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AGENCIA DE RECAUDACION
PROVINCIA DE BUENOS AIRES

11/05/2023

LA PLATA,

VISTO el expediente N° 22700-10418/2023, por el que se propicia
reglamentar las nuevas pautas relativas a la registracion de los estados parcelarios que
serviran de base para la constitucion del derecho real de superficie y, asimismo, el marco
normativo que regird las distintas modalidades de publicidad catastral, conforme la
regulacion del derecho real de superficie contenida en el Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion, y

CONSIDERANDO:

Que los articulos 2114, siguientes y concordantes del Cédigo
Nacional citado regulan el derecho real de superficie, estableciendo que reviste caracter
temporario, se constituye sobre inmueble ajeno y otorga a su titular la facultad de uso,
goce y disposicion material y juridica del derecho de plantar, forestar o construir, o sobre
lo plantado, forestado o construido en el terreno, el vuelo o el subsuelo, segun las
modalidades de ejercicio y plazo de duracion en el titulo suficiente para su constitucién;

Que mediante la Resolucion Normativa N° 9/2018 y modificatoria se
establecieron las pautas para la registracion del estado parcelario superficiario para la
constitucion del derecho real de superficie en sus distintas modalidades y se aprobaron
los modelos de documentacion catastral y cartografica obligatoria a fin de constituir el
mencionado derecho real y las pautas de publicidad catastral en relacién al mismo;

Que la Ley N° 15391 —Impositiva para el ejercicio fiscal 2023-
sustituy6 el articulo 12 ter de la Ley N° 10707 y modificatorias, el que quedo redactado de
la siguiente manera: “La constitucion de estado parcelario de la partida de origen y la de
la partida superficiaria, deberan efectuarse en la oportunidad en que se constituya el
referido derecho real. La constitucion del estado parcelario en oportunidad de realizarse
actos posteriores sobre las referidas partidas se regird por los plazos y condiciones
previstos en la presente Ley";

Que, en esta instancia, atento el cambio legal referenciado,
corresponde establecer el nuevo procedimiento de registracion de los estados parcelarios

que serviran de base para la constitucion del derecho real de superficie en sus distintas
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modalidades y el nuevo marco normativo que regira las distintas formas de publicidad
catastral;

Que han tomado intervencién la Subdireccibn Ejecutiva de
Recaudacion y Catastro y la Subdireccion Ejecutiva de Asuntos Juridicos;

Que la presente se dicta en uso de las atribuciones conferidas por
la Ley N° 13766;

Por ello,

EL DIRECTOR EJECUTIVO DE LA AGENCIA DE RECAUDACION
DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
RESUELVE

ARTICULO 1°. Establecer que, a los fines aqui previstos, se denomina parcela
superficiaria a la cosa inmueble de extension territorial continua, deslindada por una
poligonal cerrada, cuya existencia y elementos esenciales consten en el plano
confeccionado a los efectos de constituir el estado parcelario, conforme lo establecido en

el Capitulo Il de la Ley N° 10707 y modificatorias.

ARTICULO 2°. Dejar establecido que, a los efectos de la constitucion del derecho real de
superficie, deberan presentarse para su registracion ante esta Autoridad de Aplicacion los
Estados Parcelarios correspondientes a la parcela superficiaria (Estado Parcelario
Superficiario) y a la parcela, subparcela, unidad privativa o parte comun, de origen,

correspondiente al inmueble sobre el que se constituye el derecho real de superficie.

ARTICULO 3°. Respecto de la parcela superficiaria, deberd acreditarse por el
instrumento legal que corresponda, la existencia en la misma de salida a via publica. Esta

circunstancia debera constar en el contrato superficiario.

ARTICULO 4°. La solicitud de certificado catastral requerido por el titular de dominio,
condomino o copropietario, cuando el inmueble se encuentre afectado al derecho real de

superficie, involucrara la expedicion simultanea de la cédula de la parcela superficiaria.



o ARBA

AGENCIA DE RECAUDACION
PROVINCIA DE BUENOS AIRES

La solicitud de certificado catastral requerida por el superficiario a efectos de la
constitucién o transmisién de derechos reales, involucrara la expedicion simultdnea de la

cédula de la parcela, subparcela, unidad privativa o parte comun, de origen.

ARTICULO 5°. Aprobar el modelo de Estado Parcelario Superficiario para la afectacion al

derecho real de superficie que integra el Anexo | de la presente Resolucién Normativa.

ARTICULO 6°. Aprobar el modelo de cédula catastral que integra el Anexo Il de la

presente Resolucién Normativa.

ARTICULO 7°. Aprobar las pautas y procedimientos relacionados con la registracion del
estado parcelario de la parcela superficiaria (Estado Parcelario Superficiario), que integra

el Anexo lll de la presente Resolucion Normativa.
ARTICULO 8°. Derogar las Resoluciones Normativas N° 9/2018 y N° 11/2019.

ARTICULO 9°. La presente Resolucion Normativa comenzara a regir a partir del dia de

su publicacién en el Boletin Oficial.

ARTICULO 10. Registrar, comunicar, dar al Boletin Oficial y al SINDMA. Cumplido,

archivar.
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ANEXO |
Nomenciatura Caiastral de
PROVINCIA DE BUENOS AIRES CIRC.: SECC: CHA
Tk FRAC.: PARLC.
PARTIDO: Partida_Inmobiliaria
LUGAR:
CALLE:

PROPIETARIOS:

PLANO SEGUN MENSURA PARA AFECTAR AL DERECHO REAL DE SUPERFICIE

MOTAS:

1) Dominio vigente en el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Alres:

[ Bien | insoripoicn Domimat | A nomibne de |
[ o jon del bien. | Mdmerno de mscnpoon | T Rulandad |

2) Cumple Resclecion normativa M 952018,
3) Angulos no indicados son rectos o suplemeantarios.

El presente estado parcedano superficiario Sene Gnicamsnie por

4) La parcela superficiaria afecta el _......__...._{suslc/ veelo/subswelo), entre las cotes ... hasta ... -
5) Desting de percela superficiana;
&)
T)
NOTAS OFICIALES:
Fecha de mensura: Octubre de 2018

objein delimitar el poligono donde se constibuird e derecho real
de superfice conforme articulo 2117 del C.C.C.

NOMENCLATURA CATASTRAL DEFIMITIVA

Por edio las restricciones, afectacicnes yio cualquisr limitacian

al dominio serdn dispuesias por la autordad compelents con FARTIDO.
cardcter previa a la constitucidn ded derecho real mencionada CIRCUMNSCRIPCION:
medianbe & irstumenio mrrl:-:pam:i:rtl.:. ) SECCION:
Las coordenadas, medidas angulares, lineales y supsrficiales
=zan respansabiidad del profesional actuante. CHACRA
CLINTA:
FRACCION:

PARCELA

SUFPERFICIE FARCELA
SUPERFICIARIA

FPARTIDA PARCELA
SUFERFICIARIA

AGRIMENSOR - MAT. XX DIST. X
CALLE XX N® XX, LA PLATA
CUNT.: XXXKKKX - e-mail
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ANEXO I
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CEDULA CATASTRAL

Ley 10.707

DRS

HOJA DE

1 | REGISTRACION
LEGAJO N° FOLIO N° FECHA
2 | DATOS DEL INMUEBLE (PARTIDA SUPERFICIARIA)
PARTIDO PARTIDO NOMBRE PARTIDA
NOMENCLATURA
CIRC. | SECCION | CHACRA QUINTA FRACCION | MANZANA PARCELA
UBICACION
CALLE N°
ENTRE Y
CUERPO PISO DPTO LOCALIDAD C.P.
PLANTA (Rasante [ Vuelo [ Subsuela)
ORIGEN:
PDO. PDO. NOMBRE PARTIDA
CIRC. | SECC. | CHACRA | QUINTA | FRACCION | MANZANA ;’“‘RCEL o ERIUPICOME

CODIGO NOMENCLADOR DE DESTINO W (CODIGO - DESCRIPCION)

3

DATOS DOMINIALES (PARTIDA ORIGEN)

TITULAR: APELLIDO ¥ NOMBRE

TITULAR: CUIT/CUIL/CDI

INSCRIPCION TIPO

INSCRIPCION N°

INSCRIPCION ANO

4

DATOS DE LA MENSURA PARA AFECTACION AL DERECHO REAL DE SUPERFICIE

DESIGNACION DE LA PARCELA SUPERFICIARIA
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MEDIDAS, LINDEROS ¥ SUPERFICIE DE LA PARCELA SUPERFICIARIA

CROQUIS DE LA PARCELA SUPERFICIARIA Y ORIGEN (COM SUS MEDIDAS LINEALES,
SUPERFICIES, LINDEROS, COTA ¥ VINCULACION)

5 | INFRAESTRUCTURA

ALUMBRAD

PAVIMENTO o E. ELECTRICA AGUA CORRIENTE CLOACAS GAS

6| NOTAS OFICIALES

El presente Estado Parcelario Superficiario tiene Gnicamente por objeto delimitar el poligono
donde se constituira el Derecho Real de Superficie conforme Articulo 2117 C.Cy CN. Por ello las
restricciones, afectaciones y/o cualquier limitacion al dominio serdn dispuestas por la autoridad
competente con caracter previo a la constitucion del derecho real mencionado mediante el
instrumento correspondiente.

7 | RESTRICCIONES Y AFECTACIONES
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8 | INFORME VALUATORIO

VALOR

TIERRA WVALOR EDIFICIO

VALOR MEJORA

VALOR COMUN

VALOR TOTAL

9 | INFORME TECNICO DEL PROFESIONAL

NMOMBRE Y APELLIDO

CUIT

FIRMA Y SELLO

DATOS DE CONTACTO (Teléfono - Correo Electrénico)
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ANEXO 1l

ARTICULO 1°. Esta Agencia de Recaudacion, a través de sus dependencias
competentes, asignara la nomenclatura catastral correspondiente y registrara los estados
parcelarios que serviran de base para la constitucién del derecho real de superficie, de

acuerdo con las pautas aprobadas en este Anexo.

ARTICULO 2°. Establecer que, a los efectos de la afectacion al derecho real de superficie
en forma total o parcial de una parcela, subparcela, unidad privativa o parte comun,
debera presentarse ante las oficinas competentes de esta Agencia, el Estado Parcelario
de la parcela, subparcela, unidad privativa o parte comun de origen y un Estado
Parcelario Superficiario. Para este Ultimo debera acompafiarse la siguiente
documentacion:

a) Plano para la determinacion de la parcela superficiaria.

b) Cédula/s catastralles correspondiente/s a la/s parcela/s superficiaria/s
originada/s por el Estado Parcelario Superficiario.

c¢) Formularios de avallo correspondiente/s a la/s parcela/s superficiaria/s

originada/s por el Estado Parcelario Superficiario.

ARTICULO 3°. El plano del Estado Parcelario Superficiario debera ajustarse a las
siguientes pautas:

a) No requerira intervencion de ningun organismo municipal, provincial o nacional.

b) Contendra, en el rubro Notas Oficiales, la siguiente leyenda: “El presente
Estado Parcelario Superficiario tiene Unicamente por objeto delimitar el poligono donde
se constituird el Derecho Real de Superficie conforme Articulo 2117 CCyCN. Por ello, las
restricciones, afectaciones y/o cualquier limitacion al dominio seran dispuestas por la
autoridad competente con caracter previo a la constitucion del derecho real mencionado
mediante el instrumento correspondiente”.

c) El derecho real de superficie se identificard en el plano con una parcela
superficiaria donde constardn sus medidas lineales, angulares, superficiales y cota que
permita determinar el vuelo, rasante o subsuelo del poligono superficial y su vinculacion,

segun mensura, a las perimetrales generales y/o veértices, segun corresponda.



o ARBA

AGENCIA DE RECAUDACION
PROVINCIA DE BUENOS AIRES

ARTICULO 4°. En la afectacién al derecho real de superficie, cuando se involucren
inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal o Conjuntos Inmobiliarios, el
Estado Parcelario Superficiario a que hace referencia el articulo 2° debera estar
relacionado con la unidad de dominio exclusivo o parte comun originados en la afectacion

a dicho régimen.

ARTICULO 5°. Una vez constituido el derecho real de superficie, las valuaciones fiscales
se determinaran conforme al siguiente procedimiento:

a) La valuacion fiscal correspondiente al titular de dominio, condémino o
copropietario, estard conformada por el valor de la tierra libre de mejoras y de los edificios
y otras mejoras que quedaren excluidas de la afectacion al derecho real de superficie.

b) La valuacion fiscal del superficiario seré la resultante del valor de los edificios u
otras mejoras existentes o0 ejecutadas por el superficiario. Esta Ultima valuacion se
vinculard a una partida de caracter temporal, distinta y derivada de la correspondiente a

la partida de origen.

ARTICULO 6°. Establecer que, en cada oportunidad en que se constituya un derecho
real de superficie, esta Agencia de Recaudacion registrara en forma conjunta el Estado
Parcelario Superficiario y el estado parcelario de la parcela, subparcela, unidad privativa

0 parte comun, de origen.

RESOLUCION NORMATIVA N° 21

Firmado digitalmente por Girard Cristian Alexis -
Director ejecutivo
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