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PARTES PROPIAS Y COMUNES; U. F.; U. C.  e Indivisas.

Porcentuales fiscales y de dominio.

· Plano de Mensura

La primera de ellas es la confección del “Plano de Mensura“ que realiza un Agrimensor, profesional de la Ingeniería que mide las tierras, obligación emanada del Art. 4to. de la Decreto 18734/49 reglamentario de la Ley 13512. 
Este plano es el instrumento base para la redacción del Reglamento de Copropiedad y Administración y debe presentarse conjuntamente con el en el Registro de la Propiedad Inmueble para su inscripción.

Entre otros fines su objetivo es:

· Determina las superficies comunes.

· Determina las superficies  propias del edificio ( U. F. y C. ).

· Determina los porcentuales que relacionan los sectores propios entre sí.

2º) Definiciones de Mensura

2.1 Del C.E. y C.P.U.

_________________________________________________________________________
Generalidades y Definiciones (Ordenanza 24411 BM 13.590 4/7/69 Regula Planos de Mensura)
Techo:

Parte superior de un edificio, que lo cubre y cierra.

Cara inferior del mismo, superficie que cierra en lo alto una habitación o espacio cubierto.

Aclaraciones:
Los techos son intransitables y no tienen protección.

Azotea:

Es la superficie descubierta accesible y transitable, limitada por parapetos, barandas o cualquier elemento físico de cerramiento y ubicada en el coronamiento del edificio.

Aclaraciones:
Se diferencia del techo por ser transitable, 

Se diferencia de la terraza por estar en el último piso

Terraza:

Es la superficie descubierta a un nivel superior al de la planta baja.

Aclaraciones: Son transitables, No en el último piso pues se convierte en Azotea
Balcón:

Es la superficie semicubierta o descubierta,  en voladizo, accesible, limitada lateralmente por parapeto o baranda.

Alero:

Es el elemento saliente, no transitable, destinado exclusivamente para resguardo de vanos y muros.

Patios:


Superficie descubierta a nivel de planta baja. (Definición propia)
Polígono:

Es el perímetro de las superficies contiguas de una misma planta y que pertenecen a un mismo dominio.

En Prov. Bs. As. Se representan con números indicando en primer término la posición del nivel (Piso) y a continuación la ubicación dentro de cada nivel (01-02), para subsuelos el nivel se identifica con números Romanos.

Superficie cubierta:





Dos definiciones:

Según CPU

Total de la suma de las superficies parciales de los locales, entresuelos, voladizos y  pórticos de un edificio, incluyendo la sección horizontal de muros y tabiques en todas las plantas, hasta las líneas divisorias laterales de la parcela.

Aclaraciones: suma los parciales de cada polígono, e incluye espesor de muros 

Según Normas de Mensura

Es la que tiene cerramiento en el contorno y en el techo.

Superficie semicubierta y/o galería:

Es la que tiene cerramiento en el techo y en su contorno falta una o varias paredes, o si las tienen ellas no producen el cierre total

Superficie descubierta:

Es toda aquella que carece de cobertura.

 3) Definiciones de Copropiedad

De acuerdo al Art. 2º de la Ley 13512 define que:

Es Propietario exclusivo de su piso o departamento y

es Copropietario de:

· El terreno y

· Sobre las cosas de uso común o

· indispensables para mantener su seguridad.

Luego a titulo de ejemplos lista lo que considera comunes en base a la definición anterior

a) Los cimientos, muros maestros, techos, patios solares, pórticos, galerías y vestíbulos comunes, escaleras, puertas de entrada, jardines;

b) Los locales e instalaciones de servicios centrales, como calefacción, agua caliente o fría, refrigeración, etc.;

c) Los locales para alojamiento del portero y portería;

d) Los tabiques o muros divisorios de los distintos departamentos;

e) Los ascensores, montacargas, incineradores de residuos y en general todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de beneficio común.

Esta enumeración no tiene carácter taxativo.


Es decir esta lista se puede ampliar utilizando siempre el criterio de ser una cosa o instalación que de servicios comunes y mantenga la seguridad.

Los sótanos y azoteas revestirán el carácter de comunes salvo convención en contrario.

El Art. 3º del Decreto 18734/49 reglamentario de la Ley 13512 dice

El Reglamento de copropiedad y administración deberá proveer sobre las siguientes materias:

1) Especificación de las partes del edificio de la propiedad exclusiva;

2) Determinación de la proporción que corresponda a cada piso o departamento con relación al valor del conjunto; 

3) Enumeración de las cosas comunes;

4) Uso de las cosas y servicios comunes;

5) Destino de las diferentes partes del inmueble;

6) Cargas comunes y contribución a las mismas;

7) Designación de representante o administrador;

8) Forma y tiempo de convocación a las reuniones;

9) Persona que ha de certificar los testimonios;

10) Constitución de domicilio de los propietarios;

11) Autorización que prescribe el Art. 27

4) Partes Comunes y Propias 
4.1) Partes Comunes
Las partes de edificio de dominio común se distinguen en:

De dominio común forzoso:

Son las partes del edificio que por su naturaleza o destino lo sean dé acuerdo con lo establecido en el Art. 2 de la Ley 13512.

Por Ej. La sala de maquinas del ascensor, caja de escaleras los tabiques divisorios de los distintos Dptos. y las instalaciones para servicio de beneficio común.

De dominio común optativo

Son las partes del edificio que, el primer propietario puede definir que sean de dominio común o de dominio exclusivo.

Por Ej. : Sótanos, azoteas, una UF puede ser de dominio común optativo.


Ojo aclarar el siguiente párrafo

Los patios,  jardines exteriores, etc. son de dominio común forzoso y de uso exclusivo (Esto ultimo Optativo).

Superficie Común de Uso Exclusivo: (Parte Común en Parte Propia)
Se consideraran bajo este dominio y uso a aquellas superficies  descubiertas con acceso a un solo dominio exclusivo o con acceso solamente a parte común y/o a vía pública, cuando se prevea que dichas superficies fueran así tratadas en el RCA. Están comprendidos en ello los balcones, patios, patios exteriores, jardines, jardines exteriores, terrazas, azoteas, etc. denominado de uso exclusivo.

4.2) PARTES PROPIAS

Unidad Funcional:

Es el conjunto de superficies cubiertas y/o semicubiertas y descubiertas, directamente comunicadas y unidas entre sí, necesarias para el desarrollo de las actividades compatibles y concordantes con el destino del edificio indicado por el plano de obra.

Puede estar compuesta por uno o varios polígonos unidos y comunicados entre sí y/o a través de superficies comunes de uso exclusivo.

Unidad Complementaria:

Es el conjunto de superficies cubiertas y/o semicubiertas y descubiertas, directamente comunicadas y unidas entre sí, que por su naturaleza intrínseca no pueden constituir una UF, debiendo forzosamente unirse a alguna o algunas de ellas para formar una superficie de dominio exclusivo.
Puede estar compuesta por uno o varios polígonos unidos y comunicados entre sí y/o a través de superficies comunes de uso exclusivo.

Superficie de Dominio Exclusivo: (Partes Propias) (U. F.  +  U. C.)
Es la superficie del conjunto continuo o discontinuo de las partes de un edificio que, de acuerdo con lo preceptuado en el Art. de la ley 13512, puede dentro del régimen de dicha Ley ser propiedad de una persona real o jurídica.

Puede estar formada por una UF solamente o por una UF y una o varias Unidades Complementarias

Nunca podrá constituirse por una o varias UC solamente, dado que estas solo podrán ser objeto de dominio exclusivo por titulares de alguna o algunas de las UF del edificio.

Bauleras: 

Locales destinados a la guarda de artículos del hogar, a escala familiar, se considera complemento del uso residencial y pueden localizarse coexistiendo con la vivienda. 

Aclaraciones: No se pueden usar para otros fines, Ej. Taller.

Es siempre una UC
Cochera:

Unidad de estacionamiento de un automotor, definida en superficie dentro de un garaje o playa de estacionamiento.

Aclaraciones: Dentro de un garaje se marca cada cochera que puede ser unidades funcionales. Es una sola cochera


Puede ser una UF o UC.

Garaje:

Edificio o parte de un edificio con función exclusiva o complementaria de otros usos, destinados a guardar uno o más vehículos automotores tanto para transporte de personas o de carga.

Aclaraciones Son varias cocheras dentro de un edificio, se diferencia del espacio guardacoches que esta en una parcela. Pueden ser unidades funcionales o complementarias de unidades funcionales 

· U.F.
(Individual)
Cocheras fijas con demarcación 
	1
	3
	5
	7
	9
	11
	13
	15
	17
	19

	

	2
	4
	6
	8
	10
	12
	14
	16
	18
	20


· U.F. 
(Colectiva)
Cocheras sin demarcación (Indivisa)
	UNIDAD FUNCIONAL INDIVISA


· U.C.
(Colectiva)
Cocheras fijas con demarcación
	A
	C
	E
	G
	I
	K
	M
	O
	Q
	S

	

	B
	D
	F
	H
	J
	L
	N
	P
	R
	T


Espacio guardacoches:

Superficie cubierta o descubierta de una parcela destinada al estacionamiento de vehículos sin la demarcación de cocheras, se admitirá únicamente como uso complementario.

Aclaraciones: Es una superficie Indivisa. No puede haber unidades funcionales, es una superficie indivisa en una parcela o terreno. 

· U.C.

Cocheras sin demarcación (Indivisa) 
	UNIDAD COMPLEMENTARIA INDIVISA
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