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Resumen:

Si bien en la actualidad hay cada vez mas Countries y Barrios Cerrados, todavia
no existe un régimen especifico para regular la compra, venta y administracion de este
tipo de terrenos que conforman las llamadas urbanizaciones especiales.

La regulacion de dichos emprendimientos resulta ser un tanto compleja vy,
mientras no exista un encuadre legal propio, debe adaptarse al esquema de la legidacion
vigente tratando de ofrecer las més completas garantias y seguridades a los adquirentes.

Estas urbanizaciones especiales al carecer de una regulacion legidativa propia,
hacen que los ordenamientos provinciales deban encontrar € sustento juridico de su
implemertacién en la ley de fondo, buscando dentro de ésta e encuadre juridico
conforme alas pautas urbanisticas dadas.

Ahora bien, cualquiera sea € tipo de organizacion gue éstas adopten, resulta la
necesidad de que los adquirentes de lotes vean garantizada & seguridad juridica en
dichaadquisicion.-

La variada gama de compl gjidades que acarrean estos centros urbanos, hace que
no podamos pasar por alto su estudio en profundidad, y particularmente de la ordenanza
comunal N°774/99' de la localidad de Oliveros, en la cua de una manera novedosa se
da origen aun Barrio de Residencias, con caracteristicas propias de un Barrio Cerrado.

Los estudiantes y profesionales del Derecho debemos conocer
las clases y tipos de derechos de |os cual es somos susceptibles.

En & presente trabajo tengo como objetivo principal sefidar, distinguir y agrupar
de una manera descifrable y sencillalas diferentes clases de derecho y su relacion con €l
tema seleccionado. Haré hincapié en la posibilidad de utilizacion de Ordenanzas
municipales y/o comunales como medio de creacion de estas nuevas urbanizaciones,
estudiando particularmente el caso de un Barrio de Residencias ubicado en la localidad

de Oliveros. No puedo pasar por alto la seguridad juridica de los adquirentes de estos
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loteos, motivo por e cual me detendré también en e estudio del boleto de compraventa
inmobiliariay en la venta de lotes a plazo.-

Utilizando & andlisis de la doctrina como método de investigacion, iniciaré e
trabajo brindando algunos conceptos basicos que serviran de basamento para €l
desarrollo de la presente tesis, para luego ir introduciéndonos més profundamente en €
gje del tema elegido, asi en e capitulo primero daré algunos conceptos bésicos del
derecho que nos permitiran ubicar €l tema elegido en un &rea del mismo.- En € capitulo
segundo hablaré del origen de los Clubes de Campos y Barrios Privados, de su
conceptualizacion y caracteristicas.- En e capitulo tercero trataré la naturaleza juridica
de los Barrios Cerrados y Clubes de Campo y su posible encuadramiento dentro del
derecho privado, del derecho publico, del derecho personal, y del derecho real. En €
capitulo cuarto analizaré la delegacion legidativa, pasando por €l estudio de la ley
organica de municipalidades y de la ley organica de comunas, para finalizar €l capitulo
con un examen de la ordenanza 774/09 que da nacimiento al loteo en cuestion. En €
capitulo quinto hablaré de la naturaleza juridica del boleto de compraventa, y su
relacién con el tema elegido. Finalmente en el capitulo sexto daré las conclusiones a las

gue he llegado y las propuestas sobre €l tema.



Estado del Arte:

“La clasica propiedad individual considerada en la Declaracion Universal de
los Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789, como derecho inviolable y sagrado,
fue @ criterio receptado por € Codigo Civil Francés de 1804 (Art. 544) que luego
serviria como base de la caracterizacion del dominio por Vélez Sarsfield. Nuestro
codificador toma dicha definicion de los jurisconsultos Aubry y Rau, siendo esto lo que
va dandole paso a nuevas formas de dicho derecho patrimonial, produciendo una
verdadera reformulacion del Derecho de propiedad, donde la solidaridad, la
cooperacion y la posibilidad de compartir un mismo bien entre personas distintas,
constituye alguna de sus notas significativas y sobresalientes” 2.

Con la sancion del Cadigo Civil en e afio 1871, existia una idea de propiedad
inmobiliaria acorde a esa época, basada en el dominio de grandes extensiones de tierra.
Dicha concepcidn entrd en crisis con el desarrollo de las grandes ciudades, el aumento
de la poblacién, la escasez de vivienda y la necesidad de aprovechar mejor los espacios
disponibles. Recién en 1948 se sanciond la Ley 13.512% que admitié la propiedad
horizontal. Medio siglo més tarde, por diferentes razones (busqueda de esparcimiento,
contactos con espacios verdes, tranquilidad, seguridad, etc.), muchas personas invierten
en otro tipo de construcciones, lo cual provocd que la ley de propiedad horizontal deba
ser interpretada en forma més flexible para dar cabida a las llamadas nuevas formas de
propiedad, o bien, utilizar figuras existentes del derecho para abarcarlas, lo cua ha
traido una serie de inconvenientes que veremos en € desarrollo del presente trabagjo.

En lo relativo a dominio, se han producido grandes cambios que ponen en crisis
los tres caracteres esenciales del mismo: exclusividad, perpetuidad y caracter absoluto.
Tales modificaciones comenzaron cuando dejo de contarse € dominio de la tierra por

metros cuadrados y empez6 a hacérselo por metros cubicos (propiedad horizontal).
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Continuaron cuando se volvié a pensar que uno puede ser duefio de la superficie y otro
del suelo (derecho de superficie).

Entre las figuras coparticipativas de propiedad aparecidas en los ultimos
tiempos, cabe mencionar a los Clubes de Campo o Countries, y Barrios Cerrados entre

otros institutos, y es de ellos precisamente de quienes me ocuparé en éste trabgo.

M ar co Teobrico:

El enfoque que he considerado adecuado para e marco tedrico genera del
trabajo, es el pensamiento de Herbert Hart, en su libro: El concepto del Derecho? en e
que realiza una distincion entre normas primarias y secundarias.

Hart discrepa tanto con Austin como con Kelsen a sefidar que no todas las
normas pueden ser respaldadas por amenazas 0 sanciones, considera que las normas de
derecho pena si estan respaldadas por amenazas pues su incumplimiento
necesariamente acarreara una sancion.

También hay otras normas que otorgan potestades para realizar acciones, pero su
incumplimiento no trae aparejada una sancién (por gemplo: matrimonio, testamento,
etc.), pero si su nulidad.

Para Hart, filésofo del siglo XX, (quien se autodenomina positivista Light),
enrolado dentro de la [lamada Analitycal Jurisprudence (corriente del positivismo para
la cual e andlisis del lengugje resulta un elemento fundamental a fin de una mejor
comprensién del derecho), e sistema juridico va mas ala de la pura norma que
sanciona. Cree que las normas primarias son aguellas que establecen ciertas conductas,
imponen obligaciones. Se dirigen a los subditos (indicandoles conductas que se
consideran deseables) y a los funcionarios (prescribiéndoles la aplicacion de sanciones).
O, dicho de otro modo, las primarias necesariamente traen aparejada una sancion (debe

hacer esto, lo quiera 0 no), establecen obligaciones; y las secundarias, confieren
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potestades publicas y privadas (s se quiere hacer ago, ésta es la forma), o sea,

establecen cuales reglas primarias vamos a cumplir prioritariamente.

En lo que a falos judiciales respecta, y siempre desde la visién de Hart, la
cuestion debe verse desde e siguiente punto de vista: las atribuciones de un juez para
dictar falos también se entienden como reglas secundarias, de los cuales su
incumplimiento puede acarrear la nulidad del fallo, pero no una sancion contra e juez.
De esta manera, la nulidad no puede ser entendida como una sancion.

Hart sostiene que un verdadero sistema juridico se obtiene con la aplicacion de
reglas primarias y secundarias; ya que una comunidad basica y primitiva fundada solo
en reglas primarias, es insostenible, porque estas reglas no seran suficientes para formar
un sistema juridico, ya no habra nada que las valide u obligue a su cumplimiento
ademas de la presion social. También se hallarian en una situacion de estancamiento, 1o
gue no permitiria su evolucion y adecuacién a los nuevos tiempos; y por Ultimo, obligar
al cumplimiento de éstas reglas se tornaria muy dificil, pues al no haber poder judicial,
costaria mucho determinar si unaregla ha sido violada o no, incluso costaria determinar
la intensidad de la sancién que deberia ser aplicada. El remedio seria la creacién de
reglas secundarias, 1o que permitiriallevar asi €l derecho de un mundo pre-juridico aun
mundo juridico.

Asi, creatres tipos de reglas secundarias que versan sobre las primarias, a saber:

Las reglas de reconocimiento: validaran todas las reglas primarias y secundarias
gue no puedan validarse de otra forma (cada juez en los juicios particulares, reaiza la
aplicacién de determinada norma segln su propio criterio).

Las reglas de cambio: Crean un derecho dindmico, a dar la posibilidad de
creacion y derogacion de normas juridicas existentes. Las reglas de adjudicacion: Crean

potestades adjudicativas del derecho a instituciones judiciales (jueces y tribunales) para
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determinar s se ha violado una norma, y en ese caso, como sancionar ta violacion
(dicen que norma prioriza).

Es por o expuesto que se puede inferir que las normas primariasde Hart en este
trabajo se ven reflejadas en e Art. 2503 del Cadigo Civil®, que refiere a Numerus
Clausus, y que a su vez establece que los derechos reales son sblo esos y no otros,
afirmando de ésta manera un sistema cerrado; y las normas secundarias se verian
reflgadas en las diferentes formas de constitucion de éstas nuevas urbanizaciones, que
al carecer de un derecho especifico que las regulen, deberan adaptarse alos derechos o a
las formas ya existentes de la manera que consideren mas convenientes para cada caso
en particular, esto es, adaptarse a las normas primarias sobre las cuales ya nos hemos
referido.

Concluyendo, considero que a ésta regla primaria, o sea, al Art. 2503 del Codigo
Civil®, le seria extremadamente necesaria la aplicacion de reglas secundarias de cambio,
con las cuales obtendriamos un verdadero sistema juridico en e que se permita la
creacion, derogacion y/o modificacion de normas juridicas ya existentes que derive en
la instauracion de un derecho dinamico que permita la inclusién de éstas nuevas

urbanizaciones.



I ntr oduccion:

El tema elegido parala presente tesis se encuentra ubicado en el area del derecho
privado, y dentro del mismo en el derecho civil (derecho real).

El titulo del trabajo es “La pretension de encuadramiento legal del loteo ubicado
en las parcelas 59, 61 y 62 del poligono D del Catastro de la Provincia de Santa Fe,
como Barrio Cerrado” y trata el tema de la regulacién legal de un loteo ubicado en la
localidad de Oliveros mediante e dictado de una ordenanza comunal.

El tema seleccionado es trascendente dado que no existen en nuestra provincia
no existen normas que regulen de manera especifica el tema de los Barrios Cerrados y/o
Clubes de Campo. Como consecuencia de ese vacio legidativo se dicta en la localidad
de Oliveros (Santa Fe) la Ordenanza Comunal N° 774/99 con el tnico fin de brindar el
marco legal necesario a un loteo de la zona.- Creo que a partir del estudio de la
ordenanza antes mencionada, de la ley 14.0052, y de la doctrina més sobresaliente en lo
relativo a las urbanizaciones especiales, arribaré a una conclusion esclarecedora sobre
éste tema, y brindaré ciertas soluciones que eviten esa situacion de desamparo
legidativo.-

La incertidumbre sobre si la actual legislacion brinda o no a los adquirentes de
lotes en urbanizaciones especiales (clubes de campo, barrios cerrados, privados, etc.) la
seguridad juridica necesaria es un problema innegable.

Una adecuada legidacion sobre el tema brindaria a dichos adquirentes la
seguridad juridica que nos atafie. Esta falta de legidaciéon de fondo puede ser superada
mediante el dictado de ordenanzas municipales y/o comunales y por la aplicacion de
distintas normativas que S bien no han sido creadas con la finaidad de dar un marco
regulatorio a estas nuevas urbanizaciones, son perfectamente aplicables.

Tengo como objetivos generales del presente trabajo analizar las leyes de fondo,

investigar doctrina especificay estudiar la Ley 14.005° y su incidencia sobre el tema de
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estudio. Especificamente andizaré € contenido y aplicabilidad de la Ordenanza
comunal N° 774/99'° de la localidad de Oliveros (Santa Fe) a tema que nos ocupa.
Demostraré que con €l sistema normativo vigente puede salvarse (en casos concretos) la

falta de legislacion especifica en materia de Clubes de campo y/o Barrios Cerrados.



Capitulo |

CONCEPTOSFUNDAMENTALESPARA EL ENCUADRAMIENTO

LEGAL DEL TEMA

SUMARIO: 1. Introduccion. 2. Conceptos: a. Derecho. b.  Normas
Juridicas. c. Ley. 3. Cladsificacion del Derecho: a. Derecho Natural. b.
Derecho Positivo. ¢c. Derecho Publico. d. Derecho Privado. e. Derecho
Objetivo. f. Derecho Subjetivo. 4. Clasficacion de los Derechos
Subjetivos. a Absolutos y Reativos. b. Patrimoniales vy
Extrapatrimoniales. 5. Derechos Personales. 6. Derechos Redles. a
Andisis del Numerus Clausus en e Cddigo Civil Argentino. b. Titulo
Suficiente y Modo Suficiente. 7. Conclusion.
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1. Introduccion:

En € presente capitulo daré algunas nociones conceptuales basicas del derecho,

que nos permitiradn ubicar el tema elegido dentro del &rea del derecho correspondiente.

2. Conceptos:

2. a. Derecho:

La palabra Derecho “proviene del vocablo latino directum, que
etimol 6gicamente significa dirigido, no apartarse del buen camino, seguir el sendero
sefialado por la ley, lo que se dirige o es bien dirigido, sujecion a una regla”*. Para
Duguit “ es una regla de conducta impuesta a los individuos que viven en sociedad,
regla cuyo respeto se considera, por una sociedad y en un momento dado, como la
garantia del interés comun, cuya violacion produce contra el autor de dicha violacién
una reaccion colectiva” 2. Siguiendo e concepto antes vertido, se puede decir que €
derecho seria el conjunto de normas que imponen deberesy de normas que confieren
facultades y/o potestades, y que a su vez establecen las bases de convivencia social. Su
fin seria conceder a todos los miembros de la sociedad de los minimos de seguridad,
igualdad, libertad y justicia.

2. b. Normas Juridicas:

“Desde un punto de vista |6gico, la horma juridica es un juicio. La estructura de
la norma corresponde a la de los juicios del deber ser; en efecto dicha norma, dado €l
supuesto juridico, es decir un hecho antecedente, sefiala otro hecho, no como algo que
ocurrira necesariamente sino como algo que debe ser” 2.- Se puede decir entonces que
las normas juridicas son e conjunto de mandatos que se aplican a las relaciones de los

hombres que viven en sociedad.

2.C. Ley:

“La palabraley se utiliza, desde el punto de vista cientifico, en diversos sentidos.

O bien serefiere a las leyes naturales, y entonces expresa las relaciones de causalidad
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que regulan los fendmenos estudiados por las ciencias de la naturaleza. O bien
significa las reglas imperativas que regulan la actividad del hombre, y asi se habla de
las leyes morales o de las leyes del derecho. Las leyes que se imponen al libre albedrio
de los hombres tratan de indicarles o que deben ser o en qué forma obrar para
conseguir los resultados a los que aspiran. En los ordenamientos juridicos primitivos
la ley cedia en importancia a la costumbre, pero cuando las relaciones sociales
adquirieron mayor complegjidad cada vez mas quedaron sujetas al dictado de leyes que

imponia la autoridad publica” 4.

La ley seria la norma de derecho dictada,
promulgada, y sancionada por la autoridad publica, (sin la aprobacién de los individuos)
y que tiene como finalidad el bien comln. Es emanada del Poder Legislativo, con
aprobacion y sancion del Poder Ejecutivo, mediante la promulgacién respectiva. Laley
en un sentido mas amplio es una regla abstracta y obligatoria de la conducta, de
naturaleza general y permanente, y que se refiere a un nimero indeterminado de

personas, con aplicacién durante un tiempo indefinido y dotada de carécter coercitivo.

3. Clasificacion Ddl Der echo:

3. a. Derecho Natural:

“ Entiéndase por derecho natural aquel que surge de la naturaleza humana y
gue es revelado al hombre por la razon. Por esa circunstancia de provenir de la
naturaleza misma del hombre, es inmutable y universal.’® . Safa € conjunto de
maximas fundamentadas en la equidad, lajusticiay € sentido comUn, que se imponen al
legislador mismo y surgen de las exigencias de la naturaleza biol 6gica, racional y social
del hombre.

3. b. Derecho Positivo:

“ Se llama derecho positivo al conjunto de leyes vigentes en un pais. Se divide en

dos grandes ramas: derecho pablico y privado” 6.
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3. c. Derecho Publico:

“..s interviene e Estado como poder publico, estamos en presencia de una
norma de derecho pablico...” 1. Serfa entonces el njunto de normas juridicas que
regulan las relaciones del Estado como ente soberano con los ciudadanos y con otros

Estados.

3.d. Derecho Privado:

“...en cambio, si intervienen sdlo los particulares o € estado en su caréacter de
simple persona juridica, se trata de derecho privado..”'8. Seria e conjunto de

disposiciones juridicas que rigen las relaciones de los particulares entre si.

3. e. Derecho Objetivo:

“ El derecho objetivo es el ordenamiento juridico, 0 sea el conjunto de preceptos
reguladores de la conducta humana, que emanan del Estado y que este impone

mediante su poder coactivo”°

. Seria entonces € @njunto de normas que integran los
codigos y que se dirige alos vaores u objetos tutelados por laley, en cuya salvaguardia
se interesa e hombre. Tal conjunto de normas otorga facultades a mismo tiempo que
imponen deberes correlativos, pero siempre dentro de una esfera determinada. Los
preceptos que forman este derecho son imperativo-atributivos pues imponen deberes y
conceden facultades. Frente a obligado por una norma, siempre hay otra persona para

exigirle e cumplimiento de la misma

3. f. Derecho Subijetivo:

“Podria decirse que €l derecho subjetivo es un interés protegido por € derecho
objetivo, mediante la atribucion de un poder o una facultad a una voluntad; o, a la
inversa es una facultad o un poder atribuido a una voluntad por el derecho objetivo
para la proteccion de un interés’ 2°.- En consecuencia serfa el mnjunto de facultades
reconocidas a los individuos por la ley, para realizar determinados actos en satisfaccion

de sus propios intereses.
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4. Clagficacion de los Derechos Subjetivos. (Clasificacion atendiendo a su

oponibilidad y por e caracter econdmico o no de su contenido.)

4. a. Absolutosy relativos:

“ Los primeros existen frente a todos, erga omnes, o sea que al poder o facultad
del titular corresponde el deber de abstencién de todos los demas. Los segundos, en
cambio, Unicamente confieren a su titular la facultad de exigir un determinado
comportamiento a persona o personas determinadas, €l que no silo puede consistir en
una abstencién, sino también (y principalmente) en una accion. Son absolutos los
derechos de la personalidad, los de familia puros (potestades familiares), los
intelectuales y los reales. Son relativos los derechos creditorios y los de familia
aplicados” 2.

4. b. Patrimoniales y Extrapatrimoniales:

“Se clasfican en patrimoniales y extrapatrimoniales, segin sean 0 ho
susceptibles de apreciacién pecuniaria. Pertenecen a la primera categoria los derechos
reales, los creditorios, los de familia aplicados y los intelectuales, pero estos Ultimos,
solo en el aspecto que consiste en la facultad de explotar economicamente la obra. Son
Extrapatrimoniales los derechos de la personalidad, los de familia puros y los

" 22 _ Se habla entonces de derecho

intelectuales en cuanto al derecho moral del autor
patrimonial cuando €l derecho subjetivo otorga a su titular un &mbito de poder valuable
en dinero. Cuando tienen un contenido econdmico, sirven para la satisfaccion de las
necesidades econOmicas del titular 'y son  apreciables  endinero.

L os derechos patrimoniales pueden ser personales o creditorios, reales, algunos
derechos de familia (asi € derecho a alimentos), y los derechos intelectuales en su
aspecto patrimonial.-

Tal como lo mencionamos ut supra, dentro de los derechos patrimoniales nos

encontramos con |os derechos personales y |os derechos reales.
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La definicién de Ortolan se encuentra en la nota del articulo 497 del Codigo
Civil y dice: “ Derecho personal es aquel en que una persona es individual mente sujeto
pasivo del derecho. Derecho real es aquel en que ninguna persona es individual mente
sujeto pasivo del derecho. O en términos mas sencillos, un derecho personal es aquel
gue da la facultad de obligar individualmente a una persona a una prestacion
cualquiera, a dar, a suministrar, a hacer o no hacer alguna cosa. Un derecho real es
aquel que da la facultad de sacar de una cosa cualquiera un beneficio mayor o
menor” .-

El derecho personal entonces seria la facultad de exigir a otro e cumplimiento
de una prestacion. El objeto de éstos es la persona del deudor traducida en una
prestacion. El derecho real en cambio, es un poder juridico sobre las cosas materiales,
un complgjo de facultades que relacionan directamente a titular del derecho con la
cosa

Es fundamenta destacar que encontrandonos en presencia de derechos
patrimoniales su regulacion compete al Congreso de la Nacién, conforme a lo dispuesto
por e Art. 75 de la Constitucion Nacional®* -

Se habla de derecho extrapatrimonial cuando los ambitos de poder reconocidos
por e ordenamiento son por razones distintas de las econdmicas. La naturaleza
extrapatrimonial de un derecho no implica que su lesion no pueda conllevar una
indemnizacion economica. Ejemplos de esta clase de derechos son los derechos de la
personalidad o personalisimos, los derechos de familia, los derechos intelectuales en su
aspecto moral.-

He hecho ésta breve resefia en relacion a la ubicacién de nuestro tema dentro del
derecho, sin tratar de agotar la clasificacion ni € tratamiento de cada uno de €llos.-

Ahora bien, centrémonos en e desarrollo de los derechos subjetivos

patrimoniales, los derechos reales y personales que atarien al problema planteado.-
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Frente a la existencia de un vacio legidativo respecto de este fendmeno
relativamente nuevo de los Clubes de Campo y/o Barrios Cerrados, se ha intentado
adaptar ésta figura a los Derechos vigentes. De ésta manera, se ha acudido a los
Derechos reales, a los Derechos personales e inclusive a una combinacion de los
mismos, dando lugar de éste modo al nacimiento de nuevas variantes.

Sin embargo, todo e enfoque respecto de los derechos reales y alin la distincion
entre derechos reales y personales se encuentra en conflicto, tanto que, como se verg, a
pesar de su falta de apoyatura legal, igualmente se elaboran figuras, produciendo en
algunos casos, encuadres pretorianos, ya que la jurisprudencia también ha aceptado su
existencia. A continuacion expondré algunas caracteristicas principales de éstos
derechos:

5. Derechos Personales:

Mariani de Vidal dice que: “...los derechos personales tiene por objeto la
actividad de un sujeto determinado o determinable, obligado a dar, hacer o no hacer
algo (prestacion) y la cosa es solo mediatamente su objeto, interponiéndose entre ella'y
el titular del derecho creditorio, la persona del deudor” %°.

Arear® realiza una caracterizacion muy clara de estos derechos, de la cua me
limitaré a dar ciertas pautas sobre os mismos para ubicarnos dentro del tema.

El beneficio es acanzado por la persona del acreedor a través de la persona del
deudor, y se agotan con su gercicio, y duran los plazos que las partes les han
determinado. En esta clase de derechos rige € principio de la autonomia de la voluntad
y la libre contratacidn mientras no se convenga sobre objetos, hechos y situaciones
ilicitas. Su Unico limite eslamoral, la buena fe y las buenas costumbres.

Pueden ser ilimitados en su niUmero (NUmerus Apertus), (pueden ser objeto de la

creatividad del hombre mientras no se afecte el orden publico establecido por las leyes).

No necesitan publicidad alguna, (tienen una publicidad relativa, son conocidos por los
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gue suscriben los respectivos documentos y por quienes son fehacientemente
notificados). Son siempre temporales, tienen un limite maximo de tiempo, conforme las
convenciones y porgue asi lo prescribe la ley, y nunca puede hablarse de derechos
personal es perpetuos.

Entran en la categoria de derechos personales los derechos societarios, ya sea
que se trate de sociedades comerciales o asociaciones civiles. Son también personales
los derechos creditorios, tanto con respecto a los acreedores y a los deudores, sean
privados 6 publicos.

No gozan ni del ius persequendi, ni del ius preferendi.

En lo referente a estos derechos € legislador optd, a contrario del caso de los
derechos reales, por un sistema liberal, de modo que la autonomia de la voluntad

gobierna para la creacion de los vincul os obligacionales entre |as personas.

6. DerechosReales:

L os derechos reales estan rodeados en e régimen de su creacion y organizacion
por € principio de Orden Publico. “...Crean una relacion directa, inmediata con la
cosa que es su objeto, y de la cual puede € titular sacar el provecho que le corresponde
por si mismo, sin ningln intermediario” ’.

Para la caracterizacion de estos derechos me he basado en la caracterizacion
brindada por la Dra. Arear?®, de las cuales ofreceré |as caracteristicas mas importantes.

La utilidad, beneficios y disfrute de la cosa son obtenidos directamente por €l
sujeto titular del derecho real, es decir, es propietario de la cosa, la tiene, la posee, la
puede subdividir, edificar, tirar abgjo lo construido y levantar una nueva construccion,
puede ofrecerla en garantia constituyendo otros derechos reales, puede transferir
algunos de los atributos del derecho real de dominio, como ser €l uso y goce através del

usufructo y/o la utilidad para otro inmueble geno, como con la servidumbre predial.

Son oponibles atodas las personas sin excepcion (erga omnes).
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Los titulares de los derechos reales gozan del beneficio que les otorgan esos
derechos através del tiempo sin limite, salvo estipulacion y convencion en contrario y/o
disposicion de la ley. Requieren en la mayoria de los casos la posesion de la cosa.
Pueden ser temporales o perpetuos.

Pueden continuar para beneficio de los sucesores por cuaquier titulo y sempre
serén oponibles aterceros sin necesidad de notificarlos.

Se caracterizan por gozar tanto del ius persequendi (el titular del derecho puede
perseguir la cosa aungque esté en manos de otra persona), como de ius preferendi
(cuando una persona es titular de un derecho real y posteriormente se constituye otro
derecho real sobre la misma cosa, aquel sera preferido en e gercicio de su derecho
porque en materia de derechos redes rige la méxima prior in tempore potior in jure, es
decir: primero en e tiempo, mejor en €l derecho).-

S6lo pueden ser autorizados y establecidos por ley. Rige el Sistema del NUmerus
Clausus.

Hasta aqui hemos brindado una caracterizacion general de los derechos reales,
ahora vamos a tratar |os derechos reales de manera especifica:

De acuerdo a articulo 2502 del Codigo Civil?® los derechos reales son creados
por ley formal del congreso. Conforme con ello empezaremos a analizar e NUmerus

Clausus dentro del Cédigo Civil.

6. a. Andlissdel Numer us Clausus del Codigo Civil Argentino:

Debemos tener presente que los derechos reales estan regidos por €l sistema de
Numero Cerrado, y que la importancia econdémica, politica, y social de éstos derechos
establece que su régimen esté regido por la nocion de Orden Pablico.

Seguin Gatti: “ Los derechos de familia estan organizados en su integridad con
miras a intereses colocados por encima de los individuos que comprende; en los

derechos personales gobierna el principio de la autonomia de la voluntad, limitado por
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las pautas del orden publico, de la moral y de las buenas costumbres. La presencia del
orden publico es dominante en los derechos reales, pero no exclusiva®””

En éste orden de ideas, Allende sostiene que: “...las normas que rigen los
derechos reales son sustancialmente de orden publico, con lo que apunta a la idea de
que son en general y no en su totalidad de ese caracter3"”

Sobre éste tema, € Art. 2502 del Codigo Civil dice que: “Los derechos reales
solo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o disposicion de dltima voluntad que
constituyese otros derechos reales o modificase los que por éste Codigo se reconocen,
valdréa sdlo como constitucién de derechos personales, si como tal pudiese valer 3" . De
éste articulo se desprende que e orden publico gravita en forma excluyente en la
determinacion de cudles son los derechos redles, y en la configuracion de su esencia o
contenido desde que los particulares ni siquiera pueden modificar los derechos reales
admitidos por laley.

Es necesario tener en cuenta, que dentro de éste sistema, e seguido
especificamente por nuestro codificador en la materia es calificado como muy riguroso,
y dlo se debe, (segin lo expresa en la nota a articulo arriba anotado), a que la
multiplicidad de derechos reales sobre unos mismos bienes es una fuente fecunda de
complicaciones y pleitos (Véez pretendia evitar la multiplicidad de derechos reales, que
en & derecho feudal habian causado graves males ala riqueza inmobiliaria).

A raiz de esto los derechos reales solo pueden ser creados por ley, y en nimero
limitado (o cerrado), y es la ley la que ademas los organiza, fijando € contenido
genérico de cada uno de €elos, y les da un nombre. De manera tal que los particulares no

pueden crear otros derechos reales distintos de los permitidos, ni modificar su contenido

tipico.
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Parala época de la sancion del Codigo Civil Argentino, eran mayoria los autores
contrarios a sistema del Numerus Clausus, |o que resalta la circunstancia de que Vélez
haya adoptado la tesis minoritaria de Demolombe y sus seguidores, luego exitosa.

En & mismo sentido, el Codigo Italiano de 1942, no obstante carecer de norma
expresa, no despierta dudas en la doctrina sobre su ubicacion dentro del régimen
Romano del nimero cerrado.

Cabe ademés agregar, que al sistema del Numerus Clausus se le contrapone €l de
NuUmerus Apertus, que es e que permite convertir en derecho real cualquier relacion
juridica concerniente a wna cosa e incluso una prestacion a costa de una cosa 0 con
sujeto pasivo designado por ella. De dli que, éste sistema, (seguido entre otros por la
legislacion Espafiold), sea criticado por algunos autores que sostienen que los derechos
reales no pueden terer un contenido que no sea conocido de antemano por los
particulares. Sostienen que e ordenamiento legislativo debe ser imperativo y es de
fundamental importancia para la sociedad, por lo cual estas normas deben ser de orden
publico. Asi, Highton expresa su apoyo al sistema de Numerus Clausus, y a que nuestro
derecho se siga desempefiando con él, porque lo considera més moderno. En efecto,

sostiene que: “...l1a exclusion de la autonomia de las partes, que es € fin perseguido
por esta limitacion forzosa de los tipos, favorece la claridad y abarcabilidad de las
relaciones juridicas reales, y que, sobre todo tratdndose de inmuebles, conviene que la
propiedad esté a resguardo de una multiplicidad de gravamenes imposibles de prever.”
En & mismo sentido dicha autora consideraque: “ ...el nimerus clausus no significa que
esté cerrado el camino a la marcha evolutiva del Derecho, pues la nueva legislacion
puede crear nuevas formas de Derechos reales y reconoce que es deseable que el
legislador esté atento a las necesidades y los cambios, regulando los nuevos hechos

seglin se van presentando®” .
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En palabras de Gatti, y haciendo referencia a sistema del que venimos
hablando, dice: “El panorama descripto patentiza una marcada tendencia hacia el
ndmerus clausus, y en todo caso en aquellos paises en que llega a admitirse e sistema
opuesto la realidad del derecho ensefia que los particulares tienen sélo relativa
posibilidad de crear otros derechos reales mas alla de los tipos moldeados por |a ley.
Quizas e margen de libertad se utilice mas bien para modificar o introducir ciertas
particularidades a los derechos reales tipicos.>*

La imposibilidad de modificar los derechos reales permitidos, esta contenida en
la segunda parte del Art. 2502 del Codigo Civil *°, en realidad dice que “...todo contrato
o disposicion de ultima voluntad que constituyese otros derechos reales o modificase
los reconocidos, valdra solo como constitucién de derechos personales, si como tal

pudiese valer” . Sobre éste tema opina Gatti que: “...s € numerus clausus importa la
fijacion por la ley de la extension del contenido, la modificacion de esa amplitud
atentaria contra €, porque implicaria en verdad la creacion de un derecho real no
reconocido®®” .

En lo concerniente alatipicidad de los derechos reales, podemos decir que tiene
cierta relacion con el nimerus clausus, pero puede ser diferenciado de él. EI NUmerus
Clausus apunta a la determinacion de cudles son los derechos reales, y cud es el
contenido de los mismos, pero no avanza sobre cudl ha de ser la calidad especifica de
ese contenido. Al respecto sostiene Beatriz Arean; “...El sistema del NUumerus Clausus
consiste en que la ley establece en forma taxativa y en nimero limitado los derechos
reales a los que los particulares pueden dar nacimiento. También fija el contenido de
cada uno y le da un nombre. En este sentido, sistema de Numerus Clausus y Tipicidad
de los derechos Reales son expresiones equivalentes, aunque no siempre se los utilice

de ese modo. Cada derecho real queda tipificado mediante la determinacion cualitativa

y cuantitativa de esa utilidad: por eemplo, el dominio es configurado como el
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sometimiento de una cosa a la voluntad y accion de una persona; €l usufructo, como el
derecho de usar y gozar de una cosa ajena con la condicion de no alterar la sustancia;
el uso y la habitacion, con € mismo contenido que €l usufructo, pero circunscripto el
uso y goce a la satisfaccion de las necesidades de sus titulares y sus respectivas
familias, la servidumbre, como el derecho a obtener una determinada y especifica

utilidad sobre un inmueble ajeno. Se trata de una tipicidad genérica de cada uno de los

derechos indicados.®”

Los derechos reales establecidos en el Codigo Civil son:
Dice el Art. 2503: “Son derechos reales:

El dominioy el condominio.

El usufructo.

El uso y la habitacion.
Las servidumbres activas.
El derecho de hipoteca.
La prenda.

La anticresis.

(Inciso agregado por Ley 25.509) La superficie forestal®®” .

Este articulo concreta € principio del Numerus Clausus sentado en b norma
precedente (Art. 2502)%° y enumera, en orden de jerarquia, cuales son los derechos
reales creados por €l codificador.

La enumeracién contenida en e Art. 2503 del Cadigo Civil*° ¢es taxativa o
enunciativa?. El planteamiento parece carente de sentido, dado que e Articulo 2502*
no se refiere sblo a Codigo Civil, sino que expresa que los derechos reales pueden ser
creados solamente por ley. Resumiendo, no sélo en el Cédigo Civil se contemplan los

derechos reales, sino también en otras leyes. Es por ese motivo que hay que tener en

cuenta que existen derechos reales que han sido receptados por |eyes posteriores, las que
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complementan el Cddigo Civil. A saber, dentro de las recientemente mencionadas
podemos encontrar a la Propiedad Horizontal que fue consagrada por la ley 13.512%, y
derogd la prohibicion de dividir horizontalmente los edificios entre varios propietarios.
Otro gemplo es el Derecho Real de habitacién del cényuge supérstite, receptado en €l
articulo 3573 his*3(segin Ley 20.798**). Asimismo la Ley 24.441° incorpor6 un nuevo
Dominio Fiduciario a reemplazar € texto del articulo 26624°.

Sin embargo, cabe preguntarse: ¢qué ocurriria si pese a lo dicho se crea un
derecho real no enumerado ni en el codigo ni en otraley?

Como ya lo he mencionado arteriormente la solucion se encuentra en la segunda
parte del Art. 2502*", que dice que “ ...Todo contrato o disposicion de Ultima voluntad
que constituyese otros derechos reales, o modificase los que por este Cédigo se
reconocen, valdra sdlo como constitucion de derechos personales, s como tal pudiese
valer.” Esta constitucion es nula, y solamente si pudiera valer como constitucién de un
derecho personal, tendrarelevanciajuridica.

Parece que queda claro que haciendo un estudio de las notas de los articulos del
Cadigo Civil se puede concluir que el pensamiento del codificador fue reducir a
maximo las desmembraciones del derecho de propiedad.

Aquarone, por su parte sostiene que: “ Frente a la aparicion de negocios con
finalidades no previstas en e Codigo de Vélez Sarsfield, la tipicidad del Numerus
Clausus contemplado en @ resulta inadecuada. Por nuestra parte no cuestionamos la
posibilidad de un sistema de derechos reales de nimero cerrado, sino la falta de
agilidad en la reforma legidativa para adaptar los derechos reales enumerados y
organizados por la ley. Quizas nuestra mayor critica no se basa en el sistema cerrado
apoyando € abierto, sino en la imposibilidad del sistema de adaptarse a las nuevas

circunstancias.*®” .
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Sobre el tema Causse afirma que: “ ...si en la actualidad se advierten distintas
configuraciones, ello obedece, precisamente, a que se cuenta con derechos reales que
no se adaptan completamente a estas urbanizaciones. Cuando € derecho de fondo se
ocupe de estas urbanizaciones cerradas, tal como ocurre en |os numerosos proyectos
gue las tratan, las diferencias en punto a la organizacion juridica desapareceran, al
menos en lo que hace al aspecto estructural de los derechos reales. "

Hasta tanto esto no se dé, las partes deberan regularlo utilizando los derechos
reales existentes, o bien recurrir afiguras del derecho personal en gercicio del principio
de la autonomia de la voluntad.

Otra caracteristica de los derechos reales se da en o relativo a la adquisicion y

transmision de los mismos; y enese sentido, hablaré del titulo y modo suficiente.

6. b. Titulo Suficientey M odo Suficiente:

“ Para transmitir o constituir un derecho real, no basta con € titulo, o sea €l acto
juridico que tiene por fin la transmisién o constitucion (venta, donacién, permuta, etc.);
éste solo crea la posibilidad juridica, que se hace efectiva recién cuando a é se le
entrega € modo. Se habla entonces de la existencia de una doble causa: € titulo es la
causa remota y el modo, la causa préxima.” *°

Entonces, cuando se habla de titulo suficiente, se hace referencia a un acto
juridico que esta revestido de todas las solemnidades exigidas por la ley para que se
produzca la transferencia, adquisicion o extincién de los derechos redes. Un acto
juridico que sirva de antecedente, de base ala tradicion.

Es decir, es necesaria la existencia de un titulo que revista determinadas
caracteristicas. Dicho titulo debe ser suficiente, que alcance, que sea apto, vaido, que

posea todas | as condiciones en cuanto a su forma, en cuanto ala capacidad de las partes,

€tc.
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El modo suficiente, 0 modo de adquisicion bilateral en cambio, es la tradicién,
“...que existe cuando una persona entrega voluntariamente una cosa, que otro también
voluntariamente la recibe” ®*. Concebida entonces como €l acto material de una persona
gue voluntariamente entrega la cosa a otra que, también voluntariamente, la recibe. Sela
define como un acto juridico, por lo que se podria decir que no es un contrato, no es un
hecho puroy simple, sino un acto con efectos juridicos.

En tal sentido dice e Caédigo Civil en su Art. 577:“ ...antes de la tradicion de la
cosa el acreedor no adquiere sobre ella ningtin derecho real *?” .

“Por lo tanto queda en claro que la tradicion como elemento constitutivo del
derecho real solo juega en la adquisicion derivada y por actos entre vivos, pero,
ademas, como supone la entrega de la posesién, Unicamente se aplicara a los derechos
reales que se gercen por ela. En consecuencia, quedan excluidas de este principio
general la hipoteca y algunas servidumbres’ >3,

Existe también otro requisito que esta dado por una relacion de causalidad entre
estos dos elementos anteriores. A partir de esta relacion puede operarse la transferencia,
la adquisicion o la extincién de un derecho real. ¢Como funciona la teoria?: titulo
suficiente + modo suficiente = adquisicién de derechos reales.

Hay que tener en cuenta que parala adquisicion o transmisién de derechos reales
sobre inmuebles solamente se juzgara perfeccionada mediante la inscripcion de los
respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccién que corresponda,
como medio de publicidad. Estas adquisiciones o transmisiones no seran oponibles a
terceros mientras no estén registradas.

7. Conclusion:
De acuerdo a lo analizado hasta e momento se puede concluir que e tema

elegido se encuentra dentro del derecho privado. El encuadramiento de las nuevas

formas de propiedad inmobiliaria se ubica en € derecho civil y més especificamente
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pertenece a la rama del derecho real. Tal como se ha visto, los derechos redles se
ubican entre los derechos subjetivos patrimoniales.

Yainmersos en el derecho real se ha analizado de manera escueta €l régimen del
nimero cerrado establecido por e Cédigo Civil y € titulo y modo suficientes para la
adquisicion y transmision de estos derechos. La importancia econdmica, politica, y
social de éstos derechos reales establece que su régimen esté regido por la nocion de
orden publico. A raiz de esto sdlo pueden ser creados por ley, deben serlo en nUmero
limitado (o cerrado), y es la ley la que los organiza, fijando e contenido genérico de
cada uno de €llos, y les da un nombre. De manera tal que los particulares no podemos
crear otros derechos reales distintos de los permitidos, ni modificar su contenido tipico.

Se vera en los capitulos venideros si esto se cumple o no.



Capitulo ||

ORIGEN DE LOSCLUBES DE CAMPO Y BARRIOS PRIVADOS.

SUMARIO: 1. Introduccion. 2. La evolucion de los Clubes de Campo y
Barrios Privados. 3. Conceptos. 3. a. Barrios Cerrados y Clubes de Campo.
3. al. Clubes de Campo: Caracterizacion. 3. a. 2. Elementos Comunes. 3.
a.3. Elementos Diferenciales. 3. a.3.a. Clubes de Campo. 3. a. 3.b. Barrios
Cerrados. 4. Conclusion.-
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1. Introduccion:

Habiendo hecho un desarrollo de los derechos patrimoniales, personalesy reales,
y sus caracteristicas principales, y de acuerdo a lo planteado inicialmente analizaremos

la evolucion histéricay juridica de las urbanizaciones privadas.-

2. Laevolucion delos Clubes de Campoy Barrios Cerrados:

Estas nuevas variantes de las formas de propiedad (Clubes de Campo y Barrios
Cerrados), surgen con € incremento de la poblacion y € aumento del valor de los
inmuebles. Se sumaae€llo laescasez de las viviendas y de terrenos, que caracterizan en

laactualidad alas grandes ciudades del paisy poblaciones cercanas a ellas.

Ante € notable desarrollo de las ciudades, e hombre trata de volcarse a los
espacios naturales. Esta motivacion, junto con algunas otras, es o que lo incentiva a un
desplazamiento de la vivienda urbana hacia zonas escasamente urbanizadas. AUn asi, no
se puede establecer claramente cuadl fue e momento en que comenzé la necesidad del
individuo ce algarse de los centros urbanos para descansar los fines de semana, pero
podemos decir que la adquisicién de casas quintas (en las cuales € mismo se proveia de

lainfraestructura para su propio esparcimiento) pareceria ser el comienzo.

Todo esto va evolucionando con € paso del tiempo y con los presurosos
cambios que se van produciendo en las comunidades. Pero la manutencién de las
infraestructuras del esparcimiento, resultaba dificultoso si no se tenia personal, ya que
debia realizarse durante €l fin de semana, durante los dias de descanso de la familia. Es
por todo elo que nace laidea de tener € lugar de descanso del fin de semana en un &rea
gue pudiese tener vigilancia comin y donde se cubriera la necesidad de practicar algin
deporte también en forma colectiva, para que ello no resultara tan oneroso en dinero y

en tiempo dedicado a su manutencion.
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Por lo recientemente mencionado es menester decir que “..ello se
complementa con la idea de privatizar algunos servicios propios de las municipalidades
ylo comunas, y que en € area en donde surge la urbanizacion, las tareas de
recoleccion de residuos, alumbrado, embellecimiento de los sitios baldios,
mantenimiento de calles, etc. queden a cargo de los vecinos, colaborando de ésta
manera con los municipios y/o comunas en la organizacion de estas tareas que afectan
alas personas que allf vive” **. De esta manera comienzan a surgir los Clubes de Campo

y los Barrios Cerrados.

Aquarone, respecto del tema al que estamos haciendo referencia, también
sostiene que: “...La familia de nuestros dias busca e “ aire libre” como una forma de
vida y, ademas, como una manera de pasar €l tiempo libre. En una primera instancia,
hace treinta afos, en algunos casos pioneros 40 y hasta 50 afios, se busco la
posibilidad de tener un lugar para pasar el fin de semana fuera de la ciudad, buscando
solamente lugares “verdes’ para sus ratos de esparcimiento. Esta busgueda de
esparcimiento de la calidad de vida, unida a la necesidad de practicar algun deporte,

llevd al “ boom” delos|llamados “ Countries’ en los setenta®” .

Pero las sociedades van evolucionando con € transcurso del tiempo, aun
cuando se creian cubiertas las necesidades, factores de tipo econdmico, como lo es la
manutencion de la casa en e Club de Campo o Barrio Cerrado, sus expensas, €
departamento de vivienda permanente también con sus respectivas expensas, es decir,
tener que cuidar, mantener y conservar dos casas Se convierte en una tarea onerosa que

ademas sacrifica el tiempo libre.

Con lo expuesto ut supra, se puede inferir que € interés de adquirir estas casas
de fin de semana y/o descanso fue decreciendo. Entonces varias de las necesidades que

iban surgiendo se fueron cubriendo de distinta forma, como por eemplo e
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mejoramiento de la calidad de vida de la familia asentandola en lugares donde haya

espacios verdes, y lareduccion de la propiedad familiar a una sola casa.

Recordemos que con la sancion del Codigo Civil (en € afio 1871) existia una
idea de propiedad inmobiliaria muy diferente a la que tenemos en ka actualidad, basada
en e dominio de grandes extensiones de tierra. Dicha concepcion entrd en crisis con €l
desarrollo de las ciudades, € aumento de la poblacion, la falta o escasez de terrenos
para construir viviendas y la necesidad de aprovechar meor los propios espacios

disponibles.

Ante la inminente evolucién se crea la ley que consagra la propiedad
horizontal®® , que recién se sanciond en el afio 1948. Por diferentes razones (blsqueda
de esparcimiento, contactos con espacios verdes, tranquilidad, seguridad, etc.), muchas
personas comienzan a invertir en otro tipo de construcciones, se vuelcan nuevamente a
lo natural, a la tranquilidad, 1o cua provoca que la ley de propiedad horizontal deba ser
interpretada en forma mas flexible, para dar cabida a las |lamadas nuevas formas de

dominio o nuevas formas de propiedad.

En lo referente a la propiedad y a la evolucion del dominio, las cuestiones son
diferentes. “ El derecho privado esté construido sobre el principio de propiedad privada
junto al de autonomia de la voluntad; es mas, todo el sistema juridico ha sido edificado

sobre esos principios’ *’.

Villey por su parte sostiene que: “ La historia del Derecho nos muestra que las
variaciones sufridas por e concepto de Dominio han sido importantes. Para los
romanos, la propiedad como género, incluyendo al dominio, era la cualidad que tenia
una cosa de pertenecer a alguien de manera privada. Era para ellos € atributo de una
cosa, no de una persona®®” . En cambio, “...a partir de la edad moderna es el Derecho

real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de
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una persona como dice nuestro Codigo (Art. 2506 del Codigo Civil). A diferencia de la

concepcion Romana, e dominio ya no esta en relacion a la cosa, sino a la persona®®” .

Como en el derecho subjetivo no se admitian limitaciones, las facultades del
titular del dominio sobre € carécter absoluto, la exclusividad y la perpetuidad del
derecho se acentuaron excesivamente, cuestiones que con € transcurso del tiempo se

fueron morigerando.

“La clasica propiedad individual que en la Declaracién Universal de los
Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789 era considerada como € derecho
inviolable y sagrado, fue € criterio que ha receptado e Cdédigo Civil Francés de 1804
y que luego sirvié como base de la caracterizacion del dominio por nuestro codificador
Vélez Sarsfield®® (quien toma dicha definicién de los jurisconsultos Aubry y Rau,
segun lo establece en lanotaal Art. 2506 del Cédigo Civil que dice que: “ EI dominio es
el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la

accion de una persona” ).

Segun lo considera Kemelmajer de Carlucci: “...vivimos, a no dudarlo, épocas
de gran transicion donde €l Derecho, inmerso en ésta nueva realidad socio-econémica
cultural, debe brindar soluciones adecuadas. Y una de tales consecuencias ha sido el
aumento de las figuras coparticipativas de propiedad, ya que no se miran con €

disfavor con la que las contemplaban los juristas decimonénicos®?” .

Entre las figuras coparticipativas de propiedad aparecidas en los ultimos
tiempos, cabe mencionar a los Clubes de Campo o Countries, y los Barrios Cerrados

entre otros institutos.

El término propiedad es empleado como sinénimo de derecho real y aun del
derecho patrimonial y no de dominio; ya que aludir solo a éste resultaria algo estrecho,

toda vez que, es dudoso que dichas realidades (urbanizaciones especiales) resistan ser
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catalogadas estrictamente en la figura del derecho real de dominio. Aquéllos que
utilizan la locucién dominio parecen enfocados a encuadrar estas figuras en proyectados
nuevos derechos reales, de contenido similar a alguno de los regulados en € Cadigo
Civil. Creo que hablar de propiedad es bastante mas adecuado, dado que tiene una
extension juridica mas amplia que e vocablo dominio porque comprende todos los
derechos subjetivos de contenido patrimonial (derechos reales, creditorios, aspectos
patrimoniaes de los derechos de familia e intelectuales). La designacion escogida, mas
alla de lo referente al #rmino propiedad, y su extensién comparada con el término
dominio, debe abarcar a éstos fendmenos inmobiliarios brindando proteccién juridica a

los adquirentes de los lotes alli situados por parte del ordenamiento juridico.

En conclusién, considero més acertado decir que deberia utilizarse la
expresion manifestaciones modernas de la propiedad inmobiliaria para audir al modo
en que, en la actualidad, personas ligadas por un fin determinado aprovechan de un

inmueble o conjunto de inmuebles.

3. Conceptos:

Las manifestaciones modernas de la propiedad inmobiliaria tienen su comienzo
en e aprovechamiento que hace una multiplicidad de individuos en un érea territorial
delimitada, integrada por partes privativas y sectores, cosas y Servicios comunes. En
dicha categoria se ubican las nuevas urbanizaciones que instalan una problemética
propia 'y singular, y en cuya gjecucion y posterior transmision intervienen sujetos con
intereses distintos: inversores, constructores, profesionales, familias en busqueda de su
vivienda, autoridades administrativas, etc.

La amplia variedad tematica, los diversos problemas y los distintos enfoques
desde las que se tratan éstos emprendimientos inmobiliarios, han determinado que no se

utilice la misma terminologia.
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Es por lo recientemente aludido, que alos Barrios Cerrados, Barrios Privados, y
a los Clubes de Campo se los denomina también Clubes de Chacras o Clubes Nauticos,
teniendo en cuenta las distintas actividades caracterizantes de este tipo de
emprendimientos. Similar cuestion se da con respecto a las expresiones utilizadas para
regular en forma conjunta estos fendmenos, tal e caso de los Clubes de Campo y
Barrios Cerrados que se agrupan bago diferentes denominaciones como: Compleos
Urbanisticos, Urbanizaciones Especiales, Urbanizaciones Cerradas o Urbanizaciones
Privadas.

Haciendo alusion a posible origen de tal variedad terminol 6gica Causse sefiala
que: “ ...alguna de éstas designaciones son € fruto de la imaginacion de desarrollistas
inmobiliarios o comercializadores para presentar su producto en sociedad” ®3. Luego

Soler agrega que: “...es oportuno recordar que € lenguaje juridico se nutre del
lenguaje natural o usual. Es que el primer objeto de las normas consiste en que la gente
las entienda, sin distinciones sociales a pesar de los grandes desniveles que existen
dentro de una misma comunidad. Su primera necesidad (de la norma) es la de ser
entendida para ser obedecida” *.

Ello explica que muchas controversias juridicas que segun Carrio “ ...agitan €l
campo de la teoria juridica deben su origen a ciertas peculiaridades del lenguaje y a
nuestra general falta de sensibilidad hacia ellas’ ®°.

Lo anteriormente mencionado, me permite hacer el siguiente analisis. ¢A qué
hacemos referencia a utilizar las expresiones citadas al comienzo? Hablar de nuevas
formas de evolucion del dominio que de manifestaciones modernas de la propiedad

inmobiliaria, ¢Es lo mismo?, ¢Son términos que se asemejan los llamados Barrios

Cerrado y los Barrios Privados?
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En primer lugar hay que tener en cuenta que e verbo urbanizar, significa
“acondicionar una porcion de terreno 'y prepararlo para su uso urbano, abriendo calles
y dotandolas de luz, pavimento y demés servicios” .

“El Urbanismo y e planeamiento urbano contemplan la divisién primaria del
suelo en areas rurales, semiurbanas y urbanas, luego se contempla la creacion,
ampliacién y distribucion de espacios verdes, las superficies y volumenes edificables y
las vias de comunicacion internas y radiales externa” ®’.

Considero que hay que entender al término urbanismo @mo a conjunto de
conocimientos relativos a la creacion, desarrollo, avance, transformacion, reforma y
progreso de las poblaciones.

Para la estructuracion juridica de cualquier tipo de agrupamiento urbano, es
conveniente que tengamos presente no solo el encuadre normativo del derecho de fondo
(dentro de los derechos reales), sino también las limitaciones que impone e Estado al
ordenamiento del suelo y las edificaciones, que consisten en autorizaciones del derecho
publico.

Asi, la Elena Highton se refiere al tema diciendo que: “ ...ésta necesidad de
planeamiento urbano va conformando un voluminoso y entrelazado conjunto legislativo
que regula la vida humana y trasciende los ambitos rurales, ya que e desarrollo
urbano planificado se desenvuelve necesariamente dentro de un marco y de una
estructura juridica, y para su realizacion eficaz se requiere a veces, la modificacion de
ese marco y de esa estructura” 8.

Por su parte, Scotti sostiene que “el rasgo distintivo de los complejos
urbanisticos consiste en la especialidad del derecho publico aplicable, que circunscribe
los indicadores urbanisticos al uso especifico previsto y permite una mayor autonomia

de la voluntad para proponer e plan especial como también desarrollar institutos

propios del derecho privado que conforman, interrelacionados, €l estatuto juridico del
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complejo”. Este autor también dice que: “se denomina complejo urbanistico o
urbanizacion especial al sector, distrito 0 zona regido por un plan de ordenamiento
particular, que se caracteriza por la eistencia de maltiples inmuebles o unidades
parcelarias independientes, vinculados por un similar destino funcional, la presencia
de servicios comunes y la congtitucion de relaciones juridicas de caracter real con la
posible creacién de una entidad que agrupe a los propietarios y preste los servicios
comunes” %°,

Algunos autores las conceptualizan como urbanizaciones privadas especiales y
definen la urbanizacién como:

“a- Un grupo de viviendas que se ubican en un anico y determinado espacio destinado
atal fin;

b- Con servicios propiosy elementos de uso comin, y

c- Privada, pues los elementos comunes son exclusivamente de uso privado para los
titulares de las distintas parcelas privativas ligadas por una serie de relaciones
mutuas” "°.

También se las puede caracterizar como especiales pues e sector o distrito esta
regido por un plan de ordenamiento particularizado, y supone una organizacion através
de un estatuto comunitario.

Puedo afirmar entonces que las urbanizaciones cerradas se caracterizan por ser
areas de extension territorial limitada, de uso residencia (que puede o no ser
permanente), que no conforman un ndcleo urbano, sometidas a un plan urbanistico
especial. El hecho de que no sean un nlcleo urbano o centro de poblacion nos remite a
la distincién que seguidamente puntualizaremos entre urbanizaciones cerradas y
abiertas.

Las urbanizaciones cerradas se oponen (como es légico) a las abiertas. Estas

dltimas, “son de acceso libre y las calles o espacios circulatorios son del dominio
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publico del estado municipal. De modo que s se crean, amplian o reestructuran, 1os
propietarios deben ceder gratuitamente al Estado provincial las superficies destinadas
a espacios circulatorios’. (Segun lo establece e Art. 56 del decreto ley 8912/77 de
ordenamiento territorial y uso del suelo; La Plata- Bs. As)™.

La existencia de un plan urbanistico es lo que distingue los clubes de campo y
los barrios cerrados de otros emprendimientos con fines residenciales, como los
supuestos de varias torres en una misma parcela con parquizacion y areas de
esparcimiento (o también denominados Countries en atura), o los conjuntos de casas 0
duplex también en una misma parcela comercializados con la inadecuada expresion de
condominios. Dichos supuestos a los que hago referencia carecen de un plan urbanistico
especial, se dividen siempre en propiedad horizontal, y solamente debe cumplirse con
los recaudos administrativos y juridicos del sometimiento alaley 13.5127% y sus normas

reglamentarias.

3.a. Barrios Cerradosy Clubes de Campo:

Tanto los Barrios cerrados, como los Clubes de campo, tienen elementos
comunes, pero también tienen diferencias, siendo més complga la estructuracion del
Country o Club de Campo, porgue son los que ofrecen mayor diversidad y, como se

verg, tienen incluso importantes variantes entre si.

3.a. 1. Clubesde Campo (Countries): Caracterizacion:

El club de Campo (se los llama asi porque estos conjuntos se encuentran
ubicados generalmente en zonas rurales) “ es el complejo recreativo residencial ubicado
en una extension suburbana, limitada en el espacio e integrada por lotes construidos o
a congtruirse, independientes entre si que cuenta con una entrada comin y esta dotado
de espacios destinados a actividades deportivas, culturales y sociales, siendo las

viviendas de uso transitorio y debiendo existir entre el area de viviendas y € area
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deportiva, cultural y social una relacién funcional y juridica que convierta al club de
campo en un todo inescindible” 3.

Asimismo, cabe destacar que en los clubes de campo, mientras que e uso de la
vivienda es exclusivo de su titular, € de las instalaciones y servicios recreativos es
compartido con los demas titulares de las viviendas que integran el complegjo (y, en todo
caso, con los grupos familiares respectivos e inclusive con los ocupantes transitorios o
los invitados de los titulares).

También se puede decir que son urbanizaciones cerradas que gozan de ciertas
caracteristicas, a saber:

- El club de campo es un area de extension territorial limitada que no conforma un
nucleo urbano.

- Cuenta con sectores destinados a vivienda (uso residencial) y otros a esparcimiento;
inseparables funciona y juridicamente.

- Sus limites indican un acceso restringido, que usualmente se materidiza en e
cerramiento y en e mantenimiento de lared circulatoriainternaen el dominio privado.

- Se encuentra sometida a un plan urbanistico especial.

3. a. 2. Elementos comunes:

- Cadlles de circulacion interna, de uso privado.

- Cerramiento del perimetro con control de ingresos.

- Parcelas de propiedad privada (Iotes donde se encuentra cada residencia).
- Sectores de propiedad comunitaria, de uso comun.

- Vigilancia privada.

3. a. 3. Elementos Difer enciales:

3. a. 3. a. Clubes de Campo:

La distincion primordia es que en e club de campo existen &eas comunes que

tienen por objeto del esparcimiento colectivo, ya sea deportivo, social, etc.
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En cuanto ala posible utilizacion del complejo socia y deportivo, existen clubes

de campo en los que: “...todo lo relativo a lo social y deportivo se organiza para ser
utilizado exclusivamente por los propietarios de las parcelas y en consecuencia las
instalaciones sociales y deportivas son Unicamente para los duefios de parcelas...otros
se forman alrededor de un club con un complejo social y deportivo con socios que
concurren Unicamente al club (o independientemente de la propiedad de las parcelas),
lo que da lugar a la utilizacion de los servicios del club como €l restaurante, € campo
de golf o las canchas de tenis por una cantidad de personas que tienen su acceso por su
caracter de socios...por Ultimo, se encuentran aquellas urbanizaciones gue tienen
algunos lugares comunes pero en las que, ademas, funciona un colegio al que
concurren personas y alumnos que no son propietarios de parcelas ni asociados al club

al que pertenece el complejo social y deportivo”

. Quiere decir entonces que dentro de
una misma categoria, como lo son los Clubes de Campo, existen distintas situaciones

gue prever, diferentes probleméticas a tener en cuenta.

En cuanto ala posible utilizacion funcional de los Clubes de Campo, podemos
distinguir a aguellos que “ ...son creados para la practica de un deporte en especial,
como son los que se organizan para jugar al golf, con el cuidado y mantenimiento de
las canchas...los Countries que estan destinados a distintos deportes sin que ninguno
predomine en particular, y finalmente..los clubes nauticos que revisten otras
caracteristicas por ubicarse en la orilla del rio y permitir el acceso a marinas que son

mantenidas por € club” °.

3.a.3.b. Barrios Cerrados:

Para esta clase de urbanizacién no hay distinciones, ya que las areas comunes
solo tienen lo necesario para € funcionamiento del lugar, no tiene sectores de
esparcimiento colectivo, y Unicamente son comunitarias Yo comunes las calesy areas

de circulacion interna del Barrio.
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Se puede definirlos también como los emprendimientos urbanisticos destinados
al uso residencial predominante, con equipamiento comunitario, cuyo perimetro podra

materializarse mediante cerramiento.-

En cuanto a estos Barrios Privados, nos ha parecido de importancia recordar que
la Ordenanza de Urbanismo de la Municipalidad de Rosario N° 6497 del afio 1997
contempla algunos aspectos vinculados con dicho tema; la misma dispone que: “ En los
casos de urbanizacion integral con destino residencial (Conjuntos Habitacionales), a
través de emprendimientos privados, aprobadas las obras de infraestructura y la
urbanizacion, quedaran en caucién a favor de la Municipalidad, los lotes resultantes
del programa, estando a cargo del urbanizador las gestiones y gastos que demanden
las tramitaciones. Dichas cauciones, seran liberadas con la presentacion del
certificado final parcial de obras gecutadas, otorgado por la Direccion General de

761

Obras Particulares™” (Segun la Ordenanza recientemente mencionada).

Se contemplan de esta manera aspectos vinculados con las areas a donar a la
municipalidad para la construccion de tales Barrios Privados. De esta forma la
ordenanza dispone que “...debera garantizarse en e caso de barrios privados, la
donacion de las calles perimetrales a la urbanizacion pertenecientes o no al trazado

oficial y toda otra que pertenezca a lared vial jerarquica’””

. Sefidatambién que“ ...en
casos de urbanizacion basica o subdivision podran proyectarse sectores de circulacion
de propiedad comun bajo régimen de condominio de indivision forzosa que deberan

tener como minimo dos salidas a la via ptblica’”

. Por ultimo dispone que “ ...cuando
se trate de urbanizaciones basicas o0 subdivisiones sin edificacion simultanea se
establecera para €l area, e uso obligatorio para vivienda individual, las cuales
deberan respetar los indices edilicios que el Cédigo Urbano establezca para el distrito.
Los lotes frentistas a areas de circulacion privadas deberan respetar también los

regimenes de servidumbres que estén establecidos para el area’” .
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Considero de importancia destacar que tal normativa ha podido dictarse de
manera valida, pues en o que a urbanismo y poder de policia municipal respecta, han
sido facultades no delegadas ala Nacién (Criterio sustentado por la Camara Nacional en
lo Civil., sala A, 2/6/1989, en la causa “Mapuche Country Club ¢/ Lopez de Marsetti,
Hebe E. y otros)®®”. Sobre este tema de la delegacion legislativa me explayaré més
adelante, dando detalles de la constitucion de un Barrio de Residencias ubicado en la

localidad de Oliveros, Provincia de Santa Fe, aprobado por una ordenanza comunal .-
4. Conclusion:

El desmedido incremento de la poblacion, e aumento del vaor de los
inmuebles, laescasez de viviendas, etc. que caracterizan en la actualidad a las grandes
urbes, han dado lugar a nacimiento y/u origen de nuevas urbanizaciones. De acuerdo a
lo que he desarrollado en €l capitulo parece més acertado hablar de manifestaciones
modernas de la propiedad inmobiliaria para audir a modo en que personas ligadas por
un fin determinado aprovechan de un inmueble o conjunto de inmuebles. Dentro de
estas manifestaciones antes mencionadas se ha conceptualizado alos Barrios Cerrados y
Clubes de Campo dando sus conceptos y caracteristicas esenciales, todo esto sin dejar
de mencionar el alcance de la locucion urbanismo como parte fundamental para el

entendimiento del tema.-



Capitulo 111

NATURALEZA JURIDICA

SUMARIO: 1. Introduccion. 2. Derecho Privado, Derecho Publico y
Propiedad. 3. Urbanizaciones dentro del Derecho Persona. 4.
Urbanizaciones dentro del Derecho Real. 5. Ubicacion de los Clubes de
Campo y/o Barrios Cerrados dentro de los Derecho Reales Existentes. 5. a.
Dominio. 5. b. Dominio Revocable. 5. ¢c. Condominio. 5. d. Usufructo. 5. e.
Uso y Habitacion. 5. f. Servidumbre. 5. g. Propiedad Horizonta. 5. h.
Fideicomiso Inmobiliario. 5. i. Derecho Real Auténomo. 6. Conclusion.-
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1. Introduccion:

Atento a la tematica propuesta para la presente tesis, considero oportuno abordar
en prieta sintesis la problematica instalada en torno a la naturaleza juridica de las
denominadas urbanizaciones especiales, asi como su posterior encuadramiento dentro

de los derechos reales y/o personales existentes.

2. Derecho Privado, Derecho Publico vy Propiedad:

En primer lugar hay que tener en cuenta que €l derecho privado se ha ocupado
muy especialmente del andlisis del tipo de derecho (real o personal) que debe
conferirsele alos adquirentes y también, aungue no con tanta profundidad, del andlisis
de los contratos gque les dan nacimiento a aquellos derechos.

Por otro lado € Derecho Publico ha hecho lo suyo respecto de los aspectos que
hacen al ordenamiento del territorio y € uso del suelo. No debemos olvidar que la
Propiedad (considerada como el conjunto de bienes de una persona) es el méas solido de
los derechos subjetivos patrimoniales y relne en cabeza de su titular poderes,
facultades, deberes y limitaciones. Su objeto es una cosa, vale decir, una porcion
material, de valor, aislada del mundo exterior, y, como no existe un sefiorio privado
superior al del propietario, la estructura y contenido de ese derecho se hallan
estrechamente ligados a la naturaleza de la cosa, que constituye su asiento, y a su
destinacion econémica

La propiedad es el mayor derecho que puede pertenecer a sujeto (individual o
plural) sobre una cosa.

Desde luego que para poder entender, interpretar y acercar las soluciones
apropiadas, como asi también para brindar seguridad juridica al tema que estoy tratando
es muy importante tener en claro qué son los derechos personalesy cud es el alcance de

|os derechos reales.
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3. Urbanizaciones dentro del Der echo Personal:

Inmediatamente expondré el tratamiento que se les brinda a las urbanizaciones,
dentro del derecho personal: asi, es necesario resaltar que en los reglamentos de los
Clubes de Campo y Barrios Cerrados suelen establecerse estipulaciones que no tienen
alcanceredl.

Esas estipulaciones, clausulas, condiciones y modalidades que suelen expresarse
como de cumplimiento obligatorio por parte de los habitantes del emprendimiento
encuadran en los derechos personales. Ejemplos de estas estipulaciones son las
siguientes: usualmente se establecen clausulas que dicen que para ser propietario de una
unidad funcional o de una parcela es necesario ser socio 0 accionista de la entidad
juridica propietaria de las areas recreativas. En algunos casos se suele consignar como
socio del club, en otros supuestos se habla de ser accionistas. Del mismo modo se dice
que no se podrén transferir los referidos derechos societarios y/o acciones a quienes no
fueren propietarios de unidades y/o parcelas del sector residencial. Estas condiciones
son compromisos que legamente resultan ajenos a derecho real de dominio o
condominio que los participantes del emprendimiento tengan sobre sus propiedades del
sector residencial.

El registro de la propiedad inmueble, Gnicamente toma razon de todas las
cldusulas que se refieran conforme la configuracion establecida por la ley a derecho
real y no toma en cuenta los compromisos o estipulaciones que se refieren a derechos
personales como los referidos. Especificamente se inscribira en e registro de la
propiedad inmueble la descripcion segin el plano de mensura y subdivision de las
unidades funcionales y/o parcelas. Se toma nota de los espacios y los inmuebles
designados a areas comunes del emprendimiento.

Otro supuesto especial a tener en cuenta es aguel en que los copropietarios de

las unidades funcionales o parcelas deben costear los gastos de mantenimiento,
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conservacion y mejoras sobre otros inmuebles genos a inmueble objeto originario del
emprendimiento. Estas obligaciones son derechos personales, gemplo: un consorcio
compra un inmueble lindero para uso y recreacion del consorcio. Este inmueble no es
parte de los inmuebles sobre los que estd asentado € consorcio. Toda obligacion que se
guiera imponer en ese supuesto a los copropietarios es una obligacién regulada por la
legislacion dentro de los derechos personales. Dichas obligaciones obligan solamente a
quienes las suscribieron y se comprometieron, y no pasan a los futuros adquirentes de
las propiedades situadas en el consorcio.

Segln lo afirma Tranchini de Di Marco: “...En los supuestos en que las
expresiones modernas de la propiedad se estructuran a traves de derechos personales o
en composicion con derechos reales y, especialmente cuando en un club de campo se
combinan el derecho real de dominio de una persona sobre su parte privativa con €l
dominio de una persona juridica sobre partes comunes, de la cual aquella seré socio o
asociado. En éste caso sobre las partes comunes confluyen derechos de disfrute de los
socios, conformando una comunidad de naturaleza personal, que serd normada, en el
estatuto social y en |os reglamentos internos®”

Entre los tipos que brinda la ley de Sociedades Comerciales, € més utilizado es
sin lugar a dudas la Sociedad Anénima, forjandose los detalles de la organizacién
especia requerida por los Clubes de Campo, en € reglamento (Ejemplo: lo relativo alas
expensas por mantenimiento y mejora de los servicios, que no puede figurar en €l
estatuto).

Otras de las figuras a las que se harecurrido es la Sociedad Cooperativa, aungue
en éste caso se presenta la dificultad referente a la transmision de las acciones, que son
nominativas. Bajo ésta Optica se sefida el peligro de que, en definitiva, e mangjo de la
organizacion quede en manos de un reducido nimero de directivos. Hay que tener

presente también que €l Art. 1 de la Ley de Sociedades Comerciales dice que: “Habra
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sociedad comercial cuando dos 0 mas personas en forma organizada conforme uno de
los tipos previstos en ésta ley, se obliguen a realizar aportes para aplicarlos a la
produccién o intercambio de bienes o servicios, participando de los beneficios y

soportando las pérdidas®”

. La actividad econdmica, no significa necesariamente la
finalidad de lucro, si bien implica actividad patrimonial.

Ta como he mencionado precedentemente, también se ha propuesto a la
Sociedad Cooperativa para organizar Clubes de Campo, “la que parece adaptarse pues
éstas son entidades basadas en € esfuerzo propio y la ayuda mutua que buscan
organizar y prestar servicios a asociados y no asociados...Pero... existen obstaculos en
cuanto a la transferencia de cuotas sociales representadas en acciones hominativas que
pueden transferirse sdlo entre asociados y con acuerdo del consgo de
administracion” 8,

De los diferentes tipos de sociedad, € mas usado por los desarrolladores, tal
como lo dijimos anteriormente, es la Sociedad Andnima, posiblemente por e elevado
nimero de componentes del Club de Campo y/o Barrio Cerrado. Highton advierte que:
“...el estatuto de la Sociedad Anénima aplicada a estas urbanizaciones es similar al
habitual y los detalles distintivos de la organizacion suelen derivarse a un reglamento
que deberd inscribirse simultaneamente con el estatuto... El objeto de la asociacion que
se congtituye bajo la forma de sociedad anénima debe prestar una ventaja inmediata a
los socios, 1o que ocurre en e caso de los clubes. Pero es importante advertir, que los
clubes, como suele suceder con las asociaciones, requieren aportes para el
mantenimiento y megoramiento de los servicios comunes (expensas). Ello no puede
incluirse en el estatuto social, pero si en e reglamento adjunto” 8.

El Art. 3 de la ley de sociedades establece que ‘1as asociaciones, cualquiera
fuera su objeto, que adopten la forma de sociedad bajo alguno de los tipos previstos

quedan sujetas a sus disposiciones®” .
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Evidentemente con ésta norma ha caido la tradicional distincion entre la
sociedad y la asociacion, basada en los fines, esto es, que en la primera hay una
finalidad de lucro y los socios se reparten sus ganancias y, en la segunda, que la
finadlidad inmediata es de bien coman, que no brinda a los asociados un lucro directo,
aunque ello no impide que obtenga ventgjas. El articulo es claro en que la asociacion
gue se constituya conforme a uno de los tipos previstos en la ley, debe sujetarse a las
prescripciones del tipo legal escogido.

Segun Stratta: “...En nuestro régimen legal las asociaciones pueden ser,
entonces, las asociaciones civiles, previstas en € Art. 45 del Codigo Civil, las simples
asociaciones del Art. 46 y las asociaciones bajo forma de sociedad. Las caracteristicas
diferenciales entre las dos primeras y las sociedades comer ciales son las siguientes:

1.- Las asociaciones se mantienen en el ambito del Codigo Civil. Las sociedades se
regulan por la ley respectiva.

2.- En las primeras puede establecerse en €l acto constitutivo, o posteriormente, €l
aporte de los asociados con caracter obligatorio de prestaciones pecuniarias para la
obtencidn de sus fines sociales y exigirlas compulsivamente.

3.- En las sociedades |os socios solo quedan obligados a realizar prestaciones al ente
en la medida en que se hayan obligado a la formacion del capital o 1o suscriban
posteriormente, no pudiendo ser obligados a prestaciones patrimoniales.

4.- El asociado tiene la facultad de gjercer € derecho de receso por su propia voluntad.
El socio sdlo puede gjercer € derecho de receso en |os casos autorizados por la ley.

5.- En caso de retiro del asociado, los fondos no se le restituyen. Al socio recedente se
le debe restituir su participacion en el capital.

6.- En las asociaciones del Codigo Civil no existen beneficios a repartir en forma
directa entre los asociados. Al socio de una sociedad comercial no se lo puede privar

de su derecho a participar en las ganancias.
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7.- En caso de disolucion de la asociacion no hay derecho de los integrantes a
participar en la liquidaciéon. En cambio, al disolverse la sociedad total o parcialmente
los socios deben tener su parte en la liquidacion.

8.- La calidad de asociado representa un valor extrapatrimonial, de caracter
intransferible, tanto por actos inter-vivos como mortis-causa. La parte del socio en la
sociedad integra su patrimonio y es transferible bajo ciertas condiciones establecidas
por la ley o por € estatuto, por actos inter-vivos o mortis-causa, y puede ser objeto de
gjecucion por parte de los acreedores.

9.- Las asociaciones pueden tener duracion indefinida, pues no es necesario €
establecimiento de un plazo en e acto constitutivo. Las sociedades necesariamente
deben tener plazos.®”

A mi entender la organizacion del Club de Campo y/o del Barrio Cerrado a base
de elementos exclusivamente personales no otorga garantias a los adquirentes, aunque
también debo decir que no encuentra e obstaculo del nimerus clausus. Pero esta sujeta
atodos los avatares de la conduccién negocia por administradores no siempre de buena
conducta.

Seguin palabras de Highton: “...en la mayor parte de los casos, se combina un
derecho real (por gemplo, propiedad horizontal, o dominio), con la participacion
simultanea de una sociedad o asociacién creada a éstos efectos. Consiste en asignar en
propiedad a cada uno de los adquirentes €l lote respectivo y o que es comin ponerlo,
integrarlo o aportarlo a una sociedad anénima de la cual son accionistas con acciones
nominativas, los propietarios de cada uno de los lotes...coexiste junto al consorcio de
copropietarios la sociedad, que cumple funciones que se confunden y superponen,
revistiendo su personalidad, actividad e interés, una unién indisoluble con €l

consorcio” &,



48

En estos casos, no se podria ser duefio cé un lote en un Country sin ser
accionista 0 socio, aungue algunos estatutos han permitido ser accionista y/o socio y
disfrutar de las instalaciones deportivas, sin ser duefio de un lote y viceversa. A simple
vista pareceria posible, pero trae problemas en algunos casos. Otro tema a tener en
cuanta es ¢gué pasa con los familiares del titular? ¢Pueden hacer uso de las
instalaciones? ¢Y los invitados?. “Pueden establecerse categorias de socios o
contribuyentes con el objeto de incluir entre los beneficiarios del club al grupo familiar
del accionista 0 a los ocupantes transitorios o invitados de los sectores individuales”.
Si bien no he profundizado sobre este tema, 10 que he querido plasmar es que las formas
societarias son utilizadas actualmente para estructurar los Clubes de Campo, pero
considero que mangjarnos dentro del derecho rea resulta més apropiado. Veremos

seguidamente si asi sucede.

4. Urbanizaciones dentro del Derecho Real:

Ahora bien, s encuadramos a la urbanizaciones dentro del Derecho Real la
cuestion es diferente; si bien es fundamental ahondar respecto de la falta de régimen
legal que estructure juridicamente a estas figuras, no debemos perder de vista que dicho
régimen legal debe emanar, obviamente, del Congreso Nacional, por tratarse de
derechos patrimonial es cuya regul acion compete a éste seguin lo dispuesto en el articulo
75 inc. 12 de la Constitucion Nacional®. En consecuencia, las normas provinciales que
en gercicio de su poder de policia dictan las provincias, no pueden exceder las
facultades propias de aguel poder avanzando sobre la organizacién juridica que debe
adoptar e Club de Campo y/o €l Barrio Cerrado.

Para dar un gjemplo concreto podemos decir que en la provincia de Buenos
Aires han sido sancionadas normas que no siempre respetan los aludidos cauces y que
se vinculan con € régimen juridico de los Clubes de Campo. De alli € reproche que se

hace a normas de la provincia antes mencionada como el decreto 2489/63%, e decreto
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9404/86° y, més recientemente, e decreto 27/98%, que irrumpen en cuestiones de
derecho privado, de competencia del poder legidativo de la Nacion, e imponen
encuadramientos juridicos que involucran a los derechos reales. Causse por su parte
sostiene que: “tal reproche debe dirigirse al legislador nacional que debe atender, de
una vez, a la regulacion de éstas formas de aprovechamiento inmobiliario que
ciertamente exceden los rigidos moldes del Cédigo Civil.%*”

Cuando € Art. 2502 norma en su primera parte: “los derechos reales solo
pueden ser creados por la ley...%” Adoptard € sistema denominado del nimero
cerrado. Esa disposiciéon de Vélez aparece como inspirada por Demolombe y por €
derecho romano, a quienes cita en la nota. Haciendo un andlisis més profundo de dicha
nota, veremos que e derecho Romano se declamé en contra de la creacion de los
derechos reales por los particulares y no reconocié ademas de la propiedad sino un
nimero reducido de derechos. El derecho feudal vio prosperar multiples derechos
reales, en especia sobre los inmuebles, en virtud de la posibilidad que beneficiaba al
sefior de imponer a sus vasallos las més variadas prestaciones (dinero, especie, servicios
personales), que se conformaban como derechos reales.

No obstante, todo derecho real esta limitado dentro de un marco de restricciones
gue conforman su estatuto normal y éstas si consisten.

El contenido propio del derecho real no puede ser una obligacion, pero eso no
impide que haya obligaciones accesorias a los derechos reales. “ Estas constituyen las
restricciones y limites al dominio o a los demas derechos reales, que configuran €l
estatuto normal del derecho real. Son las obligaciones propter rem’ %°.

Siguiendo esta linea de pensamiento, debemos tener presente que es posible
estructurar los Clubes de Campo y/o Barrios Cerrados sobre la base de conferir a
guienes ingresan a sistema un derecho personal o un derecho real, 0 una combinacion

de ambos.
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Ahora bien, dado que las urbanizaciones que son objeto de nuestro estudio no
poseen ordenamiento juridico especifico, los autores que han tratado € tema de los
Clubes de Campo y Barrios Privados, han realizado un recorrido a través de todos los
derechos reales posibles para realizar un posible encuadre féactico. Asi, en € campo de
los derechos real es, tenemos | as siguientes posibilidades:

-Dominio
-Condominio
-Usufructo

-Uso y habitacién
-Propiedad horizontal y
-Servidumbres.

El inconveniente es determinar s resulta posible encasillar 1os derechos de los
integrantes del Club de Campo y/o Barrio Cerrado en alguno de los derechos reales
admitidos, o bien, arribar ala conclusion de que resulta necesaria una legislacion propia
gue los regule como derecho real auténomo. Ya lo veremos en e transcurso de la
investigacion.

Por o pronto diré gque las leyes del suelo y disposiciones administrativas y de
derecho publico vigentes en la Provincia de Santa Fe, referidas a planeamiento urbano
no disponen sobre & encuadre juridico que se va a dar a estas urbanizaciones, dejando
un marco dificil de completar. Se refieren sdlo a la cuestion edilicia, sus requisitos, la
posibilidad o no de dividir € terreno, pero nada dicen sobre la forma e instrumentacion
gue puede darse a estas urbanizaciones para ser tenidas como tales.

“ El problema principal en la materia esta dado por la vinculacion juridica de
los inmuebles a fin de que formen un complgo y no sean simplemente parcelas

separadas sin relacién alguna lo que permitiria deshacer el complgjo a voluntad” °°.
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Hablamos de la inescindibilidad que debe existir en este tipo de urbanizaciones, de la
relacion inseparable entre las partes privadas y las comunes.
Veamos ahora la aplicabilidad de los distintos derechos reales a las nuevas

formas de propiedad:

5. Ubicacion de los Clubes de Campo y/o Barrios Cerrados dentro de

los Der echos Reales existentes:

5. a. Dominio:

Dispone el Art. 2506 del Codigo Civil: “ El dominio es el derecho real en virtud
del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de una persona®”” .

Se desprende del articulo que & duefio es € Unico que puede hacer con la cosalo
gue quiera. Se podria decir que e dominio es € Unico derecho real que permite tal
extension de contenido, aln encontrandose dentro de un marco lega que estipula las
facultades y restricciones a las que se encuentra sometido el duefio.

El s6lo dominio del lote por e particular, no resuelve e problema que acarrean
los Clubes de Campo y/o Barrios Cerrados, ¢Qué pasa con las partes comunes?,
claramente no hay una vinculacion juridica entre unos y otros sectores, es decir, no
resulta suficiente para abarcar la realidad que configuran los Clubes de Campo (con la
union inescindible del area residencial con la recreativa). En éste sentido  Highton
expresaque: “ ...la Unica forma de resolver la cuestion y vincular ambos sectores, seria
por medio de servidumbres” %.

Si setomaa derecho de Dominio como unico derecho prospero parala creacion
de Clubes de Campo y Barrios Privados, dice Mariani de Vida que: “los duefios de los
lotes apareceran asi aislados y no integrando un compleo (cuando ésta es la verdadera
situacion), ademas de presentarse €l problema de las instalaciones y servicios a utilizar

por ellos comunitariamente, que tendrian que ser puestos en cabeza de una sociedad

integrada por los duefios de los lotes que, como integrantes de un Club de Campo
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revestirian una doble calidad: propietarios del lote y socios de la propiedad societaria
de las instalaciones de uso compartido y responsable de la prestacion de los servicios a
los lotes” °°. Por el momento pareceria ser bastante adecuado, veremos més adelante si

encontramos alguna otra posible solucion al tema.-

5. b. Dominio Revocable:

De acuerdo a Art. 2507 del Cdédigo Civil, segunda parte, €l dominio “...se
[lama menos pleno, o imperfecto, cuando debe resolverse al fin de cierto tiempo o al
advenimiento de una condicion, o S la cosa que forma su objeto es un inmueble,
gravado respecto de terceros con un derecho real, como servidumbre, usufructo,
etc, 1007

Nuevamente se define en e Art. 2661 que “ dominio imperfecto es el derecho
real revocable o fiduciario de una sola persona sobre una cosa propia, mueble o

inmueble, o e reservado por el duefio perfecto de una cosa que enajena solamente su

dominio atil” 12,

Mariani de Vidal dice a respecto: “ En resumen, dominio imperfecto se llama al
dominio cuando le falta alguno de los caracteres...cuando estd disminuido en su
absolutez, en su perpetuidad o en su exclusividad” 1%,

Para comprender mejor la idea conviene decir que e dominio es menos pleno o
imperfecto porque “...su contenido normal resulta disminuido por la existencia de atro
derecho real que recae sobre su objeto (dominio gravado o desmembrado), 0 porgue
esta sujeto a cambiar detitular en virtud de estar subordinado al cumplimiento de una
condicion resolutoria o al vencimiento de un plazo resolutorio para e efecto de la
restitucion de la cosa al anterior propietario (dominio revocable) o a un tercero

(dominio fiduciario)” 1°3. En caso de seguir esta linea de pensamiento, se concederia por

parte de los promotores o desarrollistas un dominio a favor de los titulares de los lotes,
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sujeto a condicién resolutoria (Art. 2668'%%), la que se consumaria en caso de
incumplimiento o inobservancia de las normas juridicas y urbanisticas adoptadas.

Por mi parte creo que esta estructuracion no resulta conveniente para € titular
del lote, puesto que su derecho nunca seria pleno ni perpetuo y quedaria sujeto al poder
del congtituyente. Las nuevas expresiones de la propiedad privada, especiamente las
gue presentan una estructura colectiva, no encuadran dentro de esta figura.

5. c. Condominio:

De acuerdo a Art. 2673: “ El condominio es e derecho real de propiedad que
pertenece a varias personas, por una parte indivisa sobre una cosa mueble o
inmuebl e

Con lo expuesto, pareceria que € condominio fuera e derecho idea para todo
compleo urbanistico. No obstante, la mayoria de los autores coinciden (y entre ellos se
destaca Elena Highton) en que “ es impracticable por su tendencia hacia la particion,
modo de administracion, derecho de veto entre los coparticipes que podrian impedir
toda construccion, etc.” 1°°,

Por tal motivo se ha recurrido a una combinacién de los derechos de dominio
sobre los lotes, y de condominio sobre las areas de esparcimiento.

No debemos olvidar las dificultades que existen para vincular ambos derechos
de la manera que lo exigen las particulares caracteristicas de estos complejos. Es por eso
que “ las objeciones se centran en la poca agilidad de la administracion, €l derecho de
abandono para liberarse del pago de gastos que asiste al condémino, la facultad de
disponer de su parte indivisa y la posibilidad de que sea gjecutada por sus acreedores,
lo que convertiria al adquirente en condomino del area recreativa sin ser titular de lote
alguno; pero sobre todo en la perdurabilidad en el tiempo que debe revestir e sistema,

caracter contra el cual conspira el derecho de pedir la particion en cualquier momento

gue pertenece al condémino... basta la oposicion de cualquier condémino para impedir
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la renovacién del pacto de indivision, que no puede superar los cinco (5) afios’ 2%7. Es
necesario gque resaltemos que esta tendencia hacia la particion genera inestabilidad a la
situacion juridica, y aunque puede consagrarse un convenio de indivision, éste esta
limitado en el tiempo.

“Se ha intentado salvar éste inconveniente mencionando la posibilidad de
pactar la indivisién de ese condominio por su destino” %. Se cree que s se quiere
encuadrar a Club de Campo bajo la forma del condominio, es inevitable recurrir ala

figura contemplada en & Art. 2710'%°

y siguientes dd Cdédigo civil, esto es €
condominio de indivision forzosa referido a cosas afectadas como accesorios
indispensables a uso comun de dos o méas heredades que pertenezcan a diversos
propietarios. En otras palabras. que dos 0 més propiedades necesiten del uso de la cosa
y que ésta sea comun a los duefios de esas propiedades. Por mi parte, me permito dudar
de la viabilidad de éste criterio, pues los accesorios a los que se refiere la indivision

forzosa no son inmuebles separados. La indivision forzosa no puede pactarse
indefinidamente, salvo los accesorios indispensables a uso de dos o mas heredades, en
que no hay pacto, pues éstaindivision es de origen legal. Si € estado de indivision no es
indispensable, ella no debe ser mantenida.

Dice Highton que: “...segin las normas generales del condominio comdn, cada
condémino tiene facultades de disponer de su parte indivisa, pudiendo enajenarla, pero
como contrapartida, sus acreedores tienen derecho a embargarla y hacerla vender.
Podria asi desvincularse la parte recreativa y quedar € titular sdlo con la parte
privativa, o viceversa. Por otro lado & condomino... también puede liberarse de gastos
por abandono, con el consiguiente acrecimiento a favor de sus coparticipes, con lo que
el ex condémino permaneceria como titular de la parcela o sector exclusivo, sin tener

posibilidad de acceder al usoy goce del &rea de recreacion” *°.
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En lo relativo a la administracion en e condominio, las decisiones deben
tomarse por mayoria absoluta, en reunion de todos los condéminos. De la misma forma
hay que tener en cuenta que ninguno de los condéminos puede, sin & consentimiento de
todos, g ercer sobre la cosa comln actos materiales o juridicos que importen el gercicio
actual e inmediato del derecho de propiedad. La oposicion de uno bastara para impedir
lo que la mayoria quiera hacer a éste respecto. Ejemplo: un solo propietario podria
evitar que sobre una zona comun se construyera la cancha de tenis o de futbol acordada
por los demas. Esta disposicion impediria hacer o demoler cualquier construccién o
efectuar megjoras sin e consentimiento unanime de |os copropietarios.

Tal como se hadicho a principio del desarrollo de éste derecho real, es evidente
gue la figura de un dominio y condominio combinados no puede solucionar el
problema. Aun asi, no debemos perder de vista que la fragmentacion, por la simple
instancia de uno solo de los propietarios de una superficie de uso comunitario, creada 'y
utilizada para € bhienestar de toda la colectividad, no tendria mas justificacion que €l
apego a la literalidad de una normativa nacida en un contexto diferente; y mas teniendo
en cuenta e principio de que las normas han de interpretarse conforme a la realidad
social en que deben aplicarse.

Es por o mencionado hasta aqui, que se puede decir que € juego del dominio y
el condominio es un mecanismo raramente usado. “ Su insuficiencia quedé comprobada
en e derecho positivo, en la ley N° 5602 de la Provincia de Salta de 1980, donde, al
crear un régimen para los Clubes de Campo basado en tales coordenadas, se estimo
necesario complementarlo con algunas previsiones especificas y, sobre todo, con la
remision supletoria a la regulacién de la Propiedad Horizontal” 112,

En la causa Mapuche Country Club ¢/ Lépez de Marsetti, H., se tratd e tema del

Condominio de Indivison Forzosa, llegando a la siguiente conclusion: “La

caracteristica principal de los clubes de campo, es que dentro de un espacio delimitado,
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coexisten parcelas de vivienda de propiedad individual y bienes y servicios comunes
para uso y beneficio de aquellas parcelas. El country club es un todo y una unidad con
l[imites precisos en el que los bienes comunes y 10s servicios son accesorios de los lotes
de propiedad individual y que por lo tanto aquellos no pueden subdividirse ni tampoco
engjenarse separadamente de los lotes de propiedad individual. S bien las
disposiciones del Cadigo Civil contemplan una accesoriedad por naturaleza entre los
bienes y las parcelas, nada impide que tal dependencia esté fijada por la ley y, en €
caso de la provincia de Buenos Aires, la ley 8912 la establece con toda precision y
claridad. Por la indivison que establece la ley 8912 respecto de los conjuntos
residenciales, deportivos y sociales denominados “ club de campo” o “ country”, y por
su propia naturaleza, les son aplicables a ellos lasreglas relativas a los condominios
de indivision forzosa contenidos en los Art. 2710 y siguientes del Cédigo Civil. La
configuracion de la indivision forzosa del Art. 2710 es aplicable también a aquellos
casos en que la dependencia entre bienes particulares y comunes emana de la finalidad
a la cual la cosa esta destinada (Art. 2713), que esta dada no solo por la voluntad de
las partes involucradas, sino por imposicién de una realidad socioecondémica que se
exterioriza con signos de permanencia y uniformidad que es imposible desconocer ni

. Dicho fallo fue dejado sin efecto por la corte suprema de justicia de la
Nacion (sentencia del 18/09/90), pero no sobre la base de entender desacertado el
encuadre juridico efectuado en aquel, sino por considerarse que, a reconocer a los
demandados un derecho real que nunca reclamaron, aparecia desbordado e alcance del
principio iura novit curia, que impide aterar |las bases fécticas dd litigio.

Por mi parte considero que es una posibilidad bastante atractiva hacer uso del
dominio sobre € lote particular y ser condémino con indivisién forzosa de las areas

comunes y/o de esparcimiento; pero faltaria relacionar el dominio y e condominio

como un todo inescindible, y asegurar que esa indivision forzosa sea a perpetuidad.
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5.d. Usufructo:

Seguin lo expresa el Art. 2807 del Codigo Civil, “ El usufructo es el derecho real
de usar y gozar de una cosa, cuya propiedad pertenece a otro, con tal que no se altere
su sustancia™*.”

En la utilizacion de este derecho, “ se asignan las partes comunes (los sectores
deportivos, recreativos y de esparcimiento), en condominio al conjunto de propietarios
delos lotes 0 a una sociedad o asociacion compuesta por éstos, constituyendo usufructo
sobre estas mismas partes comunes en beneficio de los propietarios individual mente
considerados. Otra opcién es que €l propietario de los lotes de un Club de Campo ceda
a favor de terceros el usufructo de los mismos. De esta manera, los compradores no
tienen Mas que un mero uso y goce de un lote, reservandose la nuda propiedad en su
propia cabeza €l titular de dominio. Con esta figura el promotor del club de campo
conserva la propiedad de las partes privativas y también de las comunes, es decir del
total de la fraccion y concede a los adquirentes sblo el derecho real de usufructo,
instrumentado en escritura publica” **°.

Considero gue ésta es una opcién poco apropiada, pues las facultades materiales
del usufructuario son muy limitadas (recordemos que solo debe usar y gozar sin aterar
la sustancia). Solo el duefio puede destruir, degradar, desnaturalizar y cambiar el destino
de la cosa.

Seglin e Art. 2912%¢ del Cédigo Civil, tampoco e duefio puede, contra la
voluntad del usufructuario levantar nuevas construcciones, ni destruir cosa alguna.

El usufructuario tiene la obligacion de conservar la cosa para restituirla.

Las mejoras quedan en manos del titular del dominio y el usufructuario carece
del derecho a reclamar € pago de las mismas. Esto es muy dificil de conciliar con el

club de campo, en donde las casas las construyen los usufructuarios (o que excede de

las megioras permitidas) y quedarian a favor del nudo propietario. En cuanto a las
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facultades juridicas del usufructuario, éste no puede disponer; solo puede hacerlo
nudo propietario. Lo que a ssimple vista parece no ser justo.

Highton dice al respecto que: “ ...Io mas importante y que constituye obstaculo
al sistema es que el usufructo es un derecho temporario. En tanto el nudo propietario
transmite por muerte, no ocurre asi con e usufructuario; el usufructo es intransmisible
y lavida del titular de éste derecho real esel limite dela vigencia del usufructo. Puede
ser y habitualmente o es, vitalicio, pero jamas perpetuo.*””

Se puede decir entonces que s constituimos un Club de Campo y/o un Barrio
Cerrado en el ambito del derecho real de usufructo, los adquirentes de lotes compran un
derecho de uso y goce limitado en € tiempo, con € cargo de restituir y/o devolver €
inmueble en cuestion y las mejoras, si se han hecho (no debemos olvidar que no pueden
hacerse modificaciones sustanciales).

“Debe también tenerse en cuenta que s bien puede comprometerse la
congtitucion del mismo usufructo a los herederos, se trataria de un nuevo
establecimiento de éste derecho y en ese momento e titular debe tener la libre
disposicién del inmueble. Asimismo, por € principio del nimerus clausus no seria
vélida ésta promesa, pues va en contra de un caracter esencial de este derecho real” 8.

No considero apropiada la utilizacién de este derecho, dado que en principio no

se veria garantizada la seguridad juridica de los adquirentes.

5. e. Uso y Habitacion:

Seguin € Art. 2948 del Caodigo Civil: “ El derecho de uso es un derecho real que
consiste en la facultad de servirse de la cosa de otro, independiente de la posesion de
heredad alguna, con cargo de conservar a sustancia de ella; o de tomar sobre |os frutos
de un fundo ajeno, lo que sea preciso para las necesidades del usuario y de su familia.
S se refiere a una casa, y a la utilidad de morar en ella, se llama en éste codigo,

derecho de habitacién'*®.”
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Ahora bien, tal como se advierte en € texto del articulo, el derecho de uso es
equivalente a usufructo (aungue resulta ser més limitado en su contenido), y conserva
el obstaculo de laintransmisibilidad y demaés trabas, que hemos ya sefidlado a hablar de

dicho derecho.-

5.f. Servidumbre:

De acuerdo a Art. 2970 del Cédigo Civil: “La servidumbre es € derecho real,
perpetuo o temporario, sobre un inmueble ajeno, en virtud del cual se puede usar de €,
0 gjercer ciertos derechos de disposicion, o bien impedir que el propietario gerza
algunos de sus derechos de propiedad. 2%

Se ha planteado € uso de este derecho real como solucién ala vinculacion de los
lotes de los Clubes de Campo, considerandose que € concepto es apto para la solucion.
La relacion de inescindibilidad tanto juridica como funciona (de la que he venido
hablando anteriormente) entre los inmuebles afectados a &reas comunes y 1os sectores
residenciales, podria alcanzarse a través del uso del derecho de servidumbre real
perpetua o servidumbre predia de la ley de fondo. De esta manera se cruzan
servidumbres entre ambos sectores, conformandose un todo inescindible (que es lo que
definitiva se pretende).

“ No debemos olvidar que en el Club de Campo coexisten:

- Partes privativas: Congtituyen el sector residencial que pertenece a los adquirentes a
titulo de dominio. Estos fundos serian los sirvientes de una servidumbre de abstenerse
de gjecutar construcciones sin cumplir con €l cédigo de edificacién interno y sin contar
con la aprobacion del titular del fundo dominante; y dominantes de una servidumbre de
afectacion al area recreativa de club de campo.

- Partes comunes: constituyen el sector deportivo, social y recreativo y quedan en
propiedad del promotor enajenante o se transfieren a favor de todos los adquirentes

como conddminos o de una persona juridica de la que necesariamente participan todos
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los adquirentes de lotes en el sector residencial. Estos fundos serian sirvientes de la
servidumbre de afectacién a area recreativa de club de campo, consistente en:

1.- afectacién a area recreativa, lugar de esparcimiento y practica de deportes.

2.- abstenerse de realizar construcciones de ningun tipo diferentes a las previstas para
el club de campo.

3.- abstenerse de subdividir, parcelar, y fraccionar el predio...El fundo dominante toma
a su cargo € costo de mantenimiento y conservacion y ampliacion del predio sirviente,
aunque podria llegar a establecerse, segun el caso, que los gastos los asuma € titular
del fundo recreativo; y serian dominantes de la servidumbre de abstenerse de gjecutar
construcciones sin cumplir con € cédigo de edificacion interno y sin contar con la
aprobacion del titular del fundo dominante.

- Entre ambos sectores se constituyen servidumbres reales perpetuas que constituyen
una restriccion a la libertad de los fundos...” 122,

Tal como se hemos visto, la servidumbre sobre predios o predia es un derecho
real, por lo que es inherente a fundo, esto quiere decir se transmite con dicho fundo
cuando este cambia de titular. No importa que € fundo mude de duefio. Ser titular de
una servidumbre da derecho a una especifica utilidad y no quita la utilidad general del
fundo a su duefio. En la antigliedad las servidumbres consistian por gemplo en sacar
agua de un inmueble gjeno, ahora la podriamos cambiar por jugar a tenis, jugar a
fatbol, tomar sol o ir a nadar en € inmueble gjeno.

Debemos recordar que en las servidumbres nadie esté obligado a hacer nada. El
duefio del fundo gravado con la servidumbre deja hacer, sufre o tolera €l gercicio del
derecho real; y € titular del derecho real lo gerce y si bien puede hacer gastos y
reparaciones para mantener €l gravamen, no esta obligado a llo.

Highton por su parte dice que: “..la nocién de servidumbres forzosas de mero

recreo es extrafia al Cédigo Civil, mas aln cuando en el caso del Club de Campo la
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constitucion de servidumbre es condicionante de la transmision o adquisiciéon del
dominio” %2,

La dificultad de encuadrar juridicamente a los Clubes de Campo, a causa de la
formacion tradiciona de nuestra civilistica, ha alentado |a legislacion de la provincia de
Buenos Aires dictada a respecto. El decreto ley 8912/77 % y e decreto 9404/86%%*
reglamentario del primero de la provincia citada es un acabado g emplo de lo expuesto.
El primero regula a los Clubes de Campo, y € segundo es reglamentario de este. Pero
hay autores que consideran a decreto 9404/86'°° como manifiestamente
inconstitucional, dado que contempla varias alternativas de configuracién de un Club de
Campo: 1) Parcelas de dominio independientes en las que se emplazan las viviendas; 2)
Constitucion de una persona juridica que serdtitular de dominio de las éreas recreativas
0 de esparcimiento, y podra serlo, inclusive, de la red de circulacion interna (s se
martiene e dominio privado de esos espacios circulatorios); 3) Constitucion de
derechos reales de servidumbre de uso sobre las areas de esparcimiento a favor de las
parcelas destinadas a las viviendas. La restante hipotesis que contempla €l decreto, esla
adopcion del régimen de laley 13.512126.

Para algunos autores este decreto es inconstitucional porque es impropio de un
decreto (dictado por € poder gecutivo provincial) encerrar en dos aternativas los
poderes emergentes de la propiedad y de la autonomia privada en la regulacion de sus
propios intereses (la autoridad local debe limitarse a establecer la reglamentacion
urbanistica). La administracién publica no puede exigir la constitucion de una persona
juridica a efectos de posibilitar 1a destinacion del nmueble a club de campo, de esta
manera se estaria violando € principio constitucional de la reserva de la ley (se exige
ley, no decreto), la ley debe ser nacional y ademés excederia € principio de

razonabilidad que constituye el limite del poder de policia reglamentario.
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Parece claro que los Clubes de Campo exigen una organizacion de los intereses
comunes que, cuando se prescinde del esqguema de la persona juridica (prevista en el
decreto del que venimos hablando), debera regularse mediante un reglamento.

Pero ¢donde reside el fundamento de la potestad juridica de dictarlo y aplicarlo
en ausencia de normas juridicas expresas que resuelvan la cuestion? Cabe adelantar que
la urbanizacién que es motivo de este trabajo posee un reglamento interno dictado por la
asociacion vecina que fue conformada por los propietarios de lotes y la cual posee
personeria juridica. Pero sobre este tema haré mencién en € capitulo venidero. De todas
maneras, no debemos olvidar que e principio de nimero cerrado limita la autonomia
privada en tanto que entre en colisién con la destinacion econdémica y socia del
inmueble. De ahi que podran los propietarios de los lotes dictar un reglamento que
permita aprovechar plena y armoniosamente las &reas de esparcimiento y organizar la
administracion de las mismas, siempre que no altere |os aspectos centrales del régimen
del derecho de cosas, ni desvirtle € destino econémico y socia del inmueble afectado
como Club de Campo.

Retomo diciendo que la necesaria vinculacién funcional y juridica entre los
inmuebles afectados a areas sociales, deportivas y los sectores residenciales de los
Clubes de campo, podria acanzarse a través del empleo de servidumbres; pero los

mismos no podrian constituirse integramente bajo esta forma.

5. 9. Propiedad Horizontal:

Es el derecho real que consiste en el dominio de una parte propia (con facultades
exclusivas) y un condominio forzoso sobre las partes comunes (con caracteristicas
especiaes). Estas partes comunes son accesorias a las partes propias y su finalidad es
facilitarles su gjercicio funcional.

Aquarone dice que: “ Es el sistema por el cual los distintos pisos de un edificio o

distintos departamentos de una misma planta, que sean independientes entre si y tengan
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salida a la via publica directamente o por un pasaje comdn, pueden pertenecer a
propietarios distintos, y cada piso o departamento a mas de una persona, en
condominio” 12’ Este derecho real esta regulado en la Ley 13.512'%8 sancionada en
1948, y contempla € caso de edificios de una o més plantas construidas en una Unica
parcela, con la particularidad de que lo edificado puede pertenecer a varios propietarios
en forma independiente.

En paabras de Marina Mariani de Vida: “...resulta la figura mas adecuada
porque soluciona los problemas de la indivision forzosa de las partes privativas y
comunes y de las vias de circulacion interna del country (recordemos que las calles,
plazas, caminos canales, puentes, y cualquier otra obra publica construida para
utilidad o comodidad comin pertenece al dominio publico del estado. Pero en el caso
de adoptarse el sistema de la propiedad horizontal las vias de circulacion interna del
country caerian en la prevision del Art. 2348, Cadigo Civil, que dice que: “los puentes
y caminos y cualesquiera otras construcciones hechas a expensas de |os particulares en
terrenos que les pertenezcan, son del dominio privado de los particulares, aunque los
duefios permitan su uso y goce a todos’ ), que de recurrirse a otras figuras deberian
transitar por complicados tramites de cesion de calles a la Municipalidad por parte de
los integrantes del country (asi, Art. 56, Ley del Suelo N° 8912 de la provincia de
Buenos Aires) y posterior convenio con ésta para posibilitar el cerramiento” 12°.

En cuanto alas objeciones, es grave lareferida a la propiedad del terreno, que es
parte comin (Art. 2, Ley 13.512"°), y que tiene individualidad catastral y registral; y
también porque € derecho de propiedad horizontal debe recaer sobre una unidad
funcional de un inmueble edificado.

En este sentido, los titulares de los lotes no serian titulares individuales de las

parcelas, con lo que e derecho rea vendria a tener un objeto futuro, lo que no es

legitimo. Para superar la dificultad algunos autores proponen la sujecién inicia al
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régimen de Prehorizontalidad (Ley 19.724)! hasta tanto las construcciones se

encuentren finalizadas.

El sometimiento de los conjuntos residencides a marco de la Propiedad
Horizontal ha sido la postura mantenida en los proyectos de modificacién habidos en la
republica desde la cécada del 80. De los que llegaron a presentarse a congreso, el
primero, de 1987, conteniael Art. 2617 con €l siguiente tenor: “ En los clubes de campo,
parques industriales, centros de compra, cementerios privados u organizaciones
similares, que se sometan al régimen de la propiedad horizontal, sblo seran
necesariamente comunes las partes del terreno destinadas a vias de acceso y
comunicacion e instalaciones de uso compartido, con sus accesiones. El reglamento de
copropiedad y administracion podrd establecer limitaciones edilicias o de otra

indole®®?”

. De ésta manera vemos que sus redactores tuvieron en mente preferir €l
derecho de Propiedad Horizontah como medio de organizacion para estos
emprendimientos.

El Art. 315913 del proyecto de 1993 plasmé idéntico criterio, pero e proyecto
de 1998 ha cambiado la orientacion, diciendo en su Art. 2029, (y tras su aprobacion por
la comision de legidacion general) que “los clubes de campo, parques industriales,
barrios o cementerios privados, centros de compras y entidades similares, pueden
sujetarse al régimen de los derechos personales o de la propiedad horizontal 13" . Este
articulo reconoce la intencién de los textos anteriores de admitir la facultad que tienen
los particulares para decidir s sus relaciones siguen un modelo real o personal; y se
inclina por la propiedad horizontal como el Unico real sobre €l que podria gercitarse esa
eleccion.

Seguin Elena Highton: “En e derecho real de Propiedad Horizontal €l terreno

constituye una Unica parcela en sentido registral, por lo que en los Clubes de Campo

sometidos a éste régimen no se subdividen los lotes por € sistema parcelario, ni
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congtituyen éstos inmuebles independientes. Los lotes no son parcelas, sino futuras
unidades a construir... Resulta dificil comprender el concepto, porque para que exista
propiedad horizontal necesitamos un inmuebl e edificado” *°.

No podemos dejar de recordar que el derecho real de propiedad horizontal recae
sobre una unidad funciona de un inmueble edificado, formada esta unidad por un lado,
por un objeto exclusivo independiente (que seria la unidad de vivienda propiamente
dicha) y por otro lado nos encontramos con un porcentaje de cosas comunes, entre las
que necesariamente se encuentra e terreno, segin lo expresa el Art. 2, ley 13.5121%,

En un sistema como € nuestro que se rige por la teoria dd titulo y & modo,
(consistiendo e modo tradicion en la realizacion efectiva de actos materiales), es obvio
para algunos autores como la Dra. Highton que se requiera una cosa actual para €
nacimierto de un derecho real sobre ella. “ En la Propiedad Horizontal, hasta que no
exista el departamento, no hay cosa. Es decir, €l terreno es cosa y es inmueble por su
naturaleza, pero sobre un terreno baldio o sin edificar puede recaer un derecho de
dominio o de condominio, pero no de propiedad horizontal” **'.

En la provincia de Buenos Aires se encontro la solucién a este problema a través
delaley 13.512 y del decreto reglamentario de esta tltima N° 2489/631%8, Este dltimo se
refiere a la construccion de un edificio por etapas, pudiéndose inscribir un reglamento
de copropiedad y administracién y otorgar titulos de las unidades terminadas, pese a que
falten otras unidades a construir o proyectadas. Este decreto permitio que se
comercializaran subdivisiones de terrenos como futuras unidades funcionales, (unidades
de dominio exclusivo que constituyen cuerpos independientes de edificacion). Es decir
gue cuando se cree que se compra un lote, se esta comprando una unidad a construir

sobre un terreno gque no es propio, es comin. Resumidamente, se esta adquiriendo algo

gue no existe actualmente, es decir que no podria ser objeto de los derechos reales.
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Debemos destacar que en e Club de Campo se advierte un criterio distinto en
cuanto a lo principa y a lo accesorio en la notivacion del comprador, por la
importancia de las cosas comunes. Las areas comunes tienen un incentivo y un destino
gue excede de las normamente consideradas tales en la ley de Propiedad Horizontal

Sin embargo, Highton advierte que: “...en cierto sentido es pertinente y
ventajoso dividir en propiedad horizontal, y por ello se ha utilizado este régimen: es €l
Unico sistema legal que permite el condominio de indivision forzosa y permanente, y
asegura €l destino de los sectores comunes como calles, areas de esparcimiento, club
house y restantes instalaciones centrales. La eventual desafectacion o cambio de
destino de estas areas solo podria resolverse por unanimidad. Parece ser el Unico
régimen legal que asegura el todo inescindible desde € punto de vista fisico y juridico,
entre las partes privativas y comunes, gque evita de manera simple la cesiéon a los
municipios de las calles internas, que da un derecho real perpetuo a sus titulares y
autoriza a imponer convencionalmente restricciones y limites mutuos a través de un
reglamento de la comunidad3®”

Pese a ello, existen otras cuestiones que no se pueden dejar de lado: podemos
decir que se trata de casas separadas, independientes y diferentes, pero ello es
incompatible con la propiedad comun de cimientos, muros maestros y divisorios,
techos, fachada, puertas de entrada. ¢Como lo aplicamos a los clubes de campo? Hasta
el momento parece imposible.

Segin los Art. 5y 7 de laley 13.512%° |aincorporacion de nuevas unidades o
la realizacion de obras en beneficio exclusivo de un propietario requiere la unanimidad,
a igua que la redizacion de sobre elevaciones o excavaciones, e cambio de frente o
decoracion de paredes exteriores, etc.

Para Highton, existen obstaculos insalvables que se oponen a uso de este

derecho como encuadre como ideal. Pero para otros, del andisis de los referidos textos
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legales surge que la Propiedad Horizontal brinda una solucion juridica efectiva a la
necesidad de que las parcelas que componen € sector residencia y las parcelas
destinadas a un érea comun constituyan un todo inescindible.

En este sentido Causse dice que “si damos una mirada a los derechos reales
permitidos, es indudable que la propiedad horizontal resulta el mas adecuado para
aplicar a estas urbanizaciones porque contempla €l vinculo inescindible entre la parte
privativa (unidad funcional) y las partes comunes, y ademas organiza un régimen
consorcial estructurado sobre la base de un 6rgano deliberativo y un 6rgano eecutivo,
sin contar con el caracter de titulo g ecutivo de la deuda por expensas. Pero también es
cierto que la ley 13.512 determind para ese derecho un objeto muy particular sobre €
que sus titulares gerceran las facultades que le son propias. los distintos pisos o
departamentos de un edificio construido” .

A pesar de todo, los emprendedores, desarrollistas y comercialistas encuentran
en este régimen de la Propiedad Horizontal cuestiones como lo es € mecanismo de
cobro de expensas, que es tenido en cuenta para encuadrar y sugerir la aplicacion de este
derecho para las urbanizaciones.

En sentido contrario, Colman Lerner opina que: “ el tema de las expensas no
contrabalancea todas las desventajas que tiene €l régimen de la propiedad horizontal
para éstas urbanizaciones. "

En un emprendimiento urbanistico, podria ser una posibilidad tener el dominio
de la parcela con destino residencial y ser condémino con indivision forzosa de los
inmuebles destinados a servir como &eas comunes, tal como lo hemos visto
anteriormente, pero faltaria en el supuesto que estamos analizando relacionar el dominio
y condominio como un todo inescindible. De todas maneras hasta el momento parece

ser e derecho rea mas atractivo para constituir las urbanizaciones a las que venimos

haciendo referencia, pero realizando algunas modificaciones.
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5. h. Fideicomiso inmobiliario:

La figura del fideicomiso inmobiliario prevista en la Ley 24.441'*? brinda la
posibilidad de participacion en los emprendimientos urbanisticos a muchos y pequefios
inversores y finalmente, a los compradores de lotes para edificar sus viviendas en los
Countries y los Barrios Cerrados.

Segun el Art. 1 de la Ley 24.441: ‘Habra fideicomiso cuando una persona
(Fiduciante) trasmita la propiedad fiducuaria de bienes determinados a otra
(fiduciario), quien se obliga a gercerla en beneficio de quien se designe en el contrato
(beneficiario), y a transmitirlo al cumplimiento de un plazo o condicion al fiduciante, al
beneficiario o al fideicomisario” 1*°.

En € fideicomiso inmobiliario se produce la entrega de bienes, tierras o dinero
para desarrollar proyectos de construccion de viviendas o edificios, urbanizaciones, etc.

Las ventajas précticas del fideicomiso parecen indudables pero no debemos
olvidar que esta figura no sirve para dotar de estructura juridica a estos emprendimiento,
sino gque sdlo ofrece un soporte juridico para que se concluya la obra emprendida. Los
inversionistas podran confiar mas facilmente en que € proyecto se lleve realmente a
cabo.

“Quien gestionara e proyecto y, por lo tanto, usard y dispondrd de su
inversion, sera una persona distinta de la que hubiera de aprovecharse con €l resultado
final del proyecto; de otro, porque durante todo el tiempo que dure la fiducia, el dinero
gue hubieran entregado, €l terreno sobre e que se pensara construir, asi como todos
los demas bienes que se hubieran afectado al proyecto, integraran una masa
patrimonial independiente de la de los sujetos intervinientes. Este patrimonio solo
responderd por |as deudas contraidas con motivo del proyecto” 144,

No debe confundirse el fideicomiso inmobiliario con aguna de las figuras del

derecho rea (condominio, propiedad horizontal, dominio, etc.), ni con las figuras que
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nos brinda el derecho personal (sociedades, asociaciones, cooperativas, etc.) o con
figuras mixtas combinando €l derecho persona y € rea (dominio mas sociedad o
asociacion més servidumbre predia) bajo las cuades pueden regularse una vez
congtituidas las urbanizaciones. Recordemos que e fideicomiso sblo nos brinda un

soporte juridico, una medida de garantia mientras las obras se estan g ecutando.

5.i. Derecho Real Auténomo:

Otra de las posibilidades que he analizado durante € estudio del tema es la
posibilidad y/o viabilidad de incorporar un nuevo derecho rea a los ya existentes, para
darle un marco normativo a estas moderres formas de propiedad. Frente a las
dificultades que se suscitan al pretender encuadrar a los Barrios Cerrados y Clubes de
Campo en alguna de las figuras existentes, es inevitable pensar en la posibilidad de
creacion de un derecho real auténomo. Pero a poco de introducirse en € estudio del
temay a modo de adelanto considero que no es necesaria dicha creacion.

6. Conclusion:

En este capitulo he estudiado la naturaleza juridica de los Clubes de Campo y
Barrios Cerrados, haciendo un recorrido por las distintas variantes que ofrece nuestro
sistema normativo, ya sea dentro de los derechos personales, como de los derechos
reales, y de una combinacion de ambos. Me he detenido con un poco més de precision
en los derechos reales existentes y en la posibilidad de encuadrar a las modernas
manifestaciones de propiedad dentro de cada uno de ellos, incluso he descartado la
posibilidad de crear un nuevo derecho real auténomo, por considerar que bastaria solo
con realizar algunas modificaciones a derecho de propiedad horizontal para dar una
regulacion homogénea. Algunas de las modificaciones y/o cuestiones a plantear podrian
ser las siguientes: en principio es fundamenta plantear que debe aplicarse tanto sobre
inmuebles edificados, como sin edificar. Debe surgir de la propia ley que los sectores

comunes y los privativos son inseparables (debe darse esa relacion de inescindibilidad
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de la que he venido hablando). También podrian incluirse regimenes de sanciones
disciplinarias para €l caso de violaciones a reglamento y/o a la ley por parte de los
titulares de los lotes (es decir, los copropietarios); aunque deberia estar reglado sobre la
nocién de una decision final de la asambleay posible apelacion ante el poder judicial.
Coincido con Highton cuando plantea que: “ ...el estatuto debera contener entre
sus clausulas (ademas de las habituales) las normas relativas al plan de urbanizacion
especial, las normas de edificacion a las que se someten los titulares, como también
estrictas obligaciones de mantenimiento de jardines propios y cuidado de cosas y
partes comunes...” 14°,
Considero que estos pueden ser algunos de los lineamientos basicos a tenerse en

cuenta para modificar la ley 13.512, incluyendo a estas nuevas formas de propiedad,

sobre la base de larealidad y necesidades actuales.



Capitulo 1V

BARRIO DE RESIDENCIASEN LA LOCALIDAD DE OLIVEROS
Y SU ORDENANZA CONSTITUTIVA

SUMARIO: 1. Introduccién a la cuestion Legidativa Provincial. 2.
Caracteristicas del Barrio de Residencias creado mediante la Ordenanza
774/9 de la Comuna de Oliveros. 3. Ordenanzas como fuentes del Derecho.
4. Delegacion Legidativa. 5. Ley Organica de Municipalidades. 6. Ley
Orgéanica de Comunas. 7. Conclusion.
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1. Introduccion alacuestion L egislativa Provincial:

Habiendo establecido que no contamos dentro de nuestro ordenamiento juridico
con normas que regulen especificamente a las urbanizaciones privadas como derecho
real, y debido a las distintas dificultades que se suscitan para darles un marco
normativo, en la Comuna de la localidad de Oliveros de la Provincia de Santa Fe, han
tratado de dar un paliativo a esa fata de normativa urbanistica a través de una
Ordenanza'*® que desarrollaremos en este capitulo como parte central de nuestra tesis.-

A titulo informativo podemos agregar que en nuestra provincia existe desde el
afo 1999 la Ley 11.717 de Medio Ambiente y desarrollo sustentable, en la que se
establece en su articulo 2° que : “La preservacién, conservacion, meoramiento y
recuperacion del medio ambiente comprende, en caracter no taxativo: a) El
ordenamiento territorial y la planificacion de los procesos de urbanizacion e
industrializacion, desconcentraciéon econdmica y poblamiento, en funcién del
desarrollo sustentable del ambiente...**"”,

Resulta a menos Ilamativo que una norma de carécter provincia incluya a los
procesos de urbanizacién dentro de los objetivos de la ley, cuando esas mismas
urbanizaciones no estan legisladas, o a menos no |o estan de la manera adecuada.-

También contamos en nuestra provincia con la Ley 10.552 del afio 1994 de
Conservacion y Manegjo de suelos, en la que su articulo 1° dice: “Declarase de orden
publico en todo €l territorio provincial: a - El control y prevencion de todo proceso de

degradacién de los suelos...14®”

. Aplicable a nuestro tema en la medida en que se
interprete a los procesos de urbanizacion y/o division de la tierra, como un proceso
degradatorio de la misma (usada frecuentemente en las zonas de bosques nativos).-

A continuacion veremos como un loteo ubicado en € gido no urbano de la

localidad de Oliveros y con caracteristicas propias de Barrio Cerrado, logra (a pesar de
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no existir un encuadre especifico en la materia) dar un marco de seguridad juridica alos

adquirentes de los lotes ubicados dentro de él.-

2. Caracteristicasdel Barrio de Resdencias:

Este loteo 0 urbanizacion al que nos referiremos de ahora en adelante (y del que
mantendremos a margen su hombre Comercial), surge a partir de ladivision que realiza
el desarrollador, de las parcelas 59, 61 y 62 del poligono D del Catastro geométrico
parcelario del servicio de Catastro e Informacion Territorial de la Provincia de Santa Fe.

La urbanizacion estudiada y que se crea a partir de la division de las parcelas
antes mencionadas, ocupa 120 hectareas;, y a pesar de no estar congtituida ni como
Barrio Cerrado, ni como Club de Campo, tiene ciertas caracteristicas que la hacen
particular, a saber:

Esta urbanizacién, es definida como Barrio de Residencias (por tratarse de un
loteo que tiene caracteristicas propias), no es un loteo convencional, ni tampoco puede
considerarsela como Barrio Cerrado.

Para que entendamos un poco més de lo que estamos hablando, a continuacién
daremos algunas caracteristicas de este peculiar emprendimiento:

El disefio de los lotes de esta urbanizacion va desde los 600 mts2 a los 2.000
mts2, y deben ser destinados al uso residencial permanente y/o temporario. Cuaquier
otro fin geno a antes mencionado queda prohibido. No se permite la creacion de
comercios de ningun tipo, ni de clubes, ni de industrias o cualquier otro tipo de uso
distinto a residencial.

Las calles fueron donadas a la comuna a momento de la creacion del Barrio de
Residencias, pero permanecen destinadas a uso privado de los duefios de lotes, en tanto
la comuna ro necesite liberarlas en funcion de la creacion de nuevas urbanizaciones

linderas.
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El urbanizador y/o desarrollista don6 a la comuna € 20% de la superficie a
urbanizar, en concepto de espacio verde. Dicho espacio permanece en manos de los
titulares de lotes para su disfrute por € término de 50 afios, renovables, en tanto la
comuna no necesite liberarlos.

El urbanizador también provee los servicios de apertura de calles, forestacion,
desagies pluviales, redes de energia el éctrica domiciliaria, y alumbrado publico.

Existen factores de ocupacion previamente establecidos. El factor de ocupacion
total (FOT) es del 50 % del lote, es decir que slo se podra construir en ese porcentaje.
Y el factor de ocupacion del suelo (FOS) es del 30 % del mismo lote.

Dentro de éste particular loteo también existen las servidumbres. Expresamente
se solicita que en @ frente de cada lote se debe degjar una franja de 5 mts destinada a
jardin. Claramente son servidumbres de paso que funcionan como veredas de la
urbanizacion.

También se establecen retiros de 3 mts. para la construccion, es decir, que no se
puede construir en medianera.-

No se puede cercar € lote, ni hacer muros, sélo se permite el cerco vivo (&rboles
y/o arbustos) y de hasta 1,20 mts de altura. No se permitira tampoco e comienzo de
ninguna edificacion sin antes obtener de la comuna el permiso de edificacion respectivo,
en € cua se controla e cumplimiento de los indicadores de la ordenanza; (se presenta
el plano).

Eso es en lo relativo a lote particular, pero también podemos agregar que el
loteo en si posee un cerramiento que lo separa de los campos linderos y para sorpresa de
algunos también tiene acceso restringido a propietarios e invitados, con una guardia de

seguridad permanente.
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Cabe preguntarnos entonces: ¢es un loteo tradicional, un barrio abierto 6 es un
barrio cerrado? ¢Ddnde |o encuadramos? ¢Se brinda la seguridad juridica necesaria a los
adquirentes de lotes ubicados dentro de esta urbanizacién?

Por las caracteristicas del cerramiento pareceria que nos estamos refiriendo a un
Barrio Cerrado, pero en la ordenanza de creacion del mismo no se encuentra establecida
dicha posibilidad (como asi tampoco se lo prohibe), es mas, hemos mencionado que las
calles fueron donadas a la comuna pero conservando la urbanizacion € uso privado de
las mismas. Sdlo agregaré que es un desarrollo a menos innovador, que claramente no
es ni tradicional, ni abierto, ni completamente cerrado. Todas estas cuestiones que se
suscitan no son otra cosa mas que consecuencias de la falta de legislacion especifica
sobre la materia. La creacion de dicha ordenanza no ha hecho més que intentar dar un
paliativo a la inexistencia de normas sobre la materia. De lo que no tenemos dudas es
sobre la seguridad que se les brinda a los adquirentes, pero mas adelante concluiremos
sobre ese tema.

Retomando con la caracterizacion de la mencionada urbanizacion, no debemos
dejar de lado la existencia de prohibicion de emisiones de ruidos molestos que superen
los limites parcelarios, fijando para ello diasy horarios a respecto.

Por dltimo, y no por ello menos llamativo, se permite la creacién de una
Asociaciéon Vecinal sin fines de lucro y conformada por |os adquirentes de lotes, para €l
tratamiento de cuestiones de convivencia y de todo lo relativo a Barrio de Residencias
en cuestion.

Todas estas cuestiones a las que nos referimos anteriormente se encuentran
plasmadas en la Ordenanza N° 774/99 de la Comuna de Oliveros'*®. Dicha ordenanza,
tiene la particularidad de que fue creada con € Unico fin de dar origen ala creacion del
Barrio de Residencias surgido a partir de la division de las parcelas 59, 61 y 62 del

poligono D del Catastro geométrico parcelario del servicio de Catastro e Informacién
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Territoria de la Provincia de Santa Fe. Por supuesto que no e trata de una solucién al
tema de la falta de legislacion de fondo, pero ha sido en este caso en particular una

herramienta importante para sanear la carencia de normativa.

3. Ordenanzas como fuentes del Der echo:

Ahora bien, debemos dejar en claro a qué nos referimos cuando hablamos de
Ordenanzas, es por ello que corresponde hacer referencia a las llamadas fuentes del
derecho, entendidas como el acto concreto, creador del derecho y laforma de expresion
de la norma juridica creada. Cada rama del derecho, (sea civil, constitucional,
administrativo, etc.) tiene sus fuentes. Asi, se consideran como fuentes del derecho: los
tratados internacionales, la Congtitucion, la ley, los decretos, los reglamentos, las
ordenanzas, las instrucciones administrativas, la jurisprudencia, la costumbre y la
doctrina

Laley es una de las fuentes més importante del derecho, dado que proviene de
un organo integrado por personas elegidas por la ciudadania. ES decir, es una
manifestacion de la voluntad soberana del pueblo que ha de regirse por ella. Por ley
hemos de entender aquella regla de carécter obligatorio, emanada de |la autoridad
(Congreso) con arreglo a la Constitucion, y cuyo cumplimiento puede obtenerse por
medios coactivos.

En cambio, las ordenanzas (que son € tema que nos ocupa) son textos que
contienen un conjunto de preceptos que regulan una determinada materia, y que pueden
ser dictados por un érgano administrativo o por un érgano descentralizado.

“La ordenanza es el acto normativo a traves del cual se expresa € consego
municipal en temas que revisten interés general y permanente para la poblacion.

Representa |a norma de mayor jerarquia emanada de dicho cuerpo legislativo” 1*°.
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Hoy en dia sélo son reconocidas como una facultad de las Municipalidades y
Comunas (6rganos descentralizados) que se gercen sobre materias especificas propias

de ellas, por gjemplo, policia de salubridad, ornamentacion y recreo, urbanismo, etc.

4. Ddegacion Legidativa:

El poder de dictar ordenanzas que corresponde a los Municipios y Comunas,
constituye un atributo derivado de su autonomia. El propio Kelsen, representante de la
escuela legalista, reconoce la facultad legislativa del municipio, cuando se expresa en su
"Teoria General del Estado”*®! diciendo que laley en sentido material, no es diferente a
la norma general, pero que existe la tendencia a no reconocer como leyes, en sentido
formal, més que a aquellas normas generales que proceden en ciertos Organos
relativamente centrales, y que ademas sean representativo. Para € autor no existe
distincion entre una ley materia creada por un municipio y la norma surgida de un
cuerpo representativo local (Parlamento) y a la cua se da e nombre de ley, dado que
nada impediria hablar de leyes municipales.

El proceso legislativo municipal y comunal es estatal. EI municipio y la comuna
gozan de tal capacidad siempre que lo hagan dentro de los limites que sefida la
Constitucion. Cabe preguntarnos entonces: ¢Jas ordenanzas municipales y/o comunales
son verdaderas leyes (de mbito territorial limitado)? Podemos decir que desde un punto
de vista material, y en tanto se trata de normas escritas que contienen prescripciones
obligatorias y generales, y que ademas son emanadas de los poderes que tienen
capacidad para dictarlas, las ordenanzas municipales y/o comunales son verdaderas
leyes. Las ordenanzas municipales y/o comunales seran leyes en aguellos Estados que
reconocen la potestad legislativa del Municipio o de la Comuna

De acuerdo a lo mencionado, se puede inferir que las ordenanzas son normas

que expiden los cuerpos locales con autorizacion de la Congtitucion y estatuyen sobre
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un campo propio de hechos que no se hallan sujetos a la regulacion de las leyes
ordinarias.

Los asuntos més frecuentes que son tratados mediante ordenanzas son el
urbanismo, los suministros, la circulacion, la cultura, la salubridad, la asistencia socidl,
el turismo y la policia municipal .

En nuestro pais, constituyen asuntos de Derecho Municipal y/o Comunal:

- Régimen tributario (impuestos, tasas, contribuciones locales en genera);

- Poder de PoliciaMunicipal (Urbanismo, regulacién de obras, seguridad publica,
policia sanitariay policia de orden publico);

-Organizacion administrativa (Régimen administrativo, funcionarios, empleados,
servicios de utilidad publica, planificacién municipal o comunal);

- Dominio publico municipal, y

-Procedimiento Administrativo (Procedimiento administrativo en general, de urbanismo
y obras; fiscal; relativo alos funcionarios municipales).

Para que dicha ordenanza tenga validez, es necesario que hagamos un breve
andlisis sobre el respaldo legidativo existente en este caso. Asi, nos encontramos con €l
articulo 106 de la Constitucion Provincial que nos dice lo siguiente:

Articulo 106 de la Congtitucién Provincial: “ Todo nucleo de poblacion que
constituya una comunidad con vida propia gobierna por si mismo sus intereses locales
con arreglo a las disposiciones de esta Constitucion y de las leyes que se
sancionen. Las poblaciones que tengan mas de diez mil habitantes se organizan como
municipios por ley que la Legidatura dicte en cada caso, y las que no retinan tal
condicién como comunas. La ley fija la jurisdiccion territorial de municipiosy comunas
y resuelve |os casos de fusién o segregacion que se susciten.t>?”

Claramente €l articulo precedente delega en las Municipalidadesy Comunas del

territorio de la provincia de Santa Fe e gobierno de sus intereses locales.
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5. Ley Organicade Municipalidades:

En ese sentido, la Ley Orgéanica de Municipalidades de la Provincia de Santa Fe,
N° 2756 dice en su Articulo 2 que “...las municipalidades son independientes de todo
otro poder en el gercicio de las funciones que les son propias...” 3.

En & mismo sentido, e articulo 3 del mismo cuerpo legd habla de la
jurisdiccion de cada Municipalidad, estableciendo que lamisma*“... sera gercida dentro
del territorio del respectivo municipio y de acuerdo a las prescripciones de la presente
ley. Dentro de los dos afios de la vigencia de esta ley las Municipalidades
confeccionaran su respectivo expediente urbano y plan regulador, que contendrd las

previsiones necesarias para su organizacion y el desarrollo futuro de la ciudad... ***" -

Por su parte € articulo 15 dice que: “...todo acto, ordenanza, resolucion o
contrato gque estuviere en pugna O contravencion con las prescripciones de la
Constitucion Nacional, Provincial, o de la presente Ley, adolecera de absoluta e
insanable nulidad.*>*" -

No debemos pasar por alto que una de las atribuciones del Consegjo Municipal es
la de dictar ordenanzas sobre higiene, moralidad, vialidad y sobre los demés objetos
propios alainstitucion Municipal (Art. 39 inc. 14)**°.

Por otra parte el Intendente puede concurrir a la formacién de las ordenanzas
municipales y/o promulgarlas cuando son sancionadas por €l Consgo (Art. 41 inc. 3y
5)157__

Hasta aca he realizado una breve resefia de lo atinente a las Municipalidades,
dado que la gran mayoria de los loteos se encuentran en gidos no urbanos linderos a
ciudades grandes (en su extension) y/o importantes (en lo relativo a movimiento
econdmico de la zona), pero no debemos perder de vista que la urbanizacion ala que he

venido haciendo referencia se encuentra ubicada en el €ido no urbano de una localidad

muy pegueiia del sur santafecino, y creada a partir del dictado de una particular
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Ordenanza de la Comuna de Oliveros (Santa Fe), es por eso que hablaremos ahora de la

Ley Organica de Comunas N° 2439.-

6. Ley Organicade Comunas;

Algunas de |as cuestiones mas trascendentes de la Ley Organica de Comunas N°
2439 son las siguientes: la administracién Comunal, a diferencia de la Municipalidades,
estd a cargo de Comisiones Comunales, que estan compuestas por tres miembros
titulares (e igual nimero de suplentes) cuando la localidad no alcance una poblacion de
un mil quinientos habitantes, o cinco miembros titulares (e igual nimero de suplentes)
cuando la localidad haya superado los un mil quinientos habitantes en su gido urbano
(Art. 3)1%8,

Los miembros de las comisiones son designados por eleccion popular y duran
en su cargo dos afos- Dichas comisiones constituiran por si, sus respectivas
autoridades, eligiendo de su seno un presidente, un vicepresidente y un tesorero; y las
resol uciones se adoptan por mayoria (Articulos 20, 25y 28)*%°,

En lo relativo al tema de la jurisdiccion de cada Comuna, € articulo 5 dispone
gue “... € gido urbano seré delimitado por un decreto del poder gecutivo en base a los
informes que proporcionaran los municipios y la direccion de obras publicas. En la
fijacion del perimetro comunal, se daré preferencia a los limites naturales (calles,
caminos, rios, arroyos, etc.) y en defecto, lineas separativas de propiedades de facil

acceso y medicion” 160

.- Por su parte, e articulo 6 indica que “... dentro de los dos afios
de promulgada la ley, los municipios presentaran al Poder Ejecutivo un proyecto de
plan regulador, estableciendo dentro del gido asignado, una zona netamente urbana y
otro suburbana o de quintas, €l que previo informe de la direccién de obras publicas,
sera aprobado”, cabe aclarar que cuando € articulo hace referencia a los municipios,

debemos entender por tal alas comunas. Y sigue el articulo diciendo que “... el proyecto

de plan regulador comprendera el trazado y ensanche de la actual zona urbanizada...y
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se proveerd la ubicaciéon de plazas y parques, cuya superficie minima equivaldra al
10% del &rea encerrada por el perimetro comunal...”*!. En e caso particular de la
localidad de Oliveros, ésta cuenta con un plan regulador aprobado por la seccién de
planeamiento urbano, direccion general de comunas del ministerio de gobierno de la
provincia de Santa Fe.-

También debemos tener presentes que, segun lo dispone el articulo 37 del mismo
cuerpo legal: “Las comisiones comunales son independientes de todo otro poder en el
ejercicio de sus funciones que por la Constitucion y ésta ley les corresponden...” %2 .-

En & articulo 45 se establecen las atribuciones de las comunas, y creo de
relevante importancia transcribir la plasmada en € inciso 1, que dice lo siguiente: “Son
atribuciones de los municipios (hablando indistintamente de Municipio como de
Comuna): las de su propia organizacion legal y libre funcionamiento econémico,
administrativo y electoral; las referentes a su plan edilicio, apertura, construccién y
mantenimiento de calles y caminos, plazas, parques y paseos, nivelacion y desagues,
uso de calles, caminos y del subsuelo, trafico y vialidad, transportesy comunicaciones
suburbanas, edificacion y construccion; servicios piblicos urbanos...” 13,

Muestra de la aptitud que tienen las comunas de legislar sobre temas que les son
propios y que pertenecen a su jurisdiccion, esla Ordenanza N° 774/99'%* de lalocalidad
de Oliveros, que es aprobatoria de la urbanizacion en cuestion, a la cual nos hemos
venido refiriendo y que es parte esencial del trabajo, y que podemos ver en texto

completo enel Anexo documental de este trabajo.

7. Conclusion:

En e presente capitulo he realizado un breve comentario sobre la escasa
normativa provincial del suelo y medio ambiente, sin perder de vista que el tema central
de este trabgjo gira en torno a la pretersion de encuadramiento legal de un Barrio de

Residencias ubicado en €l sur de la provincia de Santa Fe. Dicha urbanizacion tiene la



82

particularidad de haber sido creada mediante una ordenanza comunal. He brindado los
detalles de dicha ordenanza que caracterizan a la urbanizacion en cuestion, analizando
también e tema de la delegacion legidativa, principamente del articulo 106 de la
Constitucion de Santa Fe.

El poder de dictar ordenanzas que corresponde a los Municipios y Comunas,
congtituye un atributo derivado de su autonomia y e recorrido realizado por la ley
organica de municipalidades y por laley organica de comunas asi parece afirmarlo.

Al ser e urbanismo un asunto de Derecho Municipal y/o Comunal, la ordenanza
774/99 es completamente vaida. Dicha ordenanza, a la que podemos ver de manera
completa en el Anexo documental, tiene la particularidad de que fue creada con €l Unico
fin de dar origen a Barrio de Residencias surgido a partir de la divisién de las parcelas
59, 61y 62 del poligono D del Catastro geométrico parcelario de la Provincia de Santa

Fe, y ha sido una herramienta importante para sanear la carencia de normativa.



CapituloV

VENTA DELOTESPOR BOLETO DE COMPRA VENTA
INMOBILIARIA

SUMARIO: 1. Introduccion. 2.- El problema de la Naturaleza Juridica del
Boleto de Compra Venta. 3. Venta de lotes a plazo. 4. Conclusion.
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1. Introduccion:

Laordenanza N° 774/99'% de |a que hablamos en el capitulo anterior dispone la
creacion de un loteo/urbanizacién. En dicho loteo, como en cas cualquier otro, se
permite a los adquirentes obtener lotes mediante €l pago de mensualidades, por lo tanto
considero conveniente estudiar ahora e tratamiento de la venta de lotes por boleto de
compra venta inmobiliaria, y la ley que regula la venta de inmuebles fraccionados en
lotes y a plazo.

Es costumbre en |os negocios inmobiliarios la confeccidn previa de un boleto de
compra venta, dado que los trdmites notariales y registrales previos, asi como la
confeccion de planos de mensura, union o subdivision; autorizaciones administrativas o
judiciales, segun los casos, insumen un tiempo considerable que puede llegar hasta
meses de espera. Si bien es cierto que el negocio bien puede celebrarse directamente en
escritura publica, resultararo que esto ocurra.

La venta de los lotes a los que hago referencia en este trabgjo, no solo se
realizan mediante un boleto de compraventa, sino que se venden generalmente a plazo,
es decir, en cuotas, 1o que dificulta € tema de la tradicion del inmueble. Veremos mas
adelante como se resuelve este tema, brindando a los adquirentes de los lotes del Barrio
de Residencias la seguridad juridica necesaria.

Ahora bien, seguidamente mostraré una breve resefia sobre las caracteristicas

principales del boleto de compra ventay de la Ley 14.005° -

2. El problema dela naturaleza juridica del boleto:

Durante mucho tiempo se discutio sobre s el boleto de compraventa
inmobiliaria era valido o no como verdadero contrato de compraventa; sefialandose que
se trataba solo de un contrato preliminar o un antecontrato en e que las partes se
obligan a celebrar escritura publica, y que e contrato definitivo iba a ser la escritura

publica en si misma, sobre la base de un acuerdo de voluntades.
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Esta postura se apoya en los articulos 1.184 y 1.185% del Cédigo Civil; e

primero de ellos establece que: “ Deben ser hechos por escritura pablica... inc. 1. los
contratos que tuviesen por objeto la transmisién de bienes inmuebles en propiedad o
usufructo...” , y € segundo de los articulos establece que: “ Los contratos que debiendo
ser hechos en escritura publica fuesen hechos por instrumento particular, firmado por
las partes o que fuesen hecho por instrumento particular en que las partes se obligasen
a reducirlo a escritura publica, no quedan concluidos como tales, mientras la escritura
publica no se halle firmada; pero quedaran concluidos como contratos en que las
partes se han obligado a hacer escritura publica” .

El boleto de compraventa de inmuebles no es un titulo traslativo de dominio,
solo acuerda e derecho de exigir una obligacion de hacer: esta es €l otorgamiento de la
escritura publica, de adquisicion de dominio. La propiedad recién guedard transferida a
favor del comprador una vez que, se materialice la escritura a que hace mencion el
inciso 1° del Art. 1.184%8 del Cédigo Civil anteriormente citado.

Seguin € colegio de escribanos de la ciudad de Auténoma de Buenos Aires: “ El
Boleto de compraventa y la venta que se perfecciona con la escritura son dos pasos que
llevan al resultado final: la adquisicion de su vivienda, oficina, comercio o
industria....s no se escritura inmediatamente, el siguiente paso es la firma de un boleto
de compraventa, en € cual se establecen las condiciones de venta, precios, plazos,
entrega de la posesion, penalidades por incumplimiento, fecha de escrituracion,
escribano interviniente, etc. Gran parte de ellas estaran luego contenidas en la
escritura. De acuerdo a lo convenido se otorgara la escritura de compraventa por
medio de la cual se perfecciona la operacion®®” .

Ahora bien, ¢qué pasa s tomamos a las promesas de compraventa

instrumentadas privadamente por boleto, como verdaderos contratos, como contratos ya

perfectos, en los términos del articulo 1.137 del Codigo Civil? Recordemos que dicho
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Art. establece que: “ Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre
una declaracion de voluntad comun, destinada a reglar sus derechos’ *7°. Si después de
firmado el boleto se hacen entregas de dinero por e comprador, se autoriza al
adquirente a edificar, o € vendedor entrega la posesion mediante actos materiales de
comun acuerdo con e comprador, etc., es de toda evidencia que lo que se esta llevando
adelante son las obligaciones que reciprocamente se deben entre si un comprador y un
vendedor. El acuerdo de las partes, € consentimiento mutuo respecto de la cosa 'y €l
precio, vale como compraventa desde e primer instante, esto es, desde la firma del
boleto.

Pero mientras no se efectivice la tradicion y se otorgue la escritura publica
traslativa de cdbminio, el comprador no adquiere ningin derecho real sobre la cosa.
Tampoco llega a congtituir titulo suficiente que acredite el dominio a favor del
comprador la sentencia que condena a vendedor a escriturar el inmueble, pues de todas
maneras sigue faltardo la escritura publica requerida.

Las partes pueden, directamente, otorgar la escritura tradativa de dominio, sin
previo boleto de compraventa, y seguramente era este €l procedimiento comun a
tiempo en que Véez dio término a su obra.

La obligacion de escriturar pesa indistinta y reciprocamente sobre ambos
contratantes.

El boleto de compraventa privado no constituye entre nosotros un contrato
preliminar, en el sentido o alcance con que es definido por la doctrinay las normas de
los articulos 1.185 (ariba trascripto), 1.185 bis (“ Los boletos de compraventa de
inmuebles otorgados a favor de adquirentes de buena fe seran oponibles al concurso o
guiebra del vendedor si se hubiere abonado el veinticinco por ciento del precio. El juez
podra disponer en estos casos que se otorgue al comprador la escritura traslativa de

dominio” *"%), 1.186 (“ El articulo anterior no tendré efecto cuando las partes hubiesen



87

declarado en € instrumento particular que € contrato no valdria sin la escritura
publica’ 17?), y 1.187 (“ La obligacion de que habla el articulo 1.185 serd juzgada como
una obligacién de hacer, y la parte que resistiere hacerlo, podréa ser demandada por la
otra para que otorgue la escritura publica, bajo pena de resolverse la obligacion en €
pago de pérdidas e intereses’ )1 del Cadigo Civil no son obstéaculo para considerarlo
como un verdadero contrato de compraventa en firme, serio y definitivo, perfecto en si
mismo, esto es, como contrato de compraventa, y la exigencia de la escritura publica
(1.184 inc. 1)}, es un requisito formal que hace a modo de adquisicion del dominio,
con independencia de la compraventa en si.

Considero que no existen dos actos o negocios juridicos sucesivos, € uno
presupuesto o antecedente del otro, pues ya con el boleto las partes han quedado
enlazadas como verdaderos comprador y vendedor en razén de haberse dado expresa 'y
reciproca conformidad respecto de lacosay € precio. Y €l otorgamiento de la escritura
no hace sino gecutar € contrato de compraventa ya concluido el que, para nuestro
sistema positivo, aln tratdndose de inmuebles, no deja de ser consensual.

Si la promesa bilateral contiene todos los elementos esenciales del contrato:
consentimiento, precio y cosa, es evidente gue tiene fuerza vinculatoria. De modo que
coordinada la voluntad de vender y comprar a través de la promesa bilateral que se
instrumenta en un boleto de compraventa, no cabe duda de que los mismos contienen un
verdadero contrato de compraventa. El vendedor y & comprador han asumido,
reciprocamente, las obligaciones de vender y comprar, y ademés estan reunidos los
elementos esenciales del contrato: cosa, precio y consentimiento (res, pretius, y
CONSeNnsus).

Reitero que carece de sentido considerar a boleto de compraventa como una
simple promesa y no como un contrato definitivo y perfecto de compraventa. El

contrato de compraventa es consensual, porque sin perjuicio de lo que se dispusiese
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sobre laforma de los contratos, queda concluido para producir sus efectos propios desde
gue las partes hubiesen manifestado su consentimiento. Realizo la aclaracion de que los
efectos propios, con relacién a boleto, se refieren ala compraventa en si, porque como
ya se ha explicado, aguel no es suficiente para hacerle adquirir el dominio al comprador,

mientras la forma exigida por € art. 1.184 inc. 1}"

, con la tradicion, no se hayan
conjugado y hecho efectivas.-

Parece evidente que la compraventa inmobiliaria, como negocio juridico
obligatorio, es meramente consensual, sin dejar de ser ademés, formal, al demandar la
escritura publica para que al comprador se le transmita el dominio.

En palabras de Morello: “El boleto, no es titulo tradativo de dominio. Para que
el acto de disposicion permita al adquirente acceder a la propiedad con la simultanea
pérdida del dominio por parte del trasmitente, a mas de la tradicién —que puede ser
anterior o posterior al boleto, y anterior o posterior a la escritura publica-, es
imprescindible y por tanto no puede ser sustituida por forma alguna —salvo tratarse de
adquisicion en subasta judicial articulo 1184 1° parte-, la escritura publica”"®.-

El Cédigo Civil define en su Art. 1.323 a la compraventa diciendo que: “ Habra
compra y venta cuando una de las partes se obligue a transferir a la otra la propiedad
de una cosa, y ésta se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio cierto en
dinero” 1”’. Pero no puedo dejar de mencionar que e contrato de compraventa
inmobiliaria es consensual tal como lo establece e Art. 1.140 (“Los contratos son
consensuales o reales. Los contratos consensuales, sin perjuicio de lo que se dispusiere
sobre las formas de | os contratos, quedan concluidos para producir sus efectos propios,

77 178

desde que las partes hubiesen reciprocamente manifestado su consentimiento” ~'°, en

cambio “ Los contratos reales, para producir sus efectos propios quedan concluidos

desde que una de las partes haya hecho a la otra tradicion de la cosa sobre la que

» 179

versare el contrato y la escritura publica es un requisito esencial o congtitutivo para
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que el comprador adquiera el dominio (Articulo 1.184 Cédigo Civil)*2°. Por lo tanto €l

boleto de compraventa inmobiliaria es el contrato de compraventa, pues operan en él
todas sus caracteristicas. Cuando dos personas suscriben un boleto privado entienden la
una vender, la otra comprar; no tienen en mira la escritura, sino la cosa 'y el precio.
Asumen el compromiso de hacerse la entrega de |as prestaciones reciprocas y entienden
por ser asi, que por la escritura se haré la transferencia del dominio. De esta manera, el
tenedor por boleto tendra la posesion legitima del inmueble, pero la transferencia del
dominio operara con la escritura.

Por su parte el Art. 4009 dice que: “ El vicio de forma en € titulo de adquisicién,

hace suponer mala fe en el poseedor” 18!

, pero no hay que olvidar que con €l dictado de
laLey 17.711'82 &l boleto de compraventa confiere a la posesion de buena fe el carécter
de posesion legitima, y asi 1o establece € Articulo 2.355 del Cdodigo Civil (parrafo
agregado por la Ley 17.711): “Se considera legitima la adquisiciéon de la posesiéon de
inmuebles de buena fe, mediando boleto de compraventa” 1.

Es decir que desde el punto de vista de los derechos reales el boleto no es un
titulo suficiente, es sdlo una promesa de elevar ese acto juridico a escritura publica, pero
desde € punto de vista contractual es innegable que € boleto de compraventa

inmobiliaria es un acto juridico completo que surte todos sus efectos, pero no surte

efectos legales para adquirir € dominio, no es titulo suficiente.

3.- Ventadel otesa Plazo:

Factores tales como la escasez de viviendas; la desvalorizacion monetaria; la
insuficiente normativa que no tutela con eficacia las prerrogativas del adquirente (desde
ese momento hasta que se cierra € circuito de adquisicion del dominio mediante la
correspondiente escritura pablica); asi como también el incesante aumento del costo de
la construccion, hacen que se apele a cualquier medio vulnerando tal vez a adquirentes

de buena fe. A raiz esto, € legidador se vio en la necesidad de regular la situacion
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mediante |a sancidn una ley que trate sobre €l tema. El titulo completo de laley 14.005,
gue regula estos supuestos es € de: “Venta de Inmuebles fraccionados en lotes

pagaderos a plazo™!8

, 'y regula aquellos casos en que € objeto del boleto sea un
inmueble afectado a loteo. Fue dictada en €l afio 1950, y modificada por ley 23.266 de
1985.

Existe la posibilidad de que e duefio de un terreno de dimensiones importantes,
decida dividir estatierra en porciones més pequefias (a las que conocemos como |oteos),
para luego venderlas a los interesados en cuotas.

Sucede que en la norma contratacion sobre inmuebles, se labra la escritura
instrumentando la venta, se entrega el precio por el comprador y se hace tradicién del
inmueble transferido por e vendedor. Quedando asi concluido €l contrato ysin generar
riesgos para ninguna de las partes ya que cada una incorpora a patrimonio lo recibido
en la prestacion, € dinero uno y € inmueble e otro, tal como lo hemos venido
desarrollando en €l presente capitulo. Pero cuando se deciden a redizar una venta
sometida a pago en cuotas, € tema cambia.

Se presenta la situacién de que € vendedor no querrd suscribir la escritura
tradativa dado que si |o hace, habria dado cumplimiento a todas las obligaciones de su
parte emergentes del contrato de venta, mientras que el comprador aln quedaria
adeudando parte del precio. Pero el comprador tampoco queda asegurado en su posicién
s & vendedor no otorga la escritura tradativa (aun cuando le hubiese entregado la
posesion del bien), pues frente ala falta de instrumentacion exigida por € articulo 1.184
inciso 1 del Cadigo Civil'®®, y la consecuente registracion de su derecho, € bien queda
expuesto a multiples riesgos. El vendedor podria de mala fe, engjenarlo nuevamente y
hasta podrian los acreedores de éste enmbargarlo vdlidamente ya que el bien integra su

patrimonio. Por ello, € legislador instaur6 estaley, que se aplica sdlo alos loteosy no a

|a venta de un solo terreno en cuotas en donde se difiere la escrituracion.
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Segun la ley un lote es una fraccion ce la superficie de la tierra comprendida
dentro de los limites de un inmueble cuyo propietario ha decidido dividir. El propietario
gue tenga intencion de vender un inmueble en lotes debera verificar los titulos ante un
escribano y redizar la subdivision del plano en lotes, presentando todo esto en el
Registro de la Propiedad y bajo laley 14.005%¢. De esta forma podréa proceder a vender
los lotes y los potenciales compradores quedaran protegidos.

El Art. 1 delaley dice que: “ Los contratos que tengan por objeto la venta de
inmuebles fraccionados en lotes, cuyo precio haya de ser satisfecho por cuotas
periddicas, quedan sometidos, como forma esencial para su validez, a las condicionesy
requisitos establecidos en la presente ley cuando la escritura traslativa de dominio no
se otorgue de inmediato” %7

En € art. 2 se exige que el propietario que decida vender un inmueble
fraccionado en lotes pagaderos en cuotas, haga anotar en €l Registro de la propiedad
inmueble que corresponda a la ubicacion del bien dicha voluntad, presentando su
declaracion por escrito, a la que se agregara certificacion del notario actuante sobre la
legitimidad del titulo y un plano de subdivisién (que debera estar aprobado por las
autoridades catastrales con competencia en la materia).

La norma habla solo de la legitimidad extrinseca; pero aunque laley no lo diga,
este funcionario estaria obligado a efectuar un andlisis del titulo como causa, en sus dos
aspectos, tanto formal cuanto material, a los fines de verificar que se trata del titulo
suficiente conceptuado en € art. 2.602 del Cédigo Civil que dice: ‘La tradicién debe
ser por titulo suficiente para transferir el dominio®®®.

Es por eso que, en & Articulo 3 de la Ley 14.005%°, se prohibe la registracién
de la afectacion cuando €l bien se encontrare gravado, 0 su propietario no estuviese en

condiciones de disponer. Si el bien estuviese hipotecado podra efectuarse la anotacion

siempre que el acreedor o los acreedores acepten dicha division.
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Se trata de una ley que impone su contenido de nmanera coercitiva, generando
una sancion a vendedor incumplidor de los requisitos exigidos, consistente en una
multa equivalente a importe total del impuesto inmobiliario del afio en curso, sobre
todos los inmuebles que comprendan € |oteo.

Laley establece en & Articulo 4 que: “ Celebrado € contrato y dentro de los 30
dias de su fecha, € vendedor debera proceder a la anotacion provisoria del
instrumento que entregue al comprador, en el Registro de la propiedad inmueble...”
Ademés en este mismo articulo enumera los requisitos esenciales que debe tener €l
contrato, ellos son: los datos personales de los contratantes, la individualizacion del lote,
precio, laforma de pago, los antecedentes del titulo y los gravamenes.

En cuanto a los efectos del contrato a partir de su inscripcion la ley prevé que
una vez registrada la voluntad de afectar e bien a sistema de la ley 14.005*°%, d
propietario se encontrard inhibido de disponer del mismo; es decir que no podra ni
engjenarlo, ni hipotecarlo, ni constituir sobre él ningiin gravamen; salvo que lo desafecte
previamente, para lo cual debera acreditar que no ha engjenado ninguna fraccion. Si la
venta o el gravamen se hiciesen sin atender a esta exigencia no seria oponible a los
adquirentes por boleto. Obviamente, con e consentimiento de éstos quedaria sorteado €l
obstéculo, dado que ya no existiria el interés tutelado por la norma. (Articulo 5)1%.

El comprador que tuviese instrumento inscripto puede escriturar con preferencia
acualquier acreedor posterior. Los embargos posteriores a la fecha del instrumento solo
pueden hacerse sobre |as cuotas impagas (Art. 6)°2.

“El comprador podra reclamar la escrituracion después de haber satisfecho €l
25% del precio, y su otorgamiento debera concretarse dentro de los treinta dias de la

intimacién. Esta facultad es irrenunciable y nula toda clausula en contrario, pudiendo

el vendedor exigir garantia hipotecaria por e saldo del precio” . (Articulo 7).
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El vendedor no puede hacer valer e pacto comisorio después del pago del 25%

del precio o de que &€ comprador haya realizado construcciones equivalentes al 50% del
precio de compra. (Articulo 8)%°. Si se hubiera establecido en e contrato que el
incumplimiento o atraso en el pago de una cuota generara autométicamente la pérdida
de la financiacion otorgada; esto resultaria abusivo y desgjustado a derecho. Sobre este
tema la justicia ha dicho que: “...El mero exceso en un dia en € plazo para € pago en
una cuota no puede, en una venta de lotes en mensualidades, fundar el gercicio del
derecho del vendedor a reputar vencidas todas las cuotas restantes y hacerlas exigibles
de una sola vez. Tal exigencia del vendedor repugna los principios de via moral y de
buenas costumbres e importa un abuso del derecho, social y juridicamente insuceptible
de amparo en los estrados judiciales’ 1%,

En cuanto a pago adelantado de las cuotas la ley dice que: “ EI comprador
podra abonar la totalidad de la deuda o pagar con anticipacion al vencimiento de los
plazos convenidos, beneficiandose con la reduccién total o proporcional de los
intereses convenidos que debera efectuar e vendedor”. (Articulo 9°7). El plazo dd
pago del precio ha sido establecido en su interés, y por ello puede adelantar el pago con
descuento de los intereses.

Quien adquiere un inmueble sometido a ese régimen, contara con una
publicidad de su contrato o boleto y de esta manera los terceros tendrdn un
conocimiento cierto de la obligacion que ha asumido € vendedor. Recordemos que una
vez celebrado el contrato, el vendedor deberé anotarlo provisoriamente en el registro de
la propiedad dentro de los 30 dias.

En d Articulo 10'® se autoriza la cesién del boleto exigiendo que €
transmitente haga anotar también la cesion en € registro.

Ya finalizando con € articulado de la ley, y a los fines de s eficacia el

legislador establece, en e Articulo 14%°, que se trata de una ley de orden publico y
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complementaria del Cddigo Civil, ello significa que su contenido no puede verse
modificado por pactos particulares entre el |oteador y |os adquirentes sucesivos, es decir
que las clausulas que pretendan modificarla serdn nulas de nulidad absoluta. El régimen
legal de los derechos reales esta dominado por e orden publico, mientras que € de los
derechos personales esté basado en la autonomia de la voluntad.

La tutela a particular adquirente de lote a plazo, se lleva a cabo
fundamentalmente por la registracion de los boletos de venta. Como deciamos al
comienzo de este titulo, lainscripcion de los boletos confiere un el emento mas de juego
dentro de las prioridades. Asi entre dos adquirentes uno con boleto inscripto y otro con
boleto no inscripto, alin cuando éste tenga la posesion a su favor, prevalecera € que
tenga el boleto inscripto; salvo obviamente, que el adquirente, alin con posesion, tuviera
conocimiento del compromiso anterior del vendedor. Esto Ultimo por aplicacion del
articulo 594 del Cédigo Civil*® que, expresamente no ha sido derogado por las leyes
gue prevén la registracion, y en donde se establece que € principio de buena fe debe
imperar en todo orden juridico justo.

Articulo 594 del Codigo Civil: “S la cosa fuere inmueble y el deudor hiciera la
tradicion de ella a otro con € fin de transferirle e dominio, el acreedor no tendra
derecho contra tercero que hubiese ignorado la obligacién precedentedel deudor; pero
si contra los que sabiéndola hubiesen tomado posesion de la cosa” 21,

Sin dudas esta ley ha sido un gran paso hacia la tutela de los derechos de los

adquirentes.

4. Conclusion:

Este capitulo tiene particular importancia para € trabgjo, dado que en éd se
encuentran las piezas claves para arribar a la respuesta del problema planteado
originariamente, que era si la legislacion existente brinda a los adquirentes de lotes en

urbani zaciones especiales la seguridad juridica necesaria.
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Desde el momento en que comienzo a analizar en detalle la ordenanza 774/99 de
la localidad de Oliveros, los conceptos aparentemente claros que veniamos viendo en
los capitulos anteriores comenzaron a verse sin mucho sentido. No caben dudas de la
legitimidad de dicha ordenanza, porque tal como lo hemos visto, la delegacién
legidativa existente, y e tratamiento de laley organica de comunas permiten la creacion
de este tipo de normas para temas como lo son las urbanizaciones, pero no puedo dejar
de mencionar que €l loteo y/o Barrio de Residencias creado a partir de la ordenanza es
al menos novedoso. Posee caracteristicas de Barrio Cerrado, pero sin serlo
definitivamente, las calles y espacios verdes fueron donados a la comuna, pero
pertenecen en e uso privado de los titulares por un tiempo determinado y renovable.
Posee cerramiento (la ordenanza, no dice nada a respecto), y ademés cuenta con una
asociacion vecinal compuesta por los propietarios. Esto entre otras tantas cuestiones que
he analizado oportunamente.

La venta de los lotes situados en el Barrio de Residencias a que hago referencia
en este trabgjo, no sdlo se realiza mediante un boleto de compraventa, sino que ademés
se venden generamente a plazo. De dli el desarrollo de la naturaleza juridica del boleto
de compraventa como de laley de venta de lotes a plazo.

Considero que mediante €l uso de estas herramientas que nos brinda nuestro
sistema normativo se puede concluir que tanto € uso del boleto, como & régimen legal
aplicable al tema de la venta de lotes a plazo2%?, brindan alos adquirentes de los loteos y
especificamente del loteo y/o urbanizacion que es ge central de este trabgjo, (ubicado
en la locadidad de Oliveros), y que nace a partir de la creacion especifica de la

Ordenanza N° 774/99%%, |a seguridad juridica necesaria para la tutela de sus derechos.



Capitulo VI

CONCLUSIONESFINALESY PROPUESTA
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Conclusiones finales y propuestas:

Habiendo hecho un desarrollo del problema planteado en relacién a la seguridad
juridica de los adquirentes de lotes en las urbanizaciones privadas, tratando de
encuadrar juridicamente a dichas urbanizaciones y particularmente haciendo un andlisis
del loteo creado a partir de la division que realiza el desarrollador, de las parcelas 59, 61
y 62 del poligono D del Catastro geométrico parcelario del servicio de Catastro e
Informacion Territoria de la Provincia de Santa Fe; y forjando un examen particular de
una ordenanza comunal de la localidad de Oliveros la cual posee matices particulares
gue la hacen Unica, estoy en posicion de exponer distintas conclusiones sobre la
hip6tesis planteada, a saber:

1.- Las urbanizaciones privadas no tienen un marco legal autbnomo y se constituyen
observando distintos institutos de nuestro derecho, como ser los derechos personales,
los derechos reales o una combinacion de ambos.

2.- Cada provincia, municipio y comuna dentro de sus ordenamientos internos tratan de
manera diferente a tema de estas nuevas formas de propiedad de acuerdo a sus codigos
urbanisticos, plares reguladores, leyes de suelo, ordenanzas, etc. Generando
dispersiones normativas y encuadres a veces reprochables.

3.- Lacomuna de oliveros sanciona la Ordenanza 774/99 con e unico fin de aprobar la
urbanizacion. Este loteo/urbanizacion no se encuentra dentro de los pardmetros que
hemos estudiado de los Clubes de Campo, ni de los Barrios Cerrados (pero posee
caracteristicas que lo asemejan bastante), como asi tampoco se trata de un Barrio
Abierto. Tiene caracteristicas propias gue |o hacen particular. Esta ordenanza es posible
gracias a la delegacion legidativa que realiza € articulo 106 de la Constitucion
Provincial, e cua dga en manos de las municipalidades y comunas del territorio de la

provincia de Santa Fe € gobierno de sus intereses locales
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4.- Laincertidumbre sobre s la actua legislacion brinda o no a los adquirentes de lotes
en urbanizaciones especiaes (Clubes de Campo, Barrios Cerrados, Privados, €etc.) la
seguridad juridica necesaria es un problema innegable, pero ya es momento de concluir
gue dichos adquirentes se encuentran amparados tanto en e uso del boleto de
compraventa, como con €l régimen legal aplicable ala venta de |otes a plazo.

5.- La Ordenanza estudiada deja abierta la posibilidad de crear una Asociacion Vecina
(que de hecho actuamente se encuentra creada y funcionando sin problema alguno) sin
fines de lucro y conformada exclusivamente por |os propietarios de lotes para regular la
vida dentro del loteo, brindando mas seguridad a los adquirentes en lo que son las
cuestiones internas del mismo.

6.- La delegacion legidativa que realiza nuestra Congtitucion Provincial y la existencia
de distintos derechos reales hacen gque tengamos la posibilidad de recurrir a distintas
formas para encuadrar a estas nuevas formas de propiedad, de hecho hemos ido viendo
en € transcurso del trabajo cuales eran las formas méas adecuadas y cudles no lo eran.
No perdamos de vista que nuestro objetivo siempre ha sido probar que existe la
posibilidad de dar seguridad juridica a los adquirentes de lotes alin cuando no exista una
ley especifica que regule € tema, y es precisamente eso |o que conseguimos (al menos
en este caso en particular).

7.- El fendmeno relativo a los Clubes de Campo, Barrios Cerrados y/o Privados y/o
Residenciaes, al hallarse carente de legidacion especifica que los regule, da lugar ala
utilizacion de normativas dispersas en e sistema juridico y/o a la creacion de nuevas
normas. Una adecuada legislacion sobre el tema brindaria a dichos adquirentes la
seguridad juridica que nos atafie. Esta falta de legidacion de fondo es sodayada
mediante e dictado de ordenanzas municipales y/o comunales y por la aplicacion de
digtintas normativas que s bien no han sido creadas con la findidad de dar un marco

regulatorio a estas nuevas urbanizaciones, son perfectamente aplicables. Tal es el caso
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de la Ordenanza Comuna N° 774/99 de la localidad de Oliveros (Santa Fe), no siendo

la misma la creacion de un nuevo derecho real, sino € paliativo a los fines de que los
adquirentes cumplan sus objetivos de bienestar, seguridad, etc., con un encuadre
juridico, en principio seguro.

8.- Considero que & hecho de la existencia de esta Ordenanza en particular solo es un
paiativo a tema de la titularidad de los lotes de la urbanizacion en cuestion, pero de
ninguna manera soluciona el tema de fondo. Como hemos visto los adquirentes en dicho
Barrio de Residencias tienen el dominio pleno sobre sus lotes, y servidumbres de paso
(que funcionan como veredas).

9.- La delegacion legidativa bien utilizada es una herramienta fundamental para sanear
lafalta de legislacion de fondo. Al menos este caso en particular de la ordenanza 774/99
asi o demuestra.

10.- Para ir finalizando estoy en condiciones de decir que no creo necesaria la
constitucion de un derecho real autbnomo.

Propongo la reforma a derecho real de propiedad horizontal para sanear este
problema de la falta de legislacion especifica. La propiedad horizontal es un derecho
relativamente nuevo, que tiene matices muy interesantes, y que fundamentalmente
depuraria € tema de la inescindibilidad entre las partes privadas y las partes comunes.
De hecho los dltimos proyectos de reforma asi 1o plantean. Por mi parte entiendo que
deberia tenerse en cuenta este derecho, reformulado por supuesto, pero manteniendo su

esencia, parae tratamiento de las nuevas formas de propiedad.



ANEXO DOCUMENTAL
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COMTNA

de OLIVEROS
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la aprobacidn de la urbani-
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Y CONSIDERANDO: Que no existe normativa urbanisitca
involucrada. Que es necesario dictar una relgamentac a
respecto al uso del suelo, factor de ocupaficidn, servi .
trazados viales, dimensifn minima de lotes, espacios verdes, /,

servicios a proveer, restricciones.

POR TODO RELLO ESTA COMISION COMUNAL EN USO DE LAS FACULTADES ¥

ATRIBUCIONES CONFFRIDAS POR LA LEY ORGANTCA DE COMUNAS SANCIONA
Y PROMULGA CON FUERZA NE ORDENANZA:

Articulo 19: Apruébase la urbanizacian de parte de las fraccio-
nes designadas como parcelas 39, 61 .,y 62 del Poligono D del Oa-
tastro Geométrico Parcelario del Servicio de Catastro e Informa-
cidn Territerial de la Provinecia de Santa Ve conforihe-a los pha—

nos previos visados por la Administracién Regional Rosario del
SCIT.

Articulo 29: Establécese unma normativa urbanistica especifica pa-
ra las parcelas 59/1, 60/1 y 62 del poligono D del Catastre Geo-
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ragiame alguno, y
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E1 wrbanizador debevd donar a la Comons UR espacic ¥
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RENSHCA,
S autoriza el uso restringida a [avnr de losz titulares de ins
1a urbanizzcifin por an plaze de nincuents afos renava

ia Comune no necesigs liberario al uao pGiblicn. i
mejoras qee el urbenizador dncorpore al agpacio verde, ren-
gn coeme finalided o] uso vecraative ySo servicios, Quedarin e
dz la Comuns a1 vencimiento del/los pilaze/s estipula-
teviormente, sin compensanids gcondmica alguns por parte
Compuna .

VICIODSE A PROVEER
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51 urbapizador debevd proveer los seevicics de apeviusra de calles
farestacifin de calles v espacios vwerdes, desagues pluviales, ro-
dds fe enerpia elBoirica domiciliacia ¥ alumbrade iica v rea-
lizar los estudios Correspondientes a alecios de verificar la pe—
tabvilidad vy la prefundidad de 1z seginds napa 4o agus sebtervdnes
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2.5 USO Y SUELO

El uso admitido para los lotes es residencial y permanente y re-
sidencial temporario.

Prohibese cualquier otro destino incluyendo comercics, instala-
ciones de clubes, industrias, ¥y cualquier otro uso incompatible
con el destino residencial.

2,6 FACTOR DE OCUPACION

En cada lote se permitird edificar una superficie total maxima
del cincuenta por ciento de la superficie del lote: FACTOR OCU-
PACION TOTAL (FOT)=0,5,

En cada lote se permitira ocupar el suelo con edificacidn hasta
un méximo del treinta por ciento de la superficie del lote: FAGC-
TOR DE OCUPACION DEL SUELO (F08)=0,3,

2,7 SERVIDUMBRES

Frente a cada lote se debers dejar una franja destinada a jardin
de cinco metros de ancho. :
2.8 .RETIROS

No se podré edificar en medianera, debiendo retirarse tres metros
de cada limite con los lotes linderos.

2.9 CERCOS

No se admitir&n tapias y los deslindes entre lotes serédn con cer-—
co vivo con altura mdxima de 1,20 metros.

2.10 TRAMITES PARA EDIFICAR

No podra comenzarse ninguma ohra sin obtener de la Comuna el res-
pectivo permiso de edificacidn y el control del cumplimiento de
los indicadores de 1la presente Ordenanza.

2.11 RUIDOS MOLESTOS

Prohibese la emimidn de roidoz que superen los limitez parcela-
rios de desinges a Jusves de 2% a4 9 horas del dia #iguiente ¥ sd=-
bedos vy domlnges satre las 2hs v las 10hs,

Articulo 3%: Antorieasz la conformacibn de uns Agociacidn Vecinal
sin fines da lucro coufarmsds exclosivawente por les propictarics
de las parcelas cusos estatwios dohecsn sar aprobados por la Qo-
muna de Qliveros y por ol ente Administrative Previncial que co-
rragposda La cual tendrd por abletive grganizar y pactar par con-
venios privados (Reglarvenracidn interca) el vsg ¥ mantenimienks
de calles, capaciog verdes, obras de infraestructura ¥ servicios
baata el momento en que paswn al use plidlico geghin articales 2.3
Cr/0 2.3 de la presente ordensnzu,

Articule 4% Lp aplicacidn de laz condicionss e indicadores de-
terminades en log articnlos anteriores tendrén vigenciz @ pertir
de la aprobarcifin definitive de los tlanos de urbanizazcifu y sn
inacripeifn en el Catastre Provineial {B0TTY.

Articule 5%; Comnolquese. Publiguese ¥ Arehiivese,

" SHMNEL LD
GO AL
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