"CONSTITIUCION DEIL
ESTADO PARCELARIO , LEY
10.707, UNA FORMA DE
OTORGAR SEGURIDAD
JURIDICA™




¢QUE ES LA'CONSTITUCION
DEL ESTADO PARCELARIO?

e La constitucion del Estado
Parcelario de unsinmueble, es el
acto agrimensural integral que
Incluye la mensura de la parcela,
la revision y actualizacion de su
valuacion fiscal y la confeccion de
la cedula catastral.



Historia de la-Organizacion Catastral en la
Provincia de Buenos Alres

Es el gobernador Las Heras‘quien con un decreto del 24 de septiembre
de 1824 constituye el primer atisbo de organizacion catastral.

El decreto del 26 de junio de826'transformo la Comision
Topografica en Departamento Topografico de la provincia, teniendo
como mision regular el ejercicio de la Agrimensura en su relacion con
el ordenamiento territorial

La ley 695 es el primer antecedente del ordenamiento territorial y uso
del suelo. Sancionada el 31 de octubre de 1870 manifiesta que el ejido
de los pueblos sera divididogn solares, chacras y quintas

En su Articulo N° 6 emplaza a los Municipios riberefios a los rios de
La Plata y Parana a queqropongan al Poder Ejecutivo la “linea de
ribera” de los terrenos riberefos a sus ejidos, previa intervencion del
Departamento Topografico y Fiscal



« ConlaLEY 4.331 sancionada el 20 de septiembre de
1935 se implemento el Catastro Parcelario de la
Provincia de Buenos Aires;como base del sistema
Impositivo inmobiliario fiscal en'su Articulo N° 2
establecia que “la forma'que se adopta para su
ejecucion es la geometrica parcelaria sin relacionar
las propiedades.con operaciones geodésicas de
conjunto .

« Para la formacion del catastro la ley mencionaba tres
periodos a saber: dedtrabajos topograficos, de
valoracion de la propiedad raiz y de conservacion del
catastro.



A los trece dias del mes de febrero de 1947 se sanciona la LEY 5.124
de “Reestructuracion del Catastro parcelario”.

Dice en su Articulo N° 1 “E/ Catastro Parcelario de la provincia es la
base de su sistema inmobiliario desde los,puntos de vista tributario y
de policia y ordenamiento administrativo del dominio”

Se produjo la clasificacion deinmuéebles como ser:

Planta_Urbana: Eran “las ciudades, pueblos, villas y todo otro
fraccionamiento representado por manzanas o unidades equivalentes,
cuyas superficies.no, excedieran unarhectarea y media rodeadas de
calle. Planta Suburbanas: Eran el conjunto de fracciones de tierra
(quintas) cuyas superficies excedian de una media y no superaban las
doce hectareas rodeadas de/alles.Planta Subrural: Eran el conjunto
de fracciones de tierra (chacras) cuyas superficies excedian de doce
hectareas y no superaran las ciento veinte.Planta Rural: Se
consideraba al conjunto de fraccionamientos que excediesen las ciento
veinte hectareas.




« Se constituyd como hecho fundamental el “Regimen
catastral ”. El instrumento basico del regimen era el
“Certificado catastral” _expedido por la Direccion de
Catastro.

« Se declaraba obligatorio para_escribanos, y para cualquier
otro funcionario - que autorice actos de constitucion,
modificacion o rectificacion de derechos reales sobre
Inmuebles ubicados en los partides.sometidos al régimen
catastral el otorgamiento del certificado en donde debia
constar, el dominio vigente, propietario e Inscripciones,
linderos, medidas, superficie, cuenta corriente (partida
Inmobiliaria) en base@l cual se otorgara el acto. Transcribir
en las escrituras lasnomenclatura catastral y aclaraciones u
observaciones que constaren en el certificado expedido.



 La LEY 5738 sancionada en 1953, la cual
dio al catastro su actual fisonomia, y
perfecciona el sistema valua torio en todo lo
relativo a la valuacion parcelaria, establecida
a través de una precisa;metodologia contenida
en el Capitulo I\V'y Decretos reglamentarios.
A esos efectos, establece la Ley que seran
materia de justiprecioen cada parcela, la
tierra, edificios, sus-obras accesorias,
Instalaciones y otras mejoras efectuadas a la
misma, complementarias de su destino o
explotacion



Evolucion Del-Proceso
Catastral

Catastro quedo constituido por tres archivos de documentos Yy
cuatro registros-indices que‘permitenel.acceso a aquellos, a saber:

1) Archivo de duplicados de minutas 'de constitucion o
modificacidon de derechos realesssobre inmuebles.

2) Archivo de Declaraciones Juradas de los propietarios, en las que
deben constar las caracteristicas fisico-economicas de los
Inmuebles, a_efectos.de poder determinar-su valuacion con fines
tributarios.

3) Archivo de los planos de mensura por los que se producen las
modificaciones del estado/parcelario de los inmuebles.

Registros indice:
1)Registro de cédulas‘parcelarias

2)Registro indice grafico , comprende el plano catastral de la
Provincia.

3)Guia de contribuyentes: partidas inmobiliarias
4)Indice alfabético de propietarios.




ANALISIS.DE LA LEY
10.707

Sancionada el 27 de octubrede 1988 promulgada por decreto 5998 del 16
de noviembre de 1988 . Modificada por ley 11432 del aiio 1994 y por
decreto reglamentario 1736 del.afio'1994 . Se la dividié de la siguiente
manera: En tres titulos : el Primero con ocho capitulos , el Segundo con
cinco capitulos , y el Tercero son normas complementarias.

TITULO L: CAPITULO. |

FINALIDADES DEL CATASTRO TERRITORIAL

Dice en su Articulo 1°: EIl 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 posesion
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 hetho dela cosarinmueble.

b) Determinar la ubicacion, limites, dimensiones, superficie y linderos
de los inmuebles, con referenciaal derecho de propiedad emergente de
los titulos invocados o a la'posesion ejercida.

c) Establecer el estado parcelario de los inmuebles y verificar su
subsistencia.

d) Conocer la rigueza territorial y su distribucion.

e) Elaborar datos econdmicos y estadisticos de base para la legislacion
de tributacion inmobiliariay la accion de planeamiento.

f) Establecer la base valuatoria del impuesto inmobiliario.
g) Determinar la valuacion parcelaria.

h) Evitar la evasion fiscal inmobiliaria por la no declaracion del hecho
iImponible, controlando la incorporacion y valuacion de las mejoras
accedidas a las parcelas.




El poder de policia inmobiliario
catastral comprende las siguientes
atribuciones:

a)Practicar de oficio actos de relevamiento territorial con
fines catastrales.
b) Determinar de oficioestados 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 inspeccioneés 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.




CAPITULO I

« DEL ESTADO PARCELARIO Y SU
DETERMINACION

« Comienza definiendo el objete-de nuestro estudio que es
la parcela A los efectos de esta Ley, denominase parcela
la cosa inmueble de extension territorial continua,
deslindada_por.una_poligonal.cerrada, perteneciente a un
propietario 0 varios en condominio, 0 poseida por una
persona O por varias. en comun, cuya existencia y
elementos esenciales gonsten en un plano registrado en el
organismo catastral.

« Son elementos esenciales de la parcela: a) La ubicacion
del inmueble y sus linderos;b) Los limites del inmueble, en
relacion con él titulo de propiedad o la posesion
ejercida;c) l.as medidas lineales, angulares y de superficie
del inmueble;d) La valuacion fiscal basica.




La duracion de la C.E.P de acuerdo a su Art.15 es la

siguiente:

« a) Doce (12) afnos para inmuebles ubicados en la planta sub-rural o
rural.

D) Seis (6) afios para inmuebles ubicadosen la planta sub-urbana o
planta urbana que se encuentren edificados.

« ) Dos (2) anos para inmuebles ubicados en la planta sub-urbana o
planta urbana que se encuentren baldios.

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

* Lavigencia del estado parcelario de las parcelas que contengan
edificios sometidos al regimen de Propiedad Horizontal, se mantendra
mientras subsistan loselementos 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 verificacion de la subsistencia del estado
parcelario.




CAPITULO Il
DEL REGISTRO PARCELARIO

Se determina como registro parcelario a la serie completa y
ordenada de las cédulas_catastrales confeccionadas de
acuerdo con lo determinado por la'presente ley.

Se define a la cedula catastral como el documento
registral donde se asentaran las constancias catastrales.

CAPITULO IV
DEL REGISTRO GRAFICO

Es la composicion planimetrica de los actos de
relevamiento parcelario , mediante el vuelco de los estados
parcelarios , debe seractualizado constantemente.

La Direccion de Geodesia debe remitir los planos
aprobados a la Direccion Provincial de Catastro Territorial
y esta comunicarlo al Registro de la Propiedad Inmueble.




CAPITULO V
DE LOS LEGAJOS PARCELARIOS
CAPITULO VI

DE LAS CONSTANCIAS PREEXISTENTES
Y SU TRASLADO A LOS REGISTROS
CATASTRALES.

CAPITULOVII

DE LA INDIVIDUALIZACION
PARCELARIAY LA CLASIFICACION
CATASTRAL

CAPITULOVIII
DEL REGIMEN CATASTRAL




TITULO 11
DE LA VALUACION INMOBILIARIA

CAPITULO |
DE LA VALUACION PARCELARIA

Constituyen la valuacion parcelaria el conjunto de operaciones de
justiprecio de las parcelas, a los efectos tributarios.

Las parcelas se dividiran segun la existencia 0 no de accesiones, en
edificadas o baldias.

CAPITULO I
DE LA DETERMINACION DE VALORES UNITARIOS BASICOS

Se forma una Comision Asesora a fin de determinar los valores
unitarios basicos del suelo en base a un estudio del mercado

inmobiliario .




CAPITULO 11

DE LA DETERMINACION DE LA VALUACION PARCELARIA

Una vez obtenido el valor unitario basicoajustado segun , la forma ,
dimensiones, ubicacion de la parcela, se tendra en.cuenta para la
valuacion de los edificios ,instalaciones complementarias y otras
mejoras, de acuerdo a su destino, coeficiente de ajuste por antigliedad ,
superficie edificada y estado de conservacion.

CAPITULO IV

DE LA ACTUALIZACION GENERAL DE LA VALUACION
FISCAL BASICA

Se debe asignar valores basicos por lo menos cada diez aios y debe ser
establecido por ley especial

Por lo general se los consigna en la ley fiscal.
CAPITULOV

DE LAS NORMAS GENERALES Y COMPLEMENTARIAS
SOBRE VALUACION INMOBILIARIA




 TITULO I

DE LAS NORMAS COMPLEMENTARIAS
Y/O TRANSITORIAS'GENERALES.

»_Se dispone que las Municipalidades y la
Administracion.publieaprovincial, sus
organismos, entes autarticos, etc.,deben
perfeccionar sus‘registros catastrales y
conservacion de mojones.



DESARROLLO TECNICO

Elementos a tener en cuenta para llevar a

cabo la C.E.P;

Titulo de propiedad de inmueble a mensurar.
Plano origen en caso de obtenerlo
Plano catastral de manzana( plancheta catastral )

Antecedentes valuatorigs emitidos por la D.P.C.T.
(declaraciones juradas de avaluo).

Cinta métrica.
Brujula



PROVINCIA DE BUENOS AIRES CEDULA CATASTRAL LEY 10.707
MINISTERIO DE ECONOMIA
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VALUACION FISCAL:

Para su obtencion se han disefiado distintos formularios para poder llevarla a cabo.
Los mismos tienen el caracter deddeclaraciényjurada.

a) Se clasificaran los edificiosssus instalacionesy otras mejoras segun, el destino
para el cual fueron construidos; el tipo que es.la-clase de edificacion para cada
destino y las caracteristicas que:son los materiales que componen la obra.

b) Para la edificacion se aplicara el valor unitario correspondiente, segun incidencia
de caracteristicas. Este valor unitario sera corregido por dos coeficientes de ajuste:

1) Segun cantidad de.rubros integrantes de laseonstruccion.
2) Por antigtiedad, el que se determinara en funcion del estado de conservacion y
categoria de materiales que en mayor namero se releven.

El valor resultante, aplicando 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 antigliedad y estado de conservacion, y a la magnitud de
la instalacion.

VALOR FISCAL : VALOR DE LA TIERRA + VALOR EDIFICIO+VALOR DE
LAS INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS + VALOR DE LAS MEJORAS-
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CONCLUSIONES

« Hemos definido pues:.da ubicacion del.inmueble y sus
linderos , los limites‘del mismo.en-relacion con el titulo de
Propiedad 0 la posesion ejercida, las medidas lineales,
muros , medidas angulares y de superficie gue quedan
reflejadas en-larepresentaciongréafica.

» Con todo ello hemos otorgado al titular del dominio
claridad en sus derechos territoriales , dominiales actuales,
como asi también garantias y seguridades juridicas con
otros titulares de deminio linderos.




