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LA MENSURA EN EL SISTEMA INMOBILIARIO ARGENTINO
2 PARTE

RESUMEN

El presente trabajo es la continuacién del presentado al 63th. PC Meeting and
International Symposia FIG ‘96, celebrado en la ciudad de Buenos Aires en el otofio de
1996. Como afirmamos en dicha oportunidad, el Derecho y la Agrimensura se unen
indisolublemente en ¢l agrimensor, la mensura y el catastro, a partir de la operacién que
establece sobre el terreno los 1fmites de las propiedades en base a sus causas juridicas crea-
doras y que culmina con la intervencién del Estado, a través de los organismos catastrales,
en la registracién del documento cartogrifico portador de esos deslindes.

En la primera parte de este trabajo definimos un conjunto de principios esenciales o
rectores para la construccién de un modelo doctrinario de Mensura, en el marco del sistema
juridico inmobiliario vigente, pretendiendo diferenciar las verdades de los mitos que, en
numerosos casos, estdn hondamente arraigados en las profesiones relacionadas con la acti-
vidad inmobiliaria.

En esta 2° parte analizaresmus otros aspectos de la mensura, de no menos trascenden-
cia, en muchos casos confliictivos ¥ que no pocas discusiones han suscitado a través del
tiempo. Entre ellos se atorda’la problemética de diversos temas, tales como la controvertida
figura del agrimensor oficial piblico, el plano de mensura como documento o instrumento
publico, la determinacién, verificacién y definicion de subsistencia del estado parcelario, el
enfoque conceptual y tratamiento de las invasiones de y a linderos y las diferencias de cabi-
da y excedentes superficiales que surgen de las operaciones de mensura, asi como también
ciertos aspectos a tener en cuenta en las legislaciones catastrales relativos a tolerancias en
las mediciones destinadas a mensuras, a los tipos de registracién de los planos de mensura y
a las mensuras bajo el régimen de la Propiedad Horizontal.

Este trabajo, lejos de pretender constituirse en un manual dogmético para la ejecucién
de mensuras, propone generar una sana y profunda discusién en el campo, con el fin princi-
pal de solidificar las bases doctrinarias del diario quehacer del agrimensor,
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1.- LA MENSURA Y SU INSERCION EN LA LEY NACIONAL DE
CATASTRO N° 20440

Si bien en la actualidad la Ley Nacional N° 20440 se encuentra suspendida, desde el
aio 1980 por imperio de la Ley N°22287, no puede negarse la enorme influencia que tuvo
desde su sancién en 1973, y aiin sigue teniendo, en la redaccion de leyes provinciales de
catastro que le sucedieron, asi como también en la revisién o modificacién que sufrieron
otras anteriores a ella. Asimismo, la Ley N° 20440 incidid profundamente en la consolida-
cién de varios aspectos doctrinarios relativos al catastro, la mensura y la publicidad territo-
rial.

A nuestro entender fueron tres los aspectos esenciales que introdujo dicha norma, que
han generado un sinfin de discusiones, no s6lo en el campo especifico de la agrimensura, y
que se proyectan ain a nuestros dfas, a casi un cuarto de siglo de su puesta en vigencia:

- La creacién de la figura del agrimensor oficial piiblico
- La determinacion y verificacidn del estado parcelario
- El certificado catastral como requisito para las transferencias de derechos reales

El “agrimensor piiblico”, establecido en forma un tanto confusa en el articulo 8° seria
cl profesional habilitado para autorizar actos de levantamiento territoriales y parcelarios. La
Ley no dice absolutamente nada respecto a la naturaleza de la investidura ni a las funciones
que cumplirian los agrimensores asf calificados. Este es el aspecto que mds discusiones y
controversias suscitd, especialmente en el ambito del notariado, temeroso de que en el futu-
ro pudiesen realizarse trasmisiones de dominio mediante planos de mensura cjecutados por
“agrimensores piblicos”, sin necesidad de “escritura pablica”,

Resulta muy llamativo que la Ley nada mencione respecto al fin especifico de esta
figura, aunque pueda inferirse que su capacidad fedante estarfa destinada a autenticar las
actas que se labrasen, en presencia de los linderos y testigos del acto de mensura.

Lo cierto es que Ja figura del “agrimensor piiblico”, con matricula especial (;implica-
ria ésto algiin nivel de seleccién o condicién para acceder al otorgamiento de la misma?) y
libro de protocolo, a semejanza notarial, no existe en forma andloga en la legislacion catastral
comparada enmarcada en el derecho latino, ya que la figura del agrimensor y su relacién con
el trifico inmobiliario es absolutamente diferente en la legislacién catastral e inmobiliaria
anglosajona.

También resulta muy llamativo que no se haga ni una sola referencia a esta novedosa
figura en el mensaje de elevacion de la Ley, sobre todo teniendo en cuenta la enorme tras-
cendencia que produciria un cambio de esta naturaleza en ¢l cjercicio profesional.

De igual modo que lo sefialado en la primera parte de este trabajo relativo a la “citacién
de linderos” aplicada a toda clase de mensuras (y no sélo a las de cardcter judicial) que
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estabiecia la Ley N° 20440, creemos que incorporar al derecho positivo la figura del “agri-
mensor piblica”, deberfa traer aparejado un exhaustivo anélisis de sus caracteristicas, fun-
ciones e inclusive de las numerosas dificultades précticas que, a nuestro juicio, se hubiesen
generado en el ejercicio profesional,

Nuestra opinién es que la jerarquizacién profesional no pasa por agregar a la agrimen-
sura funciones “copiadas™ de otra actividad, el notariado, que, en otro orden, los propios
agrimensores hemos considerado, en numerosas oportunidades, como una actividad injusta-
mente privilegiada (recordemos que se trata de una profesién con incumbencias otorgadas
por el Cédigo Civil) e inclusive, eventualmente prescindible en el trifico inmobiliario, tal
como lo es en el actual derecho anglosajén (sistemas germénico 6 Torrens).

Correlativamente, debemos destacar que el plano de mensura inscripto en Catastro es
un “documento piiblico”, ya que la intervencién del Estado le otorga fecha cierta y presun-
ci6én de legitimidad ya gue se ha cumplido con el principio registral de legalidad extrinseca
(al efectuarse la calificacién 6 “aprobaci6n” del plano por parte de la respectiva oficina
técnica), pero de ninguna manera un “instrumento piiblico” ya que de acuerdo al Cédigo
Civil, éstos sélo son autorizados por oficiales piblicos.

Es decir que el acto de mensura, nace generalmente como un acto juridico privado en
la relacién contractual “comitente-profesional” pero deviene en documento piblico al inter-
venir el Estado -a través del Catastro- en el acto administrativo de su registracion.

En relacién a la constituci6n, verificacién 6 modificacién del “estado parcelario”, de-
finido en el articulo 9° de la Ley como una especie dentro del género “actos de levantamien-
to territorial”, tampoco surge expresamente de la norma el objetivo de cada una de estas
nuevas figuras. Algunas legislaciones catastrales provinciales que han incorporado estos
actos, los han reglamentado de manera variada, incluso aplicando criterios absolutamente
heterogéneos y en algunos casos contradictorios. También se ha confundido, y atin se sigue
confundiendo, el acto de verificacién de subsistencia del estado parcelario de un inmueble
con la emisién del certificado catastral del mismo, cuando en realidad se trata de actividades
que pueden estar directamente vinculadas, pero que no son necesariamente equivalentes ni
mucho menos confundibles.

Para poder conceptualizar claramente las caracteristicas, fines y objetivos del acto de
verificacién de subsistencia del estado parcelario, debemos, en primer lugar, profundizar el
estudio del Régimen y la Publicidad Catastral,
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2.- EL REGIMEN Y LA PUBLICIDAD CATASTRAL

Escribe el maestro Oddone, refiriéndose a la Publicidad Inmobiliaria (1983): “Esta
actividad del Estado, es necesaria, no sélo por razones econdmicas, sino también sociales,
puesto que si bien esos bienes tienen en general un elevado valor, ante todo tienen una
importancia necesaria para el funcionamiento del cuerpo social, pues sobre la cosa inmuce-
ble se asienta 'y consolida la familia, niicleo esencial del sistema de vida de los argentinos.

Por ello, es0s &ienes son elementos de primera necesidad para el cuerpo social, tanto 6
més que los tradicionalmente llamados de consumo, pues dada nuestra actual forma de vida,
tipicamente gregaria, el “techo™ en las concentraciones urbanas y “ei suelo” destinado a la
produccidn en las zonas rurales, son esenciales para una vida digna.

En consecuencia, tanto la parcela, como la relacién entre el hombre y la misma, deben
ser piiblicamente conacidas, para proteger a quien se ampara bajo el techo en ellas construi-
do, o las usa para producir bienes que aseguren su subsistencia 6 invierte sus esfuerzos en
procurirsela.

Y i la sociedad ha adoptado medidas para preservar a sus integrantes respecto de
fraudes en lo yue considera esencial para la vida, dictando normas para preservar la salud
pliblica y por ende controla la calidad y cantidad de los alimentos y de los remedios, también
la sociedad organizada debe tomar medidas para evitar fraudes o inseguridad respecto a esos
otros bienes esenciales. Y asf lo ha hecho implementando normas juridicas, unas que prote-
gen la posesion, otras que regulan la comercializacion de lotes destinados a vivienda y las
que estudizremos, que establecen la forma de publicitar las cosas inmuebles y los derechos
constituidos sobre ellas.”

Una de las funciones y objetivos principales del Catastro es la registracién y publici-
dad de la situacién de hecho del inmueble, es decir, de su “estado parcelario”, junto a todas
sus referencias juridicas y econémicas conexas. Lamentablemente, en nuestro pais, este
aspecto de Ja publicidad inmobiliaria es el que ha merecido menos atencidn por parte de la
doctrina y la legislacién, pese a la enorme importancia que tiene en el Derecho cemparado.
Sin embargo, su importancia es snormemente significativa para el trifico 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 piiblica como privada
y ¢l cumplimiento de la seguridad juridica mediante la determinacién precisa del inmueble
y la publicidad de la extensién y ubicacidn correcta de la porcion del espacio territorial
sobre el cual se gozan y ejercen los derechos inmobiliarios.

Segiin Mascheroni Torrilla (18): “El Registro Catastral junto a las certificaciones que
se expiden en base a él, es el medio instrumental idéneo para publicitar lo atinente a la
situacion fisica de la parcela (su ubicacién, medidas, linderos, estado de hecho v vene-
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ral)...... . siempre vinculado a la causa juridica que da origen a la parcela (titulo 6 pose-
sidn) y al titular de los derechos reales o personales sobre ella, esto es el registro juridico,
dando la base objetiva imprescindible para aplicar el derecho al territorio, mediante la
anotacion o registracién de las mensuras e informande sobre otros elementos de singular
importancia que hacen al estado de hecho de la parcela, tales como: afectaciones a expro-
piacién, restricciones de dominio, servidumbre, posesiones, etc.”

La técnica mds adecuada para satisfacer el Principio Registral de Publicidad en los
Catastros es a través de la figura del “Certificado Catastral”, como elemento esencial de la
publicidad territorial formal del Estado.

Al respecto apunta Mascheroni T. (op. cit.): “Este es el instrumento juridico apto para
conocer la situacion juridica, fisica y econdmica del inmueble antes de que se produzca la
traslacién de derecho (usualmente el dominio), donde el certificado tiene la finalidad de
proteger a los adquirentes y a la transparencia de las transacciones, asi como los intereses
fiscales y profesionales.”

Asfi lo ha entendido también la doctrina especializada, habiéndose definido en las Jor-
nadas Nacionales de Catastro Territorial para la Publicidad Inmobiliaria (Rosario, 1967):
“A fin de promover la seguridad en el trdfico inmobiliario es necesario establecer por ley,
como requisito previo e imprescindible para el otorgamiento de instrumentos piiblicos que
constituyan, transmitan, modifiquen, conserven o extingan derechos reales sobre inmue-
bles, el certificado catastral que es un instrumento piblico administrativo, autorizado por

funcionarios responsables que 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 estd o no determinado por plano de mensura.......constituyendo para la
Institucién Catastral un medio de control del trdfico inmobiliario........y coordinacién con
el Registro General de Propiedades respecto de aquellos instrumentos piiblicos otorga-

"

dos.

En relacién a la constitucionalidad de 1a exigencia del “Certificado Catastral” a nivel
provincial, resulta particularmente importante y trascendente la opinién del destacado
administrativista Dr. Dromi (1984): “Las reglamentaciones catastrales locales, en particu-
lar la exigencia del certificado catastral actualizado, para la inscripcién dominial, operan
de modo “razonable” sobre el derecho de propiedad, toda vez que el ejercicio de éste no
absoluto y debe ajustarse a los trdmites administrativos locales que habilitan los arts. 14y
104 de la C.N. Ademas, no es una causal “impeditiva” de la transferencia”, sino “perfectiva”
toda vez que la inscripcién dominial puede hacerse de inmediato de modo provisorio, hasia
tanto se cumplimente el recaudo administrativo que habilita su perfectibilidad.

La limitacién impuesta por el art. 41 de la Ley 17801 lo es sin perjuicio de las compe-
tencias administrativas locales, De lo contrario dicha norma nacional serfa inconstitucional
y es principio constitucional la obligacién de interpretar la ley en “pro” de su validez, esto es
de su constitucionalidad. Ademds lo que la Ley N.17801 procura en su articulo 41 es que no
se obstaculice la “inmediata inscripcién”, pero no manda a que €sta sea “‘definitiva” sino que
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la inscripcién inmediata puede ser “provisoria” y, por lo tanto compatible con el derecho
publico provincial.

LaLey 17801 en su art. 41 no es inconstitucional “per se” sino en tanto y en cuanto se
entienda que esa ley restringe una potestad superior de origen constitucional conferida a las
Provincias por los art. 14, 67 inc. 11 y 104 de la C.N,, y ello es precisamente ley suprema
(art. 31 C.N.), que la Ley 17801 no puede ignorar so-pretexto de inconstitucionalidad.

Ademds, la exigencia del certificado catastral, como parte del poder de policia local,
tiene su fuente en el propio Cédigo Civil, que no obstante ser competencia federal, resguar-
da la competencia local en el art. 2611, para las limitaciones a la propiedad en el interés
piblico, al reenviarlas al derecho administrativo. Ademds ¢l Cédigo Civil no puede ser
modificado por una ley “complementaria”, la 17801, que no abroga el principio del art.
2611 del Cédigo Civil.

La exigencia de la certificacién catastral se funda en el “interés ptiblico” por cuanto
justifica la correcta individualizacién de las propicdades a los fines “registrales™ y “tributa-
rios” locales y no constituye en modo alguno, una obligacién de “hacer” lesiva de los arts.
17y 19 de la C.N. sobre la libre disponibilidad de la propiedad, sino perfectamente compa-
tible con la misma Constitucion.”

En el mismo sentido, agrega Mascheroni T. (op. cit.): “ La exigencia del certificado
catastral es constitucional, por tratarse del ejercicio del poder de policia en materia inmo-
biliaria -no delegado a las provincias- y una materia de Derecho Piiblico con efectos en el
campo civil (la Ley Nacional N.14159 asi lo regulaba).

Su importancia radica en que otorga una mayor precision en la tarea de individualizar
y delimitar correctamente los inmuebles y lejos de afectar la regulacion sobre derechos
reales del Cédigo Civil o impedir el tréfico inmobiliario, propende a la efectiva vigencia del
principio de determinacién....”

La destacada registralista Kemelmajer de Carlucci (1989), refiriéndose a la coordina-
cién Catastro - Registro, sostiene: “Cuando la correlacidn falta, los registros no ofrecen
seguridad, pues no se sabe si lo publicitado existe materialmente. La Ley 17801, en sus
articulos 12 y 13 ha efectuado importantes avances: conforme el primero, si existe certifi-
cacién catastral hay que tomar razén de ella; de acuerdo con el segundo, en los supuestos
de inmuebles que se desmembran o que se unen, debe acompadiarse el plano de mensura.
En Mendoza - y aclaro que no pretendo defender “a outrance” la legislacion local, que en
mi opinién va demasiado lejos- en principio, no se puede inscribir definitivamente en el
Registro de la Propiedad si no se acompania el certificado catastral. El maestro Falbo
entiende que esta legislacion contraria el art. 41 de la ley 17801, segiin el cual las inscrip-
ciones no pueden suspenderse por razones de tipo administrative o fiscal. Por mi parte, me
permito discrepar, ....., por las siguientes razones: el art. 2611 del C.C. dispone que las
restricciones y limites al dominio impuestos en el interés piiblico, se rigen por el Derecho
Administrativo. Creo que, en principio, una ley provincial que establece una restriccion o
limite al dominio (pues dispone que no se inscribe en forma definitiva mientras no se acom-
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parie el certificado catastral), no es inconstitucional; por el contrario, una interpretaciin
demasiado extensiva del art. 41 de la ley 17801 lo tornaria en inconstitucional pues invadi-
ria estas resiricciones impuestas en el interés piblico, que por estar regidas por el Derecho
Administrativo configuran materia NO delegada a la Nacién. Reconocemos, en cambio,
que la restriccion creada por la ley provincial puede ser, en su aplicacién al caso concreto,
irrazonable (N. del A.: se estd refiriendo a la legislacion catastral de Mendoza); por ejem-
plo, si se ha enajenado y transferido hace 15 dias y en el dia de la fecha se ha vendido
nuevamente, es irrazonable exigir nuevamente el certificado catastral, pues en un plazo tan
breve, es muy dificil que la situacion fisica del inmueble haya variado. En otros términos, la
norma provincial puede ser de aplicacién e interpretacion inconstitucional, en el caso con-
crelo por notoria irrazonabilidad, pero como regla y en principio, es constitucional. Por
eso, legislaciones como la de Mendoza, debieran modificarse en el sentido de establecer un
plazo de validez a los planos de mensura; de este modo fomentarian, sin escollos constitu-
cionales, el proceso de correlacion entre Catastro y Registro, propugnado por la doctrina
comparada, propiciando de este modo la seguridad juridica, pues al Regisiro tendrian
acceso titulos que responden a bases fisicas ciertas.”

Y agrega esta autora, en relacién a la implementacién efectiva del certificado catastral
(op. cit.): “Quizds también la solucion puede venir primero por una mayor tecnificacion de
las oficinas catastrales travé. a_prevision le, n plaze de vigencia de los
planos, pero no en la eliminacién indiscriminada del certificado catastral que no hace sino
cumplir con el desideratum de la conexién entre catastro y registro.” (N. del A.: el subraya-
do es nuestro).

Consideramos que los argumentos expuestos con notable autoridad por los reconoci-
dos autores citados, permiten sostener fundadamente la constitucionalidad y razonabilidad
de la exigencia del Certificado Catastral a nivel provincial como elemento idéneo para cum-
plir con los principios registrales de Especialidad y Publicidad aplicados al Catastro.

Asimismo, los actuales Proyectos de transformacidn de los Catastros provinciales,
actualmente en ejecucién, en auténticos Sistemas de Informacién Territorial debieran per-
mitir, entre otras cosas, la “tecnificacién” de la que habla la Dra. Kemelmajer de Carlucei,
posibilitando la emisi6n del Certificado Catastral en plazos perentorios que para nada entor-
pezcan la dindmica del trdfico inmobiliario.

El Certificado Catastral puede definirse someramente como la copia o extracto
autenticado por el organismo catastral del folio parcelario.

En tal sentido lo definen, entre otras legislaciones provinciales, los articulos 47 y 49 de
la Ley de Catastro de Buenos Aires, articulos 23 y 24 de la Ley de Catastro de Mendoza y
artfculo 57 de la Ley de Catastro de La Pampa y articulos 49 y 50 de la Ley de Catastro de
Rio Negro, as{ como también al articulo 36 del Proyecto de Ley Nacional de Catastro del
Consejo Federal del Catastro (C.EC., 1995),

Los escribanos, jueces y demds funcionarios que autoricen actos de constitucién, trans-
misién 6 modificacién de derechos reales ejercibles por la posesi6n debern requerir en

10
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forma previa el Certificado Catastral habilitante, relacionando su contenido en el cuerpo del
respectivo instrumento.

Consideramos que la exigencia del Certificado Catastral sélo para los casos citados y
no para todos los derechos reales -creemos excesiva su imposicién para los derechos reales
de garantia no ejercibles por la posesién- resulta una imposicién més adecuada y “razona-
ble” (al decir de Dromi) del poder de policia local sobre el derecho de propiedad.

Cabe destacar que en todas las legislaciones catastrales provinciales actualmente vi-
gentes que incluyen la figura del Certificado Catastral, se lo exige para todos los derechos
reales (incluso asi estaba legislado en la Ley N° 20440) y también aparece asi en el articulo
37 del Proyecto del C.F.C.. Insistimos que nosotros no acordamos con dicho criterio y en tal
sentido creemos que no debe imponerse la exigencia para la constitucién, transmision o
cancelacién de derechos reales de garantfa.

La exigencia del Certificado Catastral para la propiedad horizontal se fundamenta en
evitar que se pueda constituir o transferir el dominio sobre unidades que en el plano de
mensura registrado se indiquen “‘en proyecto”. En este caso, si ia unidad ya ha siao termina-
da y habilitada se deberd efectuar, previamente, la covrespondiente actualizacion del plano
de mensura y divisién en P.H.

Una vez mds, y a ricsgo de resultar repetitivos, debemos sigrificar que para el adquirente
de un inmueble, el abjetivo esencial v primordial del Certificado Catastral es que le permi-
tird conocer, previamente a la formalizacién dei acio de transferencia del dominio, el real
estado de hecho del inmusble en cuesti6n, es decir. su correcta ubicacion, medidas lineales,
angulares y de superfiage, linderos, limites jurfdicos en relacién al titulo aplicado y el estado
de ocupacién real en relacion a los hechos fisicos existenies (miros, cercos, construcciones,
alambrados, etc.). El conocimiento previo de estos aspectos relatives a 'arealidad facuca del
inmueble ticae una notable trascendencia juridica en nuestro Lrerecho Civii, como elemento
de prieba para la realizacion del acto de Tradicién. En nuestro sisiema, heredado det Dere-
cho Romane, el dominio se adquiere por la concurrencia del “Titulo™ y del “Modo™, es decic
dr 1a Tradicién material. Son absolutamente claros al respecto los articuios 577, 2377, 2378,
2379, 2380, 3265 y 3270 del Cédigo Civil. La inscripcién posterior del titulo en los Regis-
tros de !» Propiedad establecida por el articulo 2505 del Cédigo Civil, tiene efectos declarauvos
“perfeccionadores” en cuanto a su oponibilidad a terceros.

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

Es aqui donde surge con meridiana claridad la necesidad y la necesaria vinculacion
entre ¢l otorgamiento del Certificado Catastral “habilitante” con la figura de “Verificacién
de la Subsistencia del Estado Parcelario”, Cabe destacar que, por caso, en la provincia de
Santa Fe est4 reglamentado un Certificado Catastral con caracteristicas meramente “admi-
nistrativas” ya que previamente a su otorgamiento no existe la exigencia de verificacion de

11
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subsistencia del estado parcelario, por tanto, tampoco existe la caducidad temporal de los
planos de mensura inscriptos en sede catastral.

El requisito de la verificacién de subsistencia con posterioridad a la constitucién del
estado parcelario, previo a la adquisicién ¢ transmisién de derechos reales, debe basarse
necesariamente en el establecimiento de plazos de vigencia para los planos de mensura
registrados. Desde luego, pueden establecerse razonables excepciones para esta exigencia
legal, por ejemplo para los derechos reales de garantia, o bien para la inscripcién de dominio
por usucapion 6 aluvién (donde resulta imprescindible la existencia del plano de mensura en
el proceso judicial o administrativo correspondiente), o en determinados casos de inmuebles
sometidos al régimen de la propiedad horizontal. Si de la verificacién “in situ™ del estado
parcelario, el profesional de la agrimensura interviniente comprueba su subsistencia de acuer-
do al dltimo plano inscripto, no debiera requerirse nuevo plano de mensura, bastando para
la emisidn -por parte del organismo catastral- del Certificado Catastral habilitante el otorga-
miento del correspondiente Certificado de Subsistencia de Estado Parcelario por parte del
agrimensor. Automdticamente, el plazo de vigencia del plano de mensura se extenderd por
un periodo igual al legislado inicialmente. Asimismo, debe establecerse las caracteristicas
del Certificado y el procedimiento de tramitacién y registracién, partiendo de la base que la
misma debe ser lo mds 4gil, sencilla y breve posible, de manera concordante con el articulo
40 del Proyecto del C.F.C. antes mencionado.

Desde luego, en caso que el plano de mensura se encuentre vigente se emitird en forma
automdtica el correspondiente Certificado Catastral “habilitante”, sin mediar intervencion
profesional alguna,

Cabe preguntarse entonces, qué entendemos conceptualmente por “subsistencia” del
estado parcelario, ya que éste es un tema que no pocas controversias e interpretaciones
disimiles ha suscitado.

Tomando como base la linea de pensamiento de Chesfievar, definimos el concepto de
Subsistencia del siguiente modo: “Se tendrd por subsistente el estado parcelario cuando a
la aplicacién territorial del iiltimo documento cartogrdfico constitutivo del mismo no se le
opengan posesiones u ocupaciones reales totales o parciales de terceros o superposiciones
de titulos o conflictos de limites con los inmuebles linderos.” En caso de que no se comprue-
be la subsistencia del estado parcelario, se deberd efectuar y registrar un nuevo plano de

mensura que refleje el actual estado de hecho del inmueble.
El codificador, al definir los Derechos Reales, siguiendo a Demolombe, en su nota al
Titulo IV del Libro IIT del Cédigo Civil, sostuvo que ello “........supone necesariamente la

existencia actual de la cosa a la cual se aplica, pues la cosa es el objeto directo e inmediato
¥ no puede haber un derecho sin objeto....." (N. del A.: el subrayado es nuestro).

En este punto, debe quedar absolutamente clara la necesidad de no confundir
conceptualmente las “invasiones de y a linderos” (ya que en tal caso estariamos ante pose-
siones u ocupaciones de hecho sobre inmuebles ajenos) con la existencia de reales “sobran-
tes” (fiscales o particulares segiin lo establezca la respectiva legislacién provincial) o

12
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“faltantes”. En tal sentido, algunas legislaciones provinciales autorizan al titular del domi-
nio, cuando de un acto de mensura resulten diferencias con respecto al titulo o planos ya
registrados y no sean afectados derechos de terceros ni se constituyan sobrantes fiscales, a la
rectificacién de la descripcién formal del inmueble tanto en sede Registral.

Este caso surge cuando la “cabida” del titulo (ya sea que esté basado en plano de
mensura anterior o no) no coincide con la real extensién de la ocupacién ejercida, mante-
niendo los dem4s inmuebles del macizo (manzana, bloque, etc.) su correspondencia entre
titulo y posesién. Desde luego que la rectificacién por via notarial de los instrumentos y
asientos registrales es decisién voluntaria del titular del inmueble, limitdndose Catastro a
publicitar la situacién fActica existente, sin embargo, constituye una interesante solucion
para ¢l sancamiento de excedentes o faltantes de cardcter meramente formales o instrumentales,
que no constituyan agregados en los términos establecidos por el articulo 2411 del Cédigo
Civil.

Este procedimiento se aplica, entre otras, en la Provincia de San Juan a través de la
interpretacion del artfculo 306 del Cédigo Procesal Civil que prescribe las acciones mera-
mente declarativas. Similar criterio sigue la Provincia de Santa Fe.

Al respecto, explica el Dr. Mattar Novelli (1985): “Cabe por lo tanio repetir que son
los profesionales de la agrimensura los que deben cumplir la importante funcion de deter-
minar, a través del estudio del caso, el origen del excedente, especificando si se traia de una
mala descripcién del titulo original o si, por el contrario, ha existido una agregacion terri-’
torial posterior. Este estudio va a permitir determinar la aplicabilidad del mencionado
procedimiento.

Por intermedio de este método se logra en forma definitiva una correspondencia total
entre la realidad poseida, representada por la mensura, y el derecho de propiedad descripto
en los instrumentos, no s6lo en el aspecto superficial sino también en cuanto a las formas
perimetrales y medidas lineales."

Resulta también de gran importancia el incluir en el acto de verificacion, el relevamiento
¢ incorporacién al organismo catastral de las mejoras existentes no declaradas a fin de con-
tribuir a través de la labor agrimensural con la regularizacién de la valuacién inmobiliaria.

A los efectos de no entorpecer la dindmica del tréifico inmobiliario, el Organismo
Catastral deberd necesariamente emitir el informe referido a la vigencia del estado parcelario
de un inmueble a fin de determinar si corresponde o no la verificacién de su subsistencia en
un plazo maximo que no podré exceder de la mitad del plazo correspondiente establecido
por el articulo 24 de la Ley 17801, para la vigencia de los certificados de dominio. De modo
tal que si el plano antecedente se encuentra vigente, se emita autométicamente, a través del
sistema informatico, el correspondiente Certificado Catastral habilitante. En caso de no estarlo,
se deber4 verificar previamente su subsistencia por agrimensor, pudiéndose incluso efectuar
la referida verificacién dentro del plazo de vigencia del certificado de dominio emitido por
el Registro de modo de no demorar la inmediata inscripcién del mismo.

13
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3.- LA VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO
PARCELARIO

La Verificacién de Subsistencia del Estado Parcelario sélo puede efectuarse “por men-
sura”, ya que en su esencia es un azto de mensura, siendo su documento esencial el Certifi-
cado del acto, autorizado por proftsional habilitado para el ejercicio de la agrimensuta, el
que deberd ser registrado en el 013;.*:.:1!_5 1o E:atastra] e incorporado a los respectivos legajos y
folios parcelarios.

Con posterioridad a la determinacion y ~onstitucion del estado parcelario, el acto de
verificacién de subsistencia s¢ deberd practic;j.‘ié- v registrar previamente a la adquisicidn,
constitucién 6 transmisién de derechos reales, sicr...::3.gi.2 hubieren vencido los plazos de
vigencia para el estado pargelario establecidos por la ledahGaaieiopa iva, contados a par-
tir de la fecha de registracion del uGltimo documento postador de su determinacion 6 de
verificacién de subsistepcia.

Este Certificado#ehiera contener, como rm’nitlno fos sitruientes elementos:

a) Nomenclatwm catastral de la parcela

b) Nomenclatura catastral de los inmuebles lindeins. 544 fecha de la verificacion.
¢) Ubicacidn geogrifica, localidad y zona

d) Titukfes de 1a parcela y datos de inscripcién de dominio y otros derechos #4les Jde
expresion szrritorial.

€, Limitaciones y afectaciones administrativas al dominio de expresion territorial
f) Texto referido a la subsistencia dei Estado Parcelario.

g) Firma olégrafa e identificacién del profesional actuante

h) Domicilio fiscal de los titulares de la parcela

1) Lugar y fecha de realizacién

Pos planilla adjunta pueden incorporarse las mejoras, con su correspondiente detalle
grafico, categorias, antigiiedades y estados de conservacior.

A nuestro entender, las opciones para certificar o no la subsistencia del estado parcelario
son, conceptualmente, las siguientes, sin perjuicio de casos especificos que merezcan ser
aralizados puntualmente:

I) Subsistencia del estado parcelario:

a) Cuando del acto de verificacién se compruebe la vigencia de las ¢ondiciones de
mensuia de acuerdo al tltimo plano registrado.
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b) Cuando existan distintos elementos fisicos de los indicados en el plano registrado,
pero que mantienen la misma ubicacién planimétrica de los anteriormente existentes en €l.

¢) Cuando existan hechos fisicos que materialicen los limites del inmueble en discor-
dancia con los que figuren en el dltimo plano registrado, produciendo una Diferencia en
Mis o un Sobrante fiscal, toda vez que sea voluntad del propietario no exteriorizar preten-
siones sobre dichas superficies mediante un plano de mensura, por no responder a un autén-
tico “animus posesorio”,

d) Cuando de la verificacién surja una Diferencia en Menos, cuyo valor absoluto sea
inferior al 1 % de la superficie segin plano registrado.

e) Cuando de la verificacién surjan edificaciones, cercos o plantaciones incorrecta-
mente emplazadas que constituyan “invasiones de” o “a linderos”, las que a criterio del
profesional actuante y del titular de la parcela y en virtud de sus caracteristicas intrinsecas
(calidad constructiva, posibilidad de remocién, etc.), superficie afectada o escaso valor eco-
némico, no corresponda su representacién por medio de un nuevo plano de mensura.

En los casos ¢), d) y e) deberd agregarse en el certificado del acto un gréfico demostra-
tivo de las ocupaciones o diferencias con su correspondiente ubicacién, dimensionamiento
y relacionamiento a los limites de la parcela, cuyas caracteristicas especificas debe estable-
cer Catastro, a fin de lograr una plena publicidad territorial.

11) No subsistencia del estado parcelario:

a) Cuando del acto de verificacién surja una Diferencia en Menos, siendo su valor
absoluto igual o superior al 1 % de la superficie del plano registrado.

b) Cuando del acto de verificacion resulte una Diferencia en Mds o Sobrante fiscal y
sea voluntad del titular publicitar formalmente tal situacién a través de plano de mensura.

¢) Cuando del acto de verificacién surjan superposiciones de titulos y/o de planos de
mensura con los inmuebles linderos, siempre y cuando los planos de los linderos no presen-
ten errores manifiestos.

d) Cuando sobre la parcela a verificar se hayan constituido derechos reales de servi-
dumbre, uso ¢ usufructo que afecten una determinada parte de la misma, siempre que su
ubicacién y extensién territorial no conste en el tltimo plano registrado.

e) Cuando se comprueben “invasiones de” y “a linderos™ que a criterio del profesional
actuante y del titular de la parcela deban representarse y publicitarse a través de un plano de
mensura.

En los casos descriptos se deber4 ejecutar y registrar nuevo plano de mensura para el
otorgamiento del correspondiente Certificado Catastral habilitante.

A los efectos previstos, corresponde establecer el concepto de “diferencia de superfi-

(]

cie”:
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Se define Diferencia en Menos cuando el valor de la diferencia resultante del balance
de superficies resulte positivo, siempre y cuando ésta no resulte de invasiones de linderos.

Se define Diferencia en Més cuando el valor de la diferencia resultante del balance de
superficies resulte negativo, no supere el porcentaje de diferencia establecido para constituir
“sobrante fiscal”, en caso que éste estuviera especificamente legislado, y siempre y cuando
no se afecten derechos de terceros.

TIPIFICACION GRAFICA DE LOS DIFERENTES CASOS A PRESENTARSE EN
LA VERIFICACION DE SUBSISTENCIA DEL ESTADO PARCELARIO

Caso 1: Los signos materiales del 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 edificacién en terreno ajeno de acuerdo a lo
establecido en el Codigo Civil. Corresponde Certificar la Subsistencia del Estado
Parcelario (Caso Ia 6 Ib).

Calle C

LM.

LM.

» D

Calle B

Calle

Calle A
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Caso 2: En este caso existe sobre el limite este un alambrado mal emplazado. Puede
resultar que el mismo haya side colocado por el titular de la parcela (o un antecesor en ¢l
dominio) o bien por ¢l lindero (o un antecesor). Este constituye un tipico caso de posibili-
dad de Certificacién de Subsistencia del Estado Parcelario (caso Ie), ya que se trata de
una pequeiia superficie afectada y el hecho fisico existente es removible sin dificultad (no
existen edificaciones sobre el limite este o en sus cercanfas),

Calle C

3 =
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PARCELA
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=™ @)
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% 10.00 ; /
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Caso 3: En este caso la ocupacion aparente es en menor extension que la del polfgono
que describe el titulo (o el plano anterior) sin que se verifique exceso de ocupacidn por parte
de los linderos. Se trata de una “Diferencia en Menos”. En este caso de acuerdo a la magni-
tud superficial que origine la diferencia “delta” correspondera Certificar la Subsistencia
del Estado Parcelario (caso Id) o No (caso Ila).

_ 4
Calle C y
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LM.
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Caso 4: Similar al anterior, ya que se trata de una “Diferencia en Mas” que no afecta
derechog de terceros. Podra corresponder Certificar la Subsistencia del Estado Parcelario
(caso Ic) o No (caso I b).
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Caso 5: Existe sobre ¢l limite este de la parcela una “invasién al lindero” que afecta el
titulo de éste en una magnitud “delta”. De acuerdo a las caracteristicas especificas de la
referida invasi6n y al criterio del profesional y la voluntad del titular de la parcela verificada
correspondera certificar la subsistencia del estado parcelario ( caso Ie) o No (caso lle).
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Caso 6: Se trata de una “invasién aparente del lindero” ya que existe una ocupacién
en exceso -respecto de su titulo- del titular de la parcelalindera al este. Segiin sea el cardcter
de esa ocupacion y el criterio del profesional y del titular de la parcela verificada correspon-
derd aplicar el caso le o el caso Ile.
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REFERENCIAS DE LOS GRAFICOS:

Ti: Sumatoria de distancias segiin tftulos o planos antecedentes

Mi: Sumatoria de distancias a la parcela verificada segiin mensura
L.M.: Linea Municipal

NOTA: Los casos planteados son los que se consideran “tipicos”, sin perjuicio que
puedan concurrir distintas variantes simultidneamente, en todas las combinaciones posibles.
Los porcentajes establecidos en los apartados Id y Ila son sugeridos y debieran adaptarse a
cada realidad en particular.
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4.- LA EMISION DEL CERTIFICADO CATASTRAL

Si bien no es ¢l objetivo del presente trabajo avanzar en aspectos relativos al procedi-
miento adminisirativo de la emisién del Certificado Catastral, régimen de excepciones, si-
tuaciones particulares, etc., creemos importante tener en cuenta, para su emisién y otorga-
miento, al menos los siguientes aspectos:

a) Requerido el otorgamiento del Certificado Catastral, Catastro procederd en forma
perentoria a verificar si el inmueble en cuestién posee estado parcelario constituido y si el
mismo se encuenira en vigencia, de acuerdo a los plazos fijados por la legislacidn respecti-
va. En caso que el inmueble cumpla dichos requisitos se otorgara en forma automatica el
correspondiente Certificado Catastral habilitante. De lo contrario se informard al interesado
sobre la necesidad de efectuar, previamente, la determinacion o verificacion de subsistencia
del estado parcelario, segin corresponda. El referido informe deberd ser emitido por el
organismo catastral en vt plazo que no podrd superar la mitad de los plazos correspondien-
tes establecidos por el articulo 24 de la Ley Nac. 17801 y su correspondiente reglamenta-
cién provincial, para lo cual el solicitante deberd indicar el respectivo plazo en la solicitud
de otorgamiento del Certificado Catastral.

b) El Certificado Catastral habilitante sélo deberd ser otorgado cuando el estado
parcelario se encuentre consiituido en la forma que determina la Ley, o se haya verificado su
subsistencia, siempre que no hubiesen vencido los plazos fijados. El organismo catastral no
otergard Certificado Catastyal habilitante sobre inmuebles que no cumplan con los mencio-
nados requisitos,

¢) El Certificado Carzstral deberd tener fecha de caducidad respecto de su fecha de
emisién o al memento ¢4 ke motifracion del estado parcelario si esta se produjera dentro de
este periodo

22



LaMensura - 2°* Parte

EJEMPLO DEL PROCEDIMIENTO DE EMISION DEL CERTIFICADO
CATASTRAL

El presente Flujograma constituye un ejemplo del procedimiento de otorgamiento del
Certificado Catastral para el caso de una transferencia de dominio.

Se desea transferir el
Dominio

Se solicita el
Certificado Catastral

NO ¢ Existe plano Sl

regisl%do ? ﬁ

Hay que verificar el NOT; Fsth vigente| 5!
estado parcelario *
(Interviene Agrim.)

el plano?

Certifica la no

NO[ZSe verificael | S [Centifica Ia
subsistencia

estado parcelario? |subsistenci

Plano nuevo » Se otorga el Certificado
registrado Catastral habilitante
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5.- LA REGISTRACION DE LOS PLANOS DE MENSURA

En la primera parte del presente trabajo definimos que, de acuerdo a nuestro régimen
juridico, existen tres clases de “parcelas”, como unidades de registracién de los Catastros:

- Las parcelas dominiales
- Las parcelas posesorias
- Las “unidades tributarias™

Las dos primeras surgen de la registracion en sede catastral de planos de mensura, en
tanto las terceras surgen de descripciones de titulos y/o antecedentes catastrales ya que se
trata de inmuebles que carecen de plano de mensura.

Las parcelas dominiales son aquellas que, salvo excepciones (p. gj. divisién condicio-
nada a la realizacién de un acto juridico posterior, como puede ser una anexién a un lindero)
se registran definitivamente en catastro y autométicamente se produce el desglose de la
parcela madre, origindndose tantos folios parcelarios como lotes independientes surjan del
plano de mensura, con su consiguiente revaluacion.

Las parcelas posesorias, en cambio, deberdn ser registradas provisoriamente hasta tan-
to exista sentencia 6 resolucién que otorgue titulo supletorig al poseedor y sea registrado en
forma definitiva el correspondiente plano de mensura para prescripcién adquisitiva que les
dio origen.

Para el caso de la registracién catastral de los inmuebles afectados al Régimen de la
Propiedad Horizontal se considera al terreno donde se asienta el edificio como “inmueble
por naturaleza”, constituyendo asi una “parcela dominial” en tanto que el edificio es el
“inmueble por accesién”. Las unidades resultantes de los planos de mensura y divisién
podrian denominarse “subparcelas”. 8i bien este término no resulta éptimo desde el punto
de vista semantico e inclusive agrimensural, permite diferenciar las dos clases de inmuebles
que coexisten en el Régimen de la Propiedad Horizontal. Para el caso de que el plano de
mensura se encuentre registrado y en tanto no se haya inscripto en el Registro el correspon-
diente Reglamento de Copropiedad y Administracién las unidades resultantes se registran
como “'subparcelas tributarias”, habilitindose a tal fin los respectivos folios catastrales, en
virtud de que existe , con la registracion del plano de mensura, la exteriorizacion de la
voluntad del titular del inmueble de dividirlo en diferentes unidades que asi ingresan al
mercado inmobiliario. Se sigue aqui similar criterio que el adoptado en los articulos 11 y 50
de la Ley de Catastro N. 935/79 de la Provincia de La Pampa y en los art. 5 y 10 de la Ley de
Catastro de Rio Negro.

En definitiva, el Calastro Territorial se conforma por “parcelas dominiales”, “parcelas

)
CEITS

posesorias”, “unidades tributarias” y “subparcelas”. De este modo se da solucién registral
integral a los inmuebles basados en titulos de propiedad con o sin plano de mensura, en las
posesiones de hecho y en el Régimen de la Propiedad Horizontal, es decir, al conjunto del
universo inmobiliario consagrado en nuestra legislacién de fondo.
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6.-

CONSIDERACIONES ACERCA DEL PLANO DE MENSURA
BAJO EL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

A.- Caracteristicas principales del plano de mensura

Consideramos que siendo este documento cartogréifico de gran trascendencia, ya que

constituye el elemento esencial para ¢l establecimiento del Reglamento de Copropiedad y
Administracién del inmueble que se somete a Propiedad Horizontal, las caracteristicas prin-

cipales debieran ser si no uniformes, al menos homogéneas en todo el territorio nacional, en
virtud a que la Propiedad Horizontal es un derecho real regido por una ley nacional. Por
tanto debe procurarse, en las legislaciones locales, que aquellos elementos que definen cl
contenido central del plano, queden clara e inequivocamente representados.

El tema fue exhaustivamente debatido en las Jornadas Nacionales de Propiedad Ho-

rizontal de Entidades Adheridas a FADA, celebradas en Rosario en 1996, siendo importante
destacar las Recomendaciones aprobadas:

tes.

a) Cardtula:

1.- Titulo del documento cartografico: Plano de Mensura - Propiedad Horizontal.
2.- Ubicacién geogréfica 6 relativa del inmueble.

3.-.Nomenclatura catastral de la parcela.

4.- Referenciaci6én del inmueble segtin titulo y/o plano de mensura antecedente.
5.- Titular de dominio y datos de su inscripcién en el Registro de la Propiedad.
6.- Firma y habilitacién del profesional.

7.- Conformidad del propietario.

8.- Fecha de realizacién de la mensura.

b) Consignar siempre la mensura del terreno en lugar destacado del plano.

¢) Indicar los signos cartogrificos y/o referencias.

d) Remarcar los limites de la mensura del terreno en cada planta.

e) Excluir en la representacion de plantas los muros y tabiques divisorios de ambien-

f) Eliminar los cortes, reemplazdndolos por cotas de nivel indicadas en el interior de

los poligonos.

g) Eliminar la representacion de la fachada del edificio.

h) Consignar los lados y 4ngulos de los poligonos de mensura.
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i) Reemplazar la designacién “Croquis segiin '11tulo” 6 “Croquis del Titulo™ por “Re-
presentacién Grifica del Titulo".

Desde luego que podemos estar total o parcialmente de acuerdo con estas recomenda-
ciones, pero entendemos que constituyen un importante punto de partida para la
homogeneizacién de los planos de mensura bajo el régimen de la P.H. en todo el pais.

B.- De los Defectos de Emplazamiento

En general las normas vigentes en nuestro pais que regulan la division de edificios que
seran sometidos al régimen de la Propiedad Horizontal no contemplan la posibilidad de
resolver los casos -sumamente frecuentes- de edificaciones mal emplazadas respecto de los
Ifmites juridicos del inmueble. En general, puede advertirse que s6lo se toleran desviaciones
de los muros que no impliquen separacién de éste con el Iimite parcelario. o pequefias inva-
siones a la via piiblica, en tanto sean aceptadas por los Municipios.

Al respecto, sefiala con acierto Chesfievar (1990): “El servicio a brindar a la comuni-
dad no radiea esencialmente en sustraer del mercado inmobiliario los bienes que adolecen
de discordancias entre hechos y derechos, sino en garantizar el conocimiento pleno y minu-
ciosode los elementos en juego por los interesados ......para que éstos ajusten su accionar
a las circunstancias.

Tampoco compete a los agrimensores ni a la administracién piiblica tutelar la propie-
dad inmobiliaria al punto de que solo el dueiio ejerza sobre ellas algiin acto posesoria. Es
decision privativa y exclusiva de él la custodia de su posesion -con el eventual auxilio de la
Justicia- o el abandono del bien. Sostener lo contrario es negarle a la usucapion si indiscutid:
legitimidad, y es promover la intromisién descomedida de profesionales y funcionartos
piiblicos en cuestiones privadas que sélo incumben a las partes involucradas. Es en virtud
de lo dispuesto en los articulos 2588 a 2590 del Cédigo Civil (N. del A.: son aquellos que
tratan sobre la “edificacién en terreno ajeno”), y no de disposiciones administrativas, que
los jueces evaliian y resuelven sobre los efectos de la edificacién en suelo ajenc, la que rara

)

vez tiene como corolario la demolicion.’

Asimismo, debe recordarse que la finalidad esencial del plano no es la de crear, modi-
ficar o extinguir derechos sino la de publicitar la situacién de hecho, es decir, que 1a correcta
representacién de los defectos de emplazamiento de forma que resulten claramente discrimi-
nados los sectores que corresponden al justo titulo de aquellos en que hay mera ocupacién,
permitird a las partes intervinientes ajustar las condiciones del negocio inmobiliario a las
genuinas posibilidades de transferir derechos, de acuerdo con el articulo 3270 del Cédigo
Civil.

Es por ello que en los casos en que los 1imites materiales del edificio que se someterd
a Propiedad Horizontal no coincidan con los limites juridicos y se produzca una invasién al
lindero de magnitud tal que la eventual demolicidn del drea de construccidn invasora no
imposibilite el funcionamiento del edificio, en la representacion del «Plano de mensura del
terreno» se indicard claramente la invasién producida fuera de los limites parcelarios com-
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plementada con nota aclaratoria, de acuerdo a las formas preestablecidas por Catastro y en la
representacidn de «Mensura de las Plantas», los poligonos que se creen sc cefiiran estricta-
mente a la superficie con (itulo, indicAndose separadamente los poligonos que represenien
las invasiones u ocupaciones por fuera del titulo, pudiéndose incluso contemplarse las co-
rrespondientes previsiones de superficies para muros comunes a lo largo de los limites
parceldrios superados por la invasién.

El concepto expuesto sigue, en lineas generales -aunque de manera mas simplificada-
el criterio sustentado por Chesfievar.
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7.- ALGUNAS REFLEXIONES SOBRE LAS TOLERANCIAS
TOPOGRAFICAS EN MENSURAS.

Escribe Mattar Novelli (Op. Cit.): “En general, lldmase tolerancia al porcentaje en
mds del valor superficial consignado en el titulo o justo titulo de un inmueble, a partir del
cual la demasia de posesion es considerada excedente.

Las tolerancias superficiales, a los fines de la determinacién del excedente en nuestro
pais, tienen valores distintos para cada provincia,.....Un gran niimero de ellas ha adoptado
las tolerancias impuestas por la Reglamentacién Nacional, la cual fija para predios urbanos
que tengan todos sus deslindes materializados con muros medianeros o divisorios, el 5%
como valor mdximo 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 la diferencia antes mencionada.

Esta tolerancia del 5% dada por la Reglamentacién Nacional de Mensuras, sin duda
erréneamente fundada en el articulo N.1345 del Cédigo Civil, el cual autoriza al comprador
a dejar sin efecto 1a compra de un inmueble cuando este tenga un exceso o una diferencia
entre el drea real y la expresada en el contrato, mayor de un vigésimo (5%) del drea total
vendida.”

En general, hasta ahora las reglamentaciones catastrales de cada jurisdiccion han evi-
denciado una gran disparidad de criterios, que van desde el 1 al 10% de tolerancia.”

Para la definici6n de expresiones mateméticas que permitan cuantificar las “toleran-
cias legales” a tener en cuenta en las Reglamentaciones de mensura debe tenerse en cuenta:

- Que las expresiones matemdticas vigentes en las distintas provincias son de larga
data y desarrolladas para otro tipo de instrumental topogréfico.

- Que el avance tecnol6gico ha ido incorporando, en forma creciente, instrumental de
mayor precisién y la utilizacion cada vez més asidua de la tecnologia GPS.

- Que el valor econémico de los inmuebles, salvo excepciones, ha ido aumentando con
la evolucién socioecondmica y demogréfica del pais.

- Que la cada provincia cuenta con caracteristicas geogrificas y topograficas especifi-
cas, por tanto no es lo mismo realizar mensuras en provincias de dreas de llanura, que en
dreas montafiosas o boscosas.

En tal sentido, consideramos que debicran tenerse en cuenta, en primer lugar las
Tolerancias para la vacilacién planimétrica de los vértices del poligono de mensura a los
efectos de su vinculacién al Sistema de Referencia cartogrdfico que adopte cada provin-
cial, diferenciadas por zonas, siendo més estricta en dreas urbanas y en segundo lugar, un
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“error maximo de cierre” de los poligonos de limites que resulte como funcién directa del
nimero de vértices del poligono y no de la longitud de sus lados, de modo tal de
compatibilizar el concepto tradicional de “error de cierre” con la utilizacién de tecnologia
GPS. Asimismo, la Tolerancia debiera ser igual, como minimo, a dos veces el error cuadrético
medio, de modo tal de obtener un intervalo de confianza del 95%.

También debe tenerse especialmente en cuenta que nos encontramos en un periodo
de transicién donde los métodos e instrumentos clasicos estin siendo reemplazados por el
aporte de las nuevas tecnologias. O sea, que cuando las mediciones se realicen por medio
de posicionadores u otros sistemas de medicion, las precisiones deber4n ser, como mini-
mo, equivalentes a las que se obtendrfan por los métodos topogrificos o geodésicos cldsi-
COS.

Otro concepto a tener en cuenta es el de “condiciones desfavorables”. Es decir, que
deben considerarse «condiciones desfavorables» para la medicién de poligonos cuando las
dificultades que presente la zona de medicién sean de cardcter natural o se deban a modifi-
caciones de la topografia del terreno originadas por la accién del hombre y que resulten
perdurables en el tiempo. Esta definicién resulta de importancia ya que en ninguna de las
Reglamentaciones provinciales que hemos analizado se encuentra aclarado.

Asimismo, siempre debemos priorizarse que la aplicacion de tolerancias topogrificas
para las mediciones garantice que no se desvirtiien los principios legales de la mensura, es
decir, que se respeten el concepto de “aplicacion territorial del derecho” en contraste con los
derechos emanados de los titulos linderos.
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El presente wrabajo ha sido presentado en el IX Congreso Nacional y V Latinoameri-
cano de Agrimensura, y es el documento base de la disertacién pronunciada por su autor en
el Encuentro Buenos Aires de Agrimensores, realizado en la Ciudad de Buenos Aires el 29
de agosto de 1997.
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