
XXIII CNDR
Congreso Nacional de Derecho Registral

La obra no modifica por sí sola
la propiedad horizontal

Concordancia entre el plano de obra,
el plano de PH y el reglamento

ante obras posteriores

Arq. Germán Hugo ZULOAGA
Arq. Beatriz Graciela MASSON



La obra no modifica por sí sola
la propiedad horizontal

Concordancia entre el plano de obra,
el plano de PH y el reglamento

ante obras posteriores

Tema 1
Propiedad horizontal

Subtema 4
Modificación del reglamento

XXIII CNDR
Congreso Nacional de Derecho Registral

Arq. Germán Hugo ZULOAGA
Arq. Beatriz Graciela MASSON



Cuando una obra cambia un edificio en PH, 
¿qué cambió en el plano de obra, en el plano 

de PH y en los derechos?
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Plano de PH ReglamentoObra municipal
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REGLAMENTO
Y ESCRITURA

Definen e instrumentan
derechos

PLANO DE PH

Determina unidades y
partes comunes

PLANO DE OBRA
MUNICIPAL

Documenta proyecto o
edificación según su

intervención

REGISTRO

Publicita los derechos
inscriptos

Arq. Germán Hugo ZULOAGA
Arq. Beatriz Graciela MASSON

Dividir jurídicamente el edificio
exigió distinguir partes propias y comunes
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PROYECTO / EJECUCIÓN / EXISTENCIA

Registración
de una construcción

existente

Proyecto o permiso
para construir

Plano conforme
a una obra ejecutada

con permiso

Leer la constancia y
las observaciones

concretas del
municipio
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Ambas requieren
mirar la parcela y
el antecedente
de obra

EN LA UNIDAD PROPIA:
Nuevos metros, uso,
ventilación o intervención
estructural

SOBRE PARTE
COMÚN: 
Posible cambio
de configuración y
de derechos
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Parcela
FOS / FOT / densidad:

Indicadores de la parcela completa

Edificación total
Remanente teórico:

Depende de lo ya edificado y de las normas vigentes

Remanente teórico
La superficie libre no atribuye
un cupo individual a la unidad
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¿Qué obra? 
¿A quién afecta?

¿Qué decisión se necesita? 
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Reforma: examinar mayorías, derechos afectados y otorgamiento

Artículo 2.051:
Informe técnico previo para las

obras comunes comprendidas

Artículo 2.052:
Unanimidad en los

supuestos especiales
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Actualizar estado
constructivo:

El proyecto no cambia

Ratificar o
modifica el plano:

Cambia la
representación

de PH

Reformar el
reglamento:

cambian derechos o
cláusulas del

régimen

¿Cambió el estado,
la representación o el

objeto jurídico? 
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La nueva representación de PH
exige comprobar su correspondencia

antes de escriturar

RELEVAMIENTO:
La ampliación existe

PLANO MUNICIPAL
DISPONIBLE:

Todavía describe
otra configuración
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PUBLICIDAD
DEL HECHO

POSIBILIDAD
 FUTURA

DE AMPLIACIÓN

ARBA ya advierte
ciertas obras ausentes

del plano de PH

La nota describe una
discordancia y no convalida

la construcción

El comprador necesita
conocer restricciones y

autorizaciones pendientes
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Adquirente:
Informe urbanístico
optativo y fechado

Constancia de
correspondencia:
Actuación municipal,

plano de PH, polígonos y
diferencias

Informe técnico:
Identificar en el acta

el proyecto consentido
en las obras comunes

comprendidas
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La concordancia permite saber qué obra 
admitió el municipio, qué objeto representa el 

plano y qué derechos fueron modificados
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Buscar temprano
el antecedente

municipal 1 Distinguir estado
constructivo,

representación y
derechos 2 Conservar la

relación documental
hasta la escritura y

la inscripción 3
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