PROVINCIA DE RIO NEGRO
LEY 3086
REGIMEN DE CONSORCIO PARCELARIO

Articulo 1°.- Autorizase la creacién y transferencia de parcelas por el Régimen de Consorcio
Parcelario que se establece en la presente ley.

Articulo 2°.- EI Régimen de Consorcio Parcelario podra aplicarse sobre un area territorial continua,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones y exigencias minimas:

a) Que se fije para el Consorcio Parcelario respectivo, destino determinado.

b) Que la afectacion al Régimen de Consorcio Parcelario y destino del mismo, cuente con la
conformidad de la autoridad territorial correspondiente. Entiéndese por autoridad territorial, el
municipio respectivo o0, en su defecto la provincia, de no existir para el caso jurisdiccién
municipal.

c) Que se inscriba en el Registro de la Propiedad Inmueble un Reglamento, establecido
por escritura publica, de afectacion al Régimen de Consorcio Parcelario, en el que se publicitaran
las caracteristicas del consorcio y se asegurara el normal desarrollo y funcionamiento del mismo.

d) Que al momento de afectar el continuo territorial al Régimen de Consorcio Parcelario, se
constituya o se asegure y determine el procedimiento para la constitucion de una Asociacion
de Propietarios, responsable de las acciones necesarias para un adecuado funcionamiento del
Consorcio Parcelario.

e) Que dentro del continuo territorial que se afecte al Consorcio Parcelario, se creen
parcelas susceptibles de dominio privado y uso exclusivo compatible con el destino del Consorcio
Parcelario respectivo.

f) Que dentro del mismo continuo territorial, se creen parcelas que se afectaran al uso comun
directo o indirecto a favor de los propietarios de parcelas de uso exclusivo, en las condiciones
gue establezca el Reglamento de Afectacion y cuyo dominio se constituird a favor de la Asociacion
de Propietarios, al momento de producirse la afectacion al Régimen de Consorcio Parcelario o
posteriormente, a través de dominio fiduciario en la forma establecida en esta ley.

g) Que se asegure una adecuada infraestructura de servicios y superficies de uso comun,
necesarios para el normal funcionamiento del Consorcio Parcelario correspondiente, cuya
construccion, ampliacion, mejoramiento, mantenimiento y administracion, segin corresponda,
serd afrontada por el Consorcio respectivo, ya sea a través del propietario de las parcelas que se
afectan al Consorcio Parcelario o a través de la Asociacién de Propietarios. En las mismas
condiciones, serd el Consorcio respectivo, el responsable de asegurar la prestacion vy
mantenimiento de los servicios necesarios para el funcionamiento del mismo.

h) Que se constituya servidumbre de transito gratuita sobre las parcelas de uso comun
destinadas a la circulacién interna, a favor de las parcelas de uso

exclusivo, ello siempre que impliquen superficies de circulacién no cedidas al dominio
publico.
A los efectos de la aplicacion de la presente ley, se considera que no interrumpen el
area territorial continua o continuo territorial, las calles pertenecientes al
dominio publico.

Articulo 4°.- En los Consorcios Parcelarios podra optarse por ceder al dominio publico las areas
destinadas a la red de circulacion interna. En este caso la autoridad

territorial que corresponda, podra autorizar el cercado perimetral del inmueble donde se asiente el
Consorcio Parcelario y el control de los accesos y de los usos de las vias de circulacion interna.
No obstante la cesion al dominio publico de la respectiva superficie, la ejecucién y mantenimiento
de la infraestructura de servicios que sobre ella se desarrolle, corre por cuenta exclusiva del
Consorcio Parcelario correspondiente.

Articulo 6°.- Cualquiera sea el régimen que adopte el Consorcio Parcelario respectivo, en lo
referente a acceso al mismo y circulacion interna, tal acceso y circulacion serd libre para los



organismos de control, seguridad y suministro de servicios publicos.

Articulo 7°.- Previo a la constitucion por escritura publica del Reglamento de Afectacion al
Régimen de Consorcio Parcelario y su inscripcién en el Registro de la Propiedad Inmueble, sera
imprescindible la registracion en la Direccion General de Catastro y Topografia, de Mensura vy
Fraccionamiento con la finalidad de afectar al régimen de la presente ley. Esta misma exigencia
debera cumplirse para producir modificaciones parcelarias posteriores. En el expediente de
mensura respectivo y antes de la registracion de la misma, debera incorporarse copia del plano de
mensura y del proyecto de Reglamento de Afectacién, ambos con la conformidad municipal. Los
requisitos y normas para la registracién de estas mensuras, seran fijadas por la Direccion General
de Catastro y Topografia.

Articulo 8°.- El reglamento de afectacién al Régimen de Consorcio Parcelario, incluird como
minimo:

a) La declaracion de afectacion al Régimen de Consorcio Parcelario de la parcela o parcelas
origen correspondientes, con indicacién del plano de mensura registrado, en base al cual se
realizé el fraccionamiento con esa finalidad.

b) Las caracteristicas y destino del Consorcio Parcelario que se constituye.

c) La constitucién o compromiso de constitucion de una Asociacién de Propietarios que,
obligatoriamente, integraran los propietarios de cada parcela de uso exclusivo. En los casos en
que deba optarse por el compromiso de constitucion, ésta debe quedar perfectamente asegurada
a través del Reglamento de Afectacion.

d) La identificacion de las parcelas susceptibles de uso exclusivo y destino correspondiente y
la de las parcelas que se afectaran al uso comun directo o indirecto de los propietarios de
parcelas de uso exclusivo.

e) El detalle de las parcelas, servicios y otras cosas que corresponderan al dominio de la
Asociacion de Propietarios y la determinacién del uso y/o destino al que quedan afectadas,
asi como las condiciones y amplitud de uso a que estan autorizados los integrantes del
Consorcio Parcelario correspondiente.

f) La identificacidn, si las hubiera, de las parcelas cedidas al dominio publico.

g) La constitucion de servidumbre gratuita de transito sobre las parcelas destinadas a la
circulacién interna, a favor de las parcelas susceptibles de uso exclusivo y condiciones en que
tales servidumbres se constituyen, todo ello siempre que las superficies de circulacién interna
no se cedan al dominio publico.

h) La obligacion de permitir el libre acceso al Consorcio Parcelario y la libre circulacion
interna, para los organismos de contralor, seguridad y suministro de servicios publicos.

i) El compromiso del propietario de la parcela o parcelas que se afectan al Consorcio
Parcelario y/o de la Asociacién de Propietarios, de construir y mantener la infraestructura de
servicios, espacios, otras cosas comunes, parcelas afectadas a servidumbre y de todo aquello
necesario para el normal funcionamiento del Consorcio Parcelario respectivo, asegurando
ademas la correcta prestacion de los servicios necesarios para tal funcionamiento.

j) Los derechos especiales que corresponden a los propietarios de parcelas de uso
exclusivo.

k) La determinacion de las cargas comunes, proporcién y forma de contribucion al
mantenimiento de las parcelas, servicios y otras cosas de uso comun.

[) Las restricciones previstas para la incorporacion de accesiones parcelarias y otras que
legalmente pudieran imponerse.

m) Toda otra disposicion destinada a asegurar el correcto desenvolvimiento del Consorcio
Parcelario, la convivencia y bienestar de los consorcistas y el respeto de los derechos de la
comunidad en general.

Articulo 11.- No se considerara constituido el Régimen de Consorcio parcelario, ni podran
transferirse parcelas del mismo, hasta tanto no se inscriba el respectivo Reglamento de
Afectacién en el Registro de la Propiedad Inmueble.

Articulo 12.- El Reglamento de Afectacion al Régimen de Consorcio Parcelario, sélo podra



modificarse por resolucion de la Asociacion de Propietarios mediante una mayoria no menor de
dos (2) tercios. Esta modificacion deberd también consignarse en escritura publica e inscribirse en
el Registro de la Propiedad, debiendo contar con conformidad previa de la autoridad territorial
correspondiente.

Articulo 13.- La adquisicion del dominio de parcelas de uso exclusivo o de partes indivisas de las
mismas, implicara la automatica incorporacion del adquirente al Consorcio Parcelario y a la
Asociacion de Propietarios, con la amplitud de derechos que se fije en el Reglamento de
Afectaciéon. Simultdneamente, el trasmitente perderda sus derechos en el Consorcio y en la
Asociacion, en la medida en que los gana el adquirente. La situacién normada en el presente
articulo debera quedar claramente reflejada en las escrituras traslativas de dominio
correspondientes.

Articulo 14.- En principio, no podré aplicarse a parcelas de un Consorcio Parcelario constituido, el
régimen de prehorizontalidad ni el de horizontalidad. No obstante, si por causas muy justificadas
fuese necesario hacerlo, debera:
a) Demostrarse que tal aplicacién no afectara el normal funcionamiento del Consorcio Parcelario
respectivo.

b) Contar con expresa autorizacion de la autoridad territorial correspondiente.

c) Contar con la autorizacion de la Asociaciéon de Propietarios mediante una mayoria no
menor de tres cuartos.

d) Modificarse el Reglamento de Afectacion, de manera tal que se adapte a la nueva situacion
generada por la aplicacion del régimen de prehorizontalidad y/u horizontalidad respectivo.

Articulo 15.- El cambio de destino de un Consorcio Parcelario constituido, sélo podra concretarse
si se cumplen los siguientes requisitos:

a) Demostrarse que el cambio de destino no afectard el normal funcionamiento del Consorcio
Parcelario.

b) Contar con la expresa autorizacion de la autoridad territorial correspondiente, la que podra
exigir las modificaciones, ampliaciones y/o construcciones necesarias para adaptar la estructura
del Consorcio Parcelario, al nuevo destino propuesto.

c) Contar con la autorizacion unanime de los integrantes de la Asociacién de Propietarios.

d) Modificarse el Reglamento de Afectacion, de manera tal que se adapte a la nueva situacion
generada por el cambio de destino.

Articulo 16.- En caso de que al inscribirse el Reglamento de Afectacion, no se encuentre
legalmente constituida la Asociacién de Propietarios, simultdneamente a la inscripcion de dicho
Reglamento, el propietario del &rea territorial que se afecta al Consorcio Parcelario, debera
constituir dominio fiduciario a favor de la autoridad territorial que corresponda, sobre las
superficies y demés cosas destinadas al uso comun. El sujeto fiduciario transmitira dicho
dominio a la Asociacion de Propietarios cuando, en base al Reglamento de Afectacion inscripto,
dicha Asociacién quede legalmente constituida y haya adquirido personeria juridica. Los gastos
de escrituracion e inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble, deberan ser afrontados en
cada caso por el fideicomitente y por el fideicomisario, segin corresponda.

Articulo 17.- En general el fideicomiso al que se hace referencia en el articulo anterior, se regira
por las siguientes condiciones:

a) Las cosas que integren el fideicomiso, quedaran en poder del fideicomitente en caracter de
tenedor, el que sera responsable de su conservacion y cumplimiento de las demés obligaciones
emergentes de la constitucion del Consorcio Parcelario. El tenedor dispondra de las cosas que
integran el fideicomiso, atendiendo a las finalidades que animan al Consorcio Parcelario
respectivo.

b) Todos los gastos que se relacionen con las cosas que integran el fideicomiso, incluidas
tasas por servicios e impuestos, seran afrontadas por el fideicomitente.

Articulo 18.- En particular las condiciones indicadas en el articulo anterior, podran ser variadas en



forma expresa en la escritura de constitucion del fideicomiso, pero siempre atendiendo a un mejor
desarrollo y funcionamiento presente y futuro del Consorcio Parcelario respectivo y a la
consolidacién de los derechos de los adquirentes de parcelas de uso exclusivo.

Articulo 19.- No podra disponerse de las parcelas origen, afectadas al régimen de Consorcio
Parcelario, si previamente no se produce la desafectacién al régimen, mediante escritura publica
con inscripcién en el Registro de la Propiedad Inmueble. Para la desafectacion al régimen de
Consorcio Parcelario, debera contarse con:

a) La expresa conformidad de la autoridad territorial correspondiente, asentada en el
proyecto de la escritura publica de desafectacion a instrumentarse.

b) La autorizacion unanime de los integrantes de la Asociacion de Propietarios. La escritura
de desafectacién al Régimen de Consorcio Parcelario, deberda expresar detalladamente los
derechos y obligaciones especiales que corresponderan, una vez producida la desafectacién, a
cada uno de los propietarios integrantes del Consorcio. Deberd expresar, ademas, el destino
ulterior del parcelamiento.



