por el propio organismo catastral.

Articulo 26°: Los profesionales habilitados
para el ejercicio de la agrimensura se declaran
auxiliares del ¢rgano de aplicacion y tendran
acceso a la informacion de sus registros, de
acuerdo a los requerimientos de su actividad.

Articulo 27°: Los profesionales que practiquen
actos de levantamiento territoriales en general
podran requerir judicialmente el auxilio de la fuer-
za publica para penetrar en propiedad privada,
cuando su transito por ella sea necesario para el
cumplimiento de su cometido. Acreditada Ia ne-
gativa del titular del inmueble, poseedor u ocu-
pante a cualquier titulo de permitir el acceso del
profesional, y justificada por éste la necesidad de
hacerlo, el juez interviniente examinara la necesi-
dad del pedido y resolvera en consecuencia, pre-
via citacion del titular, poseedor u ocupante.

Articulo 28°: Con posterioridad a la  determi-
nacion y constitucion del estado parcelario en la
forma establecida por la presente Ley, debera efec-
tuarse y registrarse en el organismo catastral un
acto de verificacion de su subsistencia, previa-
mente a la adquisicion, constitucion o transmi-
sién de los derechos reales de dominio, condo-
minio, servidumbre e hipoteca por actos juridicos
intervivos, siempre que hubieren vencido los pla-
zos establecidos a continuacion, contados a par-
tir de' la fecha de registracion del ultimo docu-
mento portador de su determinacion o de verifi-
cacion de subsistencia posterior:
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a) Tres (3) anos para los inmuebles urbanos que
se encuentren baldios.

b) Cinco (5) afios para los inmuebles urbanos
que se encuentren edificados.

c¢) Seis (6) anos para los inmuebles rurales de
explotacién intensiva.

d) Seis (6) afios para los inmuebles rurales de
explotacion extensiva.

No se exigira verificacion de subsistencia del
estado parcelario para la inscripcion del dominio
adquirido por usucapion o aluvion, ni para la trans-
mision de dominio por sucesion mortis causa. El
acto de verificacién incluira la incorporacion de
las mejoras existentes no declaradas en el orga-
nismo catastral.

Articulo 29°: El organismo catastral no ex-
pedira certificacion catastral habilitante cuando
habiendo transcurrido los plazos indicados en el
Articulo 28° no se hubiere cumplimentado la veri-
ficacion de subsistencia del estado parcelario.

Articulo 30°: Previamente a la constitucion,
adquisicion o transmision de derechos reales
de expresion territorial sobre un inmueble sin es-
tado parcelario determinado y registrado, se de-
bera ejecutar y registrar en el organismo catastral
el correspondiente plano de mensura.

El Registro de la Propiedad Inmueble no ins-
cribird instrumentos portadores de tales actos que
no cumplan con lo dispuesto por el presente arti-
culo, con excepcion de las transmisiones de do-
minio por sucesion mortis causa.

Articulo 31°: Toda division, unificacion o
redistribucion de inmuebles sera efectuada por
mensura, cuyo plano debera registrarse en el or-
ganismo catastral previamente a la inscripcion
en el Registro de |la Propiedad Inmueble de los
respectivos instrumentos publicos portadores de
derechos sobre los mismos.

CAPITULOII
DEL REGISTRO PARCELARIO

Articulo 32°: El registro parcelario es la se-
rie completa y ordenada de los folios parcelarios

confeccionados de acuerdo con lo determinado
por esta Ley. El folio parcelario es el documento
registral donde se asentaran las constancias
catastrales. Sera confeccionado sobre los sopor-
tes que determine el organismo catastral, debién-
dose garantizar su inmediata consulta y la invio-
labilidad y autenticidad de su contenido, asi como
la incorporacién cronologica de la informacion,
su mantenimiento y permanente actualizacion. El
organismo catastral queda autorizado a modifi-
car los soportes de informacion cuando las nue-
vas técnicas registrales aso lo aconsejen y se
aseguren los objetivos de esta Ley.

Articulo 33°: La registracion del documento
de cada acto de mensura por el que se constitiya
o modifique el estado parcelario originara la aper-
tura de los folios y legajos parcelarios correspon-
dientes, de acuerdo a lo establecido por el Articu-
lo 4° de la presente Ley, asi como la actualizacion
cartografica de los registros graficos. El organis-
mo catastral dispondra el reordena-miento de los
registros parcelarios existentes a fin de adecuar
sus datos a los propdsitos de la presente Ley.
Dichos registros mantendran su validez hasta
tanto corresponda su modificacion o actualiza-
cion, siempre y cuando hayan sido correctamen-
te' confeccionados conforme a las distintas nor-
mas legales que, en su momento, regularon su
conformacion, recopilacion o registro.

Articulo 34°: La rectificacion de las registra-
ciones se practicard por documento de igual na-
turaleza al que motivo la registracion o por reso-
lucion judicial en la forma que, oportunamente,
determine la reglamentacion. Los errores mate-
riales que se produjeran en los registros catastrales
se rectificaran de oficio por el organismo catastral.

Articulo 35%; El folio parcelario se llenara me-
diante el asiento de anotaciones que contengan
los siguientes datos d referencias:

La nomenclatura de la parcela, subparcela o
unidad tributaria;
a) Ubicacion geogréfica del inmueble, localidad vy
zona;
b) Cadigos de condicion’y exencion tributaria;
c) Los datos de inscripcion del dominio y otros

il
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derechos reales de expresion territorial en el
Registro de la Propiedad Inmueble, los datos
de identiftcacion y domicilio legal y fiscal del
titular, codigos de titularidad y porcentaje del
dominio y/o, cuando corresponda, los del po-
seedor y la radicacion del juicio de usucapion,
si se hubiere iniciado, sobreposicion de domi-
nio o multiplicidad de inscripciones;

d) Las restricciones y permisos o concesiones
administrativas o afectacion a expropiacion;

f) Las notas de referencia reciprocas con otras
parcelas, subparcelas o unidades tributarias
registradas;

g) Los planos de mensura registrados, la fecha
de su registracion de acuerdo al principio
registral de prioridad y su estado de vigencia;

h) Las superficies y designacion del inmueble
segun titulo y mensura;

i} Las valuaciones de que hubiere sido objeto;

j} Las caracteristicas de las mejoras y demas
accesiones objeto de tributacion;

k) Las caracteristicas agrolégicas y de uso del
suelo rural:

) La infraestructura de servicios de que goce el
inmueble;

m) Los certificados catastrales expedidos y cual-
quier otra constancia de interés a los fines del
Articulo 1° de la presente Ley.

Articulo 36 Las constancias del registro par-
celario deberan estar permanentemente ac-
tualizadas y, a tal efecto, se tomara razon de:

a) Los documentos portadores de actos de leva-
ntamiento practicados con el fin de constituir,
modificar, verificar o rectificar el estado
parcelario.

b) Los actos de levantamiento territorial prac-
ticados con el fin de determinar la valuacion de
la tierra y de las accesiones, ratificarla o modi-
ficarla.

¢) Las declaraciones juradas de contribuyentes
presentadas con el mismo objeto del aparta-
do anterior.

d) Las constancias dominiales de los duplica-
dos de minutas, oficios judiciales, anotacio-
nes marginales rectificatorias y duplicado de
minutas del Reglamento de Copropiedad y
Administracion que la Direccion del Registro
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de la Propiedad Inmueble remitira a |la Direc-
cion Provincial de Catastro e Informacion Terri-
torial dentro de los diez (10) dias de su inscrip-
cion,

e) Toda otra documentacion o actuacion que rati-
fique, rectifique o modifique los asientos del
folio parcelario.

Articulo 37°: Los folios parcelarios correspon-
dientes a inmuebles cuyo estado parcelario se
madifique, se archivaran por los medios que dis-
ponga el organismo catastral, asentandose no-
tas de referencia reciprocas en los nuevos folios
originados.

Articulo 38°: En el caso de documentos porta-
dores de actos de levantamiento parcelarios que
sean registrados en forma provisoria, se habilita-
ran los correspondientes folios parcelarios
provisorios, hasta tanto se sustancie su regis-
tracion definitiva.

Las parcelas provisorias resultantes de pla-
nos de mensura ejecutados con la habilitacion
de todos los titulares del dominio inscripto, toma-
ran automaticamente la condicion de unidades
tributarias a los efectos impositivos. Para los res-
tantes folios parcelarios provisorios la adquisi-
cion de la condicion de unidad tributaria, la deter-
minara el organismo catastral en los casos y for-
mas que éste determine.

Mientras subsista la registracion provisoria,
se anotara la correspondiente constancia en los
folios de los inmuebles afectados, mediante
asientos de referencia reciprocos, a los efectos
de la publicidad catastral.

Articulo 39°: Para la registracion catastral de
las unidades tributarias definidas en el Articulo 77
de la presente Ley, se habilitaran los corres-
pondientes folios parcelarios dejandose expre-
sa constancia de su situacion registral, a los efec-
tos de la publicidad catastral y de lo dispuesto
por el Articulo 30° de la presente Ley.

Articulo 40°: En todos los casos, en los folios
parcelarios, cualquiera sea la técnica empleada
para la registracién y archivo de la informacion,
debera constar identificado el registrador respon-
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sable de cada asiento efectuado a fin de garanti-
zar su autenticidad.

CAPITULO IV
DEL REGISTRO GRAFICOY CARTAS

Articulo 41°: El registro grafico complemen-
tado con los documentos cartograficos de los
actos de mensura registrados es la representa-
cién planimétrica del estado parcelario vigente.

Articulo 42°: La cartografia de apoyo sera la
realizada por levantamientos geodésicos, topo-
graficos, fotogramétricos y/o sensores remotos,
de conformidad a lo establecido por el organis-
mo catastral.

Articulo 43°: El 6rgano de aplicacién determi-
nara las escalas, sistema de proyeccion, forma-
to de las hojas, contenido y demas caracteristi-
cas del registro grafico y de las cartas.

Articulo 44°; Los inmuebles cuya existencia
conste por antecedentes distintos a los le-
vantamientos parcelarios se asentaran en el re-
gistro gréfico con una caracteristica de represen-
tacion diferenciada.

Articulo 45°: El registro grafico se actualizara
en forma permanente y se editara periodicamen-
te. De cada edicion se archivaran los ejemplares
que se estimen necesarios, certificados por fun-
cionario responsable, como constancia del esta-
do parcelario registrado a la fecha de publica-
cion.

Articulo 46°: Para la publicacion oficial o pri-
vada de cualquier tipo de cartografia general o
tematica representativa del territorio provincial,
parcial o total, se requerira la intervencion previa
de |a Direccion Provincial de Catastro e Informa-
cién Territorial, de acuerdo a lo establecido en el
Articulo 250 de la Constitucion de la Provincia del
Neuquén. A tales fines, el érgano de aplicacion
determinara el procedimiento destinado a obte-
ner la autorizacion de referencia.

Articulo 47°: El mapa oficial de la Provincia, a

cargo de la Direccién Provincial de Catastro e
Informacién Territorial, estara integrado por una
carta basica general y un atlas complementario.
En ellos deberan representarse todos los deta-
lles planialtimétricos, politicos, culturales, socio-
economicos y geograficos de interés para la poli-
tica territorial.

CAPITULOV
DE LOS LEGAJOS PARCELARIOS

Articulo 48°: Con los documentos en gue se
funden los asientos de los folios parcelarios a
que se refiere el Articulo 35° de la presente Ley,
con las microformas que de ellos se obtengan o
mediante memoria magnética u otra similar se
procedera a formar el legajo correspondiente a
cada parcela. Los documentos o microformas de
los mismos que constituyen el legajo deberan
ser previamente autorizados por funcionario res-
ponsable. El organismo catastral dispondra el
contenido minimo de los legajos parcelarios.

Articulo 49°: El organismo catastral queda fa-
cultado a utilizar procedimientos alternativos de
avanzada tecnologica para el archivo y con-
servacion de los documentos integrantes de sus
actuaciones, utilizando tecnologias que garanti-
cen la estabilidad, perdurabilidad, inmutabilidad
e inalterabilidad de sus soportes fisicos. Dicho
procedimiento podra aplicarse a los libros, regis-
tros auxiliares, y para toda documentacion, tanto
administrativa como comercial, incorporada o a
incorporar a actuaciones y archivos administrati-
vos de la Provincia.

Articulo 50°: El organismo catastral podré ex-
pedir copias directas de la documentacion que
integra los legajos parcelarios a todo aquel que
manifieste interés legitimo, en la forma que esta-
blecera la reglamentacion.

Articulo 51°: Los procedimientos de registro y
de reproduccién grafica deberan asegurar la ob-
tencion de copias integras v fieles a los docu-
mentos originales. Queda prohibida la realizacion
de alteraciones, enmiendas y cualquier otra ac-
cion que implique suprimir, modificar o alterar, en
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todo o en parte, las constancias de los documen-
tos. El organismo catastral dispondra los recaudos
a adoptar para imposibilitar la adulteracion de los
registros y su resguardo y proteccion fisica y legal.

Articulo 52°: Las microformas matrices, sus
copias y las copias directas de los documentos,
debidamente certificadas por funcionario respon-
sable y ajustadas a las disposiciones de la pre-
sente Ley y a sus reglamentaciones, tendran el mis-
mo valor probatorio de los documentos originales.

Articulo 63°: El organismo catastral queda au-
torizado a la adopcidn de nuevas técnicas de ar-
chivo de documentacién e informacion, que re-
sulten del avance tecnoldgico y no alteren los
recaudos de fondo establecidos en esta Ley.

CAPITULO VI

DELAIDENTIFICACION
Y CLASIFICACION PARCELARIA

Articulo 54°: Las parcelas se identificaran
mediante un sistema de nomenclatura Unico, ex-
clusivo y univoco que establecera y asignara el
organismo catastral.

Articulo 55% A los efectos de lo dispuesto en
el articulo precedente, las parcelas deberan es-
tar totalmente contenidas dentro de los limites de
un mismo Departamento.

Articulo 56°: Las parcelas afectadas al régi-
men de la propiedad horizontal y las unidades

resultantes de la division efectuada en virtud de

dicho régimen, asi como también las unidades
tributarias definidas en el Articulo 7° de la presen-
te Ley, seran diferenciadas mediante un cédigo
que precise tal circunstancia.

Articulo 57°: A los efectos de esta Ley se con-
sidera con caracter general:

a) Parcelas urbanas: las ubicadas en ciudades,
pueblos, villas u ofros lugares gue sean asien-
tos de poblacién destinadas a actividades re-
sidenciales comerciales, industriales, recrea-
tivas, de reserva y administrativas.

b) Parcelas rurales de explotacion intensiva; las
que comprenden asiento de cultivos o criade-
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ros de pequena extension, establecimientos
frutihorticolas y vitivinicolas, agrupados gene-
ralmente en quintas o chacras.

c) Parcelas rurales de explotacion extensiva: las
que comprenden explotaciones agricolo-gana-
deras o mineras de cualquier naturatega, gue
no se encuadren en la definicion establecida
en los apartados a) y b) del presente articulo.

Las autoridades de cada municipio podran
proponer los limites entre las areas y sus modifi-
caciones, siendo el organismo catastral quien
resuelva en definitiva.

Articulo 58°: El organismo catastral podra cla-
sificar como urbanos o rurales a inmuebles que
no cumplan totalmente las condiciones estableci-
das en los apartados a), b) y ¢) del articulo anterior,
atendiéndose al destino potencial o racional del
suelo o de acuerdo a su ubicacidon geografica.

CAPITULO VI
DEL REGIMENY PUBLICIDAD CATASTRAL

Articulo 59°: Constituye el régimen catastral
las operaciones, servicios, requisitos y actua-
ciones administrativas que se realicen ante y por
el organismo catastral a efectos de cumplimen-
tar las finalidades de la presente Ley y normas
complementarias.

Articulo 60°: La publicidad de los registros
catastrales se efectuara por medio de certifica-
dos, informes, copias y consultas, que se exten-
deran en la forma que establece la presente Ley
y su reglamentacion,

Articulo 61°: El documento esencial de la pu-
blicidad del régimen catastral es el «certificado
catastral», expedido por la Direccion Provincial de
Catastro e Informacion Territorial. Dicho certificado
consistira en copia autenticada por el organismo
catastral del folio parcelario a que hace referencia
el Articulo 35 de la presente Ley, o su extracto de
acuerdo a lo establecido por la reglamentacion,

Articulo 62°; Los escribanos publicos, jueces vy
demas funcionarios que autoricen actos de cons-
titucion, transmision o modificacion de derechos
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reales sobre inmuebles, deberan requerir -previo
a la realizacion de los mismos- el certificado
catastral habilitante del inmueble correspondiente
y relacionaran su contenido en el cuerpo del res-
pectivo instrumento. El procedimiento y requisitos
para la emision y otorgamiento del referido certifi-
cado sera establecido por la reglamentacion.

Articulo 63°: Los funcionarios publicos que
autoricen actos comprendidos en el Articulo 1810
del Codigo Civil, deberan cumplir con las dispo-
siciones del articulo anterior.

Articulo 64°: No se requerira certificado ca-
tastral para la constitucion, transmision o cance-
lacion de derechos reales de usufructo, uso, ha-
bitacion, anticresis o gravamenes, sin perjui-
cio del cumplimiento de lo dispuesto por el Arti-
culo 30° de |a presente Ley.

Articulo 65°: A los efectos de la inscripcion en
el Registro de la Propiedad Inmueble de instru-
mentos portadores de derechos reales nombra-
dos en el Articulo 62°, los escribanos publicos y
demas funcionarios acompanaran a la documen-
tacion correspondiente el Certificado Catastral
habilitante, sin cuya exhibicion no proceder la
inscripcion.

Articulo 66°: El informe referido a la vigencia
del estado parcelario para el cumplimiento de lo
establecido por el Articulo 28° de la presente Ley,
sera emitido por el organismo catastral en un pla-
zo maximo que no podra ser mayor de la mitad
del plazo correspondiente establecido por el Arti-
culo 24° de la Ley nacional 17.801.

Articulo 67°: Las constancias de los registros
catastrales seran publicas para todo aquel que
acredite interés legitimo en las mismas.

CAPITULO VI

DE LAS CONSTANCIAS CATASTRALES
PREEXISTENTES

Articulo 68°: A los fines de esta Ley, se definen
como «constancias catastrales preexistentes» a
la documentacion que no se origina en este nuevo
regimen y que se indica a continuacién:

1) Los planos de mensura registrados o archiva-

dos en el organismo catastral o en el compe-

tente al tiempo de su registro, que cumplan

con los siguientes requisitos:

a) Que contengan, como minimo, los elemen-
tos definidos en el Articulo 6° incisos a), b)
y ¢) de la presente Ley;

b) Que los inmuebles mensurados cuenten,
al menos, con relacionamiento planime-
trico al macizo del que forman parte;

¢) Que estén firmados por profesional de la
agrimensura debidamente identificado.

2) Los registros parcelarios, registros gréficos vy
toda otra cartografia correctamente efectuada
en virtud de las normas vigentes al tiempo de
Su ejecucion.

3) Las valuaciones fiscales vigentes.

4) Toda ofra informacion, serie estadistica, pa-
drones y planillas de datos y actuaciones pro-
ducidas con anterioridad a la vigencia de Ia
presente Ley y que sean necesarias a los fi-
nes de la misma.

Articulo 69°: Los planos de mensura a que
hace referencia el articulo anterior se tendran por
vélidos para la constitucion del estado parcelario
de acuerdo a las condiciones establecidas en el
capitulo Il del presente titulo.

Articulo 70°: Las constancias preexistentes
serviran de base para la ejecucion de actos de
levantamiento territoriales y parcelarios, asi como
para la determinacion de clases de inmuebles,
valuacion inmobiliaria y la imposicién fiscal co-
rrespondiente, sin perjuicio de satisfacer cual-
quier otro fin para el que esta Ley no haya previsto
procedimiento especifico.

Articulo 71°: Las constancias preexistentes
relativas a la valuacion inmobiliaria tienen validez
y eficacia hasta tanto no sean rectificadas o mo-
dificadas.

CAPITULO IX

DE LAACTUALIZACION Y
CONSERVACION DEL CATASTRO

Articulo 72°; La actualizacién y conservacion
del catastro comprende el conjunto de ope-racio-

o by T
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nes, estudios, actuaciones y obligaciones ten-
dientes a mantener permanentemente vigentes
los registros, constancias y documentacién exis-
tentes en el organismo catastral.

Articulo 73°: El organismo catastral coordina-
ra con otros organismos publicos y privados rela-
cionados, los procedimientos necesarios para
mantener constantemente actualizado el catas-
tro, incluyendo el suministro de los datos y/o do-
cumentacion que se requieran para tales fines.

Articulo 74°: La Direccién Provincial de Catas-
tro e Informacion Territorial notificara al Registro
de la Propiedad Inmueble las modificaciones que,
producto de donaciones y cesiones por actos
administrativos, originen bienes publicos o priva-
dos del Estado.

Articulo 75°: En los casos que el Registro de
la Propiedad Inmueble asiente notas marginales
en las inscripciones de dominio a objeto de recti-
ficar asientos que contengan errores relativos a
la determinacion fisica o juridica del inmueble, o
a sus titulares, hara conocer las mismas al orga-
nismo catastral mediante comunicacién oficial con
transcripcion del texto de la anotacion.,

Articulo 76°: El organismo catastral podra
coordinar con el Registro Civil de las Personas,
medidas tendientes a actualizar automaticamente
los cambios de domicilio de los titulares de los
inmuebles. '

Articulo 77°: Declarase obligatorio para to-
dos los propietarios y poseedores de inmuebles
situados en la Provincia del Neuquén, la comuni-
cacion de todo cambio de domicilio a la Direccion
Provincial de Catastro e Informacién Territorial,
caso contrario, a todos los efectos legales, se
considerara vélido el que conste registrado en
dicho organismo. j

Articulo 78°: Los propietarios y poseedores
de inmuebles se encuentran obligados a decla-
rar ante el organismo catastral, dentro de los
treinta (30) dias de producida, toda mejora o des-
mejora que modifique la valuacién fiscal de sus
bienes. La construccion, ampliacién, refaccion o
demolicién total o parcial de edificaciones debe-

o

ra declararse mediante formularios que
implementara el organismo catastral, sin perjui-
cio de los demas requisitos que, en cumplimien-
to de sus atribuciones especificas, establezcan
las autoridades municipales. El incumplimiento
de estas disposiciones hara pasible al propieta-
rio o poseedor de las penalidades establecidas
en el Codigo Fiscal para casos analogos.

Articulo 79°: Las municipalidades notificaran
a la Direccién Provincial de Catastro e Informa-
cion Territorial todas las mejoras edilicias y de-
mas accesiones objeto de tributacion que se lle-
ven a cabo dentro de sus jurisdicciones. El orga-
nismo catastral podra convenir con las municipa-
lidades los procedimientos destinados a la in-
corporacion permanente, inmediata e interactiva
de las referidas mejoras a su base de datos.

Articulo 80°: Se requerira de las munici-
palidades velar por la libre ocupacion de los
bienes publicos y privados del Estado existentes
dentro de su planta urbana.

Articulo 81°: El organismo catastral comuni-
cara a la Direccion Provincial de Rentas los
nuevos avaltios y las modificaciones a los ya exis-
tentes que se efectien, a fin de que ésta manten-
ga actualizada la base impositiva inmobiliaria de
la Provincia.

Articulo 82°: Corresponde al organismo ca-
tastral la registracion y actualizacion permanente
de todos los inmuebles fiscales existentes den-
tro del territorio provincial, cualquiera fuere su ori-
gen o causa juridica, debiendo los organismos
nacionales, provinciales y municipales suminis-
trar toda la informacion que resulte necesaria para
su correcta identificacion y determinacion,

TITULOTI
DE LA VALUACION INMOBILIARIA
CAPITULOI
DE LAS DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 83°: Denominase «valuaciény al acto
administrativo de atribuir un determinado valor
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economico, apreciado en dinero de curso legal, a
los bienes inmuebles situados en la Provincia
del Neuquén.

Articulo 84°: Seran objeto de valuacion el sue-
lo, su uso, las edificaciones y demas accesiones
existentes en cada inmueble. A tales efectos, se
apreciaran economicamente las siguientes me-
joras:

a) Aquellas que con destino a vivienda, comercio,
recreacion, servicios publicos e industria, se
hubiesen incorporado al suelo urbano o rural.
Tales accesiones deberan ser valuadas cuan-
do se encuentren en condiciones de ha-
bitabilidad o de habilitacion.

b) Las accesiones que incorporen riquezas a las
parcelas por intermedio de estructuras, obras
accesorias, instalaciones u otras mejoras, atn
cuando se desconozca su destino. Para ello el
organismo catastral dispondra el momento de
su incorporacion e instrumentara los valores
unitarios basicos y las férmulas de calculo
necesarias para su valuacion.

Articulo 85°: En los casos que las accesio-
nes incorporadas a un inmueble no satisfagan
el destino para las que fueron previstas, ya sea
por no estar concluidas las respectivas obras, o
por estar parcialmente desmontadas instalacio-
nes que sean fundamentales al funcionamiento
del conjunto, seran valuadas en formularios es-
peciales que seran establecidos por el organis-
mo catastral,

Articulo 86: La Direccion Provincial de Catas-
tro e Informacion Territorial reglamentara sobre
las mejoras que no deban ser objeto de valuacion.

Articulo 87°: Se determinara en forma separa-
da el valor de la tierra libre de mejoras vy el valor
de las mejoras. La valuacion de cada inmueble
es la suma de ambos valores, cuando corres-
ponda. Para ello se establece el siguiente princi-
pio valuatorio de caracter general, esto es, que
la valuacion de un inmueble es: V = V.U.B.t x Stx
Ct+V.U.Bm x Sm x Cm; donde: V = valor total del
inmueble; V.U.B.t = valor unitario basico del terre-
no; St= superficie del terreno; Ct= conjunto de
coeficientes asimiladores para el terreno: V.U.Bm

= valor unitario basico de la mejora: Sm= superfi-
cie de la mejora y Cm= conjunto de coeficientes
asimiladores para la mejora. En el caso de
inmuebles afectados al régimen de propiedad
horizontal, la valuacién de cada unidad estara
dada por la determinacion del valor proporcional
que le corresponda en relacion al valor total del
edificio.

Articulo 88°: Se determinaran, en todos los
casos, valores que garanticen equidad, homo-
geneidad y normalizacion, procurandose a través
de procesos, tablas y algoritmos la objetividad
del analisis de cada inmueble, con un procedi-
miento unico y preestablecido que produzca la
mayor aproximacion posible a los valores de
mercado.

A tales fines, el organismo catastral elevara,
oportunamente, al Poder Ejecutivo un proyecto de
normas para el avalio de propiedades.

Articulo 89 Tanto el valor del suelo como el
de las accesiones se determinara a partir de «va-
lores unitarios basicos» establecidos por el or-
ganismo catastral, adecuados mediante coefi-
cientes asimiladores a las caracteristicas extrin-
secas e intrinsecas de cada inmueble, las cua-
les podran obtenerse de:

a) Las constancias catastrales preexistentes.
b) Las declaraciones juradas presentadas por
los propietarios o poseedores a titulo de due-

Ao.

c) Los actos de levantamiento territoriales que se
practiquen.

d) Las determinaciones de oficio efectuacas por
el propio organismo catastral u otras institu-
ciones por acuerdo o autorizacion de aquél.

Articulo 90°: La determinacion del valor del
suelo y de las accesiones implica la realizacion
sucesiva de las siguientes operaciones:

a) Determinacion de valores unitarios basicos.

b) Determinacién de los coeficientes y pa-
rametros correspondientes al inmueble.

c) Calculo de la valuacion del inmueble.

d) Actualizacion de valores unitarios basicos se-
gun efectos econdmicos generales y/o loca-
les.
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e) Actualizacion de la valuacion inmobiliaria por
variacion de los «valores unitarios basicos».

Articulo 91°: Los valores asignados a los
inmuebles por el organismo catastral seran ex-
hibidos durante treinta (30) dias antes de entrar
en vigencia. Durante este periodo podran formu-
larse reclamaciones fundadas respecto de los
mismos. Finalizado el periodo de publicidad, 10s
valores de los inmuebles quedaran firmes y solo
podran reverse en el caso de errores técnicos
producidos por la administracion.

CAPITULOII

DE LA DETERMINACION DE
LOS VALORES UNITARIOS BASICOS

Articulo 92°: Los valores unitarios basicos del
suelo y de las accesiones seran calculados por
el organismo catastral tomando como base el
estudio del mercado inmobiliario y las circuns-
tancias y condiciones determinantes del mismo.

JArticulo 93°: Los valores unitarios basicos del
suelo en plantas urbanas se determinaran por
unidad de superficie, respecto de un lote tipo ubi-
cado fuera de esquinas, para zonas homo-géneas.

Estos valores basicos se obtendran sobre la
base del promedio homogeneizado de los valo-
res de mercado de la zona, descartandose aque-
llos antecedentes que se aparten considerable-
mente del promedio de la muestra obtenida.

Obtenidos los valores basicos zonales, se
estableceran los correspondientes por cada fren-
te, sobre vias de comunicacion que delimiten a la
manzana, bloque, macizo o unidad equivalente.

Articulo 94°: Los valores unitarios basicos del
suelo en zonas rurales se determinan por uni-
dad de superficie, respecto al suelo de carac-
teristicas tipicas para cada zona agroecologica-
economica homogénea en que se clasifique el
territorio provincial. En la determinacion de los
valores unitarios basicos se tendran en cuenta
concurrentemente valores de mercado, con-
diciones agrolégicas y economicas caracteristi-
cas de la zona.

-4 -

Articulo 95°: Los valores unitarios basicos de
los edificios, segun destino, tipo y caracteristicas,
sus instalaciones y otras mejoras, excepto plan-
taciones, seran los resultantes del promedio de
precios dentro de zonas de caracteristicas simi-
lares, ajustados con los valores que surgen de
computos y presupuestos aplicados a prototipos
preestablecidos. A tales fines se considerara:
a) Destino: el que corresponda a la aplitud fun-

cional para la cual fue proyectada la obra.

b) Tipo: a la clase de edificacion en relacion a su
destino, segun sus caracteristicas.

c) Caracteristicas: a los distintos rubros, mate-
riales y elementos que componen la obra.

Articulo 96°: Los valores unitarios basicos de
las instalaciones y obras ‘accesorias en inmue-
bles rurales seran determinfdos segun el pro-
medio de los precios de zonas de valores me-
dios homogéneos, segun naturaleza, tipo y ca-
racteristicas. A tales fines se considerara:

a) Naturaleza: a las instalaciones habituales en
la explotacion agraria.

b) Tipo: a la clase de instalacion, segun sus ca-
racteristicas.

c) Caracteristicas: a los distintos rubros, materia-
les y elementos utilizados en la instalacion.

Articulo 97°: Los valores unitarios basicos de
las plantaciones de caracter permanente, al solo
efecto del cumplimiento del inciso d) del Articulo
1°) de la presente Ley, se determinaran teniendo
en cuenta valores promedio de los costos de im-
plantacién y los valores resultantes de capitaliza-
ci6n de la renta normal de cada tipo de explota-
cidn. A los efectos de la determinacion de la renta
se tendran en cuenta los ingresos de acuerdo al
promedio que surja de los rendimientos fisicos
de una explotacion tipo en una serie histdrica de
afios, deducidos los costos de produccion en di-
cho periodo, capitalizandose esta diferencia me-
diante una tasa de interés anual que sera fijada
por el organismo catastral.

CAPITULOII

DE LA DETERMINACION Y ACTUALIZACION DE
LA VALUACION

Articulo 98°: Para determinar la valuacion in-
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mobiliaria del suelo urbano se procedera de la

siguiente forma:

a) Se determinara el valor unitario basico corres-
pondiente a la calle, manzana, blogue o maci-
zo donde se encuentra ubicado el inmueble.

b) Se aplicaran los coeficientes de ajuste segun
la forma, dimensiones, ubicacion y demas con-
diciones particulares del inmueble.

c¢) El valor unitario basico homogeneizado por los
coeficientes mencionados se aplicara a la su-
perficie de la parcela,

Articulo 99°: Para determinar la valuacion in-
mobiliaria del suelo rural se procedera de la si-
guiente forma:

a) Se determinara el valor unitario basico corres-
pondiente a la zona agroecologica-econcmica
homogénea donde se encuentra ubicado el
inmueble.

b) Se aplicaran los coeficientes de ajuste segun
las dimensiones, forma, caracteristicas topo-
graficas y agrologicas y de ubicacion y distan-
cia a vias de comunicacion, centros poblados
y de comercializacion de productos y demas
condiciones particulares del inmueble.

¢) El valor unitario basico homogeneizado por los
coeficientes mencionados se aplicara a las
superficies parciales de tierra de iguales ca-
racteristicas, siendo su integracion la valuacion
resultante de la parcela.

Articulo 100”: Para determinar la valuacion de
las edificaciones, sus instalaciones comple-
mentarias y otras mejoras, excepto las plan-
taciones, se procedera de la siguiente forma:

a) Se clasificaran segun el destino para el que
fueron construidas.

b) Se determinara el valor unitario basico corres-
pondiente al destino y la categoria asignada.
Esta sera determinada a través de un sistema
de puntaje establecido por el organismo
catastral.

c) Las mejoras se depreciaran de acuerdo a su
antigiedad y estado de conservacion, tenien-
do en cuenta vidas probables y valores resi-
duales no depreciables de acuerdo a su des-
tino y categoria. El organismo catastral esta-
blecera a tales fines los métodos y procedi-
mientos técnicos a aplicar.

d) El valor unitario basico depreciado por los
mencionados coeficientes se aplicara a las
superficies cubiertas y/o semicubiertas de
iguales caracteristicas, siendo su integracion
la valuacion resultante de la mejora.

e) Para las instalaciones complementarias, la
valuacion resultara de la aplicacion de coefi-
cientes de ajuste por antigliedad y estado de
conservacion al valor basico establecido en el
Articulo 95° v a la superficie de la instalacion.

f) Paralas mejoras no contempladas se adopta-
ra el sistema de computo métrico por aplica-
cion de los valores unitarios adoptados para
los diferentes rubros que la componen.

Articulo 101°: Para determinar la valuacion de
las plantaciones de caracter permanente, se pro-
cedera de la siguiente forma:

a) Se clasificaran segun su genero y el periodo
de produccion.

b) Se determinara el valor unitario basico segtn
el procedimiento establecido en el Articulo 97°.

c) Se determinaran los coeficientes de ajuste
segun estado sanitario.

d) El valor unitario basico depreciado por estado
sanitario se aplicara a la superficie ocupada
por la plantacion.

Articulo 102°: La valuacion de las unidades
sometidas al régimen de la propiedad horizontal
se hara de la siguiente forma:

a) Se establecera el valor total del inmueble, inte-
grando el valor del suelo con el de las edifica-
ciones. :

b) Se asignara el valor porcentual proporcional
de la unidad en relacion al valor total del inmue-
ble.

c) Se multiplicara el valor porcentual determina-
do por el valor total del inmueble, obteniéndose
asi el valor correspondiente a la unidad.

Articulo 103°: La valuacion catastral de cada
inmueble podra ser modificada en forma indivi-
dual por el organismo catastral Unicamente por
alguna de las siguientes causas:

a) Modificacion del estado parcelario del inmue-
ble.

b) Incorporacion, modificacion o supresion de
mejoras.

-15-
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c) Incorporacion a la valuacion de accesiones
preexistentes no incluidas anteriormente.

d) Error comprobado en la valuacion.

e) Variacion de los valores unitarios basicos.

f) Influencia de obras y servicios publicos o priva-
dos que afecten especificamente al inmueble.

g) Incorporacion de nuevas técnicas, sistemas y
procedimientos tendientes a una valuacion
catastral mas justa y equitativa,

Articulo 104°: Las nuevas valuaciones deter-
minadas en virtud del articulo precedente tendran
vigencia a partir de la toma de razén por parte del
organismo catastral y, cuando corresponda, ten-
dran efectividad a la fecha de generarse el hecho
que motive la modificacion.

Articulo 105°: La asignacion de valores unita-
rios basicos en todo el territorio provincial se efec-
tuara al menos una (1) vez cada diez (10) afios.
Los nuevos valores resultantes tendran vigencia
a partir de la fecha que establezca el acto admi-
nistrativo que ordene dicha operacion.

Articulo 106°; Dentro del periodo de vigencia
de cada valuacion general, el organismo catastral
propondra al Poder Ejecutivo indices zonales para
la actualizacion periddica de‘las valuaciones, de
acuerdo al analisis de la evolucién de los para-
metros del mercado inmobiliario, con la partici-
pacién de los sectores publicos y privados vincu-
lados al tema.

Articulo 107°: Las caracteristicas de las
parcelas y los elementos determinantes de la
va-luacién podran ser rectificados en caso de
error de calculo o de concepto, en la forma que
oportunamente establezca el organismo
catastral.

Articulo 108°; El organismo catastral podra
verificar las declaraciones juradas y efectuar
relevamientos, totales o parciales, por si o por
terceros, para determinar su correcta realizacion
y las obligaciones fiscales que correspondan.
Dicha determinacion se notificara al interesado,
junto con sus fundamentos, con los efectos pre-
vistos por el Cédigo Fiscal para casos analo-
gos.

A

TITULO N
DEL ORGANO DE APLICACION
CAPITULOI

DE LA DIRECCION PROVINCIAL DE CATASTROE
INFORMACION TERRITORIAL

Articulo 109°: El cargo de Director Provincial
de Catastro e Informacion Territorial recaera en
una persona gue retina los siguientes requisitos:
a) Ser argentino, nativo o por opcion.

b) Poseer titulo habilitante de agrimensor o inge-
niero agrimensor.

Articulo 110°: EI Director Provincial de Ca-
tastro e Informacion Territorial, en la gestion del
organismo a su cargo, interpreta y aplica la pre-
sente Ley y sus reglamentaciones y podra adop-
tar, asimismo, aquellas disposiciones no previs-
tas destinadas a su mejor funcionamiento. Tiene
facultades jurisdiccionales de primera instancia
en lo administrativo y sus disposiciones, despues
de notificadas en legal forma, cuando no fueren
recurridas, quedan ejecutoriadas. Propondra,
ademas, las reformas que estime conveniente
introducir en leyes, decretos y reglamentaciones
relativas al catastro.

Articulo 111°: Sera facultad exclusiva del Di-
rector Provincial de Catastro e Informacion Terri-
torial proponer al Poder Ejecutivo la organizacion
y funciones de la estructura administrativa inter-
na del organismo.

TITULO IV

DE LAS DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
Y/O TRANSITORIAS GENERALES

Articulo 112°: Los mojones, marcas y sena-
les de puntos geodésicos, topograficos y
catastrales quedan asimilados a las cosas afec-
tadas a servicios publicos y toda persona que
intencionalmente los deteriore, remueva o destru-
ya total o parcialmente sera castigada conforme
a las disposiciones pertinentes del Codigo Pe-
nal.
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Articulo 113°; La Direccion Provincial de Ca-
tastro e Informacion Territorial comunicara a los
organismos publicos y privados relacionados con
la labor catastral, la localizacién de los mojones,
marcas y sefales de puntos geodésicos,
topograficos y catastrales y su remocion solo po-
dra operarse con su expreso consentimiento.

Articulo 114°: Los propietarios y poseedores
estan obligados a permitir la ubicacién de las
respectivas sefiales dentro de sus inmuebles,
las que seran protegidas permanentemente por
un area libre de cultivos, plantaciones o edifica-
ciones de hasta dos (2) metros de radio, segun
la importancia y localizacion de cada punto.

Articulo 115°: Autorizase al Poder Ejecutivo a
introducir los ajustes que sean necesarios en el
Presupuesto de la Provincia y a adoptar todas las
medidas administrativas que fuere menester para
poner en vigencia y efectivo funcionamiento la pre-
sente Ley.

Articulo 116°; Toda norma legal que mencio-
ne a la Direccion Provincial de Catastro y que sea
aplicable en el futuro, debera interpretarse que
refiere a la Direccion Provincial de Catastro e In-
formacion Territorial,

Articulo 117° ; La exigencia de la verificacion
de subsistencia del estado parcelario estableci-
da en el Articulo 28° y del certificado catastral,
entraran en vigencia cuando las condiciones de
operatividad técnico-administrativa del organis-
mo catastral asi lo permitan, oportunidad que sera
determinada por el director provincial. El plazo
maximo para su implementacion en la Provincia
no excedera de los dos (2) afios de la pro-
mulgacion de la presente Ley.

La Direccion Provincial de Catastro e Informa-
cién Territorial dara a publicidad y notificara a las
entidades y organismos publicos y privados rela-
cionados, con un plazo minimo de sesenta (60)
dias de anticipacion, la fecha de puesta en vigen-
cia de dicho régimen.

Articulo 118° : Deroganse las Leyes 684/72 y
797/73, y toda otra norma que se oponga a la
presente.

Articulo 119°: Comuniquese al Poder Ejecuti-
vO.

DADA en la Sala de Sesiones dé la Honora-
ble Legislatura Provincial del Neuqueén, a los tres
dias de julio de mil novecientos noventa y siete.

Fdo) RICARDO CORRADI
CONSTANTINO
MESPLATERE

Registrada bajo el numero: 2217
NEUQUEN, 16 de julio de 1897 .-
POR TANTO:
Téngase por Ley de la Provincia, cimplase,
comuniquese dése al Registro y Boletin Oficial y
archivese.-

DECRETO N° 2062

FDO.) SAPAG
FERRACIOL!

e b
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IV. - DECRETO N° 3.382

Ministerio de Economia, Obras y Servicios Piiblicos
Subsecretaria de Hacienda
Direccion Provincial de Catastro e Informacién Territorial

DECRETO N° 3382

REGLAMENTACION DE LA
LEY DEL CATASTRO PROVINCIAL
N° 2217
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DECRETO N° 3382

Neuquén, 1 de Noviembre de 1999
VISTO:
Laley N® 2217 ;y

CONSIDERANDO:

Que por mandato de dicha normativa es nece-
sario dictar su reglamentacion;

Que por expediente N°2756-3396/99 la Direc-
cién Provincial de Catastro e Informacion Territo-
rial eleva la reglamentacion de la Ley del Catastro
Provincial N° 2217,que incluye un Anexo | referido
a las “Instrucciones para Mensuras y Trabajos
Geotopocartograficos”;

Por ello,
EL GOBERNADOR )
DE LA PROVINCIA DEL NEUQUEN
DECRETA:

ARTICULO 1: Procédese a reglamentar el texto
de la Ley N° 2217/97 conforme a las siguientes
disposiciones:

TITULO IDEL CATASTRO TERRITORIAL

De la Determinacién y Registracién
del Estado Parcelario

ARTICULO 2: Las disposiciones referidas a la eje-
cucién, procedimientos, contenido, tramitacion y
registracion de expedientes de Mensuras en el or-
ganismo catastral se regiran por lo establecido en
las Instrucciones para Mensuras y Trabajos
Geotopocartograficos contenidas en el ANEXO
| del presente Decreto y que forman parte del mis-
mo.

VERIFICACION DEL ESTADO PARCELARIO

ARTICULO 3: La Verificacién de Subsistencia del
Estado Parcelario establecida por el articulo 28 se
hara por acto de mensura y su documento esen-
cial ser4 el Certificado del acto, autorizado por pro-
fesional habilitado para realizar mensuras, el que
deber4 ser registrado en el organismo catastral e

incorporado a los respectivos legajos y folios
parcelarios. Esta operacion no implica la confec-
cion y registracion de un plano de mensura.

ARTICULO 4: El Certificado definido en el articulo
anterior se extendera en un formulario especial
cuyas caracteristicas establecerala DPCIT, debien-
do contener los siguientes elementos:

a) Nomenclatura catastral de la parcela.

b) Nomenclatura catastral de los inmuebles linde-
ros, a la fecha de la verificacion.

¢) Ubicacion geogréfica, localidad y zona.

d) Texto referido a la subsistencia del Estado
Parcelario o advertencia de la necesidad fundada
de realizacidon de nuevo plano de mensura.

e) Grafico demostrativo de acuerdo al articulo 5
del presente Decreto.

f) Existencia de ocupaciones o asentamientos irre-
gulares en el interior de la parcela.

g) Firma olégrafa e identificacion del profesional
actuante.

h) Domicilio fiscal de los titulares de la parcela.

i) Lugar y fecha de realizacion.

El procedimiento para su tramitacion y registracion
sera dispuesto por el organismo catastral.

ARTICULO 5: El profesional certificara la subsis-
tencia del estado parcelario, conforme al dltimo
plano registrado.

Con fin aclaratorio no taxativo, se distinguen los
siguientes casos posibles:

a) Cuando del acto de verificacion se compruebe
la vigencia de idénticas condiciones de mensura
de acuerdo al ultimo plano registrado (caso 1).

b) Cuando existan distintos elementos fisicos de
los indicados en el plano registrado, pero que co-
inciden con los limites parcelarios constituidos
(caso 1).

Cuando sean los hechos fisicos que materializan
la ocupacién excediendo los limites parcelarios
constituidos, los que afectan a parcelas linderas
(caso 5).

Cuando los hechos fisicos que materializan la ocu-
pacion exceden los limites parcelarios constituidos,
sin afectar a otras parcelas constituidas o pose-
siones de terceros amparadas en titulos (caso 4).
Cuando los hechos fisicos que materializan la ocu-
pacion, tienen menor extension que el poligono de
limites parcelarios constituidos, verificandose ex-
cesos de ocupacion por linderos o por ofros in-
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muebles que integran el macizo (casos 2 y 6).

En todos los casos debera agregarse en el certi-
ficado del acto un grafico demostrativo de las ocu-
paciones o diferencias con su correspondiente ubi-
cacion, dimensionamiento y relacionamiento a los
limites de la parcela y nomenclatura catastral ac-
tualizada de los linderos, con las caracteristicas
especificas que establecera la DPCIT.

ARTICULO 6: El profesional no certificara la sub-
sistencia del estado parcelario en los siguientes
casos:

a) Cuando de la aplicacién al terreno emergente
del ultimo plano constitutivo, surjan superposicio-
nes con otros estados parcelarios constituidos por
planos que.no presenten errores manifiestos, o con
titulos.

b) Cuando sin que se verifiquen excesos de ocu-
pacion por parte de otros inmuebles que compo-
nen el macizo, no exista en el mismo superficie
disponible para la total aplicacion territorial del
poligono de limites parcelarios constituido por pla-
no registrado (diferencia en menos), (caso 3).

ARTICULO 7: Los casos descriptos en los articu-
los 5 y 6 se encuentran tipificados en los gréaficos
contenidos en el ANEXO Il del presente Decreto.

ARTICULO 8: En caso que de la verificacion efec-
tuada por el profesional surja que no existe sub-
sistencia del estado parcelario, éste presentara el
correspondiente Certificado del acto ante el orga-
nismo catastral indicando expresamente que debe
efectuarse nuevo plano de mensura.

La DPCIT otorgara el certificado catastral con la
advertencia de que se debera realizar y regis-
trar un nuevo plano de mensura con anteriori-
dad a una posterior constitucién, adquisicién o
transmision de derechos reales sobre el inmue-
ble. Esta advertencia no impedira la
formalizacion y registracion del acto para el cual
fue solicitado el certificado.

ARTICULO 9: Cuando en la parcela existan mejo-
ras de caracter permanente objeto de tributacion,
sin perjuicio de que se encuentren registradas en
el organismo catastral, el profesional debera con-
feccionar la correspondiente Planilla de Releva-
miento de Mejoras que se adjuntara al Certificado.
En caso que hubieran existido mejoras registra-

das que se hayan demolido total o parcialmente
se deberan indicar en la Planilla.

Igualmente debera confeccionar y adjuntar las pla-
nillas correspondientes a uso y caracteristicas del
suelo que sean de aplicacién para parcelas rura-
les de uso intensivo y extensivo.

Las caracteristicas y contenido de dichas planillas
seran establecidas por medio de una proforma que
reglamentara el organismo catastral.

ARTICULO 10: La confeccion de las Planillas ci-
tadas en el articulo precedente se hara extensiva,
en los casos que corresponda, a los expedientes
de Mensura, de acuerdo a lo dispuesto por el arti-
culo 40 de las Instrucciones para Mensuras y Tra-
bajos Geotopocartograficos (ANEXO I).

ARTICULO 11: La calificacion de inmueble urba-
no baldio o edificado, a los efectos de la aplica-
cion de los plazos establecidos por el articulo 28,
se hara en base a las constancias obrantes en los
registros catastrales.

De los Legajos Parcelarios

ARTICULO 12: El organismo catastral conforma-
ra los Legajos Parcelarios cumpliendo las restric-
ciones que impone el articulado contenido en el
Capitulo V del Titulo | de la Ley N°.2217/97.pu-
diendo adoptar los procedimientos, técnicas o
metodologias que resulten aptas y Utiles al siste-
ma catastral.

Del Régimen y Publicidad Catastral
EMISION DEL CERTIFICADO CATASTRAL

ARTICULO 13: La emision y otorgamiento del
Certificado Catastral establecido en el Capitulo VII
del Titulo | se regiran por las siguientes disposi-
ciones:

a) Requerido el otorgamiento del Certificado
Catastral, para los supuestos establecidos por el
articulo 62, la DPCIT procedera en forma perento-
ria a verificar si el inmueble en cuestion posee es-
tado parcelario determinado y si el mismo se en-
cuentra en vigencia, de acuerdo a los plazos fija-
dos por el articulo 28. En caso que el inmueble
cumpla dichos requisitos se otorgara el correspon-
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diente Certificado Catastral. De lo contrario se in-
formara al interesado sobre la necesidad de efec-
tuar, previamente, la determinacion o verificacion
de subsistencia del estado parcelario, segun co-
rresponda. El referido informe debera ser emitido
por el organismo catastral en un plazo que no po-
dra superar los cuatro (4) dias habiles posteriores
al ingreso de la solicitud. La DPCIT implementara
un tramite urgente, para la emision del certificado
dentro del plazo de veinticuatro (24) horas a partir
de su solicitud.

b). La DPCIT no expedira Certificado Catastral
sobre inmuebles que:

b-1) No tengan estado parcelario constituido con-
forme a la Ley.

b-2) Teniendo estado parcelario constituido o veri-
ficada su subsistencia, se encuentren vencidos los
plazos fijados por el art. 28 desde la dltima
registracion.

b-3) Cuando teniendo informada la No Subsisten-
cia del Estado Parcelario, haya sido superada la
prevision del art. 6 “in fine” y no se haya registrado
nueva mensura.

c) El Certificado Catastral caducara al momento
de la modificacion del estado parcelario.

d) El Director Provincial queda facultado para re-
solver sobre situaciones particulares no previstas
por el presente articulo y que fueran debidamente
fundamentadas.

ARTICULO 14: Para la emision del Certificado
Catastral referido a lotes originados por planos
registrados provisoriamente, sera necesario pre-
viamente la registracion definitiva del mismo me-
diante solicitud acompafiada de constancia de ins-
cripcion registral, resolucion o acto administrativo
o judicial ajustado a derecho.

Los planos generadores de inmuebles asimilables
al régimen previsto en este articulo, que hayan
recibido distinto tratamiento al momento de su
registracion,

motivaran que la DPCIT dicte normas que regulen
la emision de Certificados Catastrales mediante su
uso, siempre que sea posible.

ARTICULO 15: En caso que se solicite Certificado
Catastral para Unidades Funcionales y/o Comple-
mentarias afectadas al régimen de Propiedad Ho-

rizontal (Ley 13.512 y Ley Provincial 485) en cuyo
plano se determinen como “en construccion” o “a
construir’, previamente a su otorgamiento se re-
querira la actualizacion del plano de mensura.
Solo se requerira la subsistencia del Estado
Parcelario previo a la expedicion del Certificado
Catastral para aquellas unidades que posean to-
dos o algunos de sus poligonos asentados sobre
el terreno.

ARTICULO 16: El Certificado Catastral contendra

los siguientes elementos:

- Nomenclatura catastral de la parcela o

subparcela.

- Ubicacién geogréfica, localidad y zona.

- Numero de Expediente del plano de mensura y

fecha de registracién y del dltimo certificado de

verificacion de subsistencia, si correspondiere e

identificacion del profesional de la agrimensura

interviniente.

- Superficie segun mensura.

- Valuacion catastral vigente.

- Servidumbres, restricciones, limitaciones y afec-
taciones relacionadas con la parcela cuyos da-
tos obren en los registros del organismo catastral.

- Asientos de referencia reciprocos con otras par-
celas, subparcelas o unidades tributarias y/o
condicionantes de realizacion de actos juridicos.

- Todo otro dato de interés referido al estado de
hecho de la parcela, originado en el plano de
mensura o en el Certificado de Verificacion de
subsistencia del estado parcelario, que coadyuve
a la publicidad y seguridad en el trafico inmobi-
liario.

Se adjuntara al Certificado Catastral copia certifi-

cada del dltimo plano registrado y del Certificado

de Verificacion de Subsistencia del Estado

Parcelario, segun corresponda, que formara parte

del mismo.

En caso de Propiedad Horizontal, el organismo

catastral adecuara el contenido a las caracteristi-

cas especificas de dicho régimen.

En todos los casos el Certificado Catastral debera

contar con la firma olografa e identificacion del fun-

" cionario responsable de su otorgamiento.

ARTICULO 17: A los efectos de la publicidad
catastral establecida por los articulos 50y 67, po-
dran tomar conocimiento de los asientos y regis-
tros catastrales:
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a) Los contribuyentes, (propietarios, adquirentes
por boleto o poseedores) respecto de sus propios
inmuebles.

b) Los Organismos del Estado Nacional, Provin-
cial o Municipal.

c) El Poder Judicial de la Nacion y de las Provincias.
d) Las instituciones crediticias oficiales y privadas.
e) Los profesionales de la agrimensura, abogados,
escribanos, contadores o quienes en virtud de su
actividad profesional asi lo requieran. En todos los
casos quedaran sujetos a las responsabilidades
que deriven de su accionar, en relacion a la infor-
macion obtenida.

f) Los terceros interesados que justifiquen
fundadamente su peticion.

El organismo catastral podra requerir, cuando lo
considere necesario, la exhibicion de documenta-
cion que acredite el interés invocado.

g) Los Agentes Inmobiliarios o Martilleros Publi-
cos inscriptos en los Colegios respectivos, respecto
de aquellos inmuebles para los que cuenten con
autorizacién otorgada por los contribuyentes habi-
litados de acuerdo al inciso a).

De las Constancias Catastrales Preexistentes

ARTICULO 18: El organismo catastral procedera
a la inmediata revision y calificacion de los planos
de mensura registrados y archivados, de acuerdo
a los requisitos establecidos por el articulo 68,
apartado 1), incorporando los elementos necesa-
rios para su precisa identificacion en la base de
datos parcelaria, a los efectos de la aplicacion de
los articulos 28, 29 y 69.

De la Actualizacién y Conservacion
del Catastro

ARTICULO 19: De acuerdo a lo establecido por el
articulo 77, los titulares o poseedores a titulo de
duefio o sus representantes legales quedan obli-
gados a declarar su domicilio fiscal actualizado ante
todo tramite, presentacion o declaracion jurada que
deban efectuar en el organismo catastral. En los
expedientes de mensura se debera incluir el do-
micilio fiscal en la correspondiente solicitud de
registracion.

ARTICULO 20: Son responsables, a los efectos
de cumplimentar las obligaciones a que se refiere

el articulo 78, las personas fisicas o juridicas que
a continuacion se indican:

a) Los propietarios con dominio inscripto en el
Registro de la Propiedad Inmueble, con exclusion
de los nudos propietarios.

b) Los usufructuarios

¢) Los herederos, conyuge supérstite, administra-
dor judicial o albacea en los casos de sucesiones
indivisas.

d) Los adquirentes con titulo otorgado, atn cuan-
do no se hubiese inscripto en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble.

e) Los adquirentes que tengan la posesion aun
cuando no se hubiera otorgado el titulo traslativo
de dominio.

Los poseedores con animo de adquirir el dominio
por prescripcion

ARTICULO 21: Son aplicables a los infractores las
sanciones por infraccion a los deberes formales
previstas en el articulo 43 del Cadigo Fiscal Pro-
vincial. A esos efectos la DPCIT comunicaré el caso
a la Direccion Provincial de Rentas y ésta impon-
dra la sancién de acuerdo al procedimiento fijado
por dicho Cédigo. A la primera infraccion corres-
ponderd una multa de $ 250, a la segunda una
multa de $ 500 y a partir de |a tercera una multa de
$ 748,29 por cada falta.

TITULO II: DE LA VALUACION INMOBILIARIA

De la Determinacion y Actualizacion
de la Valuacion

ARTICULO 22: Las mejoras incorporadas a los
inmuebles seran valuadas, de acuerdo a lo esta-
blecido en el articulo 100, cuando se encuentren
en condiciones de habitabilidad y/o habilitacién. A
tales efectos, se consideran:

a) Habitables: aquellas accesiones destinadas a
vivienda que se encuentren techadas, aisladas del
exterior por cerramientos y dispusieran de los ser-
vicios indispensables, aun cuando no estuvieren
conectados.

b) Habilitadas: aquellas accesiones destinadas a
comercio, industria u otras actividades lucrativas
que reunan los requisitos edilicios minimos para
su habilitacién en su respectivo Municipio y dispu-
sieran de los servicios basicos aun cuando no
estuvieren conectados.
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No se tendran en consideracion, para efectuar las
operaciones de avaltio, la ausencia de terminacio-
nes de obra (pisos, frentes, reveques, cielorrasos,
etc.) ni las acciones administrativas eventualmen-
te interpuestas ante autoridades municipales.

ARTICULO 23: A los efectos del articulo 107 se
considera error de calculo al resultante de equivo-
cos en las operaciones aritméticas necesarias para
la determinacion del avalto. Por su parte, se con-
sidera error de concepto el introducir en los proce-
dimientos apreciaciones conceptuales equivocas
referidas a aspectos tales como: el tipo, las carac-
teristicas, la naturaleza o condiciones agrologicas,
econémicas y topograficas, vinculadas con las
accesiones o la valuacion del suelo. También se
consideraran errores de concepto los que se origi-
nen por la incorrecta aplicacion de los formularios
y tablas establecidas por el organismo catastral.

ARTICULO 24: Para el caso en que sea objetada
la aplicacién de coeficientes especificos en la
valuacién de inmuebles rurales, la DPCIT podra
dar intervencion a la Direccion Provincial de Agri-
cultura y Ganaderia 6 la dependencia que, even-
tualmente, la reemplace en sus funciones.

ARTICULO 25: Larectificacion de la valuacion por
errores cometidos en el calculo o carga de datos
provenientes de levantamientos parcelarios prac-
ticados o contratados por el organismo catastral,
tendran vigencia a partir del periodo anual en que
se produjo la presentacion del reclamo ante el or-
ganismo catastral y cuando los cambios sean de-
terminados de oficio por éste tendran vigencia a
partir del primero de enero del afo siguiente a aquel
en que han sido determinados.

ARTICULO 26: Los valores previstos en el articu-
lo 91 de la ley deberan ser exhibidos a partir del
mes de setiembre de cada afio y tendran vigencia
a partir del primero de enero del afio siguiente.

ARTICULO 27: Cuando por aplicacion del articulo
83 de la Ley se realicen relevamientos, inspeccio-
nes, censos u otras actividades, el propietario o
poseedor de bienes inmuebles tiene la obligacién
de autorizar el acceso a su propiedad al personal
~ dependiente de la DPCIT y a personas por ella au-

torizadas expresamente, para efectuar dichas ta-

reas. El no cumplimiento de estas disposiciones,
documentado mediante acta labrada ante testigos,
habilitara a la DPCIT para aplicar el avalio de la
propiedad en base a las apreciaciones gréficas
obtenidas de fotografias aéreas y de la cartografia
disponible, sin perjuicio de las sanciones que pu-
diera corresponder conforme a las leyes vigen-
tes.

TITULO lli: DEL ORGANO DE APLICACION

De la Direccién Provincial de Catastro
e Informacién Territorial

ARTICULO 28: A los fines de cumplimentar lo es-
tablecido en el Articulo 111, la Direcciéon del orga-
nismo catastral elevara al Poder Ejecutivo, en un
plazo no mayor de 180 dias a partir de la puesta
en vigencia del presente Decreto, el Proyecto de
organizacion de la estructura administrativa y fun-
cional de la reparticion.

TITULO IV: DE LAS DISPOSICIONES COMPLE-
MENTARIAS Y/O TRANSITORIAS GENERALES

ARTICULO 29: Facuiltase a la Direccion Provin-
cial de Catastro e Informacioén Territorial a dictar
las disposiciones complementarias que resulten
necesarias para la plena puesta en vigencia de la
Ley N° 2217/-97.y del presente Decreto Reglamen-
tario.

ARTICULO 30: El presente Decreto, sera refren-
dado por el sefior Ministro de Economia, Obras y
Servicios Publicos.-

ARTICULO 31: Comuniquese, dése al Boletin Ofi-
cial para su publicacion y ARCHIVESE.-
ANEXO |
ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LAS
INSTRUCCIONES PARA MENSURAS Y
TRABAJOS GEOTOPOCARTOGRAFICOS
CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO Ii: DEFINICION Y CLASIFICACION
DE MENSURAS
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-

CAPITULO lil: TRAMITE, EXAMEN Y
REGISTRO DE MENSURAS

A.- De los Aspectos Generales
B.- Del Examen y Visacion de Planos

CAPITULO IV: CONTENIDO DE LOS
EXPEDIENTES DE MENSURA

A.- De los Elementos de los Expedientes
B.- Del Acta y Citaciones

CAPITULO V: INSTRUCCIONES COMPLEMEN-
TARIAS PARA PLANOS DE MENSURA BAJO EL
REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

A.- De los Aspectos Generales
B.- De los Defectos de Emplazamiento

CAPITULO VI: PROCEDIMIENTO DE MENSURA

A.- De los Aspectos Generales

B.- De la Mensura Parcial

C.- De las Superficies, Diferencias y Sobrantes
D.- Del Amojonamiento

E.- De la Representacion y Escalas

F.- De la Representacion Grafica de Titulos
G.- Del Relevamiento de Mejoras

CAPITULO VIi: TOLERANCIAS
TOPOGRAFICAS

CAPITULO ViIil: DISPOSICIONES
COMPLEMENTARIAS

INSTRUCCIONES PARA MENSURAS Y
TRABAJOS GEOTOPOCARTOGRAFICOS

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Los trabajos regulados por la presen-
te normativa deberan ser ejecutados por profesio-
nales habilitados para realizar mensuras. La Di-
reccion Provincial de Catastro e Informaci6n Terri-
torial (DPCIT) requerira la visacion de los planos
por parte del Consejo Profesional con anterioridad
a su registracion a los efectos de que se verifique
la correspondiente habilitacion del Profesional ac-
tuante.

Articulo 2.- A los fines de la presente reglamenta-
cion, se designara como «Profesional» a las per-
sonas fisicas que cumplan con el articulo anterior.

Articulo 3.- En todos los casos en que se requiera
la identificacion del Profesional, éste lo hara con
su nombre y apellido, denominacién de su titulo
profesional y su correspondiente nimero de ma-
triculay, en los casos necesarios, su domicilio pro-
fesional.

Articulo 4.- El Profesional debera regirse por las
presentes Instrucciones cuando realice trabajos de
agrimensura destinados a ser presentados y re-
gistrados ante la DPCIT.

Articulo 5.- La DPCIT podra dictar disposiciones
interpretativas de la presente reglamentacion y
resolvera los casos no previstos en ella.

Articulo 6.- La DPCIT llevara dos Registros de
Mensuras. a) El Registro Definitivo: estara confor-
mado por todos aquellos planos constitutivos del
estado parcelario de los inmuebles mensurados.
b) El Registro Provisorio: estara conformado por
todos aquellos planos cuya registracion definitiva
dependa de inscripcion registral, de resolucion ju-
dicial o de acto administrativo ajustado a derecho.
La registracion de mensuras, debera cumplir con
el principio registral de “rogatoria” por parte de los
titulares o beneficiarios de la causa juridica que
originé la operacion.

Articulo 7.- El plano de mensura debera contener
todos los elementos necesarios para determinar
el estado parcelario del inmueble mensurado y de
las parcelas resultantes conforme a lo dispuesto
por los articulos 6° y 14° de la Ley N° 2217/97.

Articulo 8.- No sera necesario ceder ochavas al
dominio publico ya que constituyen restricciones
materiales al dominio privado en interés publico;
como tales podran indicarse en el plano de
mensura de acuerdo a lo que dispongan las auto-
ridades municipales.

CAPITULO II: DEFINICION Y CLASIFICACION DE
MENSURAS

Articulo 9.- Denominase Mensura al conjunto de
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actos y operaciones de agrimensura destinados a
determinar, modificar, verificar, materializar y re-
presentar el estado parcelario de los inmuebles y/
o ubicar, deslindar y demarcar la extensién de otros
derechos reales de expresion territorial.

Articulo 10.- Las operaciones de Mensura se cla-
sifican segun sus causas en:

a) Mensuras Particulares.

b) Mensuras Judiciales.

¢) Mensuras Administrativas.

Articulo 11.- Se definen como Mensuras Particu-
lares a las que se ejecuten:

a) De conformidad a titulos de propiedad, deter-
minando el poligono de limites dominiales resul-
tante de su aplicacion territorial y refiriendo al mis-
mo los signos de ocupacion, ya sean éstos coinci-
dentes o discordantes con dicho poligono.

b) Para determinar la extensién territorial del
«animus domine» para adquisicion, judicial o ad-
ministrativa, del dominio, estableciendo su relacion
con los limites dominiales de las parcelas compro-
metidas.

Las Mensuras Particulares pueden ser ordenadas
por particulares, reparticiones publicas o autoridad
judicial.

Articulo 12.- Se definen como Mensuras Judicia-
les a las ordenadas por Juez y cuyo objeto sea:
juicio de mensura, juicio de deslinde por confusion
de limites o juicio por reposicién de mojones.

Articulo 13.- Se definen como Mensuras Adminis-
trativas a las destinadas a deslindar bienes inmue-
bles del Dominio Publico del Estado (Articulos
2.340 y 2.750 del Cadigo Civil).-

Articulo 14.- Division es la operacion de mensura
que modifica el estado parcelario implicando la
creacion de nuevas parcelas sin la cesion de su-
perficies destinadas a originar nuevas calles o ca-
minos publicos.

Articulo 15.- Fraccionamiento es la operacion de
mensura que modifica el estado parcelario crean-
do nuevas parcelas con apertura de calles o cami-
nos publicos y superficies destinadas al uso pu-
blico, salvo que estas ultimas no fueren requeri-
das.

Articulo 16.- Unificacion es la operaciéon de
mensura por la que se modifica el estado parcelario
por la creacion de una nueva parcela mediante in-
tegracion de otras del mismo titular dominial.

Articulo 17.- Union y Redistribucion es la opera-
ciéon de mensura por la que se propone modifica-
cion del estado parcelario mediante la creacion de
nuevas parcelas integradas a partir de otras de
distintos titulares. Dicho estado propuesto queda-
ra constituido al formalizarse las correspondien-
tes adquisiciones de dominio.

CAPITULO lll: TRAMITE, EXAMEN Y REGISTRO
DE MENSURAS

A.- De los Aspectos Generales

Articulo 18.- La tramitacién, busqueda y recopila-
cién de antecedentes para trabajos de agrimensu-
ra debera ser realizada por el Profesional respon-
sable o por una persona autorizada por éste. La
DPCIT dispondra la formalidad a cumplimentar
para la mencionada autorizacién. El Profesional
responsable debera presentarse personalmente
ante el organismo catastral toda vez que éste lo
considere necesario.

Articulo 19.- La DPCIT considerara como matriz
del plano de mensura al original reproducible de
material indeformable, con Ia firma holografa del
Profesional actuante y de todos los titulares del
inmueble objeto de la mensura al momento de su
registracion.

Articulo 20.- Primera copia del plano registrado
sera la que quede agregada al Expediente. Esta
no debera tener agregados ni tachaduras de nin-
guna indole.

Toda correccién que sea necesario introducir con
posterioridad a la registracion del documento, de-
bera ser realizada mediante el procedimiento y
formalidades que determine la DPCIT.

Articulo 21.- El original reproducible del plano de
mensura debera contener las firmas holégrafas del
Profesional actuante y de todos los titulares de
dominio, o sus representantes legales o de quien
pretende prescribir en las mensuras para adquisi-
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cién de dominio. Las copias presentadas para el
tramite de registracion llevaran la firma holégrafa
del profesional.

Articulo 22.- Cuando un titular no sepa firmar es-
tampara su huella digital donde correspondiera su
firma, aclarandose al pie su nombre y apellido com-
pleto.

Articulo 23.- Siempre que se invoque representa-
cién por poder, ya sea para personas fisicas o juri-
dicas, este debera justificarse legalmente.

Articulo 24.- El tramite del expediente de mensura
tendra una vigencia de 24 meses a partir de la fe-
cha del primer ingreso a la DPCIT, transcurrido ese
lapso y si no finalizé la tramitacién, el expediente
habra caducado y se archivara en forma definitiva.

Articulo 25.- Si dentro del periodo previsto por el
articulo anterior, se produjera la inmovilidad admi-
nistrativa del Expediente por un plazo continuo de
6 meses, sera remitido a archivo provisorio. Pre-
vio pago del correspondiente sellado, se dara nue-
vo curso al mismo hasta cumplir el plazo de su
caducidad.

Articulo 26.- El Profesional es enteramente res-
ponsable de que los datos consignados en el pla-
no estén actualizados a la fecha de su registracion,
independientemente de la fecha de mensura que
pudiera consignarse en el plano.

Articulo 27.- La registracion de un plano de
mensura no desliga al Profesional de su respon-
sabilidad por defectos técnicos o sustanciales que
pudieran comprobarse con posterioridad.

Articulo 28.- Cuando de la comparacion de ope-
raciones de agrimensura presentadas a la DPCIT
con otras ya registradas o en tramite, se observa-
ran diferencias superiores a las tolerancias o da-
tos no congruentes respecto a aspectos esencia-
les de las mismas, se procedera del modo siguien-
te: a) Se notificara en primera instancia a ambos
Profesionales a los efectos de que ratifiquen o rec-
tifiqguen sus trabajos. b) En caso de que uno de
ellos rectifique algin elemento. de su. actuacion,
debera iniciar las correcciones necesarias en un
plazo.no mayor a diez (10) dias. ¢) Si ambos Pro-

fesionales ratificaran sus respectivas operaciones,
la DPCIT notificara a los propietarios involucrados
y consignara en los respectivos planos y folios
parcelarios notas de referencia reciprocas otorgan-
do publicidad a los hechos y podra dar interven-
cién al 6rgano de contralor de la matricula profe-
sional por si eventualmente se hubiere incurrido
en negligencia. En todos los casos y en cualquier
momento de la tramitacion la DPCIT podra efec-
tuar inspecciones de los trabajos involucrados y
adjuntar los resultados de las actuaciones al ex-
pediente correspondiente.

Articulo 29.- Cuando al comparar la operacion de
agrimensura presentada a la DPCIT con antece-
dentes obrantes en ésta se encontrasen diferen-
cias significativas, se procedera de un modo ané-
logo al expresado en el articulo anterior.

Articulo 30.- En caso que la DPCIT considere, lue-
go de agotadas las aclaraciones o rectificaciones
a que hubiere lugar, que una operacion de mensura
no puede ser registrada por no ajustarse a las nor-
mas vigentes, no dara curso al expediente y pro-
cedera a su archivo definitivo, previa notificacion
al profesional interviniente.

Articulo 31.- Toda vez que lo considere necesario
la DPCIT podra realizar inspecciones de mensuras
en tramite o registradas. El organismo catastral
deberé notificar con anticipacion a los titulares del
inmueble y/o profesional responsable de la fecha
y hora en que se efectivizara la misma.

B.- Del Examen y Visacién de Planos

Articulo 32.- La DPCIT procedera al examen y
visacion de los elementos extrinsecos y formales
de los expedientes de mensura, en concordancia
a lo dispuesto por los articulos 17°, 18°y 19° de la
Ley N°2217/97.

Articulo 33.- La DPCIT requerira al profesional los
visados o constancias de intervencion de aquellos

~organismos que por la naturaleza del trabajo ten-

gan jurisdiccién o deban expedirse. No obstante,
si el visado del organismo de competencia dejara
de observar o colisionara con aspectos esencia-
les de la mensura, la DPCIT intervendra al respec-
to de la manera que lo juzgue adecuada.
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También podra, a pedido de parte, dar por extin-
guida la intervencion de los organismos de juris-
diccion comprendidos en el regimen de la Ley N°
1284, cuando se acredite que han expirado sin
respuesta, los plazos previstos por dicha norma.
Para empresas u organismos no sujetos a la Ley
provincial de procedimiento administrativo, se es-
tablece a tal efecto un plazo de quince (15) dias
habiles.

Articulo 34.- Los visados municipales cubriran los
aspectos relativos a limites y delineacién del do-
minio publico municipal, ancho y nomenclatura de
vias publicas, condiciones urbanisticas y de uso
del suelo. %

Cuando la mensura no esté comprendida en ejido
alguno, entendera en los referidos aspectos la Di-
reccion de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano.

Articulo 35.- Los visados del Organo de Aplica-
cién del Codigo de Aguas resolveran aspectos re-
lativos a cumplimiento de las condiciones para la
accesion aluvional, determinacién de lineas de ri-
bera, o en su defecto de la linea adoptada como
limite provisorio del dominio publico, calificacion
de los distintos cursos y cuerpos de agua por su
condicion juridica y de régimen de funcionamiento
hidrico a los efectos de la definicion del dominio
publico.

Articulo 36.- Los visados de las Direcciones de
Vialidad se ajustaran a las Disposiciones vigentes
en el organismo catastral y cubriran solamente los
aspectos relativos al area ocupada por la via de
comunicacion.

Articulo 37.- En caso de mensuras de inmuebles
Qque comprendan limites internacionales correspon-
dera la intervencion del organismo competente se-
gun lo establecido por Disposicion dictada al efecto.

Articulo 38.- En caso de mensuras de inmuebles
comprendidos dentro de Parques Nacionales, co-
rrespondera la intervencion del organismo con ju-
risdiccion sobre los mismos.

Articulo 39.- Las obras y ductos existentes repre-
sentados en el plano de mensura solo requeriran
visado del organismo competente cuando establez-
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can areas de servidumbre, de seguridad u otras
restricciones al dominio en interés publico.

CAPITULO IV: CONTENIDO DE LOS
EXPEDIENTES DE MENSURAS

A.- De los Elementos de los Expedientes

Articulo 40.- Los expedientes de mensuras defi-
nitivos contendran, como elementos bésicos, los
siguientes: a) Solicitud de registracién de mensura
y/u Oficio Judicial, b) Constancias dominiales, c)
Informe Técnico, d) Original reproducible y copias
del plano correspondiente y e) Planilla de
Relevamiento de Mejoras, sin perjuicio de los de-
mas requisitos que establezca la legislacion
tributaria.

Articulo 41.- En los expedientes de mensuras ju-
diciales, ademas de los elementos mencionados
en el articulo anterior, se deberan incorporar las
constancias de las Citaciones a los colindantes y
Acta de mensura. (Apartado B)

Articulo 42.- En las mensuras de inmuebles rura-
les se debera adjuntar la documentacion referida
a su vinculacion al sistema de referencia adopta-
do por la Provincia por norma especifica dictada al
efecto por el Poder Ejecutivo. Igual requerimiento
cumplira las mensura urbanas de aquellas locali-
dades para las que la DPCIT oficialice el uso de
redes de apoyo.

Articulo 43.- Conforme al avance tecnolégico, la
DPCIT podra requerir del Profesional copia del pla-
no de mensura y/o de informacion referente al mis-
mo en soporte magnético u otro similar, de acuer-
do a las disposiciones formales que oportunamente
se dicten.

Articulo 44.- La solicitud de iniciacion del expe-
diente de mensura sera rubricada con las firmas
holdgrafas del Profesional y por al menos uno de
los titulares del inmueble.

Articulo 45.- El Informe Técnico tendrs las siguien-
tes caracteristicas:

El Profesional redactara una memoria descriptiva
que observara el siguiente orden y contenido mi-
nimo:
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a) Iniciacion de las actuaciones: explicitara el ob-
jeto de las actuaciones (causas juridicas, orden
judicial, adquisicién de dominio, compraventa, ex-
propiacion, etc.) y redactara un resumen de la si-
tuacion dominial, cuando la complejidad del traba-
jo asi lo requiera.

b) Identificacién del inmueble: Se consignaran los
datos minimos ( nomenclatura catastral y desig-
nacion segun titulo ) que permitan identificar al in-
mueble objeto de la mensura.

c) Citacion de linderos: Si correspondiere, se de-
tallaran los nombres y apellidos completos de to-
dos los linderos citados, indicando a qué parcelas
corresponden y forma en que fueron citados.

d) Antecedentes consultados: Se deberan indicar
todos los antecedentes consultados para la reali-
zacion de la mensura, tales como: planos de
mensuras Y titulos tanto de la parcela origen y de
las linderas, planos catastrales provinciales o mu-
nicipales y otros.

e) Tareas de medicién: Se indicara en forma so-
mera las tareas topograficas de medicién. Se es-
pecificara el arranque adoptado y su
relacionamiento con los limites perimetrales del in-
mueble. Se expresara claramente y en forma de-
tallada los criterios aplicados para la determina-
cion del arranque y de los limites y se hara refe-
rencia a contradicciones o coincidencias con los
antecedentes consultados.

f) Actas: Si las hubiere, se mencionaran las actas
que se hayan labrado en relacién a la mensura.
g) Fecha de ejecucion de la mensura.

h) Firma y sello del profesional actuante.

Articulo 46.- Los planos de mensura, salvo los
destinados al régimen de la Propiedad Horizontal,
estaran divididos en dos partes: a) un médulo de-
dicado a la caratula, b) uno o mas modulos desti-
nados a la representacion grafica de la mensura.
En aquellos que comprendan méas de una ldmina,
s6lo sera necesaria la caratula completa en la pri-
mera de éstas; en las restantes sera suficiente in-
sertar en el angulo inferior derecho un rétulo cuya
configuracién dispondra el organismo catastral.

Articulo 47.- El médulo de la caratula contendra
los siguientes elementos minimos: designacion de
la provincia, del departamento y de la localidad o
paraje; el objeto del plano; designacion de la par-
cela; identificacion de los titulares del inmueble;
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los datos de dominio y antecedentes; la nomen-
clatura catastral original; un croquis de localiza-
cién; un apartado para la firma y sello del Profe-
sional, un apartado para las firmas con aclaracion
de los titulares del inmueble y un apartado para el
numero de expediente y sellos registrales.

Articulo 48.- En la caratula del plano se estable-
cera el tipo de mensura segun sus causas (Art.
10) y se detallara el Objeto del mismo, pudiendo
estar definido, cuando corresponda, por una com-
binacién de los establecidos en los articulos 14,
15,16y 17.

Articulo 49.- El plano debera contener todas las

notas de referencias que condicionen la realiza-

cion de actos juridicos relativos a las parcelas que
se originan. Las mismas se consignaran en forma
destacada, en el lugar y modo que la DPCIT deter-
mine.

Articulo 50.- Cuando uno de los lotes originados
por una divisién tenga por destino excluyente el
ser anexado a un lindero se consignara en forma
notoria un texto de las siguientes caracteristicas:
«La parcela ... se crea para ser anexado a la linde-
ra ..., cuyo titular una vez que lo sea de ambas no
podra transferir ninguna de ellas en forma inde-
pendiente».

Articulo 51.- Los médulos destinados a la repre-
sentacion de la mensura contendran, ademas de
ésta, la Representacion Gréfica del Titulo, el Ba-
lance de Superficies y todo otro elemento propio
de la mensura (detalles, escalas, etc.).

Articulo 52.- La DPCIT establecera la disposicion,
denominacién, tamafio y caracteristicas
cartogréficas de los distintos elementos y aparta-
dos que conformen la caratula y el/los médulo/s
de mensura.

Articulo 53.- Las parcelas colindantes al inmue-
ble objeto de la mensura se identificaran por su
nomenclatura catastral, siendo optativo el agrega-
do de otras designaciones que les correspondiera
o del nombre de los titulares de las mismas.

Articulo 54.- La orientacién del Norte correspon-
diente a cada elemento del plano sera hacia la
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parte superior de la laminay podra estar compren-
dida en el sector determinado entre los 315°y los
45°,

Articulo 55.- Los signos cartograficos a utilizar
seran los vigentes de acuerdo al Instituto Geogra-
fico Militar (IGM), salvo que exista algan elemento
no contemplado por éste, en cuyo caso la DPCIT
dispondra el correspondiente signo a utilizar.

Articulo 56.- El tamaiio y plegado del plano se
hara segun las normas del Instituto Argentino de
Racionalizacion de Materiales (IRAM), siendo el
tamafio minimo el correspondiente al formato «A3»
y el maximo el formato «AO».

B.- Del Actay Citaciones

Articulo 57.- El Acta de Mensura tendra preferen-
temente las siguientes caracteristicas generales:
tiempo verbal presente, prosa informativa y el esti-
lo sera indirecto (sin citas con comillas), debiendo
ser redactada en hojas de veinticinco lineas. Con-
tendra, como minimo, los siguientes elementos:
1- Lugar, fecha y hora de comienzo del acto de
mensura.

2- Listado de las personas presentes, indicando el
caracter de la presencia de cada una.

3- Objeto del acto.

4- Sintesis de los hechos y actuaciones efectua-
das por el profesional y de las exposiciones y de la
documentacion presentada o invocada por los pre-
sentes.

5- Fecha y hora de finalizacién del acto.

6- Firma holégrafa del Profesional y de por lo me-
nos dos testigos mayores de edad.

7- Sello del Profesional y aclaracion de las firmas
y documentos de identidad.

Articulo 58.- La objecion por parte de algun colin-
dante (titular de dominio o poseedor) o0 su repre-
sentante legal contra algin aspecto de la mensura
no es causal para su suspension, salvo que medie
intervencion judicial, debiendo el Profesional limi-
tarse aincorporar en el Acta las observaciones que
los interesados deseen formular.

Articulo 59.- Las citaciones de colindantes tienen
por objeto la publicidad del acto de mensura, la no
concurrencia al acto de algin colindante no impli-
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ca la pérdida de ningtin derecho de propiedad o
posesién que pudiera invocarse por via adminis-
trativa o judicial.

Articulo 60.- Los colindantes deberan ser notifi-
cados por lo menos tres dias habiles antes de la
fecha de la mensura. Si por causas de fuerza ma-
yor no pudiera realizarse el acto de mensura, se
procedera a citar nuevamente a los mismos.

Articulo 61.- Las citaciones a los colindantes sera
dirigida a los titulares de dominio que resulten de
las constancias dominiales del Registro de la Pro-
piedad Inmueble. La citaciones se efectivizaran por
medios fehacientes, los comprobantes de los mis-
mos seran adjuntados en el expediente de
mensura.

Articulo 62.- Cuando uno de los colindantes sea
el Estado Provincial, la citacion sera dirigida al Di-
rector de la Direccion de Tierras.

Articulo 63.- En los casos que la citacion se haya
realizado personalmente y el lindero se hubiera
negado a firmar, el profesional acreditara tal situa-
cién con la firma de dos testigos.

CAPITULO V: INSTRUCCIONES COMPLEMEN-
TARIAS PARA PLANOS DE MENSURA BAJOEL
REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

A.- De los Aspectos Generales

Articulo 64.- En el Objeto de la mensura se men-
cionara, ademas de la Ley Provincial N. 485, la
Ley Nacional N. 13512.

Articulo 65.- En virtud de que ademés de la divi-
sion bajo el régimen de la Propiedad Horizontal,
estos documentos incluyen la mensura del terre-
no, la correspondiente registracion por cada uno
de los regimenes involucrados se indicara por se-
parado.

Articulo 66.- En los planos de mensura bajo el
régimen de la Propiedad Horizontal se consignara
con letra destacada lo siguiente: tMENSURA DEL
TERRENO» y «<MENSURA DE LA/S PLANTA/S».
Estos titulos se escribiran en la parte superior y
central de los médulos correspondientes.
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Articulo 67.- En el mismo modulo destinado a la
mensura del terreno si ello fuera posible, o en es-
pacio contiguo al mismo, se deberé dibujar la re-
presentacion gréfica de la descripcion del inmue-
ble segun titulo que se designara como «REPRE-
SENTACION GRAFICA DEL TITULO».

Articulo 68.- Todos los poligonos de unidades
definidos en los planos de mensura bajo el régi-
men de la Propiedad Horizontal deberan contener
medidas lineales y angulares, las lineas curvas
exhibiran todos los elementos necesarios para su
determinacion geométrica.

Articulo 69.- En los casos de modificacion de pla-
nos de mensura para someter al régimen de la
Propiedad Horizontal que impliquen la realizacion
de un nuevo original del plano, se debera transcri-
bir la mensura del terreno del plano anterior. Como
titulo se consignara: «TRANSCRIPCION DE LA
MENSURA DEL TERRENO REGISTRADA EN
FECHA.......».

Articulo 70.- Cuando por efecto de las modifica-
ciones introducidas al edificio o por razones aje-
nas a ello, la mensura se encuentre comprendida
en alguna de las condiciones que establece el art.
6° de este Decreto reglamentario, debera realizar-
se nuevamente la mensura del terreno.

Articulo 71.- En los casos en que la mensura del
terreno incluya uniones de distintos propietarios o
cualquier otra operacién que implique su
registracion provisoria, la DPCIT podra disponer
la confeccidn de este plano en lamina exclusiva e
independiente.

Articulo 72.- Los planos de mensura destinados
al Régimen de Prehorizontalidad, Ley Nacional N
19.724, se presentaran con caracteristicas analo-
gas a los de Propiedad Horizontal, quedando a
disposicion de la DPCIT la exigencia de requisitos
especificos.

B.- De los Defectos de Emplazamiento

Articulo 73.- En los casos en que los limites ma-
teriales del edificio que se sometera a Propiedad
Horizontal no coincidan con los limites juridicos y
se produzca una invasion al lindero de magnitud
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tal que la eventual demolicion del area de cons-
truccién invasora no imposibilite el funcionamien-
to del edificio, se procedera del modo siguiente:
En la representacion del «Plano de mensura del
terreno» se indicara claramente la invasién produ-
cida fuera de los limites parcelarios complementa-
da con nota aclaratoria, de acuerdo a las formas
que establecera la DPCIT. En la representacion de
«Mensura de las Plantas», los poligonos que se
creen se ceiiiran estrictamente a la superficie con
titulo, debiendo contemplarse las correspondien-
tes previsiones de superficies para muros comu-
nes a lo largo de los limites parcelarios superados
por la invasion.

Articulo 74.- La condicion de que la eventual de-
molicién del area invasora no imposibilite la
funcionalidad del edificio sera de cumplimiento in-
eludible y el profesional debera demostrar y fun-
damentar tal condicién mediante informe que in-
cluya detalle cuantitativo grafico de la afectacion a
los ambientes del edificio en caso de ajuste a los
limites parcelarios. Los requerimientos a cumplir
por dicho informe, incluso la eventual intervencién
del area Municipal respectiva, podran ser determi-
nados por Disposicion. La DPCIT no registrara pla-
nos con invasiones a linderos en los casos que el
cumplimiento de la condicién antes descripta no
quede debidamente asegurada.

Cuando la invasion se produzca sobre el dominio
publico se podra registrar el plano siempre y cuan-
do se cuente con la aprobacion municipal corres-
pondiente.

CAPITULO VI: PROCEDIMIENTO DE MENSURA
A.- De los Aspectos Generales

Articulo 75.- El profesional realizara las opera-
ciones de mensura de acuerdo al arte y ciencia de
su profesién.

Articulo 76.- La «aplicacion territorial del titulo” es
la operacion de mensura mediante la cual se pro-
cede a ubicar y determinar en el terreno los limites
juridicos en relacion al titulo de propiedad, en con-
traste con los derechos expresados en los titulos
de los colindantes y relacionandolos con los limi-
tes que materializan las posesiones u ocupacio-
nes existentes.
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Articulo 77.- En las mensuras destinadas a pres-
cripcion adquisitiva de dominio se determinaré la
ubicacion y extension territorial del “animus domi-
ne’ del poseedor, independientemente que esté
materializado o no por hechos fisicos y siempre
en relacion a los limites juridicos de los inmuebles
afectados.

Articulo 78.- Para la definicion del punto de arran-
que se considerara preferentemente los antece-
dentes que surjan del titulo o plano anterior, cuan-
do eéstos no ofrezcan duda alguna y mientras no
afecten derechos de terceros. En caso contrario,
ademas se deberan tener en cuenta los titulos,
planos o antecedentes catastrales de los inmue-
bles linderos.

Articulo 79.- En caso que se deba representar una
“invasion al lindero” se procedera del modo siguien-
te: a) se podra delimitar la superficie invasiva defi-
niéndola como un lote independiente; en este caso
el valor de la superficie del lote originado se ex-
presara fuera del Balance de Superficies y se con-
signara «en ocupacion», 6 b) Se podra indicar so-
lamente los elementos fisicos que producen la in-
vasién con su correspondiente vinculacién,
dimensionamiento y referencia aclaratoria.

El lote indicado en el supuesto a) no constituird
parcela ni unidad tributaria por lo que no sera in-
corporado a los registros catastrales, dejando sélo
asientos informativos reciprocos en los folios dela
parcela invadida y en la que causa la invasion.

Articulo 80.- En caso que se deba representar
una “invasion aparente del lindero” se procedera
del siguiente modo a) se podra delimitar la super-
ficie invadida como un lote independiente, en este
caso el valor de la superficie del lote originado se
incluira en el Balance de Superficies y se consig-
nara «ocupado por el lindero»; 6 b) Se podra indi-
car solamente los elementos fisicos que producen
la invasion con su correspondiente vinculacion,
dimensionamiento y referencia aclaratoria.

El lote indicado en la alternativa a), constituira par-
cela o unidad tributaria, segin resulte de la
registracion del plano en cuestion.

En los planos que originen parcelas que no cum-
plan con acceso directo por via publica y/o condi-
ciones minimas establecidas por la norma de uso
del suelo aplicable, sean originadas voluntariamen-
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te o por situaciones de ocupacion aparente o po-
sesion sobre dominio ajeno, deberan establecer-
se las limitaciones o condicionamientos bajo los
que autoriza su creacion el organismo de aplica-
cién competente.

Articulo 81.- Los poligonos que delimitan la ex-
tension territorial de los derechos reales de servi-
dumbre, uso y usufructo no generan parcela.

Articulo 82.- Toda operacion de mensura que
modifique el estado parcelario del inmueble por
acto voluntario de su titular debera asegurar la
salida a calles publicas de las nuevas parcelas
originadas. Para el caso de originar parcelas rura-
les que resulten confinadas se deberan crear ca-
minos publicos o dejar establecida la obligatorie-
dad de constituir servidumbres de transito como
condicion necesaria para la registracién definitiva
del plano.

Para parcelas confinadas ya existentes se reco-
nocera el acceso por caminos de hecho, los que
deberan indicarse en el plano de mensura.

Las situaciones que requieran tratamiento espe-
cial, seran resueltas por la DPCIT mediante dispo-
siciones que regulen casos tipo 0 por decision in-
dividual fundada.

Articulo 83 .- Las mensuras, tanto urbanas como
rurales, cuando no existan puntos fijos a los cua-
les la DPCIT disponga su vinculacion, se relacio-
naran a elementos facilmente identificables y de
caracteristicas permanentes, debiéndose realizar
su correspondiente abalizamiento.

B.- De la Mensura Parcial

Articulo 84.- Se podran realizar mensuras parcia-
les sélo en inmuebles rurales y siempre y cuando
sobre |a parcela objeto de la mensura exista plano
registrado anteriormente y el mismo se encuentre
vigente. En estos casos la DPCIT dispondra sobre
las formalidades de los planos, de tal modo que
resulte claramente determinado el estado
parcelario de la fraccion mensurada, mientras que
el remanente constituido por uno o més poligonos
quedara definido como «unidad/es tributaria/s»

Articulo 85.- Cuando medien razones de orden
publico y/o interés social a DPCIT podra autorizar
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la realizacién de mensuras parciales sin cumpli-
mentar los requerimientos del articulo anterior.

C.- De las Superficies, Diferencias y Sobrantes

Articulo 86.- Los planos de mensura contendran
el correspondiente Balance de Superficies, en el
que se comparara la superficie resultante de la
mensura con la superficie segun titulo o plano que
haya constituido el estado parcelario del inmueble
afectado, indicandose las eventuales diferencias
producidas y designandolas de acuerdo a las defi-
niciones de los articulos 88 al 90. Se deberan dis-
criminar las superficies de cada uno de los lotes
resultantes, como asi también las superficies de
bienes destinados o pertenecientes al dominio
publico. En aquellos casos que la mensura no cu-
bra la totalidad de los titulos o planos anteceden-
tes 6 estos carezcan de suficiente determinacion,
solo se consignara un Registro o Detalle de Su-
perficies.

Articulo 87.- En las mensuras para adquisicién
de dominio se consignara unicamente la superfi-
cie mensurada, detallando las superficies que sur-
jan de titulos o planos anteriores afectados, las
cuales se consignaran, ademas, en sus corres-
pondientes representaciones graficas.

Articulo 88.- Se define como Diferencia en Menos
al valor de la diferencia resultante del balance sila
superficie segin mensura es inferior a la dada por
titulos o plano antecedente, siempre y cuando ésta
no resulte de invasiones de linderos.

Articulo 89.- Se define como Diferencia en Mas al
valor de la diferencia resultante del balance si la
superficie segun mensura es superior a la de titu-
los o plano antecedente, mientras dicha diferencia
no supere el 5% de la superficie de titulos o plano
antecedente y siempre y cuando no se afecten
derechos de terceros.

Articulo 90.- Cuando la Diferencia en Mas supere
el cinco por ciento (5%) de la superficie segun titu-
lo o del plano anterior y no se afecten derechos de
terceros se constituira un Excedente Fiscal.

Articulo 91.- Los excedentes fiscales, como crite-
rio general, seran definidos donde resulte su ubi-
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cacién territorial. En los casos en que ésta no re-
sulte indubitable se adoptara la mas conveniente
de sus posibles localizaciones, de tal forma que
no genere el confinamiento del inmueble objeto de
la mensura.

Articulo 92.- Cuando exista Diferencia en Menos
0 en Més, de acuerdo a los articulos 88 y 89, re-
sultantes de discrepancias lineales y/o angulares
que excedan las Tolerancias Topograficas, el Pro-
fesional debera justificar tal situacién consignan-
do en el plano de mensura un estudio de arran-
ques o vinculacion, cuando se trate de inmuebles
ubicados en manzanas, chacras o cualquier tipo
de macizo delimitados por calles, donde ademés
de comparar las sumatorias de distancias segun
antecedentes con las de mensura, detallara los par-
ciales de titulos o parcelas que integren los men-
cionados arranques.

Si estas diferencias surgen de la mensura de in-
muebles cuyos linderos presentan contigiiidad en
grandes extensiones, con ausencia de macizos,
esta justificacion o estudio debera alcanzar como
minimo a los linderos inmediatos.

D.- Del Amojonamiento

Articulo 93.- El Profesional colocara mojones en:
a) Todos los vértices de las lineas limites de las
parcelas originadas, b) En mensuras urbanas, los
esquineros de manzana 6 macizos correspondien-
tes a las lineas de frente del inmueble mensurado
y ¢) en puntos dominantes intervisibles separados
por distancias no mayores a dos mil metros en las
lineas limites de las parcelas originadas, cuando
tengan una longitud superior a esa distancia. En
todos los casos se deberan indicar las distancias
progresivas desde un vértice origen. La DPCIT
podra reglamentar las caracteristicas especificas
de los mojones.

Articulo 94.- Los puntos de arranques deberan
estar abalizados por distancias a tres mojones tes-
tigos o puntos fijos u otros elementos de durabilidad
asegurada. Esto no sera necesario cuando se de-
terminen sus coordenadas en el sistema de refe-
rencia adoptado por la DPCIT.

Articulo 95.- En los casos que se encontrasen
mojones existentes cuya ubicacion discrepe con
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los resultados de la operacion de mensura, por en-
cima de las Tolerancias establecidas en las pre-
sentes Instrucciones, el profesional debera repre-
sentar su posicion en el plano con respecto a la
que estime correcta.

Articulo 96.- La DPCIT podra requerir, cuando
corresponda, durante la tramitacion de un expe-
diente de mensura, el reemplazo o reposicion de
mojones que refieran al inmueble objeto de la
mensura.

E.- De la Representacién y Escalas

Articulo 97.- El poligono limite de la parcela de-
beré representarse graficamente respetando las
siguientes indicaciones: a) Los vértices se desig-
narén con letras o niimeros arabigos, en forma
creciente o alfabética, comenzando por el vértice
Nor-Oeste y en sentido horario. Cuando existan
poligonales auxiliares se podran utilizar para sus
vértices nimeros romanos. b) Se colocaran las
magnitudes de todos los elementos con sus co-
rrespondientes unidades de medida. Por razones
de espacio se podra consignar en Observaciones
las siguientes notas: «Medidas lineales en
metros» »Angulos no indicados de 90°», y asi omitir
las correspondientes designaciones sobre el poli-
gono. c¢) Si el limite de la parcela es una linea
curva se deberan consignar todos los elementos
necesarios para su ubicacion, calculo y replanteo.
d) En todos los casos en que sobre el limite de la
parcela existan alambrados o muros se indicara la
posicion relativa de los mismos con relacién a
aquél. En el caso especifico de los muros se con-
signara ademas el espesor de éstos. d) Los limi-
tes parcelarios se representaran con trazo resal-
tado que permita su clara visualizacion. La DPCIT
podré determinar por medio de disposiciones el
procedimiento de designacién catastral.

Articulo 98.- La vinculacion y arrumbamiento po-
drén realizarse en uno de los lados de mayor lon-
gitud, preferentemente un lado que linde con el do-
minio publico, por métodos clasicos o con el uso
de posicionadores de precision suficiente, deter-
minando las coordenadas en el sistema de refe-
rencia que establezca la DPCIT.

Articulo 99.- Todos los detalles de la vinculacién,
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abalizamiento y arrumbamiento se deberan repre-
sentar en el plano de mensura.

Articulo 100.- EI Profesional deberé representar
en el plano: cursos y cuerpos de agua, cafadas,
bosques, vias de comunicacion, ductos y demas
accidentes topograficos visibles que se encuen-
tren en el interior de la parcela, sobre sus limites o
en las inmediaciones de la misma, mediante
relevamientos terrestres y/o extraidos de antece-
dentes catastrales, con medidas de vinculacién
dentro de una precision grafica.

Articulo 101.- Los accidentes topograficos se iden-
tificaran con los nombres y/o signos cartograficos
del Instituto Geografico Militar. En los casos en que
no se encuentren sobre los limites de la parcela,
los mismos podran relevarse con una precision
compatible con la exactitud grafica de la escala de
representacion utilizada en el plano. En los inmue-
bles linderos a cursos de agua, la DPCIT podra
requerir perfiles de dichos cursos.

Articulo 102.- El Profesional debera utilizar para
indicar las dimensiones en el plano de mensura
una proyeccion plana local.Ademas consignara las
coordenadas de los vértices de mensura expresa-
das en la proyeccion cilindrica tangente transver-
sal conforme Gauss-Krliger En los casos que las
dimensiones medidas sobrepasen, por efecto de
la curvatura terrestre, las tolerancias establecidas,
se deberan efectuar consideraciones esféricas y
correcciones por incidencia de modulos de defor-
macion.

Articulo 103.- Para representar los distintos ele-
mentos del plano se podran utilizar escalas con
los siguientes denominadores: 10, 15, 20, 25, 30,
40, 50y 75, seguidos de ceros: Las escalas utili-
zadas se indicaran en el plano en una ubicacion
cercana al signo del Norte.

Articulo 104.- En los casos que resulte necesario
se podré utilizar dos escalas distintas: . Tal situa-
cion se debera indicar claramente en el plano. En
ningun caso debera deformarse la geometria de
los trazados de calles, pero las mismas podran re-
presentarse fuera de escala.

Articulo 105.- Cuando debido a las dimensiones
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de la parcela queden detalles que por la escala no
se pueden apreciar claramente, se podran realizar
detalles por separado de tales sectores; los mismos
podran estar fuera de escala siempre y cuando no
se inviertan las proporciones y se consignen todas
sus medidas. En tales casos se incorporara el si-
guiente texto: «Detalle fuera de escala».

F.- De la Representacion Grafica de Titulos

Articulo 106.- La Representacion Grafica del Ti-
tulo no tendra necesariamente una escala prede-
terminada, debiéndose respetar las proporciones
de las medidas lineales y la forma geométrica del
inmueble. Incluira todos los elementos que consti-
tuyan la descripcion material del mismo de acuer-
do al titulo.

Articulo 107.- En los casos que resulte necesario
se incluira un grafico de “Integracion de Titulos”
con caracteristicas analogas a las del articulo an-
terior.

Articulo 108.- En las mensuras para adquisicion
de dominio por usucapién o de parte de titulos se
debera realizar, cuando corresponda, la represen-
tacion grafica de los titulos o planos afectados, in-
dicando sobre ella la fraccién mensurada.

Articulo 109.- Si el titulo presentare errores u
omisiones el Profesional debera hacer mencién de
los mismos junto a su representacion grafica, ad-
juntando la documentacion pertinente que pruebe
la anomalia referida. Cuando la descripcién del
inmueble contenida en el titulo no permita su re-
presentacion grafica debido a la carencia o
incogruencia de datos, se debera consignar una
descripcion literal que se denominara «Anteceden-
tes segun titulo».

G.- Del Relevamiento de Mejoras

Articulo 110.- En el plano de mensura se repre-
sentaran las mejoras edilicias existentes a escala
grafica, relacionandose sus caracteristicas en la
Planilla de Relevamiento de Mejoras, la que incluira
lainformacién de cada una de las plantas que cons-
tituyan la edificacion.

Articulo 111.- El relevamiento de mejoras edilicias
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se realizara con mediciones lineales al decimetro
y angulares al grado sexagesimal y el calculo de
superficies se redondeara al metro cuadrado.

CAPITULO Vii: TOLERANCIAS TOPOGRAFICAS

Articulo 112.- Se fijan como Tolerancias para la
vacilacién de la posicion planimétrica de todos los
vértices vinculados al sistema de referencia adop-
tado los siguientes valores maximos:

a) Para zonas o areas urbanas: T= 0.08 m.

b) Para zonas o areas de explotacion rural intensi-
va: T=0.30 m.

c) Para zonas o areas de explotacion rural exten-
siva en condiciones favorables: T= 1.00 m.

d) Para zonas o areas de explotacion rural exten-
siva en condiciones desfavorables: T=2.00m.

De esto resulta que el error maximo de cierre
perimetral calculado a partir de los errores medios
de la determinacién de coordenadas, de acuerdo
al método de medicion utilizado, para los poligonos
de limites esta dado por:

a) Para zonas o areas urbanas: Ep=0.04 x (n) 1/
2

b) Para zonas o areas de explotacién rural intensi-
va: Ep=0.15 x (n)1/2

c) Para zonas o areas de explotacién rural exten-
siva en condiciones favorables:

Ep=1.00 x (n)1/2

d) Para zonas o areas de explotacion rural exten-
siva en condiciones desfavorables:

Ep=2.00 x (n)1/2

La Tolerancia planimétrica en las coordenadas de
los vértices se define como:

T=+/-2M

Ello significa que el 95% de los puntos debe estar
dentro de la Tolerancia y que el 50% de los mis-
mos debe estar por debajo del Error Medio.

Donde:

Ep= error de cierre perimetral

n= namero de vértices del poligono

M= error medio cuadratico

El profesional actuante debera asegurar que los
puntos de partida para el relacionamiento permi-
tan alcanzar las tolerancias establecidas.

Articulo 113.- Se consideraran «condiciones des-
favorables» para la medicién de poligonos cuan-
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do las dificultades que presente la zona de medi-
cion sean de caracter natural o se deban a modifi-
caciones de la topografia del terreno originadas
por la accion del hombre y que resulten perdura-
bles en el tiempo.

Articulo 114.- Conforme el avance tecnologico, la
DPCIT podra ajustar las presentes Tolerancias a
fin de adecuarlas a los nuevos sistemas e instru-
mentos de medicion.

Articulo 115.- Cuando las mediciones se realicen
por medio de posicionadores u otros sistemas de
medicion, las precisiones deberan ser, como mi-
nimo, equivalentes a las que se obtendrian por los
métodos topogréficos o geodésicos cléasicos. En
los casos que resulte necesario, la DPCIT podra
requerir el contralor de la precision de los resulta-
dos del instrumental utilizado.

Articulo 116.- En ningun caso la aplicacion de las
tolerancias expresadas en los articulos anteriores
podran desvirtuar los principios fundamentales de
las operaciones de mensura que surgen de la Ley
N° 2217/97 y su reglamentacion.

CAPITULO ViII: DISPOSICIONES COMPLEMEN-
TARIAS

Articulo 117.- Para los planos que se encuentren
en tramite antes de la puesta en vigencia de las
presentes Instrucciones, regiran los plazos previs-
tos por el articulo 25.

Articulo 118.- Para aquellos trabajos geotopo-
cartograficos destinados al organismo catastral,
efectuados de oficio por éste o por terceros, la
DPCIT dictara disposiciones técnicas especificas,
cuando no resulten de aplicacién las presentes
Instrucciones.

Articulo 119.- Derdganse todas las disposiciones
que se opongan a las presentes Instrucciones.

ANEXO Il

TIPIFICACION GRAFICA DE LOS
DIFERENTES CASOS A PRESENTARSE
EN LA VERIFICACION DE SUBSISTENCIA
DEL ESTADO PARCELARIO
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ANEXO II

TIPIFICACION GRAFICA DE LOS DIFERENTES CASOS A PRESENTARSE EN
LA VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO

Caso 1:
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Caso 4
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Caso 6
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REFERENCIAS DE LOS GRAFICOS:

Ti: Sumatoria de distancias seglin titulos o planos antecedentes
Mi: Sumatoria de distancias a la parcela verificada segin mensura
L.M.: Linea Municipal

NOTA: Los casos planteados son los que se consideran “tipicos”, sin perjuicio que puedan concurrir distintas
variantes simultineamente, en todas las combinaciones posibles.
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