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de la Cindad de Neuguén

ORDENANZA N° 13500.-
VISTO:
El Expediente N° OE-4434-M-2015; vy,

CONSIDERANDO:

Que el nuevo Cédigo Civil y Comercial de la Nacién ha
incorporado un nuevo Derecho Real, denominado de Superficies.-

Que el derecho de superficie es un derecho real temporario,
que se constituye sobre un inmueble ajeno, que 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, seglin las modalidades de su ejercicio y plazo de duracién establecidos
en el titulo suficiente para su constitucién y dentro de lo previsto en este titulo y las
leyes especiales.-

Que ello implica que el derecho del superficiario coexiste con
la propiedad separada del titular del suelo, constituyéndose este derecho mediante
escritura publica, como forma instrumental que se adopta.-

Que este derecho puede constituirse sobre todo el inmueble o
sobre una parte determinada, con proyeccién en el espacio aéreo o en el
subsuelo, o sobre construcciones ya existentes aun dentro del régimen de
propiedad horizontal. La extension del inmueble afectado puede ser mayor que la
necesaria para la plantacion, forestacioén o construccién, pero debe ser util para su
aprovechamiento.-

Que en consecuencia, al ocupar parte o el total del inmueble,
este debe contar con un documento cartografico que identifique la autonomia de
su situacién parcelaria y la determinacion del inmueble sobre el que se constituira
el derecho de superficie esta subordinado al cumplimiento de las directivas que
contenga el instructivo especifico con el que se debera contar.-

Que como dato de interés este derecho se constituye sobre un
plazo convenido en el titulo de adquisicién que no puede exceder los 70 (setenta)
afios para construcciones y de 50 (cincuenta) afios para forestaciones y
plantaciones, no siendo pasible de adquirir el derecho por el transcurso del
tiempo.-

Que es una figura legal que en los ordenamientos juridicos
modernos reviste cada vez mayor importancia por la funciéon econdémica que esta
lamada a cumplir, toda vez, que permite construir sobre suelo ajeno,
generalmente a cambio de una contraprestacion sin necesidad de comprar el
terreno sobre el cual se asienta la construccion.-

Que el mas aplicable al régimen municipal es el derecho real
¥ara construcciones, con un limite de tiempo tope para su
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Que respecto a la registracion catastral, serd necesario:
incorporar al modelo de datos una capa con sus respectivos atributos para
registrar en los Sistemas de Informacién Territorial a la superficie, siguiendo el
mismo criterio de independencia legal que para los conjuntos inmobiliarios;
establecer una reglamentaciéon para la presentacion de las correspondientes
mensuras de afectacién para constituir derechos de superficie, y el encuadre
impositivo a dar a la propiedad superficiaria que tendra incidencia en la
estructuracion de la valuacién catastral; y prestar atenciéon al disefio de una
reglamentacion de los planos de propiedad horizontal que desarrollen sobre
propiedad superficiaria, junto a otros aspectos de procedimiento que deberan
coordinarse entre los Catastros y los Registros de la Propiedad de cada
jurisdiccion.-

Que de acuerdo a lo estipulado en el Articulo 165°) del
Reglamento Interno del Concejo Deliberante, el Despacho N° 047/2016, emitido
por la Comisién Interna de Obras Publicas y Urbanismo fue anunciado en la
Sesion Ordinaria N° 11/2016, el dia 23 de junio y aprobado por unanimidad en la
Sesién Ordinaria N° 12/2016, cerebrada por el Cuerpo el 07 de julio del corriente
afo.-

Por ello y en virtud a lo establecido por el Articulo 67°), Inciso
1), de la Carta Organica Municipal,

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
SANCIONA LA SIGUIENTE
ORDENANZA

ARTICULO 1°): El Organo Ejecutivo Municipal, a través de la Direccidn de
Catastro Municipal, debera entregar a los profesionales de la Agrimensura, el
formato estandar de la presentacion de la representacion cartografica del Derecho
Real de Superficie, a través de lo que estipule la Direccion Provincial de Catastro
e Informacién Territorial, o en su defecto, el que fije la Direccion Municipal de
Catastro, detallando la ubicacién, la altura de/los poligono/s, donde se pretende
generar el nuevo derecho real de superficie, a efectos de que el proyecto edilicio a
desarrollarse tenga el espacio perfectamente definido, y acotado por los datos
mencionados, consignando ademas uso y fecha de extinciéon del Derecho Real de
Superficie (DRS).

ARTICULO 2°): DEFINASE como Superficie Remanente (SR) a la diferencia entre
la Superficie Construida (SC) y la Potencialidad Maxima Constructiva (PMC) y a la
Potencialidad Maxima Constructiva (PMC) como la cantidad de m2 maxima que
tiene una parcela en funcién de los siguientes indicadores urbanos:

a) Superficie de la parcela

b) Linea de Frente Interno (LFI)

¢) Factor de Ocupacion del Suelo (FOS)

d) Factor de Ocupacién Total (FOT)

e) Altura Maxima

ARTIGULO 3°): La constitucion del Derecho Real de Superficie sblo puede
 fracciones mayores a 50 m2 en caso de vivienda y mayores de
destine a cochera y/o baulera y en ninguin caso puede superar
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los Indicadores Urbanos (IU) aun cuando se cumplan las condiciones establecidas
en la presente Ordenanza.

ARTICULO 4°): Cuando se pretenda constituir un derecho real de superficie sobre
una parcela ya edificada, y en la cual el superficiario pretenda realizar una nueva
construccion, se debera calcular los metros cuadrados construidos y la
potencialidad maxima constructiva, y sélo se dara visado a aquellas
presentaciones que cumplan con la condicién de que la Superficie Remanente sea
mayor que la Potencialidad Maxima construida multiplicado por 0,20.

ARTICULO 5°): La Autoridad de Aplicacion de la presente norma, sera la

Direccion General de Catastro, SITUN y Agrimensura o la que en el futuro la
reemplace.

ARTICULO 6°): COMUNIQUESE AL ORGANO EJECUTIVO MUNICIPAL.-

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE LA
CIUDAD DE NEUQUEN; A LOS SIETE (07) DIAS DEL MES DE JULIO DEL ANO
DOS MIL DIECISEIS (Expediente N°OE-4434-M-2015).-
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