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Resumen

En el presente trabajo se trata la problemética del vacio legal en los derechos reales
anteriores a la redaccion del nuevo Cddigo Civil y a la solucion que brinda este ultimo
con la incorporacion de estas nuevas formas de propiedad en el Libro Cuarto, Titulo VI,
Articulos 2072 y siguientes del Nuevo Cddigo Civil y Comercial de la Nacion con el
nombre de “CONJUNTOS INMOBILIARIOS”, saneando definitivamente el
inconveniente dandole un encuadre juridico. Con este nuevo Derecho Real se puede
reconocer qué es un Club de Campo o Countries, cuales son sus partes, derechos y

obligaciones de los propietarios y de los consorcios y diferenciarlo de otras propiedades.

Abstract

In the present work there treats itself the problematic of the legal emptiness in the royal
rights previous to the draft of the new Civil Code and to the solution that offers the
latter with the incorporation of these new forms of property in the Fourth Book, Sixth
title, Articles 2072 and following of the New Civil and Commercial Code of the Nation
with the name of " REAL-ESTATE SETS ", cleaning up definitively the disadvantage
giving him a juridical setting. With this new Royal Law it is possible to recognize rights
what is a Club of Field or Countries, which are his parts, and obligations of the owners

and of the consortia and to separate it from other properties.




LOS COUNTRIES O CLUBES DE CAMPO,

UNA NUEVA FORMA DE PROPIEDAD
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CAPITULO |

INTRODUCCION




La modernidad, el avance monstruoso de la tecnologia, el cambio vertiginoso en la
manera de vivir del ser humano, ha llevado a realizar innumerables cambios no solo de
conducta individual y social, sino también en aspectos externos a él como lo edilicio,
las maneras de adquirir distintos bienes, los modos de relacionarse con el medio

ambiente y el resto de los hombres, etc.

Estos cambios son fuente de diversos analisis realizados por las distintas ramas de
las ciencias ya que traen aparejados numerosos cambios y efectos, tanto positivos como
negativos. Obviamente, los negativos son los més estudiados o por lo menos son los que

Ilaman la mayor atencion por las consecuencias sociales que acarrean.

Nuestro pais no ha quedado fuera de esto y desde la década del 60" del siglo pasado,
uno de los aspectos que ha traido mucha controversia y con ello diversos problemas
para brindar soluciones no solo en el derecho sino también en otras ciencias como la
sociologia o la psicologia, ha sido la busqueda de innumerables maneras de evadir las
grandes urbes, la contaminacién ambiental, la inseguridad y otros tantos aspectos que

influyen negativamente en ser humano.

En este sentido, el aspecto que nos interesa es la migracion de personas hacia lugares
mas apartados, tranquilos y seguros, estableciéndose en grandes terrenos subdivididos,
pero que no responden al ordenamiento de los municipios mas cercanos debido a que
son leteos privados y en su mayoria estan establecidos en zonas rurales por lo que no
integran el ejido municipal, estas nuevas urbanizaciones son los llamados “Clubes de

Campo o Countries”.

Juan Carlos Pratesi (2010) al respecto decia: “Entendemos por Urbanizaciones
Especiales aquellas urbanizaciones ubicadas en zonas urbanas, suburbanas o rurales en
las que:

a) Una parte esté conformada por parcelas, que podrdn o no contar con
construcciones en ellas, serdn destinadas a vivienda, funcionalmente
independientes entre si y tendran salida indirecta a la via publica, pudiendo
ademas tener salida directa a curso de agua navegable;

b) La parte restante se destine a espacios comunes o servidumbres publicas,
circulatorios o de servicio, pudiendo determinarse areas especificas para la

practica de actividades deportivas, recreativas, sociales o culturales.-




Ambos sectores constituyen un todo juridico y funcionalmente inescindible, y sus
limites perimetrales asi como su acceso podran materializarse mediante cerramientos.”

Es en este punto donde empezaban a surgir los problemas que al Derecho le
importan, es decir, cuando estos residentes comenzaban a convivir y surgian diferentes
problemas o diferencias respecto a derechos y obligaciones en el manejo individual o
colectivo de los lugares de uso comun, especialmente las reglamentaciones de
convivencia y edificacion y el poder disciplinario, temas que se agravaban por los
intereses que generalmente son opuestos entre el empresario que crea este espacio y el

que adquiere su lugar en el emprendimiento.

Esta problematica se agravaba debido al vacio legal, respecto a estas propiedades, en
los derechos reales vigentes. Tanto los proyectos de ley, como la doctrina y la
jurisprudencia han sido el pilar para la resolucién de conflictos generados en estas
urbanizaciones usando por analogia la ley 13512 del Régimen Legal de la Propiedad
Horizontal, también fueron fuente de conocimiento para conceptualizar, definir,
reglamentar y diferenciar las distintas urbanizaciones modernas, pero siempre sin un
marco legal que los regule. En este sentido, habian sido varios los proyectos de ley
presentados para su promulgacion que no dieron frutos, como el proyecto de ley
impulsado por la senadora Hilda B. Gonzélez de Duhalde, mas conocido como el
“Proyecto Chiche”, al que se le formularon varias criticas. La sancion del nuevo Codigo
Civil en el afio 2014 y que entrara en vigencia proximamente, donde luego de varios
afios de lucha por numerosos legisladores, comisiones de Countries y particulares, se
incluyen por fin estas nuevas propiedades en el Libro Cuarto, Titulo VI, Articulos 2072
y siguientes con el nombre de “CONJUNTOS INMOBILIARIOS”, viene a sanear el
problema de vacio legal y brindar un encuadre juridico lo méas justo e igualitario
posible.

Con este nuevo Derecho Real se puede reconocer qué es un Club de Campo o
Countrie, cuales son sus partes, derechos y obligaciones de los propietarios y de los
consorcios, diferenciarlo de otras propiedades, temas que hasta el momento eran
dispuestos por particulares y los conflictos que surgian eran solucionados por las
autoridades de los complejos en una especie de justicia paralela lo que por supuesto no
daba seguridad juridica, o por los jueces, dictando sentencias para cada caso en

particular.




A medida que se indaga e investiga sobre el tema, se puede sintetizar que nuestro
sistema no permite la creacion de nuevos derechos reales por tener una enumeracion
taxativa de los mismos, la doctrina y la jurisprudencia se volcaban por relacionar y
aplicar a los Countries o Clubes de Campo la figura de la Propiedad Horizontal, a pesar
de las falencias que presentaba para implementarla a este nuevo tipo de propiedad, pero
es la que méas se asemejaba para poder dar solucion a los problemas juridicos que se
presentaban.

Desde hace afios distintos legisladores nacionales han presentado distintos proyectos
intentando dar una solucion, pero no han tenido el tratamiento que se merece el tema en
las Camaras y se vencieron los plazos o simplemente se cajonearon, como por ejemplo
los de la legisladora Hilda Gonzalez de Duhalde o la legisladora Patricia Bullrich por

mencionar algunos y por ser las que presentaron los proyectos de ley mas completos.

A todas luces, estos nuevos tipos de propiedad necesitaban un marco legal, para
evitar problemas que obligatoriamente debian resolverse por la via judicial o de la peor
manera que es la aceptacion incondicional de un propietario, de un arreglo que le
presentaban las comisiones de estas propiedades, que mas de una vez se veian
condicionados a hacerlo por no conocer el Derecho. Cabe aclarar que a pesar que esta
ultima medida no era la correcta, también es cierto que evitd que los tribunales se
saturaran de cuestiones que los jueces no podrian manejar justamente, por la falta de

legislacion.

Al sancionarse el nuevo Codigo Civil, estas incognitas y problemas se ven
solucionados, ya que estas nuevas propiedades se incorporaron al cuerpo del mismo,
con esto, cabe analizar si con la incorporacion al Cadigo se cubren las necesidades que

estas urbanizaciones necesitan.




OBJETIVOS

El objetivo de este trabajo es dar una vision de estas nuevas urbanizaciones respecto
a la doctrina y la jurisprudencia antes de la promulgacion del nuevo Cédigo Civil y la
incorporacion de ellas a este Gltimo, denominandolas “Conjuntos Inmobiliarios”, para
brindar los conocimientos necesarios a quien necesite aclarar dudas o problemas o a un

profesional para asesorar a un cliente.

Para lograr esto, se desarrollara el concepto general de derechos reales y personales,
para luego ahondar en el de “Clubes de Campo o Countries”, diferenciandolo de los
otros tipos de propiedad incluidas las nuevas urbanizaciones como los barrios cerrados
antes y después del nuevo Codigo Civil. Apuntando las caracteristicas necesarias para
saber cudles son las que hacen de estas urbanizaciones una propiedad especial y Unica
que necesitaba de manera imperiosa una reglamentacion especifica, pasando por sus
antecedentes doctrinarios y jurisprudenciales y tratando de dilucidar si aquellas

necesidades se cubren con la nueva incorporacion.
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CAPITULO Il

ANTECEDENTES
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Antecedentes

La falta de un marco legal hace de estas nuevas propiedades un problema no solo
judicial, sino también social, que se incrementa cada dia debido a su aumento

desordenado y al hecho de que la formacion y regulacion esta en manos de particulares.

Los countries o clubes cerrados, como se dijo anteriormente tuvieron su auge en la
década del 60", el primer antecedente es el Tortugas Country Club el 22 de Agosto de
1930. Este fue creado con la idea de “barrio de quintas en vez de barrio de casas”
(Pratesi, 2010), donde varios amigos adquirian estas propiedades y compartian gustos
deportivos principalmente, y eran destinados como habitaciones transitorias y

recreacionales de fin de semana o vacacionales.

A medida que fueron pasando los afios, junto con el avance creciente de la economia,
ya no solo lo hacian los amigos o conocidos, sino que personas que No se conocian con
anterioridad (Pratesi, 2010) o inversionistas, es decir una parte de la sociedad con un
nivel adquisitivo alto o por lo menos un buen pasar, que encontraron en los clubes de
campo un lugar de esparcimiento, relax, espacio de interaccion con otras personas que
compartian los mismos gustos deportivos o sociales, un lugar retirado de las grandes
urbes y ya no como residencias temporales sino permanentes, y para otros un muy buen
negocio, que comenzaron a promover este tipo de formas con proyectos ya organizados
y cumpliendo con todas las expectativas de los clientes de una ciudad ideal, donde se
tuviera ya no solo las viviendas y el lugar para el esparcimiento, sino lugares destinados
a comercios, otros especificamente para el area deportiva, otros de servicios comunes,
etc. Cosas que hacen casi innecesaria la salida del residente hacia el mundo exterior a
buscar o adquirir cosas indispensables para la vida, generandose un “autismo social que
incentiva este estilo de vida®”.

El Congreso de la Nacion, en el transcurso de los ultimos afios ha recibido diversos

proyectos respecto a este tema que nunca fueron sancionados, por ejemplo el presentado

! Abella, A.N. y Mariani de Vidal, M. (2009) Clubes de Campo y Barrios Cerrados (12 Ed.) Buenos Aires:

Heliasta s.r.l.
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por la legisladora Hilda Gonzalez de Duhalde que tiene varias objeciones, entre ellas la
de crear una especie de justicia propia y otorgar un poder casi absoluto a los consejos de
disciplina de cada emprendimiento; el otro es el presentado por la legisladora Patricia
Bullrich que busca modificar y derogar la ley de propiedad horizontal y adaptarla a estas

nuevas formas.

En la actualidad, dentro de la enumeracién taxativa de derechos reales que hace el
cddigo civil vigente, los countries no figuran por lo que se los intenta tratar por analogia
dentro de la propiedad horizontal (Ley 13512 del 26 de Agosto de 1948 —Propiedad
Horizontal), lo que denota que para que el caso club de campo encaje totalmente dentro

de esta ley deberia ser modificada para que todos los aspectos sean incluidos.

A pesar de las diferencias de criterio, lo importante era que el tema despierte en los
legisladores la preocupacion para resolver el problema y darles a los jueces una
legislacion con la que puedan actuar sin tener que aplicar la ley de una manera
defectuosa por tener que resolver ciertos conflictos que surgen por la falta del marco
legal propio. Otras veces los magistrados, a pesar de lo cercados que se encontraban por
no tener una base legal, lograron dar importantes definiciones tanto para la regulacion
como para la identificacion de los countries siempre dentro de las formas taxativas que
daba el Cdodigo Civil, por ejemplo la causa "Mapuche, Country Club c/Lépez de

Marsetti"?.

La mayoria de los autores trataron el tema sin demasiada profundidad, solamente
marcando la falta de legislacién y brindando un pantallazo de los puntos mas importante
y expresando la solucion méas aceptada para cada caso de las nuevas propiedades; la que
realiz6 un trabajo mas profundo y actualizado es la Dra. Marina Mariani de Vidal en un
trabajo junto a Adriana Abella, donde hacen un analisis profundo sobre la necesidad de
una legislacion por los diversos problemas y deficiencias que implica tener que

enmarcar a los countries dentro de los derechos reales existentes.

Con la sancion del nuevo Codigo Civil, y la incorporacion de estas

urbanizaciones al mismo, pareciera que se soluciona definitivamente la cuestion.

2 CNApel.Civy Com., Sala A, causa “Mapuche Country Club ¢/Lépez de Marsetti Hebe y otros”, L.L.-1990-
C-370
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LOS DERECHOS REALES Y
LOS DERECHOS PERSONALES

14



LOS DERECHOS REALES Y LOS DERECHOS PERSONALES

Para poder ordenar y entender los conceptos y cémo estan regulados los countries o
clubes de campo hay que remitirse a la fuente, es decir al concepto que da la ley, en
nuestro caso el del Cadigo Civil, a los distintos tipos de propiedad y tambiéen lo que la
doctrina ha interpretado al respecto, para luego tener una visién mas amplia de los
diversos problemas que tienen este tipo de propiedades dentro no solo del derecho sino
también de la sociedad.

Tanto el Codigo Civil en vigencia como el nuevo, establecen el numerus clausus de los
derechos reales, el vigente en su articulo 2502 cuando dice “los derechos reales solo
pueden ser creados por la ley”, y el cddigo nuevo en su articulo 1884 que dice “La
regulacion de los derechos reales en cuanto a sus elementos, contenido, adquisicion,
constitucién, modificacion, transmision, duracién y extincién es establecida solo por la
ley. Es nula la configuracién de un derecho real no previsto en la ley, o la modificacion
de su estructura.”. Esto quiere decir, que cualquier tipo de propiedad nueva que surja sin
importar los distintos factores que influyan para ello, deben encuadrarse dentro del
numero cerrado (numerus clausus) que establece el Cdédigo Civil. Entonces ¢Qué pasa
cuando debido al incesante crecimiento y evolucién de la sociedad se crean o por
necesidad aparecen otros tipos que no estan contemplados por la ley? Aqui surgen los
problemas, bien pueden adaptarse a las formas preexistentes, 0 como es el caso del tema
que se esta tratando, se necesita una reforma a la ley de fondo para que no se avasallen
derechos y se les asegure a los propietarios de este tipo de propiedades y a la sociedad
en general, que ante cualquier inconveniente ya sea en la compra, edificacion,
convivencia, venta, etc. tendran derechos claros y respuestas puntuales a dichos
inconvenientes, cosa que en la actualidad no sucede ya que esas soluciones y respuestas
se obtienen de los reglamentos de los consorcios de cada emprendimiento o de
jurisprudencia de los jueces quienes se ven abrumados por tener que analizar y finalizar
conflicto por conflicto y sin ninguln tipo de respaldo, o resolverlos de manera errénea, lo

que ha llevado a que sean fallos apelados y ganados.
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Para comenzar y adentrarnos en la tematica, hay que empezar por definir y diferenciar

los derechos reales de los derechos personales.

Derechos Personales

En la nota al articulo 497 del Codigo Civil en vigencia, Ortolan da la definicion mas

clara y precisa de los mismos diciendo:

Derecho personal es aquel en que una persona es individualmente sujeto pasivo del
derecho.....o en términos mas sencillos, un derecho personal es aquel que da la facultad
de obligar individualmente a una persona a una prestacion cualquiera, a dar, a
suministrar, a hacer o no hacer alguna cosa....... ”. En la nota al titulo IV DE LOS
DERECHOS REALES, Vélez Sarsfield comparte la opinién de Demolombe que es muy
aceptada y ademas da una vision de los elementos internos y externos tanto del derecho
personal como del real y dice: “derecho personal, aquel que solo crea una relacion entre
la persona a la cual el derecho pertenece, y otra persona que se obliga hacia ella, por
razon de una cosa o de un hecho cualquiera, de modo que en esa relacion se encuentren
tres elementos a saber: la persona que es el sujeto activo del derecho (el acreedor), la
persona que es el sujeto pasivo (el deudor), y la cosa o el hecho que es el
objeto........ Los derechos personales, comprenden los derechos a una prestacion, €s
decir, a un objeto que tiene necesidad de ser realizado por una accion........ la que tiene
un derecho personal no puede perseguir sino a la persona obligada a la accién o a la
prestacion............ mas el derecho personal anterior no es preferido al derecho personal
posterior.......... La causa eficiente del derecho personal es la obligacion, siempre y
unicamente la obligacién, cualquiera que sea su origen: un contrato, un cuasicontrato,
un delito o un cuasidelito, o la ley............ El que no puede dirigirse directamente
sobre la cosa misma y tiene necesidad de dirigirse a una persona especialmente obligada
a €l por razdn de la cosa, no tiene sino un derecho personal........... el derecho personal,
no teniendo en realidad por objeto sino el cumplimiento de un hecho prometido por la
persona obligada, no exige necesariamente la existencia actual de la cosa, a la cual ese

hecho deba aplicarse.
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En el nuevo codigo, los derechos personales estan definidos en el articulo 724 y
dice: “La obligacion es una relacion juridica en virtud de la cual el acreedor tiene el
derecho a exigir del deudor una prestacion destinada a satisfacer un interés licito y, ante
el incumplimiento, a obtener forzadamente la satisfaccion de dicho interés.”

Como se puede observar, la definicion del nuevo es clara y precisa, cosa que en el
viejo para entender los alcances de este derecho habia que remitirse a los comentarios
de los distintos juristas. Pero en este caso ambos codigos comparten el mismo criterio,

solo se diferencian en el modo de definir.

Derechos Reales

Al igual que para los derechos personales, los derechos reales han sido tratados por
honorables juristas y doctrinarios desde hace muchos afios, una de las primeras como es

la de Ortolan cuando dice en la nota al articulo 497 del Cddigo Civil en vigencia:

Derecho real es aquel en que ninguna persona es individualmente sujeto pasivo del
derecho. O en términos mas sencillos.......... Un derecho real es aquel que da la facultad
de sacar de una cosa cualquiera un beneficio mayor o menor”. También en la nota al
Titulo IV DE LOS DERECHOS REALES, Vélez Sarfield comparte nuevamente la
opinion de Demolombe que dice: “derecho real es que crea entre la persona y la cosa
una relacién directa e inmediata, de tal manera que no se encuentran en ella sino dos

elementos, la persona que es el sujeto activo del derecho, y la cosa que es el

objeto........ Los derechos reales comprenden los derechos sobre un objeto
existente;........ La persona a la cual pertenece un derecho real puede reivindicar el
objeto contra todo poseedor;............. Cuando muchas personas han adquirido en

diversas épocas sobre el mismo objeto el mismo derecho real, el derecho anterior es
preferido al derecho posterior,................ La causa eficiente del derecho real es la
enajenacion, o generalmente, los medios legitimos por los cuales se cumple la

trasmision en todo o en parte de la propiedad.......... El derecho real se tiene cuando
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entre la persona y la cosa que es el objeto, no hay intermediario alguno, y existe
independiente de toda obligacion especial de una persona hacia otra............ El derecho
real supone necesariamente la existencia actual de la cosa a la cual se aplica, pues que la

cosa es el objeto directo e inmediato, y no puede haber un derecho sin objeto.

Pero la doctora Mariani de Vidal®, cita textualmente la definicién analitica hecha por el

doctor Guillermo L. Allende, que es una de las mas completas y abarcativas:

“Es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas sustancialmente de
orden publico, establecen entre una persona (sujeto activo) y una cosa (objeto) una
relacion inmediata, que previa publicidad obliga a la sociedad (sujeto pasivo) a
abstenerse de realizar cualquier acto contrario al mismo (obligacién negativa), naciendo
para el caso de violacion una accion real y que otorga a sus titulares las ventajas

inherentes al ius persequendi y al ius praeferendi.”

En el nuevo CAadigo, la definicion esta dada en el articulo 1882 que dice “El derecho
real es el poder juridico, de estructura legal, que se ejerce directamente sobre su objeto,
en forma auténoma y que atribuye a su titular las facultades de persecucion y
preferencia, y las demds previstas en este Codigo.” Y en el articulo 1883 cuando
determina su objeto “El derecho real se ejerce sobre la totalidad o una parte material de
la cosa que constituye su objeto, por el todo o por una parte indivisa.

El objeto también puede consistir en un bien taxativamente sefialado por la ley.”

Ahora bien, mas all4 de lo explicado, en la nueva normativa articulo 2075 en su
ultimo parrafo, dice especificamente que “Los conjuntos inmobiliarios preexistentes que
se hubiesen establecido como derechos personales o donde coexistan derechos reales y
derechos personales se deben adecuar a las previsiones normativas que regulan este
derecho real”. De esta manera se pone fin a las mil especulaciones respecto a que si se
forma un club de campo se lo hace en base a los derechos reales, a los derechos
personales o de manera mixta; como se observa, estas nuevas urbanizaciones, como las
otras comprendidas dentro de los conjuntos inmobiliarios, cada vez que se constituyan,
se deberéa incluir el respectivo reglamento a las escrituras registrales, se puede decir que

son un derecho real, o como dice el codigo, perteneceran al derecho real especial de

® Mariana Mariani de Vidal, 2004, pag. 23 y sig.
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Conjuntos Inmobiliarios poniendo un coto a las diversas controversias y operaciones

mal intencionadas al respecto.
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CAPITULO IV

DERECHOS REALES
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Los Derechos Reales en el Codigo

Como ya se adelanto en la introduccidn, nuestro sistema de derechos reales se rige
por el principio de numerus clausus que estipula el Codigo Civil vigente en el articulo
2502, en el proyecto que esta pronto a regir se mantiene este sistema y esta plasmado en
el articulo 1887, por lo que se impide la modificacion del régimen de los derechos
reales sin una ley de fondo que asi lo estipule. En el articulo 2503, el codificador
enumera los derechos reales y dice:

“Son derechos reales:

1) El dominioy el condominio;

2) El usufructo;

3) Elusoy la habitacion;

4) Las servidumbres activas;

5) El derecho de hipoteca;

6) La prenda;

7) La anticresis.”

Ademas de los enumerados por el Codigo, debemos adicionar el incorporado por la
ley 13512 (de propiedad horizontal) .

En el cddigo nuevo, el articulo 1887 enumera los Derechos Reales:

a) el dominio;

b) el condominio;

c) la propiedad horizontal;
d) los conjuntos inmobiliarios;
e) el tiempo compartido;
f) el cementerio privado;
g) la superficie;

h) el usufructo;

1) el uso;

j) la habitacion;

k) la servidumbre;

) la hipoteca;
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m) la anticresis;

n) la prenda.

Como se puede observar, en la lista taxativa del nuevo Codigo se incorporan cuatro
tipos nuevos, la Propiedad Horizontal, los Conjuntos Inmobiliarios, el Tiempo
Compartido y los Cementerios Privados. Los Countries o Clubes de Campo estan
contemplados dentro de los Conjuntos Inmobiliarios. En el Codigo vigente, al no estar
plasmados, se los relaciona o se les aplican las reglas de la ley 13512 de Propiedad

Horizontal, la que aplicada de manera pura resulta claramente deficiente.
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CAPITULO V

LOS CLUBES DE CAMPO O

COUNTRIES
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Los countries o clubes cerrados, como se dijo anteriormente tuvieron su auge en la
década del 60", el primer antecedente es el Tortugas Country Club el 22 de Agosto de
1930. Este fue creado con la idea de “barrio de quintas en vez de barrio de casas”
(Pratesi, 2010), donde varios amigos adquirian estas propiedades y compartian gustos
deportivos principalmente, y eran destinados como habitaciones transitorias y

recreacionales de fin de semana o vacacionales.

A medida que fueron pasando los afios, junto con el avance creciente de la economia,
ya no solo lo hacian los amigos o conocidos, sino que personas que no se conocian con
anterioridad (Pratesi, 2010) o inversionistas, es decir una parte de la sociedad con un
nivel adquisitivo alto, que encontraron en los clubes de campo un lugar de
esparcimiento, relax, espacio de interaccion con otras personas que compartian los
mismos gustos deportivos o sociales, un lugar retirado de las grandes urbes y ya no
como residencias temporales sino permanentes, y para otros un muy buen negocio, que
comenzaron a promover este tipo de formas con proyectos ya organizados y cumpliendo
con todas las expectativas de los clientes de una ciudad ideal, donde se tuviera ya no
solo las viviendas y el lugar para el esparcimiento, sino lugares destinados a comercios,
otros especificamente para el area deportiva, otros de servicios comunes, etc. Cosas que
hacen casi innecesaria la salida del residente hacia el mundo exterior a buscar o adquirir
cosas indispensables para la vida, generandose un “autismo social que incentiva este

estilo de vida®’.

Desde la década del 60 en nuestro pais, como ya lo dijimos, se han formado distintas
formas nuevas de propiedad que no estaban contempladas en la enumeracion que brinda
el actual Cddigo Civil y al cual no se lo puede modificar por el sistema cerrado que
tiene, factor que no se modifica con el Codigo que comenzara a regir proOximamente,
pero que este Ultimo si incorpora a estas propiedades bajo el titulo de Conjuntos
Inmobiliarios, cuya definicion toma aportes de doctrina y jurisprudencia. Las
diferencias que existian entre doctrina y jurisprudencia respecto al marco legal de estas

urbanizaciones, con el nuevo Codigo quedan resueltas, y se establecen puntual y

* Abella, A.N. y Mariani de Vidal, M. (2009) Clubes de Campo y Barrios Cerrados (12 Ed.)

Buenos Aires: Heliasta s.r.l.
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claramente qué son los Clubes de Campo o Countries y que todos los conjuntos
inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real de propiedad horizontal
establecida en el Titulo V, con las modificaciones que establece el Titulo VI de
Conjuntos Inmobiliarios, a los fines de conformar un derecho real de propiedad

horizontal especial.

Hemos podido comprender a través de la lectura de los distintos proyectos, doctrina
y jurisprudencia y sus diferencias, que era imperiosa la necesidad de la creacion de un
régimen legal especial para estas propiedades, que por haber estado durante tanto
tiempo en ese estado de desconocimiento, provocaron diferentes conflictos y problemas

no solo judiciales sino también sociales.

a.- Definicion

La definicion aceptada antes que entre en vigencia el nuevo Codigo Civil era la

siguiente:

“Es un complejo residencial recreativo, ubicado en zona sub-urbana, limitado en el
espacio, integrada por lotes construidos o a construirse, independientes entre si, que
cuentan con una entrada comun, con espacios destinados a actividades deportivas,
culturales y sociales, existiendo entre los diversos espacios una relacién funcional y

juridica que lo convierte en un todo inescindible.”

Caracteres de estos emprendimientos:

a) Predio ubicado en zonas urbanas, suburbanas o rurales con un cerramiento, que
no solo abarca el aspecto de la delimitaciédn fisica del inmueble, sino también el
control de acceso al mismo.

b) Una estructura que permita la propiedad exclusiva sobre el lote y la participacion
de los propietarios en los sectores, espacios, bienes y servicios comunes,
formando ambos sectores un todo inescindible desde el punto de vista juridico-
funcional.

¢) Una entidad con personeria juridica, que agrupe a todos y cada uno de los

propietarios de los lotes.
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d) La obligacion de los propietarios de abonar gastos para el mantenimiento y
funcionamiento de los servicios y bienes comunes.

e) La existencia de un reglamento que establezca pautas de convivencia,
incluyendo la normativa edilicia y el régimen de sanciones disciplinarias.

f) Regulacion con caracter opcional de los derechos de admision y exclusion.

g) Reglamentacion del ejercicio de los derechos de los propietarios en cuanto a las

limitaciones y restricciones en miras al bien comdn.

El Cddigo Civil nuevo, establece en los articulos 2073 y 2074 la definicion y las
caracteristicas especificas que deben tener para integrar un grupo inmobiliario y dice:
“Son conjuntos inmobiliarios los clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques
industriales, empresariales 0 nauticos, o cualquier otro emprendimiento urbanistico
independientemente del destino de vivienda permanente o temporaria, laboral,
comercial o empresarial que tenga, comprendidos asimismo aquellos que contemplan
usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las normas administrativas locales. Y que son
elementos caracteristicos de estas urbanizaciones, los cerramiento, partes comunes y
privativas, estado de indivision forzosa y perpetua de las partes, lugares y bienes
comunes, reglamento por el que se establecen 6rganos de funcionamiento, limitaciones
y restricciones a los derechos particulares y régimen disciplinario, obligacion de
contribuir con los gastos y cargas comunes y entidad con personeria juridica que agrupe
a los propietarios de las unidades privativas. Las diversas partes, cosas y sectores
comunes Yy privativos, asi como las facultades que sobre ellas se tienen, son

interdependientes y conforman un todo no escindible.”
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CUADRO COMPARATIVO DE LAS CARACTERISTICAS EN:

DOCTRINA HASTA AHORA EN EL NUEVO CC

e Predio controlado con la e cerramiento.
delimitacion y la admision. e partes comunes y privativas.

e |ote y espacios comunes--- e indivision forzosa y perpetua.
inescindibles. e Reglamento ---- 6rganos

e entidad c/personeria juridica de ----limitaciones
propietarios. ----restricciones

e obligacion de abonar ----disciplina
mantenimiento. e Obligacion de pagar

¢ reglamento. mantenimiento.

e regulacion de admision y e entidad c/personeria juridica de
exclusion. propietarios.

e reglamentacion de derechos de
propietarios para limitacion y

restriccion.

Si observamos detenidamente, el nuevo Codigo recoge y ordena todos los puntos que
la doctrina ha dado hasta ahora para una regulacion coherente y estructurada de las

urbanizaciones.

b.- Diferencia con los barrios cerrados

Si bien el nuevo Cddigo incluye a los barrios cerrados o privados dentro de los
Conjuntos Inmobiliarios, no los regula especificamente, entendiendo que se diferencian
solo por el espacio destinado a la recreacion, pero este dato es relevante a la hora de
resolver un conflicto, o para saber como se los debe caratular. Por ello, se brindara la

diferencia, que es muy simple, pero que los separa y caracteriza.




El club de campo cuenta con el “complejo social y deportivo”, es decir areas
comunes destinadas al esparcimiento colectivo con importante infraestructura que
necesita manutencion, mientras que en el barrio cerrado los espacios comunes son s6lo
los indispensables para el funcionamiento del lugar (calles, sendas de circulacion o
alguna instalacion minima), y no cuentan con las limitaciones de superficie para

espacios verdes o0 espacios de equipamiento.
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CAPITULO VI

MARCO LEGAL
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Se intento dar soluciones a estos complejos urbanisticos a través de la aplicacion de
los derechos reales de dominio, condominio, usufructo, uso y habitacion, servidumbres
y propiedad horizontal. De ellos, el Unico que logro abarcar y minimamente dar un
contenido fue el de propiedad horizontal, ya que entre otras cosas proponia una solucién
al problema de la vinculacion entre los espacios particulares y los comunes que se
generan en un Club de Campo, donde se otorgaba dominio exclusivo sobre la parte

privativa y condominio con indivision forzosa sobre las partes comunes.

Apoya este criterio un importante caso jurisprudencial (“Mapuche Country Club c/
Lopez de Marsetti, Hebe y otros”, CNCiv., sala A, 2/6/1989, J.A. 1989-1V-202), en el
que se resolvio que los espacios comunes revisten el caracter de condominio, y que el
destino de la cosa comun esta dado por su naturaleza y uso (art. 2713), considerandolo

entonces como de indivision forzosa por tratarse de accesorios indispensables.

El escribano Pablo E. Bressan, en un curso de Contratos Modernos en la

Universidad Nacional De Cuyo brind6 objeciones que son valederas diciendo:

a) laley 13.512 establece que el suelo es comln, mientras que en el club de campo
se pretende que cada adquirente tenga dominio pleno de su parcela (art. 2 ley
13.512)

b) Se hace recaer el derecho real sobre una unidad aun inexistente.

c) Las partes comunes en los clubes de campo revisten un interés e importancia
mucho mayor que la prevista para las partes comunes de la propiedad horizontal.

d) La ley de propiedad horizontal se aplica a edificios ya construidos, mientras que
en los clubes de campo normalmente las viviendas se encuentran sin construir.

e) En la propiedad horizontal se afecta empleando como elemento un plano
definitivo de propiedad horizontal, mientras que en el club de campo seria un
plano en permanente cambio, debido a las modificaciones constantes que iria
sufriendo cada parcela en construccion.

f) Estas modificaciones de planos implicarian modificaciones al reglamento de
copropiedad y administracion.

g) No seria compatible el caracter comin de los cimientos, muros maestros, techos,
fachada, etc. (arts. 2, 3,5, 7y 8 ley 13.512).
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h) Se requeriria unanimidad para obras en beneficio de un propietario exclusivo
(arts. 5y 7 ley 13.512).
i) EIl régimen de sanciones en el club de campo (multas, suspensiones, etc.) es

distinto que en la propiedad horizontal (accion judicial, arts. 6 y 15 ley 13.512).

También aclara que en la practica negocial, se intentan salvar estos obstaculos a través

de las siguientes consideraciones contractuales:

1) reservas sobre unidades a construirse: se exige al adquirente de una
unidad que otorgue un poder especial irrevocable a favor del desarrollista
para tramitar modificaciones de planos y reglamentos, modificar
superficies y porcentajes de dominio, suscribir escrituras rectificatorias.

2) Reservas de desarrollista para ampliar el terreno o el edificio.

3) Se otorgan poderes a favor del desarrollista 0 de una entidad para que

administre las partes comunes, lo represente en asambleas, vote, etc...-

Respecto al encuadre sobre la base de los derechos personales decia que se proponia
la utilizacion de diversas formas asociativas y que era muy comun advertir la

combinacién de dominio o propiedad horizontal mas sociedad o asociacion.

En algunos casos se aportaban las parcelas a una sociedad, pero originaba el

inconveniente de la vinculacion de una accion a una parcela.

Se observaban distintos tipos de socios, con el fin de diferenciar a los propietarios de

parcelas, de su familia, de los invitados, etc.

Aclaraba que en la practica se advertian consecuencias disvaliosas con estas
combinaciones: concentracién del poder en pocas personas, acciones sociales con
facultades tan limitadas que pueden ser interpretadas como una violacion al régimen de
los derechos reales, ademas del riesgo de los administradores que puede llegar hasta

poner en peligro los bienes sociales.

La figura de la propiedad horizontal parecia ser la que mejor respondia a los
interrogantes que originaban estas urbanizaciones, aun cuando existen dos

fundamentales objeciones que se le podian formular: a) la legislacion positiva, referida a
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la vigente en materia de propiedad horizontal, establece que el terreno pertenece en
condominio a la totalidad de los consorcistas, con lo que no podria constituirse en
derecho de dominio (exclusivo) sobre una fraccion de terreno y b) el inmueble para ser
susceptible de someterse al régimen de la propiedad horizontal deberia estar edificado
conforme surge del art. primero de su ley reguladora, en tanto que la realidad muestra
que lo que pretende adquirir quien ingresa en una urbanizacion, en la mayoria de los
casos, es un lote baldio en el que levantara la futura construccién (unidades a construir).
Sea como fuere, el régimen de la propiedad horizontal se adoptaba en algunas
provincias que, para solucionar el estorbo que representa el sometimiento del complejo
al régimen de la ley de pre horizontalidad 19.724 mientras las construcciones no estan
terminadas, admitian, mediante normas locales reglamentarias de la ley 13.512, la
inscripcion de titulos en los que se constituya, trasmita o modifique el derecho real de

unidades en construccion o a construir.

También exponia que el sistema de parcelamiento era adoptado en la mayoria de las
provincias de nuestro pais, en parte en cumpliendo con las normas locales que regulan
la divisidn, uso y aprovechamiento del suelo; el modelo partia de una premisa: la
imposibilidad de que el derecho de dominio, por si solo, sea soporte exclusivo para
estructurar estos emprendimientos; ello es asi porque en estos casos los duefios de los
lotes aparecerian aislados y no integrando un complejo, cuando esta seria la verdadera
situacion; ademas se presentaria el problema de las instalaciones y servicios a utilizar
por todos, a nivel comunitario, que tendrian que ser puestos en cabeza de una sociedad a
la que pertenezcan los duefios de lotes, que como integrantes de club de campos
revestirian una doble calidad: propietarios de lotes y socios de la sociedad propietaria de
las instalaciones de uso compartido y responsable de la prestacion de los servicios a los
lotes. Por esta via es que se recurriria a una combinacion de los derechos de dominio
sobre los lotes y de condominio sobre las areas de esparcimiento.

Dado que la caracteristica principal de las urbanizaciones privadas es que en un espacio
limitado coexistan parcelas de vivienda de propiedad individual y bienes y servicios
comunes en beneficio de parcelas privativas, formando un todo y una unidad con limites
precisos, en el que los bienes comunes y los servicios son accesorios de los lotes de
propiedad individual, no pudiendo aquellos subdividirse ni tampoco enajenarse
separadamente de los lotes de propiedad individual, se admitia ( en el interior del pais)

la conjuncién del dominio sobre las parcelas privativas con un condominio sobre
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parcelas de uso comun, previendo sobre estas un régimen de indivision forzosa segun lo
regulado en los art 2710 y ss. C.C.

Entonces, la division del suelo en parcelas conducia a la adopcién del régimen de
dominio sobre las areas residenciales, y de condominio sobre las comunes y de
esparcimiento, y en algunos casos, también sobre las vias de circulacion cuando la ley
local lo preveia.

Este encuadre, entre otras cuestiones, presentaba el inconveniente derivado de la
dificultad para vincular ambos derechos de la manera que lo exigen las particulares
caracteristicas de las urbanizaciones privadas, y las objeciones se centraban en la poca
agilidad de la administraciéon, el derecho de abandono para liberarse del pago de gastos
que asiste al condominio, la facultad de disponer de su parte indivisa y la posibilidad de
que sea ejecutada por sus acreedores, 1o que convertiria al adquirente en condominio del
area recreativa sin ser titular de lote alguno, pero sobre todo en la perdurabilidad que
debia revestir el sistema, caracter contra el cual conspira el derecho de pedir la particion
en cualquier tiempo que compete al condominio, no siendo suficiente para conjurar la

tacha lo dispuesto por el art. 2715 ss. (Abella y Mariani de Vidal, 2009, pag.37 y s.s.).

Con la redaccion del nuevo Cadigo, en el articulo 2075, establece que “Todos los
aspectos relativos a las zonas autorizadas, dimensiones, usos, cargas y demas elementos
urbanisticos correspondientes a los conjuntos inmobiliarios, se rigen por las normas
administrativas aplicables en cada jurisdiccion. Todos los conjuntos inmobiliarios deben
someterse a la normativa del derecho real de propiedad horizontal establecida en el
Titulo V de este Libro, con las modificaciones que establece el presente Titulo, a los

fines de conformar un derecho real de propiedad horizontal especial.”

Esto quiere decir que estas urbanizaciones veran saneado el principal problema de
los espacios comunes y los privados, ya que en el articulo 2074 se establecen cuales
serén las caracteristicas, y las enuncia diciendo que “Son elementos caracteristicos de
estas urbanizaciones, los siguientes: cerramiento, partes comunes y privativas, estado de
indivision forzosa y perpetua de las partes, lugares y bienes comunes, reglamento por el

que se establecen 6rganos de funcionamiento, limitaciones y restricciones a los derechos

> Art.2715: Abra también indivision forzosa, cuando la lay prohibe la division de una cosa comun o cuando
lo prohibiere una estipulacion valida y temporal de los condéminos, o el acto de Ultima voluntad también
temporal que no exceda en uno y otro caso el termino de 5 afios, o cuando la divisién fuere nociva por
cualquier motivo, en cuyo caso debe ser demorada cuanto sea necesario para que no haya perjuicio a los
condéminos.
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particulares y régimen disciplinario, obligacion de contribuir con los gastos y cargas
comunes y entidad con personeria juridica que agrupe a los propietarios de las unidades
privativas. Las diversas partes, cosas y sectores comunes y privativos, asi como las
facultades que sobre ellas se tienen, son interdependientes y conforman un todo no
escindible.”

También da, en el articulo 2075, la facultad a las distintas jurisdicciones a aplicar sus
normas respecto a las zonas autorizadas, dimensiones, usos, cargas y demas elementos
urbanisticos correspondientes a los conjuntos inmobiliarios, gran problema para ellas,
ya que muchas veces las distintas municipalidades o comunas se veian con este
problema y solo les quedaba adaptarse a los conjuntos inmobiliarios y obligarse a
brindar diferentes servicios o soluciones que no le correspondian por no pertenecer al
espacio publico de su ejido, o si pertenecian, la capacidad econdémica no alcanzaba o se
debian postergar obras publicas para remediar esos problemas ya que estas
urbanizaciones, muchas veces primero se creaban y posteriormente se informaba de sus
necesidades, con la imposibilidad de las jurisdicciones de impedir su creacion.

En el mismo articulo, le da un marco legal propio, expresando que todos los
conjuntos inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real de propiedad
horizontal establecida en el Titulo V de este Libro, con las modificaciones que establece
dicho Titulo, a los fines de conformar un DERECHO REAL DE PROPIEDAD
HORIZONTAL ESPECIAL.

También, como ya se menciono, establece que los conjuntos inmobiliarios
preexistentes que se hubiesen establecido como derechos personales o donde coexistan
derechos reales y derechos personales se deben adecuar a las previsiones normativas
que regulan este derecho real.

Con lo cual, quedan enmarcadas bajo esta Unica y nueva forma de propiedad las

diferentes urbanizaciones con sus diversas maneras de constitucion y
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CAPITULO VII

LAS COSAS Y LAS PARTES EN

UN CLUB DE CAMPO O
COUNTRIE
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PRIVATIVAS Y COMUNES:

La doctrina, los distintos proyectos de ley, la ley de Propiedad Horizontal y el nuevo
Cddigo, coinciden en establecer que estas urbanizaciones estdn compuestas por dos
partes, ellas son las comunes y las propias, pero que ambas conforman un todo

inescindible, en lo que a las facultades sobre ellas se refiere.

El nuevo Cddigo, en el articulo 2076, establece las cosas y partes que son
necesariamente comunes y dice: “Son necesariamente comunes o de uso comun las
partes y lugares del terreno destinadas a
- vias de circulacion,

- acceso y comunicacion,

-areas especificas destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y
sociales,

-instalaciones y servicios comunes,

y todo otro bien afectado al uso comunitario, calificado como tal por el respectivo
reglamento de propiedad horizontal que regula el emprendimiento.

Las cosas y partes cuyo cardcter de comunes o propias no esté determinado se

consideran comunes.”

Y en el articulo 2077, constituye las que son privativas y dice: “La unidad funcional
que constituye parte privativa puede hallarse construida o en proceso de construccion, y
debe reunir los requisitos de independencia funcional segun su destino y salida a la via
publica por via directa o indirecta.”

De esta manera y en relacién al articulo 2074, se define concluyentemente que las
partes comunes Yy las privativas deben tener un estado de indivision forzosa y perpetua,

constituyendo un todo juridica y funcionalmente inescindible.
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CAPITULO VIII

LOCALIZACION
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LOCALIZACION Y PERIMETROS

La localizacion es un tema muy importante para los distintos municipios, ya que
segun la doctrina y los proyectos de ley, estos emprendimientos eran reglados
privativamente, es decir, cualquiera que tuviera un lote con capacidad para ser sub-
dividido podria disponer hacerlo sin aprobacién municipal a no ser que esta ultima
demostrara que previamente ésta tenia algin proyecto cerca que impediria la formacion
del barrio, ya sea por cercania a algin lugar insalubre como un basurero o la
construccion de un parque industrial o bien la creaciéon de alguna obra publica como
puede ser una planta de tratamientos cloacales, en definitiva, el municipio era el
principal perjudicado ya que para logar frenar un emprendimiento urbanistico debia
incurrir en gastos monumentales por trdmites administrativos o judiciales, o bien una
vez instalado el barrio se debia hacer cargo de aspectos de urbanizacion de prepo sobre
todo cuando no estaban establecidos dentro del ejido municipal y pertenecian a la zona
rural viéndose afectada muchas veces su capacidad de servicios por el incremento de

viviendas.

A partir del nuevo Cdodigo, como dispone el articulo 2079, la localizacion dependera
de lo que dispongan las normas provinciales y municipales. Limitacion importantisima
que ayudara a los municipios a mantener y proyectar de manera sostenida y ordenado el

crecimiento de las distintas jurisdicciones.

También existe la problematica ecologica, el incremento indiscriminado de
urbanizaciones ha tenido un alto impacto negativo a lo largo del territorio nacional. Los

puntos mas importantes a tener en cuenta son:

- Deforestacion

- Contaminacion de las napas subterraneas de agua por el vertido de las cloacas a
perforaciones o sangrias por carecer de una planta de tratamiento.

- Generacion de nuevos basureros con residuos domiciliarios por no contar con

plantas de reciclado.




- Uso indiscriminado del agua, ya sea potable o de perforaciones, utilizada para

mantenimiento de jardines y piscinas.

Es cierto que no son los Unicos culpables de estos problemas, pero tampoco son
menos responsables. Quiza a partir de la vigencia del nuevo Cddigo, como deberan
adoptar y adaptarse a las normas estatales, y estas Gltimas ya estan tomando conciencia
y aplicando reglas referidas al mejoramiento y proteccion del medio ambiente,
empiecen a invertir y aplicar desde el comienzo del proyecto de la urbanizacion y
también a las ya establecidas, las medidas necesarias para una utilizacion responsable y

sostenible de los recursos naturales.

El nuevo Codigo ha tenido en cuenta esta cuestion y en el Titulo Tercero
denominado Bienes, Capitulo 1 de Bienes con relacion a las personas y los derechos de
incidencia colectiva, Seccion 3, articulo 240 dice: “El ejercicio de los derechos
individuales sobre los bienes mencionados en las Secciones 12 y 22 debe ser compatible
con los derechos de incidencia colectiva. Debe conformarse a las normas del derecho
administrativo nacional y local dictadas en el interés publico y no debe afectar el
funcionamiento ni la sustentabilidad de los ecosistemas de la flora, la fauna, la
biodiversidad, el agua, los valores culturales, el paisaje, entre otros, segun los criterios
previstos en la ley especial.” Con esto se da un buen puntapié en lo referente a la

ecologia, no solo para los Countries sino para toda clase de bienes privado o del Estado.

Otro tema que también quedara bajo la aprobacion de las distintas jurisdicciones sera
el referido a los limites perimetrales, que deberdn tener las formas en que las
reglamentaciones provinciales o municipales establezcan, en funcion de aspectos
urbanisticos y de seguridad. Con estas medidas el problema como el que se suscito en la
causa “Jiménez Herwig, Julieta M. ¢/ Club de Campo Los Pingiiinos S.A. y otra.
SENTENCIA. 4 de Agosto de 2004. JUZGADO EN LO CONTENCIOSO
ADMINISTRATIVO. SAN MARTIN, BUENOS AIRES no tendria curso. En esta
causa la demandante acciona contra la municipalidad por la imposibilidad de ingresar a
sus lotes porque la calle que le daba acceso habria quedado dentro del Countrie y la
municipalidad no abrié un acceso que estaba aprobado antes de la constitucion del

mismo, debido a esto, se obligaba al countrie a permitirle el ingreso por la entrada
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principal del mismo hasta que el municipio abra la arteria de acceso al lote de su

propiedad.
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CAPITULO IX

LIMITACIONES Y

RESTRICCIONES
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LAS LIMITACIONES

Todos los problemas referidos a las limitaciones y restricciones se acaban con la
sancion del nuevo Codigo ya que en la redaccion del mismo, en el articulo 2075, somete
a todas las urbanizaciones al régimen de Propiedad Horizontal, estableciendo ademas
que los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como
derechos personales o con un sistema de derechos personales y derechos reales, deben

adecuarse a las previsiones normativas que regulan este derecho real.

En el articulo 2078, menciona que los propietarios deberan respetar los limites y
restricciones que surgen del reglamento de propiedad horizontal del conjunto
inmobiliario, y teniendo en miras el mantenimiento de una buena y normal convivencia
y la proteccion de valores paisajisticos, arquitectonicos y ecolégicos.

También crea limitaciones y restricciones reglamentarias en el articulo 2080 donde el
reglamento de propiedad horizontal puede establecer limitaciones edilicias o de otra
indole, crear servidumbres y restricciones a los dominios particulares, como asi también
fijar reglas de convivencia, todo ello en miras al beneficio de la comunidad urbanistica.
La diferencia reside en que son limitaciones, no prohibiciones. También estipula que
toda limitacion o restriccion establecida por el reglamento debe ser transcripta en las
escrituras traslativas del derecho real de Propiedad Horizontal Especial. Por lo que
dicho reglamento se considera parte integrante de los titulos de propiedad que se
otorgan sobre las unidades funcionales que componen el conjunto inmobiliario, y se

presume conocido por todo propietario sin admitir prueba en contrario.

Se crea un derecho de preferencia a favor del consorcio o de los otros propietarios
del complejo, para el caso de decidir un propietario la venta de su unidad, lo cual opera
como una limitacion a la trasmisién de la propiedad a un tercero pero no como
prohibicion. Se elimina asi la denominada “bolilla negra”, que consiste en el
procedimiento previo a la adquisicion de un inmueble por la que el interesado debe

someterse a una entrevista ante un comité de propietarios, completar un extenso
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formulario con informacion sobre sus estudios, pertenencia a otros clubes, deportes que

practica, religion, etc.

En la jurisprudencia muchos casos han llegado a la Jurisdiccion Civil cuando el
afectado recurrié ante ella, por arbitrariedad de la medida, por discriminacion o por

afectar derechos constitucionales.

Hubo proyectos que limitaban expresamente las facultades y poder disciplinario de
las autoridades de los consorcios estableciendo por ejemplo, que se podrian aplicar
multas y suspensiones hasta 90 dias (Proyecto de la Diputada Bullrich P.), para utilizar
lugares comunes mas no para ingresar al country o barrio cerrado un propietario, por
afectar ello el derecho constitucional de Propiedad o como la sancion de expulsién

propuesta por la legisladora Duhalde.

Pero el nuevo Cddigo no explicitod las medidas disciplinarias, si establecié que ante
conductas graves o reiteradas de los titulares de unidades funcionales, violatorias del
derecho de propiedad horizontal, el consorcio puede aplicar las sanciones previstas en el
Reglamento, pero solo puede ser desalojado de la propiedad un ocupante no propietario

y por reiteracion de infracciones.

La ley de Propiedad Horizontal establece el procedimiento ante la justicia ordinaria para

quienes se vean afectados en su caso por alguna medida que consideren extralimitada,

arbitraria, antijuridica. http://www.zingmandominguez.com/nuevo-codigo-conjuntos-

inmobiliarios-countries-y-barrios-cerrados/
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CAPITULO VIII

EL REGLAMENTO
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Actualmente la propiedad horizontal se rige por las normas que establece la Ley
13.512, complementaria del Cddigo Civil. En el articulo 9 se estipula que debera
constituirse un consorcio de propietarios, acordar y redactar un reglamento de
copropiedad y administracion por acto de escritura publica que se inscribira en el
Registro de la Propiedad. Dicho reglamento solo podra modificarse por resolucién de
los propietarios, mediante una mayoria no menor de dos tercios. Esta modificacion
deberd también consignarse en escritura publica e inscribirse en el Registro de la
Propiedad. También provee la obligatoriedad de incluir por lo menos a los siguientes
puntos:

a) Designacion de un representante de los propietarios, que puede ser uno de ellos o un
extrafo, que tendra facultades, para administrar las cosas de aprovechamiento comin y
proveer a la recaudacion y empleo de los fondos necesarios para tal fin. Dicho
representante podra elegir el personal de servicio de la casa y despedirlo;
b) Determinar las bases de remuneracion del representante y la forma de su remocion;
debiendo nombrarse, en su caso, el reemplazante por acto de escritura publica;
c) La forma y proporcion de la contribucion de los propietarios a los gastos o expensas
comunes;

d) La forma de convocar la reunion de propietarios en caso necesario, la persona que
presidira la reunion, las mayorias necesarias para modificar el reglamento y adoptar
otras resoluciones, no tratandose de los casos en que en esta ley se exige una mayoria

especial.

El proyecto de ley de la senadora Duhalde, en el capitulo VI Del Reglamento
Urbanistico, articulo 30, propone como contenido del reglamento y que contenga como

minimo las siguientes materias:

= Determinacion de las areas del complejo destinadas a unidades particulares;

=  Enumeracidn de los bienes y espacios comunes y determinacién de los sectores
destinados a servicios comunes, a deporte y/o recreacion si los hubiere;

= Determinacion del porcentual que corresponde a cada unidad particular con
relacién al conjunto, porcentuales especiales o sistema para la determinacion de
las expensas comunes Yy otras contribuciones si no fueren establecidas conforme

a los porcentuales de las unidades particulares;
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Forma y tiempo de convocatoria a las asambleas ordinarias y extraordinarias de
copropietarios; reglas para deliberar; quérum; mayorias necesarias para adoptar
resoluciones; computo de los votos;
= Facultades, obligaciones y funcionamiento del Consejo de Administracion, y
forma de eleccidn y cesacion de sus miembros. Determinacion de los integrantes
del primer Consejo de Administracion;

» Facultades y obligaciones del Consejo de Disciplina, y eleccion y cesacion de
sus miembros;

= Pautas generales para el uso y goce de los bienes comunes y aquellos destinados
a deportes y recreacion, que aseguren la normal convivencia de todos los
integrantes del Complejo Urbanistico;

= Pautas generales para el uso, goce y disposicion de otros bienes del Complejo

Urbanistico;

Régimen sancionatorio, causales y consecuencias de la aplicacion de sanciones,

que podran consistir en apercibimiento, multa, suspension, cesantia o expulsion.

Es en el ultimo punto, referido a las sanciones, donde este proyecto tuvo la mayor
critica, exponiéndose que con el empleo de ellas, se incurriria en aplicar una justicia
paralela. Sobre todo respecto a la expulsion. Ya que en el articulo 41 del mismo
proyecto, se le reconoce al consejo de disciplina el poder disciplinario para que aplique

directamente las sanciones de la ley y del reglamento urbanistico.

Este punto es uno de los mas conflictivos, ya que estas urbanizaciones redactan sus
propios reglamentos, si con los puntos basicos, pero se agregan otros que realmente
generan problemas juridicos importantes, que con el nuevo codigo quedaran desterrados
ya que éste determina puntualmente todos aquellos datos indispensables (derechos y
obligaciones de los propietarios, facultades de los consorcios, etc.) para una convivencia

saludable y a derecho para todas las partes intervinientes.

Con la redaccion del nuevo Codigo, en el Titulo VV de Propiedad horizontal del
Capitulo 1, articulo 2038 no solo se establece el deber del titular del dominio o de los
condoéminos de redactar, por escritura publica, el reglamento de propiedad horizontal, el
que debe inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble, sino también en el
Capitulo 4, articulo 2056 se dispone el contenido de dicho reglamento que dice lo

siguiente:
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a. determinacion del terreno;

b. determinacion de las unidades funcionales y complementarias;

c. enumeracion de los bienes propios;

d. enumeracion de las cosas y partes comunes;

e. composicion del patrimonio del consorcio;

f. determinacién de la parte proporcional indivisa de cada unidad;

g. determinacion de la proporcién en el pago de las expensas comunes;

h. uso y goce de las cosas y partes comunes;

I. uso y goce de los bienes del consorcio;

J. destino de las unidades funcionales;

k. destino de las partes comunes;

. facultades especiales de las asambleas de propietarios;

m. determinacion de la forma de convocar la reunion de propietarios, su periodicidad y
su forma de notificacion;

n. especificacion de limitaciones a la cantidad de cartas poderes que puede detentar cada
titular de unidad funcional para representar a otros en asambleas;

n. determinacién de las mayorias necesarias para las distintas decisiones;

0. determinacién de las mayorias necesarias para modificar el reglamento de propiedad
horizontal;

p. forma de computar las mayorias;

g. determinacion de eventuales prohibiciones para la disposicion o locacién de unidades
complementarias hacia terceros no propietarios;

r. designacién, facultades y obligaciones especiales del administrador;

s. plazo de ejercicio de la funcion de administrador;

t. fijacion del ejercicio financiero del consorcio;

u. facultades especiales del consejo de propietarios.

Como ya se explico, este reglamento debera formar parte de los titulos de propiedad
gue se otorgan sobre las unidades funcionales que componen el conjunto inmobiliario,
que se presume conocido por todos los propietarios y que no se admiten pruebas en
contrario (art. 2080).

De manera ejemplificativa del modo y alcance que tendrd la asamblea de
propietarios, y que a partir de ahora todas sus actividades estaran regladas y no podra
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hacer ninguna accion sin el consenso necesario, es que se menciona la causa
“CORNACCHIONE, Ana Maria ¢/Municipalidad de Marcos Paz”. Causa B 59.781,
donde la parte actora cuestiona la transformacion del barrio en el que se asientan los
lotes de su propiedad (de un barrio parque comdn a un club de campo) hecho por la
municipalidad de Marcos Paz a partir de la peticion formulada por una asociacion civil
que tenia por asociados a algunos de los propietarios pero no a todos, de los lotes del
barrio EI Moro. La sentencia de la CSJ le hizo lugar a la demanda porque la peticién no
habia sido formulada por una entidad que representara a todos los propietarios del
barrio. De ahora en mas causas como estas no volveran a la justicia debido a la
reglamentacion respecto a la toma de decisiones de estos organismos, salo que en

alguna de ellas se demuestre un evidente abuso de poder.
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CAPITULO Xi

ASPECTOS INTERNOS DE LA
ORGANIZACION DE LOS
COUNTRIES
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a- Laadmisién

Este tema es sin duda uno de los méas espinosos respecto a que muchas veces se tilda
discriminatorio el hecho que una persona se vea evaluada para ver si es una candidata
apta para ingresar, permanecer, etc. en una urbanizacién de estas. Quiz4, viéndolo tan
superficialmente podriamos decir que si, ya que estamos amparados por la Constitucién
Nacional a tener vivienda, transitar libremente, etc. Pero si analizamos en profundidad,
veremos que es légico que asi sea. ¢Por qué? Porque, para dar algunos ejemplos nada
mas, la persona que pasa por una situacion de esas, no solo valen sus derechos, sino que
al resto de la comunidad de la urbanizacion también hay que respetarlos por haber
buscado, encontrado y aceptado de comudn acuerdo una manera especial, ordenada,
tranquila y con caracteristicas propias que le son convenientes o le agradan movidos por
un interés comun o finalidades comunes cuyo cumplimiento requiere una colaboracion
activa e igualitaria de los miembros (Abella y Mariani de Vidal, 2006, pag. 155) y que
de distintas maneras (convenios, contratos, etc.) cada una se compromete a respetar esas
normas, por lo que si una persona quiere ingresar a ese estilo de vida, también ha de
respetar lo mismo y si no estd capacitada de hacerlo por las razones que sean y que
aquellos intereses y finalidades se verian afectados, los demas estan en todo su derecho
de impedirle su ingreso para preservar esa paridad. Como apuntan las doctoras Abella y
Mariani de Vidal que “la igualdad no tiene que ver exclusivamente con el numero de
miembros que alcanza la norma, sino con los criterios clasificatorios empleados para la
seleccion de esos miembros como incluidos o no en la clase en cuestion™.® Lo que la
Corte Suprema ha dicho es que se deben conceder las mismas ventajas a todos los que
estén en igualdad de condiciones a menos que se pueda justificar objetivamente su
denegacion, si por el contrario se toma una decision arbitraria, se incurre en abuso 0
injusticia manifiesta, entonces si los jueces estaran en condiciones de intervenir y los

afectados de reclamar.

En el articulo 2078 del nuevo CAadigo, se establecen las facultades y obligaciones del
propietario diciendo: Cada propietario debe ejercer su derecho dentro del marco
establecido en la presente normativa, con los limites y restricciones que surgen del
respectivo reglamento de propiedad horizontal del conjunto inmobiliario, y teniendo en

miras el mantenimiento de una buena y normal convivencia y la proteccion de valores

6 CNCiv., Sala J, 11 de octubre de 2006, del voto de la doctora Wilde y sus multiples citas, en LL 2006-F,
pp. 379y ss.
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paisajisticos, arquitectonicos y ecoldgicos. Como el reglamento se presume conocido
por los propietarios con antelacion, ya que sera incluido en los titulos de dominio, no se
aceptard prueba en contrario respecto a la admision ya que serd admitido de propia
voluntad.

Para terminar, hay unos puntos a tener en cuenta respecto al tema de cdémo se
implementa el derecho de admision, ellos son el relacionado al régimen de la propiedad
horizontal, en la transmision mortis causa, el pacto de preferencia, cuotas de ingreso a

los clubes:

a) Régimen de la propiedad horizontal

Si se tiene en cuenta lo que se aplica hoy y el complejo se organiza bajo el régimen
de la propiedad horizontal, el derecho de admision se visualiza -como principio- de
imposible aplicacion, toda vez que su establecimiento implicaria una modificacion a las
normas estatutarias del derecho real regulado por la ley 13.512, que no tolera el sistema
adoptado por el Cadigo Civil (art. 2502) que esta en vigencia.

Es por eso que a menudo se recurria a la creacion de una sociedad paralela o
superpuesta, en cuya cabeza se depositaba la titularidad de las aéreas deportivas y de
recreacion. De tal forma, para gozar de las aéreas deportivas y sociales, se debia ser

socio de la sociedad propietaria de ellas.

Si el modelo adoptaba esta forma, se podia adquirir libremente el lote y utilizar las vias
de circulacion internas, y asi aparecerd respaldada la normativa del derecho real
adoptado; pero a fin de hacer lo propio con las aéreas recreativas, sociales y deportivas,
se tendria que asumir la calidad de socio de la sociedad titular de ellas, a cuyo efecto

seria necesario sortear el ejercicio del derecho de admision por parte de la sociedad.

También se solia recurrir a la instrumentacion en el Reglamento de Copropiedad de un
pacto de preferencia a favor del consorcio o de los demas copropietarios y tal pacto, a
través del aviso que seria necesario cursar con arreglo a lo dispuesto por el articulo 1394
del Codigo Civil anterior, permitia conocer al futuro adquirente y ejercer el derecho de

preferencia, si se estimaba inadecuado al pretendiente.
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Como en el nuevo Cddigo se introduce el contenido del reglamento, y en él se
estipulan todos estos puntos, ya estas decisiones no quedaran mas en manos de los
consorcios ni de los propietarios, sino que ambos deberan adoptar y respetar lo reglado

por el reglamento de propiedad horizontal.
b) Laadmision en las transmisiones mortis causa

Tanto en la sucesion legitima como testamentaria hay una atribucién, la cual supone
la adquisicion en virtud de la ley del conjunto de titularidades transmisibles del
causante, sin intervalo de tiempo desde el mismo momento de la muerte, juzgandose
que el heredero que ha aceptado la herencia y a entrado en posesién de esta, 0 ha sido
puesta en el por juez competente, continua la persona del difunto y es propietario,
acreedor o deudor de todo lo que aquel era propietario, acreedor o deudor. Nos hallamos
frente a una accién inescindiblemente unida —por disposiciones legales y estatutarias- a
la titularidad de un inmueble (la parcela, con construcciones realizadas o a realizarse), a
cuyo respecto las normas del derecho sucesorio resultan inmodificables por voluntad de

los particulares.

De esta manera, el derecho de admision que asiste a los complejos residenciales no
juega en materia de transmisiones mortis causa, a pesar de cualquier clausula contraria

que los estatutos de las urbanizaciones pudieran contener.
c) Pacto de preferencia

El comprador que decide revender se obliga a notificar al vendedor preferente las
condiciones propuestas por el futuro adquirente, y el notificado debe eventualmente —si
decidiera ejercer su opcion-, aceptar la oferta recibido el aviso. Pero si se concretara la
venta sin cursar dicho aviso al vendedor o desconocido la opcidn ejercida por éste, a
tenor de lo dispuesto en ese mismo precepto, la venta serd, pese a todo valida, aunque se

debe indemnizar al interesado de todo perjuicio que le resulte.

Los terceros en consecuencia reciben la cosa en pleno dominio sin peligro alguno de

reipersecucion por parte del primitivo vendedor.

No obstante, hay quien se inclina pese a que el articulo 1394 del Cddigo Civil
anterior no efectuaba expresamente distincion alguna, por considerar que el

incumplimiento del pacto puede ser opuesto al tercero adquiriente de mala fe,
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permitiendo que el titular del pacto burlado reclame la ineficacia de la venta y que ésta
sea concertada con €l. Ello con arreglo a lo establecido en el articulo 2664 CC anterior y
segun la doctrina que emerge de los art 592 y 594 de ese mismo cuerpo legal, pues
concurriria una hipotesis de dominio revocable, sin perjuicio de la responsabilidad
consiguiente por los dafios y perjuicios ocasionados. En la especie, la mala fe del tercero
resultaria evidente, pues el pacto de preferencia consta en los estatutos o en el
reglamento de copropiedad y en el titulo antecedente, que quien adquiere la cosa
conocio o pudo conocer y debié conocer. (Abella y Mariani de Vidal, 2006, pag.157 y

SS.)

El nuevo Codigo al respecto, en el articulo 2085, establece lo referido a la
transmision de unidades y aclara que el reglamento de propiedad horizontal puede
prever limitaciones pero no impedir la libre transmision y consiguiente adquisicion de
unidades funcionales dentro del conjunto inmobiliario, y habilita al consorcio de
propietarios o del resto de propietarios de las unidades privativas la posibilidad de
establecer un derecho de preferencia, el que por supuesto debe respetar y no subyugar
los derechos personales protegidos por la Constitucion Nacional, tratados
internacionales y leyes inferiores como la discriminacion, con lo que habria un abuso de

derecho reclamable para la victima de un hecho semejante.

d) Cuotas de ingreso a los clubes

El problema nace cuando distintos vinculos familiares finalizan, como por ejemplo la
separacion o divorcio de los conyugues o la separacion de convivientes. Muchos, ante
esta situacion quisieron utilizar o hacer valer la eximicion de pago de la cuota para el
ingreso a los clubes y no fueron admitidos, lo que dio como resultado mucha
jurisprudencia refiriéndose a estos hechos basandose en lo que estipulan los estatutos,
de los que resulta que estan eximidos los socios familiares, que son “el conyugue y los
descendientes del titular”; cuando dice conyugue, la jurisprudencia ha tomado como
termino analdgico para referirse a los convivientes, por la relacién con iguales efectos
que el vinculo formal. De esta manera, una vez que esos vinculos finalizan, también lo

hace la calidad de adheridos a los clubes.
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El nuevo Cadigo, en el articulo 2082 establece pautas en la cesion de la unidad y
determina que el reglamento del conjunto inmobiliario puede establecer condiciones y
pautas para el ejercicio del derecho de uso y goce de los espacios e instalaciones
comunes por parte de terceros en los casos en que los titulares del dominio de las
unidades particulares ceden temporariamente, en forma total o parcial, por cualquier
titulo o derecho, real o personal, el uso y goce de su unidad funcional. También, en el
articulo 2083, determina el régimen de invitados y admision de usuarios no propietarios
diciendo que el reglamento puede establecer la extension del uso y goce de los espacios
e instalaciones comunes a aquellas personas que integran el grupo familiar del
propietario de la unidad funcional y prever un régimen de invitados y admision de
usuarios no propietarios de dichos bienes, con las caracteristicas y bajo las condiciones
que, a tal efecto, dicte el consorcio de propietarios.

Como se puede observar, se le da al consorcio la facultad de decidir respecto a la
admision de usuarios propietarios y no propietarios, siempre respetando sus derechos y
haciendo que ellos conozcan plenamente dicho reglamento para que una vez que lo

acepten, sepan que no se acepta prueba en contrario.

b.- Expensas

El nuevo Cddigo, en el articulo 2081 establece los gastos y contribuciones diciendo
que “los propietarios estdn obligados a pagar las expensas, gastos y erogaciones
comunes para el correcto mantenimiento y funcionamiento del conjunto inmobiliario en
la proporcion que a tal efecto establece el reglamento de propiedad horizontal. Dicho
reglamento puede determinar otras contribuciones distintas a las expensas legalmente
previstas, en caso de utilizacion de ventajas, servicios e instalaciones comunes por

familiares e invitados de los titulares.”
Se entiende por expensas a:

a) Las erogaciones de mantenimiento, administracion y conservacion de las cosas
de uso comun (vias de circulacion interna y aéreas recreativas como también
mobiliario del club house, elementos del gimnasio, etc.)

b) Las que genere la realizacion de obras nuevas dispuestas conforme a

reglamentos.
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c) Los gastos derivados de la prestacion de los servicios comunes (recoleccion de

residuos, vigilancia, barrido de vias internas, etc.)

Las personas que deciden adquirir un lote en estas urbanizaciones, son muy conscientes
del deber de pago de expensas. Es mas, muchas veces son ellas las que definen una
compra o no, debido al costo de las mismas. ¢Por qué? Porque no todos los que quieren
invertir en estos lugares son personas de alto poder adquisitivo, sino que pueden ser
aquellas que estan escapando ya sea a la inseguridad, buscando tranquilidad para sus
hijos, etc., lo que no quita que no les alcance para un pago mensual tan alto, siendo que
los lotes pueden estar al mismo precio que en cualquier barrio y terminan eligiendo este
ultimo donde seguramente se sentirdn mas inseguros 0 no estaran tan a gusto, pero no

tendrén esa obligacidn tan pesada que cumplir periédicamente.

Clases de expensas:

Es comln que los estatutos o reglamentos se distingan a los efectos de su liquidacion

entre expensas directas 0 comunes y expensas indirectas o individuales.

Expensas comunes: se consideran asi a las generales que comprendan los gastos
ordinarios de administracién, conservacién, mantenimiento, funcionamiento,
reparacion, reposicion, seguridad, gastos originados por el personal contratado en forma

permanente o transitoria, etc.

Expensas extraordinarias: son también comunes, porque aqui el término “comunes”
significa que deben ser abonadas por todos, son comunes a todos aunque de distinta

naturaleza, ya que se trata de gastos de obras nuevas en aéreas comunes.

Expensas individuales: son todos aquellos gatos que incurra la administracion para
reparar, mantener, preservar, o efectuar en general cuanta tarea sea necesaria a fin de
que todas las unidades funcionales mantengan un aspecto arménico y decoroso con el
conjunto urbanistico (mantenimiento de jardines, fachadas, conductos interiores,

instalaciones que importen riesgos generales o individuales).

Se liquidan con exclusividad a la unidad funcional que la origina.
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Falta de pago:

El propietario responsable, sus familiares, invitados, u otras personas autorizadas por
éste no podran, mientras persista la falta de pago, usar las aéreas recreativas y sociales,
instalaciones y dependencias, pileta de natacion, quincho u otras aéreas recreativas y o

deportivas creadas o a crearse dentro de la propiedad comun de uso comun.

Estas restricciones estatuarias deberan respetar pautas de prudencia y razonabilidad y

eventualmente podran ser revisadas en el ambito judicial.

Cuota social y deuda por expensa:

En el nuevo Cdadigo, ya no se acepta la division del dominio entre las partes comunes
y privativas, por lo que ya no habra cuota social y expensas, todo se unifica a expensas,
ya que aquellas partes integrantes de las urbanizaciones tienen un estado de indivisién

forzosa y perpetua.

Suspension del uso de las partes comunes:

La suspension del uso de las partes comunes puede ser dispuesta como sancion por
razones de indisciplina, faltas a la moral y buenas costumbres, o incumplimiento de las

obligaciones economicas de los propietarios.

Fijacién del monto:

El monto de las expensas los determina, segin la mayoria de los estatutos, la
autoridad competente de la entidad sobre la base de todos los gastos que irrogue la
prestacion de los servicios enunciados, con mas un porcentaje en concepto de gasto de
administracion, en relacion directa y proporcional con la superficie de la fraccion, que

generalmente surgen de la planilla de porcentajes del plano de fraccionamiento.

Constituye titulo ejecutivo suficiente la sola constancia del certificado de deuda
suscripto por el administrador del consorcio o autoridad a cargo de cobro.

A partir de la vigencia del nuevo Cddigo los no propietarios, debido a la extension
del uso y goce de los espacios e instalaciones comunes que podra establecer el

reglamento, quedaran obligados al pago de las contribuciones y aranceles que determine
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la normativa interna de los conjuntos inmobiliarios, ya que la autorizacién que dara el
consorcio al uso de los bienes comunes del complejo a terceras personas puede ser
pleno, parcial o limitado, temporario 0 permanente, pero siempre personal y no
susceptible de cesidn ni transmision total o parcial, permanente o transitoria, por actos

entre vivos ni mortis causa.

Mora en el pago de las expensas:

En el nuevo Codigo, la mora del deudor se produce por el solo transcurso del tiempo
fijado para el cumplimiento de la obligacion.

El acreedor incurre en mora si el deudor le efectta una oferta de pago de

conformidad con el articulo 867 y se rehdsa injustificadamente a recibirlo.

Para eximirse de las consecuencias juridicas derivadas de la mora, el deudor debe

probar que no le es imputable, cualquiera sea el lugar de pago de la obligacion.

Tasas de interés:

Como sancidn frente al retraso del incumplimiento pueden establecerse intereses en
los respectivos estatutos; estos intereses tienen una clara finalidad sancionatoria, no
compensatoria, de suerte tal que solo estan destinados a resarcir las consecuencias de la

eventual mora en que pudieran incurrir los comuneros.

En general se han admitido tasas de interés de caracter punitorio superiores a los
usuales, para asegurar el cumplimiento de las obligaciones a cargo de cada uno de los
integrantes del régimen, siempre que resulten razonables. (Abella y Mariani de Vidal,
2006, pag. 179 y ss.)

7 ARTICULO 867.- Objeto del pago. El objeto del pago debe reunir los requisitos de identidad, integridad,

puntualidad y localizacién.
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Obligados al pago de expensas

En la causa “Club de Campo Haras del Sur S.R.L. ¢/ Colla, Verénica” SENTENCIA. 6
de Diciembre de 2007. CAMARA NACIONAL DE APELACIONES EN LO CIVIL.
CAPITAL FEDERAL, CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES, el tribunal
resolvié que la excepcion de inhabilidad de titulo del boleto compraventa que la
demandada aduce para el no pago de expensas, solo es viable en el caso de que se
cuestione la idoneidad juridica de aquél, sea porque no figura entre los mencionados por
la ley, fuere porque no redne los requisitos a que ésta condiciona su fuerza ejecutiva, 0
porque el ejecutante o el ejecutado carecen de legitimacion sustancial en razén de no ser
las personas que figuran en el titulo como acreedor o deudor (conf. Palacio, "Derecho
Procesal Civil", Tomo VIII, p. 424; Fenochietto-Arazi, "Cddigo Procesal...", T 2, art.
544, n° 7, p. 745; CN Civil, Sala A, c. 46.627 del 10-5-89; esta Sala, ¢. 67.690 del 1-6-
90; c. 155.139 del 3-10-94; c. 200.868 del 19-7-96, entre otras).

Aclara ademas que el boleto compraventa del lote de la demandada, por el que se
reclaman las expensas, habria asumido expresamente el pago de las mismas, los

impuestos, tasas y contribuciones que afectaban el bien.

De acuerdo al articulo 2050 de Propiedad Horizontal del nuevo Cédigo Civil,
ademas del propietario, y sin implicar liberacion de éste, estan obligados al pago de los
gastos y contribuciones de la propiedad horizontal los que sean poseedores por
cualquier titulo. Esto quiere decir que quedaran obligados los propietarios y los no
propietarios que hagan uso y goce de los espacios e instalaciones comunes. Con esto,
demandas como la anteriormente descripta, no se les daria lugar ya que la norma
establece claramente que quedan obligados al pago de expensas, salvo que exista una

eximicion especifica estipulada en el reglamento.

Defensas

En el articulo 2069, Capitulo 9 de propiedad horizontal, llamado Infracciones
establece el régimen y dice que “Los propietarios no pueden liberarse del pago de
ninguna expensa o contribucién a su cargo aun con respecto a las devengadas antes de

su adquisicion, por renuncia al uso y goce de los bienes o servicios comunes, por
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enajenacion voluntaria o forzosa, ni por abandono de su unidad funcional. Tampoco
pueden rehusar el pago de expensas o contribuciones ni oponer defensas por cualquier
causa, fundadas en derechos que ellos invoquen contra el consorcio, excepto
compensacion, sin perjuicio de su articulacion por la via correspondiente. El reglamento
de propiedad horizontal puede eximir parcialmente de las contribuciones por expensas a
las unidades funcionales que no tienen acceso a determinados servicios o sectores del

edificio que generan dichas erogaciones.”

b- Las sanciones

Si uno pregunta al azar a una persona sobre este tema y que no viva en una
urbanizacion, lo mas probable es que la idea de ser sancionado dentro de un ambito
donde “paga” por tener determinados beneficios y comodidades, seguramente su
respuesta serd negativa, porque olvida o desconoce que para ingresar, lo hace de propia
voluntad aceptando las condiciones de respeto, tolerancia, acuerdo de convivencia que
son el eje para que la urbanizacién como grupo logre la satisfaccion de la finalidad
perseguida. Esto se logra estableciendo estatutos o reglamentos, donde cada integrante
del grupo manifiesta expresamente su consentimiento a respetar ciertas normas que
haran que la vida en comunidad sea armoniosa. Esto no quiere decir que se crea una
justicia u orden social paralelo al establecido por el Estado, sino que es una manera de
mantener el orden interno como sucede en cualquier institucion (publica o privada). La
facultad de las entidades de aplicar sanciones, en ejercicio de su poder disciplinario, ha
sido uniformemente admitida por la jurisprudencia y la doctrina, y considerada vital
para que puedan mantener su cohesién y hasta su existencia misma. Porque no hay que
olvidar gue la autonomia de la voluntad en estos aspectos juega un papel fundamental.
Como expresan las doctoras Abella y Mariani de Vidal, siempre que quede asegurado el
derecho a defensa del imputado y que se haya seguido el procedimiento previsto en el
estatuto o reglamento, para el caso de que lo haya sido, no resulta indispensable que el
estatuto prevea en forma minuciosa el procedimiento, ni que se establezca uno similar al

judicial, bastando que se respete adecuadamente el derecho de defensa.
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Sanciones que pueden ser impuestas:

Llamado de atencion: equivale a una amonestacion.

Apercibimiento: amonestacion calificada que puede ocasionar posteriores

consecuencias.

Suspensién: es la privacion, durante un periodo temporal, del ejercicio de la actividad
social, cabiendo advertir que se puede —como consecuencia de la suspension- impedir el
uso de las instalaciones y aéreas deportivas y sociales, pero no prohibir la utilizacion de
las vias de acceso y de circulacién interna del complejo, atento que el infractor conserva
la calidad de propietario y lo contrario implicaria vedarle el uso de su unidad. Lo que no

exime al propietario del pago de las expensas porque sigue siendo propietario.

Multas: aparecen como consecuencia contractualmente prevista del incumplimiento de

obligaciones asumidas por quien ingresa al complejo.

Expulsion: antes del nuevo Codigo podia ser prevista para hipétesis de incumplimientos
graves. Pero en este caso, nacia un importante problema respecto al vinculo inescindible
entre la propiedad de la parcela y ser miembro de la asociacion de las aéreas
recreacionales, ya que la expulsién recaeria en la propiedad de la parcela, que como
bien aclaraba la doctora Mariani de Vidal podia configurar una hipétesis de venta
forzosa del articulo 1324, inciso 2° del Codigo viejo. También sefialaba, que las
clausulas que establecen la expulsién no implicarian tener que calificar el dominio de la
unidad como revocable en los términos de los articulos 2663 y ss. CC, pues no lo
convertirian en menos pleno e imperfecto, toda vez que seria el infractor quien estaria
sujeto a la obligacion de transferir el dominio, como consecuencia espontaneamente
asumida de un comportamiento discrecional suyo. También asegura que no se
configuraria lesion a la garantia constitucional de la propiedad, ya que mediaria una
sentencia fundada en los estatutos o reglamentos, de sustancia contractual, las que
constituyen ley para quienes voluntariamente se someten a ellos. Y destacan que esta
sancion no podria ser establecida bajo el régimen de propiedad horizontal, ya que la

misma prevé el desalojo pero solo a los ocupantes no propietarios.

Lo que da como conclusién que esta sancion si podria ser establecida e impuesta en los
restantes modos de contratacién de estas urbanizaciones, ya que como se aclard, la

autonomia de la voluntad prima en estos emprendimientos, lo que permitiria al
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propietario infractor, buscar una solucién judicial cuando resulte notoriamente injusta o
arbitraria o violatoria de algun derecho fundamental de la persona. Si la sancion es
revocada por la justicia, el sancionado podré reclamar el pago de los consiguientes

dafos y perjuicios.

Respecto a este tema, en el articulo 2086 del nuevo Cdodigo, se establece que el
consorcio de propietarios puede aplicar, ante conductas graves o reiteradas, las
sanciones previstas para la Propiedad Horizontal. En esta Ultima, se dispone que solo
puede ser desalojado de la propiedad un ocupante no propietario y por reiteracion de

infracciones.

Las sanciones no estan tratadas de manera explicitas, por lo que sigue quedando un
vacio que otorga cierto poder a quienes generen los reglamentos de estas
urbanizaciones, ya que los limites impuestos son los establecidos para el
funcionamiento de las asambleas, pero no para la creacion de los estatutos, que es
cuando se otorgan las bases del ejercicio. Es mas, en el articulo 2046, inciso a, los
propietarios estan obligados a cumplir con las disposiciones del reglamento de
propiedad horizontal, y del reglamento interno, si lo hay. Como sucedié en la causa
Mastellone, Gustavo R. y otro ¢/ Consorcio de Prop. Club Campos de Golf Las Praderas
de Lujan. SENTENCIA. 9 de Agosto de 2007. CAMARA NACIONAL DE
APELACIONES EN LO CIVIL. CAPITAL FEDERAL, CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES, donde se prohibia el transito interno de cuadriciclos por considerar
arbitrariamente la asamblea de propietarios, que dichos vehiculos eran peligrosos y
contaminaban, siendo que si dejaba transitar autos, motos y vehiculos de mayor porte
que eran mas peligrosos por la velocidad que adquirian; este es un tema controversial ya
que los cuadriciclos no estan permitidos en ninguna calle publica, por ser considerados
vehiculos rurales, entonces ¢qué pasa en este caso?, la sentencia rechazo la demanda por
no estar bien fundamentada, ya que solo aludié al peligro y polucién de los mismos pero
no adujo la prohibicion que hay de éstos en la via publica, quiza, si se hubiera encarado
desde otro punto, la sentencia hubiera sido otra.

A todas luces, en estos estatutos, pueden existir reglas que consagren poderes

abusivos a las asambleas, que los propietarios no midan las consecuencias.
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Recurso:

Cada complejo determina sus recursos, lo importante es saber que, corresponde primero
agotar todos los pasos o procedimientos internos, para que luego se abra la via judicial,
la que es independiente de si los estatutos la disponen o no, es decir que siempre tendra
el propietario, abierta esa via garantizada por el articulo 18 de la Constitucion Nacional
ya que “es inviolable la defensa en juicio de la persona y los derechos”. El consorcio o
cualquier propietario afectado tienen accion para hacer cesar la infraccion, la que debe
sustanciarse por la via procesal mas breve de que dispone el ordenamiento local. Si el
infractor es un ocupante no propietario, puede ser desalojado en caso de reiteracion de

infracciones.
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CONCLUSION
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Desde la década del 60, en nuestro pais, se han formado distintas nuevas formas de
propiedad que no estaban contempladas en la enumeracion que brindaba el Cédigo Civil
anterior y al cual no se lo podia modificar por el sistema cerrado que tenia, factor que no
se modifica con el Codigo que comenzara a regir proximamente, pero que si incorpora a
estas propiedades bajo el titulo de Conjuntos Inmobiliarios, cuya definicion toma
aportes de doctrina y jurisprudencia diciendo que son “conjuntos inmobiliarios los
clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales, empresariales o
nauticos, o cualquier otro emprendimiento urbanistico independientemente del destino
de vivienda permanente o temporaria, laboral, comercial o empresarial que tenga,
comprendidos asimismo aquellos que contemplan usos mixtos, con arreglo a lo
dispuesto en las normas administrativas locales. Y que son elementos caracteristicos de
estas urbanizaciones, los cerramiento, partes comunes y privativas, estado de indivisién
forzosa y perpetua de las partes, lugares y bienes comunes, reglamento por el que se
establecen 6rganos de funcionamiento, limitaciones y restricciones a los derechos
particulares y régimen disciplinario, obligacion de contribuir con los gastos y cargas
comunes y entidad con personeria juridica que agrupe a los propietarios de las unidades
privativas. Las diversas partes, cosas y sectores comunes y privativos, asi como las
facultades que sobre ellas se tienen, son interdependientes y conforman un todo no

escindible.”

Las diferencias que existian entre doctrina y jurisprudencia respecto al marco legal
de estas urbanizaciones, con el nuevo Cadigo quedan resueltas, y se establecen puntual
y claramente qué son los Clubes de Campo o Countries y que todos los conjuntos
inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real de propiedad horizontal
establecida en el Titulo V, con las modificaciones que establece el Titulo VI de
Conjuntos Inmobiliarios, a los fines de conformar un derecho real de propiedad

horizontal especial.

Hemos podido comprender a través de la lectura de los distintos proyectos, doctrina
y jurisprudencia y sus diferencias, que era imperiosa la necesidad de la creacion de un
régimen legal especial para estas propiedades, que por haber estado durante tanto
tiempo en ese estado de desconocimiento, provocaron diferentes conflictos y problemas

no solo judiciales sino también sociales.
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Si bien con el nuevo Codigo se ha dado un marco legal a estas urbanizaciones, se
puede notar que aln ha quedado un tanto inconcluso o sin tratamiento profundo el tema
de las medidas disciplinarias, tema que siempre ha tenido una gran importancia por sus
consecuencias juridicas, ya que hubiese sido mas completo enumerar taxativamente las
mismas para que no queden lagunas y que esta situacion no genere conflictos; como
tampoco se limita el poder del consorcio tanto para la creacion como para la aplicacion

de las mismas, lo que es una consecuencia de lo anterior.

Otro tema que también queda imperfecto es el relativo al poder de policia de las
autoridades publicas respecto a los lugares de transito interno o aquellos que son de uso

comun.

Por lo que se puede observar, son dos temas que seguiran trayendo problemas que
sin duda terminaran judicializandose y resolviéndose gracias a la jurisprudencia que ha

sido la que brindo tantas respuestas ecuanimes a estos conflictos.

Esta humilde observacion que se hace al nuevo Codigo, se acompafia de la opinion
de que se perdi6 una gran oportunidad para sistematizar completamente de manera
separada a estas urbanizaciones, y que merecian un tratamiento Gnico dentro del mismo
para que ellas tuvieran un pleno funcionamiento y que se cumplan claramente sus fines,
ya que la remision que se hace al derecho de Propiedad Horizontal, implicara que
seguirdn habiendo temas con un lado oscuros e inconcluso como los anteriormente

expresados.
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ANEXO
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JURISPRUDENCIA
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ACUERDDO

En la ciudad de La Plata, a 16 de julio de 2014,
habiéndose establecido, de conformidad con lo dispuesto en el
Acuerdo 2078, que deberd observarse el siguiente orden de
votacidén: doctores Pettigiani, Kogan, Genoud, de Lazzari, Negri,
Hitters, se relnen los sefiores jueces de la Suprema Corte de

Justicia en acuerdo ordinario, para pronunciar sentencia

definitiva en la causa B. 59.781, "Cornacchione, Ana Maria
contra Municipalidad de Marcos Paz. Demanda contencioso
administrativa".

ANTECEDENTES

I. La actora, actuando como letrada en causa propia,
promueve demanda contencioso administrativa (fs. 50 a 84) contra

la Municipalidad de Marcos Paz.

Impugna por ilegitimos "... todas las ordenanzas,
reglamentos 'y convenios dictados con ©posterioridad a las
ordenanzas 94/1989 y 33/1990..." relacionados con el Barrio El

Moro, en el que es propietaria de dos lotes.

Para el caso en dgque se considere que las citadas
ordenanzas implican la transformacién del Barrio E1 Moro de
Marcos Paz en un club de campo, pretende que se declare la
nulidad de todo lo actuado en el expediente municipal 1343/1989,

origen de las mismas.

II. Al contestar la demanda la comuna accionada (fs.
132 y vta.) solicita su rechazo, sosteniendo la legalidad de 1los

actos impugnados.
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ITT. A fs. 466 el Tribunal resuelve citar en calidad
de tercero coadyuvante a la Asociacién Civil Club de Campo E1
Moro, quien, en tal caracter, realiza la presentacidén glosada a
fs. 485/555 solicitando el rechazo de la demanda interpuesta en

todas sus partes.

Iv. Agregadas sin acumular las actuaciones
administrativas y los cuadernos de prueba, no habiendo hecho uso
de su derecho de alegar ninguna de las partes, la causa ha
quedado en estado de ser resuelta, por 1lo que corresponde

plantear y votar la siguiente

CUESTION

¢Es fundada la demanda?

A la cuestién planteada, el sefior Juez doctor

Pettigiani dijo:

I. Manifiesta la actora que es propietaria de los
lotes 12 y 13 de la manzana 61 del Barrio Parque "El1l Moro" del
distrito de Marcos Paz y acompafla testimonio de las escrituras
traslativas de dominio y certificados relativos a su estado

dominial.

Resalta que -segin se desprende de las constancias
emanadas del Departamento Geodesia del Ministerio de Obras vy
Servicios Publicos provincial, gque agrega- el fraccionamiento
emergente del plano de subdivisidén 68/37/75, en el que estéan
comprendidos dichos 1lotes, es un barrio parque, al gque -a su
entender- le son aplicables las leyes 3487; 8684; 8809; los

decretos 7015, 21.891 y 4406; los arts. 103 del decreto ley

69



8912/1977 vy 10 del decreto reglamentario 9404/1984.

Asevera que la comuna demandada, conjuntamente con
una entidad cultural, social y deportiva llamada Club E1 Moro
pretenden alterar el régimen de propiedad del barrio en el que
se ubican sus lotes, convirtiéndolo en un club de campo (dec.
ley 8912/1977, Titulo III, Capitulo V y su decreto reglamentario
9404/1984), imponiéndole tal afectacién a una propiedad
consolidada bajo el régimen de leyes anteriores al dictado de

aquélla.

Explica que, consideréandose —Ccomo propietaria-
afectada por una restriccidén ilegitima de su propiedad,
interpuso recurso de revisidén en los términos del art. 95 de la
ordenanza general 267, en las actuaciones administrativas que

corren por expediente 922/98.

Haciendo una resefla de los antecedentes relativos al
lugar en gque se asientan los inmuebles sobre los que versa la
cuestidén litigiosa de autos, relata que el 4-VI-1956 la sociedad
denominada "Haras El Moro S.A.A.G. y C." adquiridé 350 hectéareas
en el partido de Marcos Paz (Circunscripcidén IV, Seccidn Rural
parcela 5042, N° de inscripcidén 5/VII/1956, N* 133) y que por
los planos de subdivisién 68/37/75; 68/27/76; 68/45/77;
68/54/77; 68/8/78 y 68/67/83 la parcela 504® pasdé a denominarse
Circunscripcidédn IV, Seccidn J, Quintas 58 a 108, por un total de

920 parcelas, ubicadas en zona rural.

Refiere que al efectuar dichas subdivisiones se
cedieron al fisco calles internas y perimetrales y una reserva

fiscal y de tal modo nacidé el Barrio Parque E1 Moro.
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Indica que antes de la subdivisién, la parcela
lindera 518? tenia una servidumbre de transito perpetua sobre la
parcela 504% (inscripta el 27-IX-1956 al folio 196 del Registro
de Marcos Paz), que se extinguidé al cederse calles publicas,

resultantes del fraccionamiento anteriormente efectuado.

La actora comenta que el 18-X-1982 adquirié a Haras
El Moro S.A.A.G. y C. el lote 13 de la manzana 61,
inscribiéndose bajo el nUmero de matricula 16.706 del partido de
Marcos Paz y que el 3-XI-1988 su madre le dondé el lote 12,

contiguo al anterior.

Afirma que ni de las escrituras respectivas, ni de
las que estédn relacionadas con éstas, ni de ninguna otra del
Barrio El1 Moro surgen restricciones ni condicionamiento alguno
al dominio, no existiendo tampoco manifestaciones de voluntad de

los adquirentes, en el sentido de restringirlo.

Sefiala que las adquisiciones de los lotes 12 y 13 se
realizaron en 1981 vy 1982, estando vigente el decreto ley
8912/1977 y que -no obstante- la sociedad vendedora Jjaméas
expresdé que estaba vendiendo lotes en un club de campo, ni
supeditdéd la venta de tales lotes a que los adquirentes se
asociaran a la entidad Club El Moro; ni dio a publicidad que se
estaba vendiendo un club de campo, de conformidad con 1o

dispuesto por las leyes "9078/77 y 9240/78".

Sostiene que la Asociacidén Civil, Cultural vy
Deportiva Club El Moro se inscribié el 26-IV-1976 en la
Inspeccidén General de Justicia como asociacidédn civil y es un

propietario mé&s dentro del Barrio E1 Moro, a la que no estaban
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obligados a asociarse los propietarios de los restantes lotes.

Destaca que cuando el titular del loteo -Haras E1
Moro S.A.- decidié donarle wuna fraccién del casco de su
propiedad a la Asociacidén Civil Club el Moro lo hizo bajo
condicidén resolutoria de que la entidad se dedicara por siempre
a actividades sociales, deportivas, culturales y de
administracién de su patrimonio, para lograr el mayor numero de

comodidades para sus asociados.

Aclara qgque al constituirse el Barrio Parque El1 Moro
los propietarios no asociados al Club Social y Deportivo E1 Moro
no tenian vinculo alguno con la entidad; el barrio estaba dotado
de calles publicas; el servicio de alumbrado publico vy
recoleccidén de residuos estaban a cargo del municipio y no habia
reglamentos especiales de edificacién y/o trénsito para esta

zona de Marcos Paz.

Sostiene que esta situacidén permanecid sin variantes
hasta el 4-X-1989, en que el presidente y secretario del Club El
Moro, actuando a la vez en nombre de la entidad sin fines de
lucro y como propietarios de lotes, solicitaron a la comuna el
acogimiento de todo el barrio a lo establecido por el art. 67
del decreto ley 8912/1977, ejerciendo una representacidn de la

que carecian con relacidén a los propietarios no socios.

Considera que el municipio demandado en autos sélo
podia haber autorizado un cerramiento total del &rea perimetral
del barrio en cuestidn, si el peticionante hubiera sido un club
de campo anterior a la sancién del decreto ley 8912/1977, gque

ostentara la representacidén de todos los propietarios de lotes
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ubicados dentro del mismo.

Dice que, sin cumplirse ninguna de estas dos
condiciones, el Concejo Deliberante de Marcos Paz sanciondé el
14-XTI-1989 1la ordenanza 94 vy el Departamento Ejecutivo la

promulgd el 24-XI-1989.

Alude a los considerandos de la ordenanza en
cuestién, que proclaman el propdsito de asegurar el
desenvolvimiento del Barrio EI Moro como un club de campo,
agraviandose de que -a su entender- se han modificado por virtud
de la referida ordenanza, derechos nacidos y consolidados al
amparo de las leyes de tierras con vigencia temporal anterior al

decreto ley 8912/1977.

Ataca los fundamentos de la norma, sefalando que el
informe de la Federacién de Clubes de Campo que le sirve de
fundamento no es un dictamen, sino una carta a titulo personal y
que el fallo en que ella se respalda fue anulado por la Corte

Suprema de Justicia de la Nacién en 1990.

Afirma que la ordenanza 94/1989 dio por encuadrado al
Club El1 Moro en las disposiciones del art. 67 del decreto ley
8912/1977, sin que estuvieran cumplidos los requisitos

establecidos por la norma.

Agrega que la aludida ordenanza también dispuso que,
sin perjuicio del cambio de status operado en el Barrio El1 Moro,
la Municipalidad de Marcos Paz continuaria prestando en el mismo
los servicios usuales y percibiendo las tasas directamente de

los propietarios.
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La actora aduna que, en fecha posterior al dictado de
la citada ordenanza, el Club El1 Moro reformdé sus estatutos,
estableciendo que todos los propietarios de lotes (socios © no
de la entidad) pasaban a ser sus "socios de servicios" y debian
abonarle una suma proporcional del costo del mantenimiento del

adrea recreativa y de servicios del Barrio El Moro.

Menciona que impugnd la ordenanza 94/1989,
considerando que violaba 1lo dispuesto por el decreto ley
8912/1977, porque el Club El Moro no era un club preexistente,
ni contaba con la voluntad de los propietarios gue no eran sus

asociados.

Recuerda que, ante la impugnacidén, el Intendente de
Marcos Paz convocd a una reunidédn entre las partes para buscar
consenso y que, de resultas de ella, se constituyé una comisién
ad hoc con propietarios socios y no socios del Club El1 Moro, que
la actora integrd y de la que luego renuncié -con la mayoria de
propietarios no socios- por la imposibilidad de arribar a alguna

solucidén de conjunto, haciéndolo saber al jefe comunal.

Expone que, no obstante haber gquedado en minoria, la
comisién ad hoc "residual" convocd a una asamblea de vecinos en
la que se votd una propuesta de modificacidédn de los estatutos
del Club El Moro y se llamdé a una asamblea de propietarios en la

que se aprobaron las modificaciones propiciadas.

Puntualiza que, al mismo tiempo, el Concejo
Deliberante de Marcos Paz, por ordenanza 1/1990, suspendié la
vigencia de la ordenanza 94/1989 hasta el 2-VII-1990 y explica

que en la ordenanza de suspensién, el cuerpo deliberativo
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comunal reconocidé expresamente que se estaba creando un club de
campo, lo gque -a juicio de la actora de autos- configuraba una

clara violacién de la ley vigente.

Acota que el 22-V-1990 denuncié al Club El1 Moro ante
la Inspeccidén General de Justicia (por haberse extralimitado en
sus funciones, involucrando vy afectando en sus reformas a
personas que no eran sus socias, con agravio a los derechos
constitucionales de libertad y propiedad) y aduna que en la
denuncia pididé que se solicitara a la Asociacidén Argentina de
Clubes de Campo que explicara el tenor de la carta que en su
oportunidad remitiera al Club El Moro y qgque fuera usada como

base de la creacidén del club de campo.

Remarca que la respuesta de la entidad puso en claro
que se trataba de una simple carta hecha a titulo personal y no
de un dictamen o mucho menos de un aval para el proceder

cuestionado en la demanda.

Continta relatando que el 2-VII-1990 el Concejo
Deliberante de Marcos Paz sanciondé la ordenanza 33/1990, en
cuyos considerandos reconocid expresamente que los estatutos
votados en la asamblea oportunamente llevada a cabo afectaban a
algunos propietarios del Barrio E1 Moro que no eran socios del
club; gque muchos propietarios estuvieron ausentes; que otros se

opusieron y que no se logrd consentimiento de todos ellos.

Advierte que en el art. 2 de la referida ordenanza se
dispuso que el cerramiento que habia sido autorizado por una
ordenanza anterior -94/1989- deberia asegurar el ingreso

irrestricto de todos los propietarios del barrio, socios y no
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socios del club. Aduna que también se dejdé aclarado en la norma
que todas las resoluciones que adoptara de alli en méas el Club
El Moro deberian dejar a salvo a perpetuidad los derechos de los
propietarios no asociados, estando vedado al club limitar de

algin modo su ejercicio y disposiciédn.

Apunta que -a su modo de ver- en la norma en cuestidn
se dejd aclarado que el wvinculo entre el municipio vy 1los
propietarios no sufriria modificaciones puesto que la comuna
continuaria prestando los servicios, cobrando los impuestos vy
que el cerco perimetral fue considerado como una medida de
seguridad implementada en un barrio comin en el que habia una
entidad que se hacia responsable por esa seguridad y un conjunto
de propietarios no socios que voluntariamente habian decidido

abonarle tal servicio.

Sugiere que el encuadre normativo no era el delineado
por el art. 67 del decreto ley 8912/1977 (que exigia situaciédn
preexistente de club de campo y autorizacidédn de todos 1los
propietarios) sino el art. 3 del decreto reglamentario de dicha

ley.

Informa que amplid la denuncia oportunamente
efectuada ante la Inspeccidn General de Justicia y fue gque en
ese momento pididé el bloqueo de registracién de la reforma

estatutaria.

Revela que vya a esta altura la Corte Suprema de
Justicia de la Nacidén, en autos "Mapuche Country Club contra
Lbépez de Marzzetti y otros s/Ejecutivo" habia clarificado -a su

juicio- a que emprendimientos vy asociaciones se les podian
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aplicar las consecuencias del decreto ley 8912/1977 y su decreto
reglamentario. Refiere que por tal razén solicitdé a la
Inspeccién General de Justicia que aplicara dicha jurisprudencia
al caso del Club El1 Moro, con fundamento en que el loteo del
Barrio E1l Moro se habia realizado con anterioridad a la sancidn
del decreto ley 8912/1977 y el Club El Moro no estaba compuesto

por todos los propietarios de lotes de dicho barrio.

Denuncia que, pendiente de aprobacién  por la
Inspeccién General de Justicia la reforma anterior, el Club E1
Moro modificd otra vez sus estatutos el 15-VII-1995 (en reforma
hecha unilateralmente por sus socios, sin la participacién de
los propietarios del barrio no asociados) y en dicha reforma
proclamé que la modificacidn efectuada por la ordenanza 94/1989
sujetd el barrio al decreto ley 8912/1977 como un club de campo;
cambié el objeto social de la sociedad, que pasdé a ser de
administracién y servicios para todo el loteo, aun para los

propietarios no asociados.

Resume la situacién, destacando —-como proceder
irregular- gque por una asamblea realizada por una entidad civil,
personas privadas que no la integraban pasaron a estar obligadas
por las decisiones de aquélla, incluido el sostenimiento
econdémico de sus actividades vy servicios, lo que resulta

inaceptable.

Destaca que, al tomar conocimiento de 1la reforma
estatutaria ilegitimamente cumplimentada, hizo una nueva
denuncia a la Inspeccidén General de Justicia, promoviendo el

incidente 16.485. Sin perjuicio de ello, indica que el Club E1
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Moro aplicé su reforma de inmediato, aunque estuviera pendiente

de aprobacién por el dérgano de control.

Asevera que, por lo relatado, muchos propietarios que
habian wvoluntariamente aceptado pagar la cuota de vigilancia,

dejaron de hacerlo.

Relata que otro grupo de propietarios, ante el avance
del Club El1 Moro, decidieron fundar la Asociacidén Civil Barrio
Parque El1 Moro -inscripta en la Direccidén provincial el
10/V/1996- para defender el statu quo de barrio parque vy
respaldar a los vecinos en la defensa de sus intereses,
encarando esta misidén con nuevas denuncias ante la Inspeccidn

General de Justicia.

La actora pone de resalto que, cuando El1 Club El1 Moro
contestd el traslado conferido por la I.G.J., presentd
documentacidédn emanada de la Municipalidad de Marcos Paz, gque no
era conocida por los vecinos, incluyendo normativa no publicada
y seflala que esta omisidén configura -a su entender- una
violacidén de deberes legalmente establecidos, dado que se
trataba de un reglamento especial de transito para el barrio,
elaborado a pedido del Club El1 Moro, que habia utilizado en su
presentacidén un logotipo como club de campo, aungque la situacidn

no estaba dilucidada todavia.

Destaca que el citado reglamento estaba firmado por
el Secretario de Obras y Servicios Publicos comunal, tratando al
Club El1 Moro como un club de campo y sometiendo a sus reglas,
nacidas de un modo que juzga ilegitimo, a los propietarios de

inmuebles en el barrio, a sus invitados, al personal de 1los
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gremios que trabajaban en el lugar y a toda persona ingresante

al mismo.

Aduna que <con la reglamentacién sefialada se ha
violado la ordenanza 33/1990, gque habia dejado a salvo a
perpetuidad los derechos de los propietarios del Dbarrio no

asociados al Club E1 Moro.

Considera que el Concejo Deliberante de Marcos Paz
carecia de facultades para cambiar por ordenanza el status
juridico de una entidad inscripta en la Inspeccién General de
Justicia, como asi también para alterar las relaciones juridicas

existentes entre los propietarios no socios y el Club El Moro.

Denuncia, ademas, que el 20-III-1997 la comuna firmd
un convenio de recoleccidén de residuos con el Club E1 Moro (que
usdé en la ocasién su vieja denominacién) y no dio participaciédn
de ello a los vecinos no socios, por lo que delegd funciones

propias en esta otra entidad.

Manifiesta que por ordenanza 13/1997 se aprobd un
reglamento de edificacién para el Club de Campo El1 Moro, a
propuesta de la entidad, perjudicando a los propietarios no
socios y encomendando su aplicacidén a una oficina técnica cuyos
integrantes serian designados por la entidad citada, la que -
reiter6- todavia no habia sido autorizada para funcionar como

tal por la Inspeccidédn General de Justicia.

Menciona que el 27-III-1997 el Intendente de Marcos
Paz firmé con el Club El1 Moro (que esta vez tampoco se
identificdé como club de campo) un convenio de cobranza del cual

los propietarios no socios de aquélla tomaron conocimiento
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incidental, por falta de publicacién.

Sefiala que al tener noticia de todas las ordenanzas
no publicadas (contestando un traslado que 1le confiriera la
Inspeccién General de Justicia en el expediente en el que el
Club El1 Moro peticionara su transformacidédn en club de campo)
consider6 la fecha de recibo de la cédula respectiva como fecha
de notificacién de dichos reglamentos y los impugndé ante la

comuna dentro del plazo de ley.

Explica que con el referido propdsito impugnatorio,
inicidé ante el departamento comunal el expediente 922 el 4-VI-
1998 y presentd ademés copia de su impugnaciédn ante el Concejo

Deliberante, pidiendo la revisidén del expediente 1343/89.

Indica que, asimismo, como la entidad Club El1 Moro
pretendié comenzar a aplicar las reformas efectuadas, articuléd
una nueva denuncia ante la Inspeccidén General de Justicia, a la
que se agregd la que efectud la Asociacidn Civil Barrio Parque
El Moro y refiere que en estas presentaciones se solicitaron
medidas probatorias a ser cumplidas ante: a) La Direccidn
Provincial de Geodesia, para acreditar el estado preexistente de
barrio parque y b) La Direccidén de Tierras y Urbanismo, para

probar que el loteo no figuraba afectado como club de campo.

Sostiene que en la respuesta dada por la Direccidn
Provincial de Geodesia al aludido requerimiento pudo
determinarse la inexistencia de actuaciones relativas al Barrio
El Moro que estuvieran fundadas en lo normado por el art. 67 del

decreto ley 8912/1977.

Aclara que la contestacidén de la Direccién de Tierras
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y Urbanismo no satisfizo el requerimiento que se le habia
efectuado, razén por lo que el pedido de informes le fue

reiterado.

Afirma que, con documentacidén obrante en la Direccidn
de Geodesia, cuyo desarchivo solicitd, acreditd en el tréamite la
existencia de informes falsos con relacidén a antecedentes del
club de campo y los envidé a la Direccidn de Tierras y Urbanismo,

para que tomara debida razdén de ello.

Resalta que a la fecha de interposicién de la demanda
de autos el Club El1 Moro no habia logrado la aprobacidén de su
reforma estatutaria para convertirse en un club de campo vy
denuncia que, aun pendiente de resolucidén la cuestidn, por
expediente 2418/233/77 la entidad impulsdé el loteo de la tercera
etapa del barrio, burlando el decreto ley 8684/1977, que sdblo
permitia tal accionar a los clubes de campo reconocidos por la

Provincia.

A mayor abundamiento, destaca que la entidad solicitd
el fraccionamiento de tierras de las que no era propietaria,
puesto que dominialmente aparecian como propiedad de Haras El

Moro.

En una presentacidén posterior a la interposicidn de
la demanda, la actora acompafia un informe de la Direccidn
Provincial de Coordinacidén Institucional, de la Secretaria de
Tierras y Urbanismo (fs. 90 y vta., expediente judicial) en aval

de sus dichos.

A fs. 114/121 amplia la demanda oportunamente

interpuesta, denunciando el incumplimiento de la Municipalidad
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de Marcos Paz a la solicitud de remisidén de los restantes
expedientes administrativos y a su reiteracién. Solicita que el

pleito siga adelante con las constancias existentes.

Por otra parte, destaca que el decisorio por el cual
la Direccién de Tierras y Urbanismo del Ministerio de Obras
Publicas y la Direccién de Asuntos Municipales no convalidaron
la transformacién de E1 Moro en club de campo no fue impugnada
por los peticionantes, razén por la cual considera que ha
quedado firme y enfatiza que dicho decisorio expresamente aclara
que el art. 67 del decreto ley 8912/1977 no autoriza a dque se
modifique el status Jjuridico preexistente, dando razén a sus

pretensiones.

Denuncia que las impugnaciones que presentara ante la
demandada no fueron resueltas, habiendo vencido con creces 1los

plazos de ley.

Asevera que la comuna desagregd del expediente
principal (al que corrian agregados) los expedientes por cuya
virtud dictdé el reglamento de transito, la ordenanza de
edificacién para el barrio y los demds convenios que suscribiera
con El1 Moro, razdén por la cual pide se disponga su remisidn, 1o
que se cumplimenta libréandose en autos un nuevo oficio de

solicitud.

Ofrece prueba y plantea el caso federal.

IT. Al contestar 1la demanda, la Municipalidad de
Marcos Paz (fs. 132 vy wvta.) niega todo lo afirmado por la
actora, desconoce la documentacioén acompafiada y dice

textualmente que "... en Marcos Paz existe un barrio llamado E1
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Moro, que tiene caracteristicas particulares, como ser:
residencial, de fin de semana, arbolado, bello y seguro. En
dicho Dbarrio, también llamado 'Club de Campo', hay varios
propietarios de inmuebles, no existiendo una representacién
unica de los mismos, lo cual ha generado dificultades a la hora
de representar ante terceros -ejemplo el municipio- @ sus

intereses".

Manifiesta que, con 1la finalidad de ayudar a los

propietarios del barrio residencial, Jjerarquizar el valor de las

tierras y dar seguridad a quienes viviesen en él1 "... cerrd o
cercd, el barrio...", "... cred un cddigo de edificacidén, y uno
de tréansito, para el barrio..." y favorecidé "... el mejor
crecimiento del mismo...", afirmando que es competencia del

municipio hacerlo, ya que debe promover el bienestar general vy

trabaja para eso.

También afirma "... que puede -y siempre va a haber-
casos particulares de repudio a esta politica de bienestar...",
asegurando que la actora no tiene ninguin perjuicio y que en lo

actuado no hay nulidad.

Menciona que entre el Club de Campo E1 Moro y la otra
asociacidédn de propietarios "... siempre hubo peleas de intereses

y ello trajo trabajo al municipio...".

Aduna que la comuna nunca dio status de Club de Campo
al "Club de Campo El1 Moro" ya que ello es competencia de "...
guien otorgue personeria a asociaciones, sociedades, etc." y con

tales argumentos solicita el rechazo de la demanda interpuesta.

IIT. La Municipalidad de Marcos Paz ha remitido en
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forma incompleta las actuaciones administrativas ante ella
tramitadas con relacién a la cuestidn litigiosa que se analiza,
a pesar de 1los pedidos y reclamos que 1le fueran cursados
oportunamente. Tales piezas, agregadas sin acumular son las que
se indican y de ellas pueden extraerse los siguientes datos

utiles:

A. Expediente 4073-1343, iniciado por el Club El Moro

ante la Municipalidad de Marcos Paz. Asunto: Considerarlo como

Club de Campo, art. 67, decreto ley 8912/1977.

El 4-X-1989 el Club El Moro solicité a la comuna (fs.
1) tenerlo por acogido a lo dispuesto por el art. 67 del decreto
ley 8912/1977 para transformarse en un club de campo y explicd

que el barrio fue creado en 1975 siendo desde sus origenes
una urbanizacién extraurbana .. similares a las que
posteriormente fueran denominadas 'Clubes de Campo' en la Ley de

Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, Ley 8.912, sancionada

en el afio 1977".

A fs. 2 a 6 acompafi®é una memoria descriptiva; a fs. 7
la nota emanada de la Federacidén de Clubes de Campo; a fs. 8 a
10 borradores para considerandos; a fs. 12 a 19 propuestas de
cerramiento perimetral (planos) y relevamiento urbanistico; a
fs. 20/21 informes técnicos de Catastro y Planeamiento; a fs.
22/24 informe del Secretario de Obras Publicas comunal, donde se
indicé "No carece de interés, mas no sea como dato aleatorio,
que muchos compradores de predios en el B° el Moro aln no
conocen el status catastral del mismo..." y se aconsejd que se

aprobara la propuesta.
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A fs. 25 se glosdé copia de 1la ordenanza 94/89,
dictada el 14-XI-1989, que tuvo por acogido al Club E1 Moro al
art. 67 del decreto ley 8912/1977, autorizando su cierre
perimetral, pero aclarando que las tasas comunales continuarian

siendo percibidas por la comuna.

A fs. 26 y 27 se citdé a las partes (la agqui actora y
las autoridades del club) a una reunidén en la comuna para
conciliar intereses. E1 15-1-1990 se sanciondé la ordenanza 1/90
(fs. 27 bis), por la que se prorrogd hasta el 2-VII-1990 1la

vigencia de la ordenanza 94/89.

A fs. 36/38 se glosd el aviso al Intendente Municipal
de la renuncia presentada por los representantes de los vecinos

no socios a la comisién ad hoc (16-IV-1990).

El 27-V-1990 los integrantes de la comisién ad hoc,
con la firma de 7 miembros, informaron a la comuna que habian
concluido la labor de "... adaptar los estatutos sociales de
manera tal que garanticen los derechos de todos los
propietarios..." (fs. 39 a 42). La convocatoria a asamblea se

glosé a fs. 43 y el anteproyecto de estatuto a fs. 44 a 54.

La doctora Cornacchione envidé (fs. 55 a 57) carta
documento al Intendente Comunal, la que le fue respondida a fs.

58.

A fs. 59 el Secretario de Obras Publicas propuso al
Intendente solicitar el asesoramiento profesional del doctor
Edgardo Scotti. A fs. 60 a 74 se adjuntdé el curriculum vitae del
doctor Scotti. A fs. 116 a 128 se agregd el dictamen del doctor

Scotti, que expresd que "... la Ordenanza 94/89 no exhibe en su
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articulado y antecedentes vicios que afecten su legalidad."

E1 28-VI-1990 se sanciondé la ordenanza 33/90, que
dispuso que el cerramiento autorizado por la ordenanza 94/89
debia asegurar el ingreso irrestricto de todos los propietarios
y autorizados por ellos (fs. 130). El1 informe final de 1la

comisién ad hoc se glosd a fs. 131/134.

B. Expediente 4073-691, iniciado por Renato Luciano

Sava:

Las actuaciones principiaron el 9-V-2001 y contienen
idénticos cuestionamientos a los planteados por la doctora
Cornacchione e impugnaciones contra la aprobacidédn de planos y

apertura de nuevos accesos.

En hoja sin foliar se agregd copia del decreto 268
del 9-V-2001, que paralizara la obra vinculada a accesos al

"Club de Campo E1 Moro".

Por resolucién 3/2001 del Concejo Deliberante de
Marcos Paz -también sin foliar- se decidié la apertura de una
calle cerrada al uso publico y las autoridades del Club de Campo
El Moro hicieron caso omiso de dicha resolucidén, por lo que se

dispuso el retiro total de las barreras y paralizacién de obras.

C. Expediente 4073-707:

Con fecha 14-V-2001, la doctora Cornacchione solicitd
vista del expediente de aprobacidén de planos del barrio y cambio
de traza de calles y pididé que no se modificara la situacidn.
Por UGnica actuacidn, se agregd un dictamen del Asesor General de

Gobierno efectuado en 1999.
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D. Expediente 4073-882:

Con fecha 11-VI-2001 1la doctora Cornacchione pidié
pronto despacho en el expte. 707/01. Se generd un nuevo
expediente con este pedido. No hay constancias de que hubiera

sido tratado.

E. Expediente 4073-1298:

El 12-IX-2002 el sefior Luciano Sava autorizé a la
doctora Cornacchione a tomar vista del expediente 691/01 y del
expediente 1943/99 y pidid copia de la resolucidédn 351. No consta
que este escrito fuera agregado al expediente al que se referia,

ni gque hubiera sido tratado.

F. Expediente 4073-2023:

Fue iniciado el 2-X-2000 con el oficio que se librara
en el expediente Jjudicial, solicitando remisién de las
actuaciones administrativas en las que hubieran sido presentados
un escrito del 13-VII-1998 y un pedido de pronto despacho del 7-
IX-1998, ambos pertenecientes al expediente 922/98. No existe

tramitacidén posterior en los mismos.

En fotocopias sueltas obra sin acumular la siguiente

documentacidn:

G. Expediente interno 4/91. Solicitud Reglamento

Acceso y Transito Club El1 Moro:

Contiene una nota fechada 30-VII-1991 (fs. 1),
rubricada por el presidente y vicepresidente del "Club de Campo

E1l Moro", ilegible, relativa al reglamento de transito del
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mismo. El1 proyecto de reglamento de transito para el barrio se
glosé6 a fs. 4 a 9. Contd con dictéamenes favorables del
Secretario de Obras Publicas (fs. 10); de la Asesoria Letrada y

de la Secretaria de Gobierno (fs. 11).

H. Copias sueltas, sin certificar, de las ordenanzas

94/89, 33/90, 13/97, 14/97. Copia de un convenio de recoleccidn

de residuos.

I. Expediente de Obra 24073/1943, del 3-XI-1999:

Solicitud de aprobacién de planos nueva entrada
principal sobre Lote 3 manzana 65 sin cumplir con los retiros
perimetrales, suscripta por el Presidente del Club de Campo E1

Moro. No se advierte aprobacién.

J. Fotocopia certificada de expediente 2147-1872-98,

Gobernacidén. Secretaria de Tierras y Urbanismo, caratulado: Ana

Maria Cornaccione. Ptdo. Marcos Paz. M2 58 a 108 "Club de Campo

E1l Moro."

Iniciado el 27-VII-1998. A fs. 1 y wvta. la actora
hizo referencia a una presentacidén anterior -no glosada-, del
27-v-1998 vy wvolvié a solicitar al Director de Tierras vy

Urbanismo un informe sobre la cuestidn.

A fs. 2 se glosbé la ordenanza 13/97, del 29-v-1997,
que aprobd el Reglamento de Edificacidn para el Club de Campo El
Moro (fs. 3 a 12). A fs. 13 a 17: convenio de cobranza suscripto

entre el municipio y el Club de Campo El1 Moro.

A fs. 22 se glosd copia de la Resolucidn 357, del 11-

IX-1991, que aprobd el Reglamento de Transito y acceso al club
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de campo "El1 Moro", glosado a fs. 24 a 29.

El convenio de recoleccién de residuos suscripto en
diciembre de 1990 con el "Club de Campo el Moro" se agregd a fs.
30 vy la copia del decreto 1354, que aprobdé un cambio de

zonificacidén propuesto por la comuna en expediente 2418-516/84.

A fs. 45 a 53 se glosd fotocopia de actas de
asambleas general y extraordinaria del Club El1 Moro del 15-VII-
1995 (modificacidén del estatuto social, para convertirlo en club
de campo). Ella se ingresdé a la Inspeccidn General de Justicia
el 12-VIII-1997 (fs. 56, Formulario 1 I.G.J., Constitucidén vy

Modificacién) .

También se adundé una nota enviada por la Secretaria
de Tierras y Urbanismo a la doctora Cornacchione el 6-VII-1998,
en la que se le respondid que no obraban antecedentes de 1la
aplicacién del art. 67 del decreto ley 8912 al Club de Campo El1

Moro.

Las fs. 103 a 106 incluyeron certificados de dominio
fechados 9-V-1998 de 1los dos lotes de propiedad de 1la aqui
actora, sin restricciones al dominio; a fs. 107/108, fotocopia
del fallo dictado por la Corte Suprema de Justicia de la Nacidn
en autos "Mapuche Country Club Asociacidén Civil contra Loépez de
Marsetti, Hebe E. y otros"; fs. 109 un volante de la "Comisidn
Club de Campo", relativo a los futuros estatutos de la entidad;
a fs. 117/118, fotocopia de la escritura de donacidén de la
fraccidén por Haras E1 Moro S.A., con cargo de ser destinada a

actividades sociales, deportivas, culturales de sus asociados.

Un informe de agrimensura del 17-VI-1998 (fs. 124)
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dejé constancia de que "... de ningun antecedente que exista en
Catastro o Geodesia surge la figura juridica de Club de Campo o
Country Club qgque aparece claramente en otros lugares, donde por
ejemplo intervino el Departamento de Propiedad Horizontal del
Ministerio de Economia de la Pcia. de Bs. As. o legislaciones

especiales para Clubes de Campo".

En octubre de 1997 (fs. 125) la Secretaria de Tierras
y Urbanismo certificé la inexistencia de antecedentes relativos

a la aplicacién al predio del art. 67 de la ley 8912.

Se desprende que en 1997 se otorgd por expediente
2418-223/77 factibilidad a la ultima etapa del club de campo
(fs. 127 a 130) sin que existieran los antecedentes de pedido
inicial. Por ello se pidieron explicaciones al intendente
comunal (fs. 126) vy se solicitdé en préstamo el referido

expediente 2418-223/77 (fs. 134).

Las fs. 150/151 contienen un dictamen del Director de
Geodesia, que poniendo de resalto la inexistencia de
restricciones dominiales, dijo textualmente: "Se desconoce si
para el acogimiento al encuadre como Club de Campo medid, en su
momento, la conformidad de todos los propietarios como
integrantes o no de una misma entidad Jjuridica que 1los
agrupara". "Se desconoce cbémo el titular de dominio de algunos
planos en los que figuraba Haras El1 Moro S.A.I.C. devino en Club
E1l Moro Asociacidén Civil y Club de Campo E1 Moro..." y sefiald
que la factibilidad se realizd respecto de la tercera etapa, no
contandose con antecedentes de las etapas anteriores,

concluyendo que del plano origen no surgia aprobacidén como club
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de campo en la Etapa I ni de la la Etapa II.

Se destaca la solicitud efectuada por la Asesoria de
Gobierno (fs. 154), que pididé a la Secretaria de Tierras vy
Gobierno y a la Secretaria de Asuntos Institucionales 1la
remisidén de los antecedentes sobre reconocimiento del Club de
Campo. En abril de 1999 (fs. 155) se volvidé a resaltar la falta
de documentacidén y la imposibilidad de efectuar nuevas
subdivisiones, en caso de encuadrarse como club de campo. A fs.
156, con firma del Intendente municipal de Marcos Paz el 26-V-
1999 se solicitdé al Ministro de Gobierno provincial la
convalidacién de las ordenanzas 94/89 y 33/90, nombrandose a la
entidad como Club de Campo El1 Moro y afirmadndose que "... al
origen del Club de Campo ya convalidado por la Ordenanza de
Zonificacidén n° 32/83 y su decreto Reglamentario N° 5467/89". A
fs. 157, el Secretario de Obras Publicas comunal afirmé que "...

para este municipio se reconoce dicho Club de Campo...".

En septiembre de 1999 (fs. 219) la Direccidn
Asistencia Coordinacién y Ejecucidén Dominial aclard que la
convalidacién de la tercera etapa del barrio no implicaba
ninguna regularizacidn, puesto que se habia considerado como una
situacidén preexistente; entendid que no debian convalidarse las
ordenanzas 94 y 33, pues implicarian la creacién de un nuevo

status juridico.

K. Expediente 2418-223/77 Ministerio de Obras

Piblicas. Direccidén de Ordenamiento Urbano. Estudio y aprobacidn

de los Planos correspondientes a la Gltima etapa del Club de

Campo E1 Moro.
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Este expediente fue iniciado el 16-V-1977 (fs. 1).
Los planos aprobados consignaron como propietario al Haras E1
Moro Sociedad Anénima, Agricola, Ganadera y Comercial (fs. 29 a
36) y de ellos no surgia la afectacién a club de campo. La
aprobacidén data del 26-V-1977. A fs. 171 a 177 se glosd la
oposicién de la Asociacién Civil Barrio E1 Moro a las
modificaciones estatutarias de la Asociacidén Civil Club El1 Moro.
A pedido del ombudsman, que recibiera los antecedentes de 1la
cuestidébn, la Direccidédn de Geodesia respondid el 26-XI-1997 que
no existia inscripta restriccidén especial del club de campo en

la zona involucrada.

El1 23-VII-1999 la Asociacidén Civil Barrio Parque E1
Moro solicitéd medida de no innovar respecto de las
modificaciones propuestas por ordenanza a la Direccidén de

Asuntos Municipales (fs. 216/217).

IV. Son elementos relevantes de la prueba rendida en

autos los siguientes:

1. A fs. 224 a 232 se acompafi6 testimonio del acta de
la 17% sesidébn ordinaria, segunda proérroga, del periodo 1989 del
Concejo Deliberante de Marcos Paz, del 13-XI-1989, que
expresara: "Por las comisiones de Hacienda - Obras y Poderes en
conjunto, el Concejal Maiolino da lectura al dictamen producido
por la unanimidad de las mencionadas comisiones, referido a la
creacidén del Club de Campo El Moro, el que es votado y aprobado

por unanimidad, dando lugar a la Ordenanza ... 94/89".

2. A fs. 233/240 se glosd testimonio del acta de la

5% sesidén ordinaria del periodo 1990, del 27-VI-1990, que
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indicé: "En uso de la palabra el sefior presidente dice: Esta
sesién fue convocada a efectos de tratar el tema del Club de
Campo El1 Moro, ante una presentacién hecha por el concejal
Ernesto Silva pidiendo la derogacidén de la Ordenanza 94/89 de
inminente vencimiento en su suspensién el dia dos de julio".
"... el proyecto presentado por el concejal Ernesto Silva de
derogacién de 1la ordenanza nos movidé a buscar una solucidn
alternativa, que contemplara 1la proteccién de 1los derechos,
tanto de una entidad peticionante, como de los propietarios,
ante una situacién que posiblemente ya estaba dada de hecho". Y
asimismo "... el asesoramiento ... brindado por el doctor
Scotti, que nos allané dudas y puntos oscuros, tanto sea sobre
la ambigiiedad de la ley 8.912/77, Dto. Reglamentario 9404/86,
asi como los Estatutos aprobados el dia sébado 16 de Jjunio de
1990 por la persona juridica presentante y solicitante". "Por 1lo
tanto \ otras consideraciones que, en su momento, las
manifestaré oralmente con su anuencia, solicito formalmente el
retiro, sin condicionamiento alguno, del proyecto que presentd
para su tratamiento vy resolucidén en la fecha mencionada".
"Ustedes con este proyecto o con tal o cual proyecto van a hacer
como Poncio Pilatos™. "... que con el asesoramiento del doctor
Scotti llegamos a la conclusidén que tenemos dos grandes
problemas y acd colegas presentes, uno los Estatutos, gque es una
determinacidén que debe regir la vida de esta persona juridica,
el Club El Moro, pero ademéds lo sustancial en cuanto al articulo
67 de la ley 8912 de 1977 y si me permite quiero traer un
ejemplo claro y categdrico sobre esta alternativa a nadie la
cabe duda que lo prescripto en el articulo 64, implica otra

situacidén y otra solucidén legal que no viene al caso analizar,

93



creo que todos estamos persuadidos y si no es vasta remitirnos a
la Ley, el problema se nos plantea en los casos de hechos ya
existentes, articulo 67. Yo no voy a citar, estédn todos los
antecedentes en el municipio, qué, quién y dénde y qué ordenanza
de facto o no consideraba ya de hecho en época anterior a la
sancién de la ordenanza al Club de Campo El1 Moro, pero si quiero
decir que mi preocupacidén respecto de esa votacidédn es que méas
alld de considerar validamente 1la peticién de wuna persona
juridica, habiamos dejado sin resguardo juridico a aquéllos que,
por su libre disposicién y por haber comprado en otras
condiciones, ahora se velan involucrados en una nueva situacidn
legal, en una nueva situacidédn Jjuridica, a que las disposiciones
legitimas estatutarias de esta persona iba a cambiar
sustancialmente y eso me parecia y me sigue pareciendo injusto.
Ese es uno de los motivos del proyecto". "Aquellos que no
votaron el Estatuto, aquéllos que no prestaron su anuencia para
solicitar el acogimiento al articulo 67, también tienen derecho,
sean diez, sean veinte, sean el treinta o el cuarenta por

ciento; son propietarios y este proyecto apunta a eso".

3. A fs. 241 luce copia certificada de la resolucidn
3/2001, del Concejo Deliberante de Marcos Paz, por el due,
"habiéndose constatado irregularidades en la reapertura de la
calle Rivadavia y modificacidédn arbitraria de las trazas de la
calle de la primera entrada a dicho barrio le ordenaron al Club
E1l Moro que procediera al retiro total de las barreras en la
calle Rivadavia..." y asimismo a "... la paralizaciédn de las
obras realizadas respecto del cambio de traza de la calle de la

primera entrada ... hasta tanto se respeten los pasos
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administrativos necesarios para plantear tal modificacién™.

4., A fs. 253 la Direccidédn de Control Urbanistico (4-
XII-2002), sefiald que existia una "... factibilidad como club de
campo de una tercera etapa, no contando con antecedentes de las
etapas anteriores". La Direccidén de Geodesia (fs. 289) aclard
que "ninguno de los planos mencionados se aprobd a nombre de

Club de Campo El1 Moro".

V. Se destacan las siguientes expresiones, extraidas

de las declaraciones testimoniales:

- Fs. 312/314, W. F. Menaldi, propietario desde 1994,
aseverd que no tenia por escritura ninguna restriccidén al
dominio, ni wvinculo alguno con el Club El1 Moro y que en algln
momento pagd voluntariamente la vigilancia. Declard gque cuando
construyé vio en la comuna un cartel que rezaba dque, por
habilitacidén de construcciones en El1 Moro debian dirigirse a la
Oficina Técnica de E1 Moro, cosa que no acatd y realizd 1los
trédmites en la intendencia. Atestigua que no consintidé la
transformacién en club de campo y que el nombre del barrio fue
unilateralmente cambiado por Club de Campo. Indicé las
presentaciones Jjudiciales y administrativas que hizo ©para
defender sus derechos y aseverd que su circulacidén y la de sus
proveedores vy visitantes se habia visto restringida en los
accesos y en ocasiones negada. También, expresdé que habia sido
conminado por el club al pago de supuestas deudas, que no acatd

y que se distribuian por aquél "listas de morosos".

- Fs. 315/316, S.A. Dezi, propietaria desde 1974, sin

ninguna vinculacidén con el Club; aclard que alumbrado y asfalto
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fueron hechos por la comuna y que a aquélla le abonaba 1los
impuestos; que se opuso a la transformacién del barrio en club
de campo; que soportaba restricciones de ingreso y cadenas en el
acceso; que el club habia hecho la entrada de E1 Moro a altura
superior, dificultando el ingreso desde la calle publica, para
favorecer el ingreso y egreso desde el predio particular; que el
Club hacia y distribuia publicaciones, consignando como morosos

a los vecinos no socios que no querian pagar.

A fs. 317/319 el 7-IV-2003 declard el testigo sefior
R. L. Sava, propietario desde 1975, sin ninguna vinculacidén con
el Club; que las calles siempre fueron publicas; que la
reglamentacién sobre edificacién fue posterior a su adquisiciédn
y que antes de aprobar la comuna los planos, debian visarse en
la secretaria del Club; que cuando en 1977 hizo su obra, nadie
le exigidé nada, porque la reglamentacidén era posterior; que el
reglamento de trénsito tenia unos diez @ afios; que las
modificaciones 1lo perjudicaron; que sufridé muchos incidentes,
como no levantarle las barreras, existiendo también cadenas; que
en el terreno destinado a vivienda wunifamiliar se hizo una
barrera para restringir el ingreso y la Municipalidad aprobdé el

plano en 48 horas.

- Fs. 355 y vta: declaracién del sefior H. Nardi (20-
V-2003), afirmando que las calles del barrio eran publicas y que

fue compelido a asociarse al club E1l Moro.

VI. A fs. 485/555 se presenta la Asociacidén Civil
Club de Campo el Moro, en el caracter de tercero coadyuvante,

solicitando el rechazo de la accién.
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Luego de negar todos y cada uno de los hechos
alegados en la demanda, resefla el régimen de los "clubes de
campo" anteriores y posteriores a la entrada en vigencia del

decreto ley 8912/1977.

Acto seguido, detalla su origen y evolucidén hasta la
actualidad, citando la normativa que lo rige y la motivaciédn del

dictado de los actos administrativos impugnados.

Afirma que la accidén intentada carece de 1las
condiciones de ©procedencia, sustento Juridico especifico vy
probanzas para obtener la nulidad pretendida, como asi también
que exhibe wuna notoria insuficiencia vy desconocimiento del
proceso contencioso administrativo, del derecho publico

aplicable y de la doctrina del Tribunal.

Entiende que la tesis central formulada por la actora
en relacién al régimen de los clubes de campo, los alcances de
las ordenanzas 94/1989 y 33/1990 vy los actos consecuentes
objetados, exhibe evidentes errores juridicos y una deficiente
apreciacién de las circunstancias féacticas, lo que invalida su

desarrollo argumental.

Aduce gque la accionante sélo logra demostrar su
notoria disconformidad y oposicidén a los esfuerzos constantes de
la comunidad que habita en el Club de Campo El1 Moro para lograr
mejores condiciones de vida, disponer de medios juridicos aptos
y consolidar el desarrollo de la urbanizacidén obtenido en los

ultimos afios.

Ofrece uUnicamente prueba documental.
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VII. Ademds de la via contencioso administrativa, la
actora de autos transité el carril de la accidén originaria de
inconstitucionalidad en la <causa I. 1507 "Cornacchione de
Valenzuela, Ana Maria. Inconstitucionalidad del art. 67 del
decreto ley 8.912/77 y art. 4 del decreto reglamentario N°

9404/86".

En los autos referidos en uUltimo término, con fecha
12-TI11-1991 esta Corte, por resolucidén 114, desestimd la demanda
interpuesta, considerando que ella no suponia la
inconstitucionalidad de la norma en si, sino de la
interpretacién o aplicacién que la Municipalidad realizara de 1la
misma y por lo tanto la elegida no resultaba la via iddnea para

la defensa del derecho de propiedad gque se decia conculcado.

VIII. Sin perjuicio del modo en que estdn expuestas
las pretensiones en la demanda interpuesta, Jjuzgo que la
cuestién litigiosa de autos ha quedado delimitada de la

siguiente manera.

La parte actora cuestiona la transformacién del
barrio en el que se asientan los lotes de su propiedad (de un
barrio parque comin, a un club de campo) hecha por la
Municipalidad de Marcos Paz con arreglo a lo dispuesto por el
art. 67 del decreto ley 8912/1977 a partir de la peticidn en tal
sentido, formulada por wuna asociacién «civil que tenia por
asociados a un cierto numero -no a todos- de los propietarios de

lotes del Barrio E1 Moro.

En virtud de 1lo anteriormente expuesto, debo decir

que la impugnacidén estd dirigida a los instrumentos normativos
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por medio de los cuales se 1llevd a cabo dicha transformacidn.

Ello implica que el ataque realmente se efecta hacia
la ordenanza 94/89 (sancionada el 14-XI-1989) por cuya virtud se
tuvo por acogido al Club El1 Moro a lo dispuesto por el art. 67
del decreto 1ley 8912/1977 vy se lo autorizdé a efectuar el
cerramiento perimetral del barrio y también hacia la ordenanza
1/90 (por la que se suspendidé la puesta en funcionamiento de 1lo

anteriormente dispuesto hasta el 2-VII-1990).

Entonces, cabe sefialar que la actora se alza contra
declaraciones de la administracién dirigidas hacia o que afectan
a un numero limitado de los habitantes del distrito de Marcos
Paz, puesto que sus regulaciones alcanzan uUnicamente a quienes
son propietarios de lotes en el Barrio E1 Moro o de algun modo
ingresan o egresan de él. Ello, independientemente de la forma
que hayan adoptado las normas que contienen dichas regulaciones,

las que se advierte -en su contenido- son de alcance particular.

IX. Para decidir el sentido que debe darse a 1la
solucidén de la cuestidn litigiosa, es menester -en primer lugar-

precisar el marco normativo que la rige.

La norma aplicable al <caso es el decreto ley
8912/1977 -Ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo-
promulgado por decreto 44.346 del 15-XI-1977, publicado en el
Boletin Oficial el 28-X-1977, que rige el ordenamiento del
territorio en la Provincia de Buenos Aires y regula el uso,

ocupaciédn, subdivisidédn y equipamiento del suelo (art. 1).

El Capitulo V de la mencionada norma, en sus arts. 64

a 69 se refiere a los clubes de campo.
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Luego de definirlos (art. 64) y de establecer los
requisitos para su creacidén (arts. 65 y 66), la norma regula las

situaciones existentes.

A este respecto, dice el art. 67 "En las situaciones
existentes, cuando una misma entidad Jjuridica agrupe a los
propietarios de parcelas ubicadas en un club de campo y existan
calles publicas, podra convenirse con la respectiva
municipalidad el cerramiento total del &rea y la prestacidédn de
los servicios Thabitualmente de caracter comunal bajo 1la
responsabilidad de la institucidén peticionante". Agrega que "En
todos los casos se garantizard que los organismos publicos, en
el ejercicio de su poder de policia, tengan libre acceso a las
vias de circulacidén interna vy control sobre los servicios

comunes".

Por su parte, el decreto 9404/1986, publicado en el
Boletin Oficial el 19-1-1987, regula 1la constitucidén de 1los

clubes de campo, en el marco del decreto ley 8912/1977.

Su art. 3, luego de establecer que las previsiones
del art. 67 del decreto ley 8912/1977 seradn también aplicables a
los clubes de campo creados con posterioridad a la vigencia de
dicha norma, dispone que el cerramiento total del é&rea y la
asuncidén de la prestacidén de los servicios por parte de la
entidad Jjuridica peticionante subsistird en tanto el club

conserve el caracter que justificd su aprobacidn.

En la parte final del articulo de marras, se
establece que esta previsidén serd aplicable a las situaciones

preexistentes cuando su configuracion )% caracteristicas
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funcionales sean asimilables al régimen del capitulo V, titulo

IIT del decreto ley citado.

X. Ahora Dbien, volviendo a las ordenanzas gue
constituyen el quid del litigio, corresponde seflalar que el art.

1 de la ordenanza 94/89 (sancionada el 14-XI-1989) tuvo al Club

El Moro por acogido "... al art. 67 de la ley 8.912" y autorizé
en su art. 2° a la entidad a "... efectuar el cerramiento
perimetral del conjunto parcelario..." del barrio.

Seis meses después de dictada tal norma -cuya

aplicacidén se encontraba suspendida hasta el 2/VII/1990 por
virtud de 1lo normado por la ordenanza 01/90- el Concejo
Deliberante de Marcos Paz dictdé la ordenanza 33/90. En 1los
considerandos de esta nueva declaracién se hizo expresa mencidn
a que el acogimiento del Club El1 Moro involucrdé ademds de los
propietarios de parcelas con destino residencial del Club E1
Moro, a otros propietarios, "... los que de ninguna manera, ni
en forma expresa o tacita, confirmaron tal peticidén, ademés
estuvieron ausentes, lo que significa gque tampoco votaron los
Estatutos del denominado 'Club de Campo El1 Moro' el 16-VI-

1990...".

Esto es, la norma citada en tultimo término
expresamente reconocid que la Municipalidad de Marcos Paz tuvo
por acogida a la entidad denominada Club El1 Moro a las
prescripciones del art. 67 del decreto ley 8912/1977 cuando
dicha entidad no podia validamente ejercer la representacidn de
la totalidad de los propietarios de predios en el barrio, puesto

que no todos ellos eran socios de la entidad vy algunos
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expresamente se oponian a sujetar a dicho barrio al régimen

juridico indicado.

Esto es, una ordenanza municipal no podia investir a
una entidad de una representacién societaria o asociativa de la

que carecia.

Cuando la ordenanza 33/90 en su art. 3 establecid que
"las resoluciones que adopte la Asociacién Civil Club E1 Moro
deberédn dejar a salvo los derechos de los propietarios no socios
a perpetuidad, no pudiendo restringir su ejercicio ni su
disposicidén” puso en evidencia que la comuna pretendidé -con esta
nueva norma, a mi Jjuicio, infructuosamente- enderezar una
situacidédn que a todas luces aparecia como irregular. No vya
porque la conformacidén del Dbarrio fuera anterior o no a la
sancién de la Ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo,
sino fundamentalmente por la cuestidén de representatividad

apuntada.

Precisamente por esta razdén es que el art. 1 del
decreto 9404/1987 se refiere a una entidad juridica que integren
0 a la que se incorporen los propietarios de cada parcela con

destino residencial.

XI. Es sencillo deducir de lo anteriormente expuesto
que para que un barrio se transforme en un club de campo, la
entidad peticionante debe necesariamente ostentar la
representacidédn de Ila totalidad de los propietarios que 1lo

componen.

En tales condiciones, resulta ajustado a derecho

destacar gque una ordenanza que tuvo por acogido un barrio al
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sistema de Clubes de Campo implementado por el decreto ley
8912/1977 a partir de 1la peticidén de una entidad gque no
representaba a la totalidad de los propietarios es una ordenanza
que no se ajusta a los presupuestos legalmente establecidos para

cumplimentar tal particular afectacién.

A mayor abundamiento, si se han aplicado incorrectamente
ciertos presupuestos legales a una situacién determinada, el
encuadre efectuado en consecuencia no se conforma al ordenamiento

juridico vigente y se impone asi declararlo.

Demostrado, entonces, gque el Club El Moro no ejercia
la representacién de todos los propietarios de lotes en el
Barrio El1 Moro forzoso es seflalar que no resultaba por ello
posible acoger a todo el barrio al régimen de los clubes de
campo implementado por el decreto ley 8912/1977. Por esta razébn,

juzgo que deben anularse las ordenanzas que asi lo dispusieron.

XITI. Finalmente, he de referirme a la respuesta que
al traslado conferido por el Tribunal dio la Asociacidén Civil
Club de Campo El1 Moro, en su caracter de tercero coadyuvante

(fs. 541/555).

Considero que los argumentos esgrimidos por aquélla
no resultan trascendentes para dirimir el presente conflicto, en
tanto -a mi juicio- no aportan elementos de valoracidén para el

Tribunal distintos a los ya meritados.

En efecto, 1la referida Asociacién no ha logrado
desvirtuar la situacién factica denunciada en su oportunidad por
la aqui actora y en la que se fundamenta la decisidén que

propicio, consistente en la falta de representacidédn necesaria a
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fin de transformar el barrio parque en el que se asientan 1los
lotes de su propiedad a un club de campo, conforme lo dispuesto

por el art. 67 del decreto ley 8912/1977.

Ello toda vez que, como se seflalara, la solicitud de
acogimiento de todo el barrio a lo establecido por el
referenciado art. 67, fue formulada a la comuna por el
presidente y el secretario del Club El1 Moro -actuando en nombre
de la entidad sin fines de lucro y como propietarios de lotes-,
ejerciendo asi una representacién de la que carecian con
relacién a quienes siendo propietarios de terrenos no se
encontraban asociados, tal como resulta ser la situacidn de la

accionante.

En ese sentido advierto, que quien acude al proceso
como tercero no ha ofrecido en esta instancia de revisién
jurisdiccional elementos de Jjuicio idbéneos para demostrar 1o
contrario, no bastando para ello las referencias que expresa en
su escrito consistentes, Dbéasicamente, en resefiar la normativa
que rige el tema y la evolucidén en el tiempo de este tipo de

conformacidén barrial.

A lo dicho resta agregar que, a mi juicio, la prueba
documental aportada tampoco resulta conducente para la
resolucién de este pleito por no resultar Gtil como factor de
solucidén ni susceptible de influir sobre el derecho invocado,
méaxime considerando que, tal como se desprende de la resefia
realizada en el punto III., las probanzas ofrecidas son las que

he tenido en cuenta para la solucidén del litigio aqui planteado.

XIITI. Concluyo mi voto expresando que, luego del
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desarrollo efectuado, ha quedado claramente demostrado que
corresponde anular las ordenanzas 94/89, 1/89 vy toda otra
regulacién emanada de la Municipalidad de Marcos Paz -demandada
en autos- por cuya virtud se haya conferido al Barrio Parque El
Moro el status de club de campo, en tanto la peticidén en tal
sentido no haya sido formulada por una entidad que represente a

todos los propietarios del referido barrio.

Con tales alcances, a la cuestidén planteada, voto por

la afirmativa.

Costas por su orden (arts. 78 inc. 3, ley 12.008 -

texto segun ley 13.101- y 17, ley 2961).

A la cuestién planteada, la sefiora Jueza doctora

Kogan dijo:

Discrepo con la opinidén del colega de primer voto en

razbén de las consideraciones que expondré a continuacién.

I. a. Analizadas las presentes actuaciones soy de la
opinién que la demanda debe ser rechazada, pues las ordenanzas
que se 1mpugnan no son violatorias de ningin precepto
constitucional vy han sido dictadas por la Municipalidad de
Marcos Paz, en uso de atribuciones que le son propias y que le
confieren los arts. 192 vy 193 de 1la Constitucién de 1la

Provincia.

Tal como sostuvo esta Corte al decidir la causa 1I.
1665, "Zanni" (sent. del 23-VII-2008), el legislador provincial
ha concebido a la zonificacidédn como un "instrumento técnico-

juridico tendiente a cubrir las necesidades minimas de
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ordenamiento fisico-territorial, determinandosu estructura
general, la de cada una de sus &reas y zonas constructivas, en
especial las de tipo urbano, estableciendo normas de uso,
ocupacidén y subdivisiédn del suelo, dotacidén de infraestructura
bdsica y morfologia para cada una de ellas" (art. 78, dec. ley
8912/1977) . Su ejercicio, como proceso de ordenamiento
territorial, recae principalmente en el nivel municipal (art.

70, dec. ley 8912/1977).

Desde hace tiempo se ha reconocido a las
Municipalidades la atribucién de zonificar la ciudad seguin sus
usos (conf. "Dituri, José c¢/Municipalidad de Tucumén", Fallos
195:108). En ese fallo, 1la Corte Suprema de Justicia de 1la
Nacién dijo que la fijacién de radios y condiciones para la
instalacién de mercados generales y particulares -ejemplos de
medidas de zonificacidén- son competencias municipales y que en
cuanto no sean arbitrarias, desiguales o carentes de fundamentos
elementales u obedezcan a motivos de indole persecutoria, deben

admitirse.

En el mismo sentido, se expididé esta Suprema Corte
expresando que las autoridades comunales tienen legalmente
asignada por la Ley Organica de Municipalidades (dec. ley
6769/1958, reformado por la ley 9117), la potestad de
reglamentar la radicacidén, habilitacién y funcionamiento de 1los
establecimientos comerciales e industriales y su zonificacibén -
arts. 27 inc. 1 vy 28 inc. 7- (causas I. 1129, "Martins
Oliveira", sent. del 10-IV-1984; 1I. 1248, "Sancho", sent. del
15-v-1990; B. 50.333, "Nida S.A.C.I.F.I.", sent. del 2-III-

1999).
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b. Despejada asi la primera cuestidén, en tanto
resulta claro que la facultad de disponer medidas de
zonificacién cae en la 6rbita de la Municipalidad de Marcos Paz,
cabe wverificar si las ordenanzas dictadas con motivo del
ejercicio de esa competencia impugnadas por la actora han
afectado el ejercicio del derecho de propiedad o exceden las
atribuciones municipales. Y la respuesta a estos interrogantes
es negativa, pues a poco que se analizan las constancias del
expediente resulta trascendente para dilucidar 1la cuestidén 1la
circunstancia de que no ha existido modificacidén alguna en el
status del parcelamiento involucrado que Jjustifique una solucién

diferente.

En efecto, tal como se desprende del dictamen que
luce a fs. 116/128 del expediente administrativo 4073-1343/89,
aprecio que si bien el fraccionamiento "E1l Moro" es anterior al
dictado del decreto ley 8912/1977 de wuso del suelo vy
ordenamiento territorial, su disefio y diagramacién ponen en
evidencia la clara intencién de gquienes llevaron adelante el
emprendimiento de afectar los terrenos a la creacién de un

complejo urbanistico denominado "club de campo".

El plano de subdivisidén 68-37-75 da cuenta de que el
predio afectado al emprendimiento se encuentra alejado del area
urbana, la superficie de los lotes excede la habitual y el
trazado de las calles obedece a la particularidad que presentan
los clubes de campo. A lo expuesto cabe agregar que el arroyo
existente en el lugar ha sido especialmente considerado vy
valorizado al momento de concebir la urbanizacidén a la que le

resultaba aplicable el decreto 7015/1944 referido a los barrios
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parque.

Mas aun, la ordenanza 94/89 dictada por la
municipalidad de Marcos Paz indica en sus considerandos dque la
inclusidén de esta urbanizacidén en los pardmetros del art. 67 del
decreto ley 8912/1977 '"acercard al mismo la configuracién
original vigente al afio 1975, constituyendo un antecedente no
deformatorio de la adecuacidén pretendida”™ (la cita es textual).
Y agrega en ese sentido que "la sancidén de la ley 8912, quitd
las posibilidades de dicha adecuacidén al ser sancionada con
posterioridad a 1la subdivisién de 1975", pero que "... la
tendencia configurada en dicha Ley como CLUBES DE CAMPO, ya era
inmanente en el entorno proyectado, ambiental, superficies de

lotes, arbdreas e instalaciones comunes" (fs. 222).

Asimismo, a igual conclusién se llega al analizar el
plano de mensura de una parcela de "El1l Moro", identificado como
68-48-77 donde se consigna que es una parte integrante de un
club de campo. Otra razdén que me convence de la solucidén que
propongo es que en las escrituras del 21/11/1976 y 20/1IV/1977 en
las que se formalizaron las donaciones de las parcelas al club
el Moro por El Moro S.A., tales actos de disposicidén fueron con
cargo de que sean aceptados como integrantes de la asociacién
todos los propietarios de los lotes vendidos de conformidad con

el plano 68-37-75 y sus sucesores a titulo universal y singular.

Es por ello que el Estado ha reconocido la calidad de
club de campo a la mencionada urbanizacidén en dos oportunidades.
En primer lugar, tal caracter surge del expediente 2418-223/77

que tramitdé ante el Ministerio de Obras Publicas.
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En segundo lugar, cuando se dicta la ordenanza
32/1983 (del 9 de diciembre de 1983) se aprueba la zonificacidn
segln usos del Partido de Marcos Paz y se contempla dentro del
adrea complementaria al sector ZRE en el gque se asientan los
lotes en cuestidén, como "zona residencial extra-urbana destinada
al club de Campo 'El Moro', es decir, con el mismo alcance que
el previsto en la ley 8912 en la que se contempla la situacién
de los clubes de campo como una zona residencial extraurbana
destinada a asentamientos no intensivos de usos relacionados con
la residencia no permanente, emplazada en pleno contacto con la

naturaleza, en el area complementaria o en el area rural".

Por ultimo resta sefialar que la ordenanza 32/1983 no
ha sido cuestionada por la accionante pese a que adquiridé 1los
terrenos en octubre de 1982 y noviembre de 1988, de suerte tal
que conocia el régimen Juridico al que estaba sometida su
propiedad. Mas aln, basta verificar el plano urbanistico de fs.
12 acompafiado en el expediente administrativo 1343 en el que se
analiz6é la viabilidad del club de campo "E1 Moro", pues de tal
pieza surge claramente que fue confeccionado teniendo en cuenta

la citada norma.

En consecuencia, soy de la opinidén que las ordenanzas
cuestionadas no evidencian ningtn vicio que permita anularlas,
antes bien no se apartan de los objetivos establecidos en la
ordenanza 32/1983 -Ordenanza de Zonificacidén segln usos- que
estructura el espacio urbano del modo més adecuado para la
satisfaccién de 1los requerimientos 'y necesidades de la

comunidad.
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Voto por la negativa.

Costas por su orden (arts. 78 inc. 3, ley 12.008 -

texto segln ley 13.101- y 17, ley 2961).

E1l sefior Juez doctor Genoud, por los mismos
fundamentos de la sefiora Jueza doctora Kogan, votd también por

la negativa.

Los sefiores Jjueces doctores de Lazzari, Negri e
Hitters, por los mismos fundamentos del sefilor Juez doctor

Pettigiani, votaron también por la afirmativa.

Con lo que terminé el acuerdo, dictandose la

siguiente

SENTENCTIA

Por los fundamentos expuestos en el acuerdo que
antecede, por mayoria, se hace lugar a la demanda interpuesta
anuldndose las ordenanzas 94/89, 1/89 y toda otra regulacidn
emanada de la Municipalidad de Marcos Paz -demandada en autos-
por cuya virtud se haya conferido al Barrio Parque El1 Moro el
status de club de campo, en tanto la peticidn en tal sentido no
haya sido formulada por una entidad que represente a todos 1los

propietarios del referido barrio.

Costas por su orden (arts. 78 inc. 3, ley 12.008 -

texto segun ley 13.101- y 17 del C.P.C.A., ley 2961).

Registrese y notifiquese. JUAN CARLOS HITTERS-HECTOR
NEGRI LUIS-ESTEBAN GENOUD-HILDA KOGAN-EDUARDO JULIO PETTIGIANI-

EDUARDO NESTOR DE LAZZARI-JUAN JOSE MARTIARENA Secretario
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Club de Campo Haras del Sur S.R.L. ¢/
Colla, Veronica

SENTENCIA

6 de Diciembre de 2007

CAMARA NACIONAL DE APELACIONES EN LO CIVIL. CAPITAL FEDERAL,
CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

Magistrados: Fernando M. Racimo - Juan C. G. Dupuis - Mario Pedro Calatayud

TEXTO COMPLETO
2° Instancia. - Buenos Aires, diciembre 6 de 2007.

Y Vistos: Y Considerando:

l.- Contra la sentencia dictada a fs. 139/140, que rechazé las defensas opuestas por la
ejecutada y mando llevar adelante la ejecucion, se alza la nombrada por las quejas que
vierte en su memorial de fs. 150/151, que fuera respondido a fs. 159/163.

Il.- Desde ya debe adelantarse que las quejas expresadas no resisten el menor analisis.

Como es sabido, la excepcion de inhabilidad de titulo sélo es viable en el caso de que se
cuestione la idoneidad juridica de aquél, sea porque no figura entre los mencionados por la
ley, fuere porque no relne los requisitos a que ésta condiciona su fuerza ejecutiva, o
porque el ejecutante o el ejecutado carecen de legitimacion sustancial en razén de no ser
las personas que figuran en el titulo como acreedor o deudor (conf. Palacio, "Derecho
Procesal Civil", Tomo VIII, p. 424; Fenochietto-Arazi, "Cdodigo Procesal...", T 2, art. 544, n°®
7, p. 745; CN Civil, Sala A, c. 46.627 del 10-5-89; esta Sala, c. 67.690 del 1-6-90; c.
155.139 del 3-10-94; c. 200.868 del 19-7-96, entre otras).

La demandada fundamenta su queja en la falta de legitimacion pasiva por no ser la
propietaria del inmueble ni haber tomado la posesion del mismo.

Sin embargo y pese a ello, soslaya en su queja que, en el boleto de compraventa que
suscribiera por la compra del lote en virtud del cual se reclaman las expensas,
expresamente asumio el pago de dichas erogaciones como asi también el de los
impuestos, tasas y contribuciones que afectan el bien inmueble de marras (ver clausulas
décima y undécima del boleto agregado a fs. 65/70).

En esa inteligencia, la queja debe ser desestimada como antes se adelantara.

Por estas consideraciones, Se Resuelve:
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Confirmar, en lo que fue materia de agravio, la resolucion de fs. 139/140. Con costas de
Alzada a la vencida (arts. 68 y 69 del Codigo Procesal). -Fernando M. Racimo. -Juan C. G.
Dupuis. -Mario Pedro Calatayud.
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Jiménez Herwig, Julieta M. ¢/ Club de

Campo Los Pinguinos S.A. y otra

SENTENCIA

4 de Agosto de 2004

JUZGADO EN LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO. SAN MARTIN, BUENOS
AIRES

Magistrados: Jorge Anibal Ocampo

TEXTO COMPLETO
1° Instancia. - San Martin, agosto 4 de 2004.

Considerando: I. Que a fojas 56/64 se presenta la Sra. Julieta Margareth Jiménez Herwig
por derecho propio promoviendo accién de amparo contra el Club de Campo Los
Pinglinos S.A. y la Municipalidad de Ituzaingd, Provincia de Buenos Aires a efectos de que
cese la distorsion juridica provocada por el incumplimiento de ambas partes del acto
administrativo dictado por la citada Municipalidad N° 574 de fecha 20 de noviembre de
2002 (glosado a fojas 5/7) y en el que se dispusiera la reapertura inmediata de las calles
publicas municipales Manuel Savio, Maquinista Soto, Republica de El Salvador, Toledo y
Acevedo, ubicadas dentro del perimetro del Club de Campo y asegurar efectivamente la
libertad de acceso al inmueble de propiedad de la accionante y se abstenga de crear o
mantener impedimentos ni restricciones para ese arribo y poder asi ejercer los derechos
posesorios inherentes al derecho de propiedad respecto del mismo, entendiendo que se
encuentra legitimada para deducir la accion intentada de conformidad con lo establecido
en los arts. 43 de la Constitucion Nacional y 20 de la Constitucion Provincial.

Dice que la pretension encuentra fundamento en el derecho que le asiste como propietaria
del inmueble lindante con el Club de Campo Los Pingiiinos S.A. que fuera adquirido a
través de una cesion efectuada por el sefior Miguel Angel Rodriguez -quien adquiriera la
propiedad a través de un remate judicial-, y cuya posesion definitiva fuera materializada en
el mes de octubre del afio 2003.

Manifiesta que con fecha 17 de abril de 2003 pone en conocimiento de la Municipalidad de
Ituzaing6é de su condicién de cesionaria y la intima a que se abstenga de proceder a la
venta de las calles municipales -dado que habia tomado conocimiento de tramitacién de un
expediente administrativo con el objetivo de llevar adelante esa operatoria- en virtud que
ello afectaria su derecho de propiedad al entorpecer definitivamente el acceso al lote de
terreno, denunciando a su vez la ilegitimidad del cerramiento de las calles publicas.

En ese tramite administrativo, que se inicia con motivo de la intimacién que cursara,
informa la Direccién de Catastro del citado Municipio que dichos terrenos se encuentran
afectados por la expropiacion del CEAMSE, surgiendo de los planos que este terreno tiene
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un frente sobre la calle publica San Salvador que se continta por el interior del Club de
Campo Los Pingtinos.

Realiza una serie de intimaciones al Club de Campo a fin que se permita el acceso y a fin
que efectuaran la apertura de las calles publicas. Asimismo se notifica expresamente del
Decreto por medio del cual la Municipalidad ordena la apertura de las calles, destacando
que esta medida le otorga eficacia y estabilidad al acto administrativo. Obtiene como
respuesta la obligacion de cumplir con ciertos requisitos formales que hacen a la
presentacion de los escritos, ante lo cual el 4 de noviembre de 2003, inmediatamente de
haber tomado posesion definitiva del inmueble la intim6 a fin que cumpla con el dec.
574/02.

Sefiala que remite distintas cartas documentos a la codemandada Club de Campo Los
Pinglinos intimandolos a la apertura de las calles a fin de permitir el acceso siendo
rechazadas las mismas argumentando distintas razones, en definitiva el ejercicio de su
derecho.

Aclara que se han realizado distintas reuniones a fin de lograr un acuerdo las que
fracasaran. La ultima respuesta obtenida por parte del Club de Campo es que podrian
ingresar como lo habian hecho hasta el momento -acompafados por un Oficial de Justicia

Concluye sefialando que remite carta documento que no fuera contestada a la fecha de la
interposicion de la presente accion. Manifiesta que se halla en un estado de total
incertidumbre pues ignora como puede ejercer su derecho de propiedad y disponer de su
bien inmueble, corriendo riesgo de frustrarse el proyecto de creacién de un barrio privado.

Agrega que la natificacién del acto administrativo dictado por la Municipalidad de Ituzaingé
le ha otorgado eficacia y estabilidad en los términos de los arts. 110/113 y concordantes de
la Ordenanza General 267, generando dicho acto derechos subjetivos a su favor como es
la de poder acceder al inmueble por la via publica.

A fin de avalar su pretension ofrece prueba documental e informativa e inspeccién ocular
(ver punto I1X del escrito de fs. 56/64).

Il. Que corrido traslado a la codermandada "Club de Campo Los Pinguinos S.A.", en los
términos del art. 10 de la ley 7166, por intermedio de su apoderado Dr. L. A. S. V. a fojas
124/130, produce el informe circunstanciado por el cual hace una negativa general de los
hechos en cuanto a que hubiere impedido el acceso de la actora al inmueble de su
propiedad por el mencionado Club de Campo, sefialando que el lote que adquiriera la
accionante tiene otras calles publicas, como lo es la Avda. Costanera, que le permitirian
acceder a su predio.
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A su vez trae a colacion que en oportunidad de aprobarse en el afio 1983, por parte de la
Provincia y el Municipio, entonces de Moroén, la constitucion del Club de Campo Los
Pinglinos se autorizd6 legalmente el cerramiento perimetral quedando como Unicos
accesos el de Avda. Gaona y el acceso auxiliar de la calle Irigoyen, no existiendo luego de
ello acto alguno que hubiere modificado ese "statu quo", entendiendo que el argumento
esgrimido por la amparista sea mas efectista que real.

Seflala que ello puede corroborarse conforme lo actuado por los expedientes
administrativos de la Municipalidad de Ituzaingé nros...

Por otra parte hace saber que de lo actuado en expediente N° 4134-6457/02 impugnd
mediante recurso de reconsideracion el dec. 574/02 por el cual se ordena reabrir las calles,
por lo cual no encontrandose firme el mismo no existe de parte de su mandante
incumplimiento alguno, existiendo actividad administrativa en tramite que hace inviable la
accion de amparo.

A mayor abundamiento rechaza toda invocacién de "urgencia" por parte de la amparista,
ya que el decreto objetado data del 20 de noviembre de 2002, y solamente se limité a
acompafiar un croquis preliminar de un proyecto de construccién de barrio cerrado, no
habiendo tampoco acreditado la factibilidad del mismo dentro de las normas municipales y
provinciales vigentes.

También hace alusion que en el afo 1983 cuando se transforma el Club de Polo "Los
Pingliinos"en Club de Campo, en un todo de acuerdo con la ley 8912/77. conforme lo
actuado por expediente N° 2418-469/83 con la intervencion de la Direccion de
Ordenamiento Urbano del Ministerio de Obras Publicas de la Provincia de Bueno Aires se
aprobo la factibilidad por Disposicion n 2154 del 22/8/89 la transformacién en la forma
establecida en la Memoria Descriptiva y Técnica, determinandose una Unica entrada
principal y una segunda conexion auxiliar con el exterior, ocurriendo lo propio a nivel
Municipal, con el entonces Partido de Mordn, mediante expediente N° 4073-21.196/83,
todo ello convalidado conforme lo prevé el art. 65 de la ley 8912, es decir quedando las
proyectadas calles publicas dentro del cerco perimetral y por ende desafectados al uso
publico con la autorizacion expresa de los organismos pertinentes.

Es asi que, el art. 8° -Infraestructura de la Memoria Descriptiva y Técnica en el punto b)
titulado Superficie Circulatoria establecié que; "las vias de comunicacion e interconexion lo
constituira una serie de superficies circulatorias existentes...En lo referente a las calles
publicas oportunamente se tratard lo inherente a las mismas en los respectivos
municipios".

Expresa también el dec. 574/02 se ha tornado inaplicable ya que la misma autoridad que lo
dictd dispuso dar intervencién al organismo provincial en los términos de los arts 21 y 25,
inc 2° del dec. ley 9533, para la tasacion de las calles publicas proyectadas para su
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desafectacion del dominio publico municipal y asi materializarse su venta al Club de
Campo Los Pinguinos S.A. Lo cual en los hechos es acoger favorablemente el recurso de
reconsideracion oportunamente interpuesto contra dicho acto y asi dejarlo sin efecto.

Reitera que la propiedad de la amparista tiene otras vias de acceso ademas de la del Club
de Campo, ya que a través de la Avda. Costanera y/o a través del predio vecino, propiedad
del CEAMSE, se puede acceder a la misma, lo cual debia ser conocido previo a la
adquisicion del citado predio ya que nunca antes solicitaron ingresar por la propiedad del
Club de Campo.

Para finalizar entiende que se encuentra cumplido el plazo de caducidad para interponer la
accion intentada, toda vez que, se ha excedido los 30 dias desde cuando conociera el
cerramiento de las calles y la interposicion de la accion en un todo de acuerdo con lo
preceptuado en el art. 6° de la ley 7166.

Ofrece prueba documental e informativa a la Municipalidad de Ituzaing6 (ver punto VI del
escrito de fojas 124/130).

lll. A fojas 137/140 se presenta el Dr. C. D. P., en su caracter de apoderado de la
Municipalidad de ltuzaingd, en base a la copia del poder general judicial que se glosa a
fojas 135/136, produciendo en los términos del art. 10 de la ley 7166 el informe
circunstanciado, entendiendo entre otra cuestiones que la accion de amparo es inadmisible
al encontrarse excedido el plazo de caducidad previsto en el art. 6° "in fine"de la ley 7166,
ya que conforme surge a fojas 50 vta. del expediente N° 4134-10.501/03 la amparista se
notifico del dictamen de la Direccion de Asuntos Legales con fecha 21 de julio de 2003 y
recién se inician las actuaciones con fecha 7 de enero de 2004, es decir, vencido
holgadamente el plazo que determina la citada norma.

Sin perjuicio de ello, procede a dar respuesta al informe requerido, sefialando que al
haberse constatado la ocupacion ilegitima del dominio publico municipal por parte del Club
de Campo Los Pingtiinos S.A. se inicia el 28/6/2002 el expediente Administrativo N° 4134-
6.457/02, que se forma con los desgloses de los similares 4134-2213/96 y 4134-2215/96,
luego de lo cual en base a lo actuado a fojas 29/158, se produce el dictamen de fs
159/168. que resulta ser el antecedente del dec. 574/2002, que se glosa a fojas 169/171
de tales actuaciones.

Ahora bien, con motivo del recurso de reconsideracién interpuesto por el Club de Campo
Los Pinguinos S.A. (ver fs 175/176 expte N° 4134-6.457/02) y el pedido de la misma de
adquirir las calles en los términos del dec. ley 9533/80, dada la complejidad de la situacién
a dilucidar y la posible afectacion de derechos de terceros, se dispone solicitar a distintas
dependencias informe sobre la existencia de la Avda. Costanera y se inicia por expediente
N° 4134-11.102/03 lo pertinente a fin de obtener la tasacion oficial de la calles en cuestién.

130



De lo hasta aqui relatado sefiala que no existi6 demora alguna por parte de la
Municipalidad de Ituzaingd y en cuanto al dec. 574/02 no resulta cosa juzgada
administrativa al encontrarse pendiente la resolucién del recurso interpuesto por la
codemandada Club de Campo Los Pinglinos S.A., entendiendo que el principio de
ejecutoriedad de lo actos administrativos debe ceder ante la posible conculcacion de
derechos constitucionales que garantizan el debido proceso y defensa en juicio (art. 15,
Constitucion Provincial).

Asimismo entiende que no ha existido ni demora arbitraria o ilegal por parte de la
Administracion Municipal, ni se advierte cual ha sido la omisidon en que se incurriera. Ya
gue toda resolucion como la tratada entre las partes, ante la complejidad de la cuestiones
a debatirse, resulta necesario el pedido de informes a dependencias municipales y
organismos nacionales, habiéndose en todo momento cumplido el plazo a que se refiere la
Ordenanza N° 11.654 de Procedimiento Administrativo aprobada en el Municipio de
ltuzaing0, los cuales fueron tenidos en cuenta en oportunidad de despachar el recurso de
reconsideracion presentado por el Club de Campo.

Ofrece prueba documental agregando los expedientes administrativos nros 4134-
10.501/03, 4134-6457/02 y copia dec. 568/99, a la vez de informativa al Banco de la
Provincia de Buenos Aires para la remision del expediente n 41234-11.102/03 Alcance 1,
que se remitiera oportunamente a fin de que dicha Institucién tasara las calles publicas
ubicadas en el interior del predio del Club de Campo Los Pingtiinos S.A.

IV. Previo a adentrarnos al examen de la accion de amparo, es dable sefalar que
oportunamente a solicitud de la amparista se otorga una medida cautelar, la que se glosa a
fojas 66/68, cuyos términos damos por reproducidos en mérito a la brevedad, por la cual
se autoriz6 a la misma el ingreso por la puerta principal del Club de Campo Los Pingtiinos
S.A., debiendo la Municipalidad de ltuzaingd abstenerse, hasta tanto recaiga sentencia
definitiva, con relacion a la venta de las calles publicas ubicadas dentro del predio que
ocupa dicho Club, la cual se encuentra firme, habiendo sido confirmada por la
Excelentisima Camara de Apelaciones en le Civil y Comercial Departamental, mediante
resolucion del 20 de enero de 2004, obrante a fojas 106/110.

V. Asi las cosas en virtud de las probanzas ofrecidas se dispuso la apertura a prueba de la
actuaciones mediante auto del 12 de febrero de 2004 (ver fs 147 y vta.), donde se agrega
la documental ofrecida por las partes, se desestima la inspeccion ocupar y se amplia
mediante una medida de mejor proveer, mediante la cual se solicita que por intermedio de
la Oficina de Notificaciones y Mandamientos del Departamento Judicial de Morén se
constate la existencia o no de la Avda. Costanera.

En respuesta a la misma a fojas 160/161 se acompafia la citada diligencia, donde el Oficial
de Justicia de las Zona constata que frente al lote propiedad de la amparista, cuyos datos
catastrales son Circunscripcién V - Parcela 679 a), por su frente no pasa calle alguna,
siendo toda la franja entre el lote y Rio Reconquista un terreno con vegetacion salvaje sin
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signos de haber sido recorrida y que solo es posible acceder abriendo camino con un
machete, estando compuesta con vegetaciéon muy tupida y cardos de mas de 1,80 metros
de altura que no permiten la vision mas alla de dos metros a la redonda.

A fojas 166 se agrega el expediente N° 4134-11.102/03 remitido por el Banco Provincia de
Buenos Aires en donde se tramita la tasacion por dicha entidad de las calles de dominio
publico de que se trata y se encuentran en el interior del Club de Campo.

Asi las cosas y atento la situacion en que se encontraban estas actuaciones el suscripto
convoca a dos audiencias de conciliacion, de lo cual se da cuenta a fojas 184 y 185, sin
que se arribara a acuerdo alguno manteniendo las partes su posicion planteada
oportunamente.

A raiz de la denuncia formulada por la codemandada, Club de Campo Los Pingiiinos S.A.
en la audiencia cuya constancia obra a foja 185, de la construccion por parte de la
Direccion UNIREC, dependiente de la Direccién de Saneamiento y Oras Hidraulicas de la
Provincia de Buenos Aires de una obra por la cual se encuentran adjudicados los trabajos
de pavimentacion y habilitacion de la Avda. Costanera, que pasaria por frente al inmueble
de la amparista, se solicita a dicha Direccion los antecedentes del caso, incorpordndose a
fojas 221 el expediente N° 2406-7817/2004 por el cual se da cuenta del contrato de
locacion de obra celebrado entre la Provincia de Buenos Aires y la Empresa contratista,
mediante el cual se establece la obra "Reutilizacion de Areas Recuperadas Tramo Ill y IV-
Rio Reconquista- de donde surge la construccién de la Avda. Costanera, habiéndose
iniciado las obras el 7 de mayo de 2004 y teniendo previsto un plazo de ejecucion de 12
meses (ver fs. 7 citadas actuaciones administrativas). A mayor abundamiento las
demandadas a fojas 226/227 y 231/232, acompafian publicaciones periodisticas de diarios
de la zona donde se da cuenta del comienzo de los trabajos de construccion de la
mencionada obra.

A su vez de la presentacion del Club de Campo Los Pingiiinos S.A. corriente a fojas 224,
se da cuenta que la amparista no ha realizado obra alguna en el predio de su propiedad
(desmalezamiento, movimiento de suelos), ni tampoco acreditd que hubiere iniciado a nivel
provincial o municipal actuaciones a fin de obtener el cambio de zonificacion para llevar
adelante el proyecto que emprenderia y que denunciara en el escrito de inicio, agregando
también que los vecinos frentistas deberan a los efectos de la obra de la Avda. Costanera
ceder parte de su propiedad para realizar la misma, lo cual seguramente la actora debié
haber tomado conocimiento de ello. Que corrido traslado a la actora, a fojas 234/236,
responde ello solicitando el total rechazo de las argumentaciones vertidas e incluso que
intenta desvirtuarse la accion planteada, que no es otra que resolver la accién de amparo a
su favor ante la inejecucién de un acto administrativo estable que le generé derechos
subjetivos a su favor, afectandose con motivo de tal incumplimiento garantias
constitucionales que se fundamentan en el derecho de propiedad.
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VI. A continuacion y previo a la resolucion de la accion incoada corresponde referirme a la
defensa de caducidad opuesta por las codemandadas en cuanto a que se encontraria
excedido el plazo a que se refiere el art. 6° in fine de la ley 7166, sefialando desde ya no
compartir el criterio interpretativo realizado en razén de que la actora ha invocado no sélo
su pretension en la ley Provincial 7166, sino que también, se ha basado en el art. 43 de la
Constitucion Nacional.

Siguiendo a Humberto Quiroga Lavié afirmamos que "Dar por caduco un derecho que adn
es exigible significa algo equivalente a matar el derecho...Un exceso ritual manifiesto esta
implicado en este formalismo argumental".

El art. 43 de la Constitucion Nacional en tanto prevé las condiciones que se deben reunir
para acceder a la via del amparo: a) se basta a si mismo, b) es por lo tanto operativo, ¢) no
tolera el agregado de otros requisitos que tenian como presupuesto un diferente régimen
constitucional. Es que la operatividad del art. 43 constitucional determina que tanto la
legislacion anterior vigente, como la que pudiera dictarse con ulterioridad, reglamentando
la institucion deberan ceder frente a la necesidad de que los sistemas de justicia tutelen
con efectividad el pleno goce de los derechos. No podra el legislador ni el anterior a lo
decidido por el constituyente ni que el que posteriormente pretenda regular la accion de
amparo, restringir en forma alguna un régimen de tutela que el legislador supremo de la
Republica ha regulado con toda precision...Un texto legal que ha reglamentado el amparo
sobre la base de un distinto soporte constitucional no puede considerarse vigente frente a
un nuevo texto de la Constitucion que lo ha regulado de modo autosuficiente. (Del voto del
Dr. Pérez Delgado en "Guezamburu, Isable c. Instituto Obra Social").

Resulta interesante hacer mencion que antes de la reforma constitucional de 1994 la Corte
Suprema de Justicia de la Nacién tuvo oportunidad de expedirse sobre el tema, en los
autos "Ruffol, Leal y otros" (Fallos T: 307 p. 1054). En este fallo el Procurador expresé en
su dictamen: "V. E. tiene dicho que la aplicacidon de los preceptos procesales, no puede
exceder de una manera irrazonable los limites que impone el respeto de aquella esencial
garantia, la cual requiere se brinde a los interesados ocasion adecuada para ser
escuchados en sus razones (F. 292:211) pues si bien el contenido de las normas rituales
posee su reconocida importancia, que exige su riguroso cumplimiento, su
desnaturalizacion, su sobredimensionamiento por encima de su razén de ser, termina por
convertir a esos imprescindibles preceptos en una suerte de trampas o valladares
tendientes a frustrar el derecho constitucional del debido proceso".

Concluyendo, se puede afirmar que:

a) Al incluir al amparo en la Constitucion se demuestra la marcada jerarquizacién que asi
se otorga a esas acciones procesales que se instauran como remedios procesales,
directamente operativos.
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b) Nos encontramos consecuentemente ante un supuesto de acceso a la jurisdiccion con
base constitucional directa que no requiere necesariamente legislacion complementaria
alguna.

c) Esta no necesidad de legislacion accesoria hace a la caracteristica que tipifica lo
constitucional procesal.

La operatividad de estas acciones, tiene grado preferente y no debatible con lo cual y sin
que me expida finalmente sobre la procedencia o0 no de la accién resulta oportuno sefialar
que no se encuentran reunidos los argumentos de caducidad planteados, por lo cual debe
desestimase en base a las razones expuestas precedentemente.

VII. Que inicialmente debe sefialarse que la accién de amparo es un proceso que requiere
para su apertura circunstancias tipificadas por la presencia de arbitrariedad, irrazonabilidad
e ilegalidad manifiesta que configuren -ante la ineficacia de los procesos ordinarios-, la
existencia de un dafio concreto y grave, soOlo reparable por esta accion urgente y
expeditiva.

Que, en el mismo sentido se han sefialado como presupuestos para la procedencia de
esta accion: a) certidumbre del derecho invocado y al cual se busca proteger, b) actualidad
de la conducta lesiva, ¢) caracter manifiesto de la ilegalidad o arbitrariedad de esa
conducta y d) origen constitucional o legal de los derechos afectados, y es asi que la
conjuncion de todos ellos deciden en definitiva, la admision de esa via, que valga recordar,
no ha perdido con su actual recepcion en el art. 43 de la Constitucién Nacional, su caracter
de remedio excepcional, sélo reservado para la proteccion de derechos fundamentales, y
en tanto no existan otras vias judiciales idéneas para el resguardo de esos derechos.

Asi pues la arbitrariedad o ilegalidad del acto reputado lesivo debe evidenciarse en forma
notoria, requiriéndose que se encuentre desprovisto de todo sustento normativo que le
permita tener efectos vélidos, es decir que la arbitrariedad o ilegalidad se presenten en
forma ostensible, inequivoca e indudable.

En primer lugar la amparista entiende que la Municipalidad de Ituzaingo, luego del dictado
del dec. 574/02 y su posterior omision en la ejecucion del mismo ha incurrido en
arbitrariedad e ilegalidad manifiesta no disponiendo la reapertura de las calles publicas y
con ello decidié encerrar su propiedad impidiendo el uso y goce de la misma en clara
violacion del art. 17 de la Constitucién Nacional.

Sobre el particular es menester sefalar que en principio no ha existido por parte de la
Municipalidad de Ituzaing6 una arbitrariedad manifiesta al no hacer cumplir lo dispuesto en
el citado dec. 547/02, toda vez que, conforme surge del expediente N° 4134-6457/02 el
citado acto no se encontraba firme ya que habia sido recurrido por la hoy codemandada
mediante un recurso de reconsideracion interpuesto en legal tiempo y forma (ver fs.
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175/176), por lo cual existian motivos suficientes para que el mismo no se ejecutase, es
mas mediante un acto preparatorio se dispone a fojas 178 cumplimentar una serie de
tramites a fin de resolver en definitiva la revocacion planteada circunstancia esta no
desconocida por la amparista, quien interpone recurso administrativo contra el mismo,
conforme surge de fojas 51/vta. del expediente n 4134-10.501/03, ofrecida como
documental por las partes y agregado también a autos.

Asi las cosas el amparista efectla un reconocimiento de las circunstancias existentes con
el citado acto administrativo, por lo que por un principio l6gico de no contradiccion no
puede hoy por hoy aseverar que el mismo pudiese ejecutarse en la forma que solicita en el
escrito de inicio, una afirmacion distinta por parte del actor implicaria asumir una conducta
contraria con la anterior, es decir obraria prescindiendo de la buena fe. No resulta ético ni
licito pretender hacer valer un derecho en contradiccion con una conducta anterior cuando
el ejercicio posterior vulnere este principio.

Debe existir un actuar coherente tanto por parte de la Administracion como de los
administrados, pues a ambos le es de aplicacién la teoria de los actos propios que encierra
los principios manifestados precedentemente. Esta doctrina ha sido receptada por la Corte
Suprema de Justicia de la Nacién: "nadie puede ponerse en contradiccidn con sus propios
actos y ejerciendo una conducta incompatible con una anterior conducta deliberada,
juridicamente relevante y plenamente eficaz" (CSJN, Fallos, 294:220, id, 275:235, id
275:256, 459). Mas recientemente se ha expresado: "la inadmisibilidad de ir contra los
propios actos constituye técnicamente un limite del ejercicio de un derecho subjetivo o de
una facultad derivada del principio de la buena fe y, particularmente, de la exigencia de
observar, dentro del trafico, un comportamiento coherente"(CNFed. Contencioso
Administrativo, sala V, 31/03/97, "Achtar, Estela -se acumula a Alvarez y otros c. Ministerio
de Economia y Obras y Servicios Publicos", SIDA, Bs. As., LA LEY, 1998-C, 394).

Es decir que la Municipalidad de Ituzaingd en ejercicio de la discrecionalidad -que es
propia de la funcion administrativa- eligio dentro del marco de la ley lo que creyo la
decision méas adecuada.

De alli que al Poder Judicial le competa fiscalizar una ponderacion y una eleccion ya
realizada, por lo que debe respetar el poder exclusivo de valoracion otorgado a la
Administracién, y solo controlar cuando se sobrepasen los limites del mismo. Aun cuando
existan varias soluciones aceptables o razonables, no corresponde al juez sustituir una por
otra, sino so6lo controlar que el criterio sustentado por la Administracion tenga su propio
consenso y sustentabilidad en el marco de la juridicidad. Ello significa que quien controla
no puede imponer su propio punto de vista acerca de lo que es mas razonable, sino sélo
verificar si la ponderacion ya efectuada por las Administraciones se ajusta a pautas
objetivas aceptables, aun cuando fueran opinables. Si el juez revalorara o preponderara
una eleccion ya realizada por la Administracion ello implicaria administrar, sustituir al
drgano administrativo competente y en consecuencia vulnerar la divisién de poderes.
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Siguiendo a Luciano Parejo Alfonso (Parejo Alfonso Luciano, "Administrar y Juzgar: dos
funciones constitucionales distintas y complementarias”, p. 124 y sigtes., Ed. Tecnos,
Madrid, 1993) podemos afirmar que la competencia del juez se agota "en el control juridico
de la actividad administrativa, sin poder cubrir, por tanto, operacion alguna de sustitucion
de actuaciones del poder publico administrativo carentes de previa programacion suficiente
al efecto por el ordenamiento juridico".

VIII. Volviendo al tema de la accion intentada es dable tener presente que el art. 2° de la
ley 7166 estatuye: "la accibn de amparo sélo procedera cuando no existan otros
procedimientos ordinarios, administrativos o judiciales, que permitan obtener el mismo
efecto” y ello constituye el umbral puesto a su admisibilidad que necesariamente debe
superarse por el agotamiento de estos procedimientos o bien porque no obstante
disponerse una via previa o concurrente con la de amparo, la misma pueda resultar
manifiestamente inoperante para reparar las secuelas del acto lesivo, ocasionandole al
interesado un dafio actual o inminente de caracteristicas graves e irreparables.

Por consonancia se exige al amparista la exposicion de la razon por la cual la accion
contenciosa administrativa, en tanto al tratarse de un remedio ordinario para la
impugnaciones de las decisiones de los 6rganos administrativos no resulta ser una via
idénea para la obtencion del resultado que persigue a través de la interposicion de la
accion de amparo, maxime cuando el tema traido a examen requiere mayor debate y
prueba -art. 20, apartado 2° 2° parrafo, Constitucion Provincial-. (SCBA B 63788 S
21/5/2003, "Llusa Silvina Flavia c. Provincia de Buenos Aires - Direccion General de
Cultura y Educacion) s/ amparo").

"La ejecutoriedad del acto administrativo no constituye, por si un dato que justifique acudir
a la via excepcional del amparo, en tanto se promueva prescindiendo de los remedios
ordinarios que la legislacion organiza, en el caso para reglar la relacion que liga a la
administracion con sus agentes" SCBA B53984 1-7/4/1992. "Carabio, Antonio Edgardo c.
Subsecretaria de Trabajo de la Provincia de Buenos Aires s/Amparo. Cuestién de
Competencia art. 6°" CCA.B81564.

"Es improcedente la via del amparo elegida si se denuncian una serie de vicios del acto
administrativo impugnado para cuya verificacion se hace necesario el andlisis del
procedimiento previo, de las pruebas en que se sustento, de su motivacion y finalidad,
circunstancia que es demostrativa del incumplimiento de uno de sus presupuestos cual es,
el caracter manifiesto de la ilegalidad aducida" (SCBA B-54552 |, 30/6/1992, "Vargas
Horacio c. IOMA s/Recurso de Amparo Cuestion de Competencia art. 6° CCA").

"NI la ejecutoriedad del acto administrativo ni el tiempo que pudiera insumir la solucién
definitiva de un litigio constituyen, sin mas circunstancias que justifiquen apelar a la via del
amparo, sobre todo teniendo en cuenta la amplitud de debate que los casos de autos
requieren y la posibilidad de enervar cautelarmente los efectos de la decision" (SCBA B
54963 | 23-2-1993, "Britos Graciela y otros c¢. Munc. de Vicente Lépez s/Amparo").
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"Cuando la ilegitimidad que se atribuye a la actividad administrativa, no surge manifiesta
de la mera lectura de los actos atacados, requiriendo un debate procesal amplio de las
circunstancias del caso, la via sumarisima del amparo, queda excluida" (SCBA B53.644).

"Hace a la esencia del amparo, para permitir la revision judicial del acto, que este
exteriorice de manera manifiesta la arbitrariedad o ilegitimidad requisito que excluye
imperativamente cualquier consideracion fundada en "la razonabilidad"del mismo, esto es,
aunque pudiera entenderse que la interpretacion o aplicacion del precepto de que se trate
resulte objetable, discutible o inadecuada, tales circunstancias no pueden autorizar su
revision dentro del marco del amparo, Obrar de otra manera importaria desnaturalizarlo” (
SCBA AC. 61.295 S 4/3/97, Juez Hitters).

En el caso de autos surge claramente que el dec. 574/02 no se encuentra firme ya que ha
sido recurrido por la aqui codemandada, en consecuencia mal puede pensarse que el
mismo puede ejecutarse como lo sefiala la amparista.

Al respecto debemos observar que la amparista confunde ejecutividad con ejecutoriedad,
significando la primera que el acto es obligatorio y que abstractamente puede ser exigido,
en cambio la ejecutoriedad designa la particular aptitud de determinados actos
administrativos con relacion al ejercicio del poder administrativo de coaccién frente a los
particulares.

De lo expuesto resulta que la ejecutividad constituye un rasgo comun y ordinario de los
actos administrativos, conforme lo determina el art. 110 de la ley 7647, no asi la
ejecutoriedad que acompafa a ciertos actos. Asi Tomas Hutchinson en su obra
"Procedimiento Administrativo de la Provincia de Buenos Aires", Ed Astrea, ps. 423 y
sigtes. sefiala: "Los actos administrativos producen sus efectos a partir del momento en
que se dictan y una vez que se cumplan los requisitos que la norma de procedimientos
administrativo provincial establece para que sean conocidos (publicidad)...Un acto tiene
fuerza obligatoria desde el momento en que el acto es final, incluso con independencia de
que sea firme, ahora bien, dada la estructura jerarquica de la organizacién administrativa,
la mayoria de las disposiciones administrativas determina como regla una puesta en
movimiento de los 6rganos inferiores tendiente a lograr la ejecucién de lo mandado”.

Asimismo la doctrina habla de dos tipos de ejecutoriedad: la propia y la impropia,
entendiendo por la primera aquella en que la ejecucion del acto corresponde a la
Administracion misma, mientras que la impropia implica que si bien el acto emana de la
Administracion, su cumplimiento o ejecucién compete al 6rgano judicial.

Juan Carlos Cassagne en su obra "La ejecutoriedad del acto administrativo”, Buenos
Aires, 1971, p. 53 expresa que: "la ejecutoriedad es aquella facultad atribuida por el
ordenamiento a los 6rganos estatales que ejercen su funcion administrativa para disponer
"per se" la realizacion o cumplimiento del acto administrativo, sin necesidad de acudir a la
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intervencion de justicia, empleando de ser necesario procedimientos de ejecucion
coactiva".

Partiendo de tal nocién de "ejecutoriedad" Julio Comadira en su obra "Acto Administrativo
Municipal", Ed. Depalma, 1992, p. 103 dice que "no es sinénimo de coaccién, sino una
figura mas amplia que incluye a ésta como posible variante. Este criterio se basa en la
existencia de gran variedad de actos que se cumplen plenamente, produciendo todos los
efectos juridicos que le son propios" y Rodolfo Carlos Barra, en su obra "Ejecutoriedad del
acto administrativo" - Revista de Derecho Administrativo- Depalma, N° 1 afio 1989, p. 91
agrega que: "... sin embargo la posibilidad de usar la coaccion para ejecutar el acto
administrativo constituye en nuestro sistema institucional una opcién excepcional, porque
en él la autorizacién para incursionar coactivamente sobre la persona o el patrimonio de
los administrados es en principio incumbencia privativa de la justicia", en igual sentido
Gordillo nos recuerda que: "en los sistemas civilizados sélo el juez es quien puede aplicar
violencia sobre las personas o las cosas"-Tratado de Derecho Administrativo, El Acto
Administrativo, tomo 3°, 4° ed. , Fundaciéon Derecho Administrativo, 200, cap. V p. 40-.

Al respecto y siguiendo al maestro Marienhoff, en su obra "Tratado de Derecho
Administrativo”, t. Il, Ed. Abeledo Perrot, 1993, ps. 383-4: "en nuestro sistema juridico la
ejecutoriedad 'impropia’ tiene amplio campo, pues por imperio de principios
constitucionales, en diversas situaciones la administracién debe recurrir al Poder Judicial
para la ejecucion o cumplimiento del acto administrativo".

De lo hasta aqui expuesto, podemos sefalar que: "ninguna norma constitucional se deriva
que no pueda permitirse a la Administracion ejecutar de oficio sus propios actos, pero que
es necesario una permision expresa, porque nuestro ordenamiento surge, como principio,
que debe someterse al Poder Judicial todo conflicto originado en la resistencia al
cumplimiento de una obligacién. Solamente ciertas exigencias funcionales pueden alterar
ese principio, esencial en nuestro Estado de derecho, siendo que esta tipica prerrogativa
de la Administracién de hacer cumplir sus actos sin intervencion de la justicia, es lo
excepcional, debe surgir de una norma expresa, mas lo que razonablemente pueda ir
implicito en lo expreso. No olvidemos el acierto de Linares cuando dice que "en un Estado
de Derecho ideal, toda ejecutoriedad por via no judicial no debe existir* (Hutchinson,
Tomas, op. cit, p. 436).

En base a lo expresado podemos arribar que estdbamos lejos de poder ejecutar lo
ordenado por dec. 574/02, como entiende la amparista, ya que del mismo no surge el
poder de coaccidn para llevarlo a cabo, mas cuando se encontraba recurrido el mismo y no
firme, en el caso que nos ocupa existian derechos vulnerados no sélo de la actora sino
también de los propios propietarios que habitan en el Club de Campo, que se verian
también afectados al abrirse al acceso publico calles que recorren el interior del mismo e
incluso puedan formar parte de sus predios, maxime que de los antecedentes arrimados
administrativamente podrian surgir derechos a favor de los mismos, teniendo en cuenta la
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aprobaciéon que a nivel provincial y municipal contaba el cerramiento que oportunamente
se habia realizado en dicho Club de Campo.

Es decir entonces, dificilmente la accién de amparo interpuesta podria prosperar, ahora
bien sin perjuicio de tal conclusion, le resulta al suscripto obligatorio el deber de encontrar
a la situacion planteada una solucion que de alguna manera reconozca, parcialmente la
pretension de la amparista, a la vez de considerar también la que se presenta para la
codemandada Club de Campo Los Pinguinos S.A.

Deviene conveniente recordar palabras de la Corte Suprema de Justicia de la Nacion en
cuanto a la funcién del Poder Judicial, es decir la funcion estatal de administrar justicia en
cada caso concreto.

Asi el Maximo Tribunal ha sostenido: "la funcion judicial no se agota en la letra de la ley
con olvido de la efectiva y eficaz realizacion del derecho. Por ello debe atenerse ante que
a un criterio formalista, a la vigencia de los principios amparados por la constitucion y que
surgen de la necesidad de proveer al bien comun. Considerado como el conjunto de las
condiciones de la vida social que hacen posible tanto a la comunidad como a cada uno de
sus miembros, el logro mas pleno y mas facil de su propia perfeccion. El juez debe
determinar la verdad sustancial por encima de los excesos rituales, ya que el logro de la
justicia requiere que sea entendida como lo que es, 0 sea, una virtud al servicio de esa
verdad" y "...estando en juego la exégesis de normas procesales, es aplicable el principio
con arreglo al cual las leyes deben interpretarse teniendo en cuenta su contexto general y
los fines que las informan" y ademas, que la interpretacion debe hacerse; "... de la manera
que mejor se compadezca con los principios y garantias constitucionales, en tanto con ello
no se fuerce indebidamente la letra o el espiritu del precepto que rige el caso" (Fallos ,
322:73, 296:65, 284;9, 256:24, 262:168, entre otros).

IX. Entonces abocandome en los antecedentes de los hechos, cabe significar que del
expediente N° 4134-6457/02, surge en principio que las calles en cuestién eran puablicas y
se encontraban afectada al uso puablico, circunstancia que ninguna de las partes
interviniente en autos ha desconocido.

Si partimos del informe glosado a fojas 29/150 de dichas actuaciones, surge que las calles
Manuel Soto, General Savio, Toledo, San Salvador y Acevedo eran calles publicas libradas
al uso publico, lo cual se corrobora con informes Aerofotogréaficos de fs 131/142), como
asi, la planimetria incorporada a fojas 153/157.

A fin de ubicar normativamente el caracter de las calles de que se trata, debemos
remitirnos al Codigo Civil, y asi el art. 2340 enuncia los bienes del dominio publico, que se
hallan afectados al uso directo o indirecto de la comunidad, sometidos a un régimen
sustancialmente distinto al que rige el dominio privado.
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La Corte Suprema de Justicia de la Nacién sefiala que para reconocer el caracter de
dominio publico de un determinado bien es necesario: a) que forme parte del patrimonio
del Estado, b) que se encuentre destinado al uso comudn o afectado a un servicio publico y
C) que exista una declaracion del poder publico que reconozca dicho caracter" (Fallos
146:303, "Provincia de Buenos Aires c. Mar del Plata Golf Club").

En el mismo sentido la Procuracion del Tesoro de la Nacion ha sostenido que al establecer
los bienes que son considerados del dominio publico, el art. 2340, inc. 7° del C. Civil,
incluye no solo los bienes de uso directo, sino aquellos de uso indirecto o mediato, entre
los que se encuentran las cosas afectadas a los servicio publicos (Dictamen del
15/11/2000, "Consejo Nacional del Menor y la Familia"-Dictamenes 235:446).

En consecuencia podemos apreciar que en el derecho argentino se adscribe a la tesis
sostenida por Hauriou en Francia, segun la cual los bienes pertenecientes al dominio
publico son propiedades del Estado afectadas a la utilidad comudn, ya sean aquellos bienes
de uso directo o indirecto de la poblacién, incluyéndose en la Ultima categoria a los bienes
afectados a la prestacion de un servicio publico.

El dominio publico es el ejercicio del derecho de todos y para todos, presenta algo mas
que el ejercicio de un derecho particular, por eso el régimen y el sistema normativo deben
ser distintos al de propiedad particular, como sefiala Fiorini en su obra "Manuel de Derecho
Administrativa", 2° parte, ps. 955 y 987 "los bienes estatales se miden por sus fines, por su
valor econoémico, lo primero lo distingue siempre a la funcién administrativa y lo segundo
es privativo e inherente a todos los bienes de los privados, el régimen de los bienes del
dominio publico es exclusivamente administrativo, tiene destino para el uso y utilidad
publica, por eso son bienes publicos".

"La afectacion es el hecho o la manifestacion de voluntad del poder publico, en cuya virtud
la cosa queda incorporada al uso y goce de la comunidad, condicién indispensable para
trocar el mismo en propiedad regida por el derecho publico. A su vez desafectar un bien
significa sustraerlo de su destino al uso publico. Haciéndolo salir del dominio publico para
ingresar al dominio privado, sea del Estado o de los administrados. El principio consiste en
gue los bienes desafectados ingresen al dominio privado del Estado, la excepcion es que
los mismos lo hagan al dominio privado de los administrados. La desafectacion requiere
para su validez y eficacia el asentamiento inequivoco como el ejercicio legitimo de su
competencia de parte de la autoridad. Por lo tanto la naturaleza juridica de la
desafectacion es correlativa a la de la afectacion, de la cual no difiere. Cabe agregar que
es el Estado quien establece el caracter publico de las cosas: por eso es que uno de los
elementos esenciales integrantes de la nocién conceptual de dominio publico es el
normativo o legal (del voto del Dr. Pisano en la Causa B-52418, SCBA, "Piccini, Luis Maria
y otra ¢. Municipalidad de Tres de Febrero, Coadyuvante Obispado de General San Martin
s/ Demanda Contencioso Administrativa", del 15/9/98).
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El régimen juridico de los bienes del dominio publico se caracteriza por contener esas
notas especiales, sumado a la proteccion de los mismos, puntualizandose el particular
régimen al que se hallan sometidos autoriza al Estado a actuar por si mismo, ejerciendo la
facultad de autotutela y sin necesidad de recurrir a la autoridad judicial (conf. Marienhoff,
Miguel, op cit. (nota 15), p. 323).

Ahora bien, dicha proteccion unilateral del dominio publico por parte del Estado mediante
el uso de la fuerza publica -no autorizada judicialmente- s6lo puede ser admitida en casos
de urgencia, dirigida contra actos o hechos ilegitimos procedentes de los administrados,
que pongan en peligro la integridad del bien en cuestion, de otro modo el Estado no se
hallaria exento de utilizar las vias legales correspondientes, circunstancias "prima facie"
que en el caso de autos no se presentan.

Asi las cosas, atento la ubicacién de las calles publicas debemos remitirnos también al
ambito de la Provincia de Buenos Aires y alli el dec. ley 9533/80 establece el régimen de
los inmuebles del dominio municipal y provincial. Determindndose en el Titulo I, art. 1° que
las calles o espacios circulatorios, ochavas, plazas y espacios verdes o libres publicos que
se hubieren incorporado al dominio provincial con anterioridad a esta ley constituyen
bienes del dominio publico. También dicha norma en su art. 19 establece que la
desafectacion de inmuebles del dominio publico en caso de corresponder debera ser
dispuesta por el Poder Ejecutivo.

En suma hasta 1980 las calles o espacios circulatorios se encontraban en la orbita de la
Provincia, pasando a partir del dictado de dicho norma a integrar el patrimonio municipal,
cuya administracién, cuidado y conservacion estaban en realidad ya atribuidos a los
propios municipios en la ley Organica de las Municipalidades (ver fundamentos de la
norma legal, Adla XL-B-1537). Igualmente no se pueden desafectar sino cuando
corresponda y resulte mas conveniente a los intereses de la comunidad siendo la regla la
no desafectacion.

Es decir en base a lo expuesto se necesitaba que expresamente se desafectase dichas
calles del dominio publico municipal para poder incorporarlas al Club de Campo Los
Pingliinos S.A., situacién que en principio tampoco se habria dado, lo cual permitiria el
dictado del dec. 574/02, decimos en principio ya que de los antecedentes por lo cuales,
bien lo sefiala dicha Institucién al contestar el informe circunstanciado a fojas 124/130, y
que se corrobora con las constancias arrimadas a fojas 89/96 del expediente 4134-
6457/02, que no es otra que la Memoria Descriptiva y Técnica que aprobara la Provincia
de Buenos Aires en el proceso de transformacion del "Club de Polo Los Pingiinos" en
Club de Campo, alli se establecié que en lo referente a las calles publicas oportunamente
se tratara lo inherente a las mismas en los respectivos municipios, todo lo cual permitiria
sostener que si bien no existio tal desafectacion habia intencion de que ello asi ocurriera.

Entonces aqui nos encontramos ante dos situaciones que deben ponderarse, la de la
actora, quien en su caracter de propietaria necesita contar con un acceso a su propiedad,
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asi la Excelentisima Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial, sala de Feria, del
Departamento Judicial San Martin lo ha sefalado en el punto IV apartado d) de su
resolucion de fojas 111/114, a cuyos términos me remito "brevitatis causae" y la de las
autoridades del Club de Campo Los Pingtinos S.A. que deben regularizar la situacion de
las calles publicas que corren por el interior del predio que ocupa el citado Club de Campo.

X. En base a ello remitiéndome a las contestaciones formuladas a los informes
circunstanciados a fojas 124/130 y 137/140, y demas probanzas arrimadas a la presente
litis, especialmente los planos agregados, que por uno de los frentes del predio de la
amparista se encuentra la Avda. Costanera la cual le permitiera su acceso por la misma
corresponde a continuacion referirme a tal circunstancia.

Sin perjuicio de la negativa de la amparista a reconocer la existencia de dicha arteria,
resulta oportuno resaltar la diligencia que oportunamente ordenara el suscripto por la cual
se constatd a fojas 160/161 de autos que no solo no existia tal Avda. Costanera, sino
incluso que tampoco se presenta posibilidad alguna de ingresar por dicho lugar al predio
de la accionante, ya que se trata de un campo cubierto de malezas y frondosa vegetacion,
lo que en definitiva lo haria intransitable.

En consecuencia la amparista tendria derecho a que se abra una calle para poder acceder
a su predio o0 en su defecto se autorice su ingreso por la entrada principal del Club de
Campo, tal como provisoriamente la medida cautelar que se dictara en autos asi lo
estableci6, lo cual a la altura de estas actuaciones requiere encontrar una solucion
equitativa y permanente ante el caracter provisional de las mismas conforme lo ha
sostenido reiteradamente la doctrina y jurisprudencia en la materia.

Por ello y teniendo en cuenta lo actuado por expediente N° 2406/7817/2004 del Ministerio
de Infraestructura, Vivienda y Servicios Publicos de la Provincia de Buenos Aires,
mediante el cual se da cuenta de que se encuentra en ejecucion y con fecha de conclusion
en el lapso de 12 meses, el camino de la ribera del Rio Reconquista (ver fs 3/5y 6/7 de
dichas actuaciones) en el que se construira la Avda. Costanera, la cual pasaria por frente
del predio de la amparista permitiéndole asi, acceder al mismo libremente y sin tener que
acudir a un tercero, como es el Club de Campo, para ingresar a su fundo, el suscripto
encuentra que se estaria en condiciones de arribar a una solucion definitiva y que
beneficie a las partes en conflicto, sin perjuicio del derecho que las mismas entiendan
corresponderle, circunstancia que resulta ajena a la via expedita y excepcional que resulta
la accion de amparo de que tratan estas actuaciones judiciales y deberan serlo por la via
procesal pertinente.

Asi es que corresponde parcialmente acoger favorablemente la accion de amparo incoada
por la Sra. Julieta Jiménez Herwing disponiendo que hasta tanto se encuentre concluida y
habilitada al transito la Avenida Costanera, que pasa por frente a su propiedad, debera el
Club de Campo Los Pingtinos S.A. permitir el acceso por la entrada principal del mismo,
sin poner obstaculo alguno que impida ello, sin perjuicio de las medidas de seguridad que
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dicho Club imponga, la cual no deberé ser distinta de la que tienen los socios y usuarios de
dicha entidad. En cuanto a la Municipalidad de Ituzaingé la misma debera dentro de la
Orbita de su competencia, y tratandose de una cuestion de meérito, oportunidad y
conveniencia, la cual se encontraria en principio vedado a la Justicia intervenir bajo pena
de caer en violacion a la distribucion de la division de los poderes determinado en nuestro
Carta Magna, resolver el recurso de revocatoria impetrado en contra del dec. 574/02, y sin
resultar Obice alguno para resolver dicha cuestion, debera también abstenerse de
continuar con la tramitacion de la venta de las calles publicas que fueran materia de
reclamo en la presente accion hasta estar finalizada la obra aludida.

En cuanto al tema de costas y teniendo en cuenta la forma en que se resuelve el presente,
entendiendo el suscripto que la parte actora pudiera sentirse con derecho a la peticion
formulada y las aqui demandadas también ver vulnerados sus derechos, atento la
situacion arribada que las mismas sean por su orden (art. 51, inc. 1° de la ley 12.008 y sus
modificatorias).

Por ello, resuelvo: I. Hacer Lugar parcialmente a la accion de amparo planteada por la Sra.
Julieta Jiménez Herwing disponiendo que hasta tanto sea concluida y habilitada al transito
la Avenida Costanera, que pasa por frente a su propiedad, debera el Club de Campo Los
Pinglinos S.A. permitirle el acceso por la entrada principal del mismo, sin poner obstaculo
alguno que impida ello, sin perjuicio de las medidas de seguridad que dicho Club imponga,
la cual no debera ser distinta de la que tienen los socios y usuarios de dicha entidad. En
cuanto a la Municipalidad de ltuzaing6 la misma debera resolver el recurso de revocatoria
impetrado en contra del dec. 574/02, y sin que resulte 6bice para ello debera abstenerse
de continuar con la tramitacion de la venta de las calles publicas que fueran materia de
reclamo en la presente accién hasta estar finalizada la obra aludida. Il. Costas en el orden
causado conforme lo sefialado en los considerandos.- Jorge A. Ocampo.
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AUTOS : "MAPUCHE, Country Club c/LOPEZ DE MARSETTI Hebe s/Cobro de
Pesos" J.P. J. 12
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LIBRE N° 42.374.-

En la ciudad de Buenos Aires, Capital=de la Repl
blica Argentina, a los dew dias del mes de junjo de mil nove
cientos ochenta y nueve, reunidos en acuerdo los sefiores Jueces de
la Sala "A" de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil,
para conocer en el recurso de apelacidén interpuesto en los autos ca-
ratulados:"MAPUCHE, COUNTRY CLUB C/ LOPEZ DE MARSETTI HEBE EDITH Y
OTROS S/ COBRO DE PESOS ", respecto de la sentencia de fs. 231/237
el Tribunal establecid la siguiente cuestidn a resolver:

¢ES JUSTA LA SENTENCIA APELADA2

Practicado el sorteo resultd que la votacidn de-
bia realizarse en el siguiente orden: sefiores Jueces de Céamara, doc
tores JORGE ESCUTI PIZARRO- HUGO MOLTENI- ANA MARIA LUACES.-

El Dr. JORGE ESCUTI PIZARRO , dijo:

I.- La sentencia de primer grado rechaza la de-
manda promovida por "Mapuche Country Club" contra Hebe Edith Ldpez
de Marsetti, Dante Omar Marsetti, Gilda Telma Marsetti, Pedro Dario
Marsetti y Fabio Luis Marsetti, por cobro de australes, actualiza-
cidén monetaria e intereses. Impone las costas a la actora.-

Esta apela y vierte agravios a fs. 248/256, re-
plicados Onicamente por Dante Omar Marsetti a fs. 258/261.-

II.- Antes de entrar de lleno en la cuestibén mo-
tivo de este litigio, estimo necesario establecer cull es la natu-
raleza del "country club" o "club de campo", pese a que no se en-
cuentra controvertido que la actora pertenezca a este tipo de ins-—
tituciones.-

Entiendo que la correcta ubicacién, dentro del
contexto juridico, no sbélo permitird dar debida solucidén al pleito,
sino que autorizard el esclarecimiento de la situacidn en que se
encuentran los integrantes de este tipo de conglomerados urbanisti
cos, deportivos y sociales, que por su namero e importancia en la
provincia de Buenos Aires, constituyen una realidad que el derecho
no puede ignorar, lo que también interesa a los Tribunales de la

Capital Federal, en razbn de que ighs efectosgpatrimoniales repercu-
!/
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ten igualmente en esta jurisdiccidn, al encontrarse aqui a menudo
el domicilio real de sus integrantes.-

Dentro de la diversidad de formas adoptadas pa-
ra la constitucién de estos clubes, existen denominadores comunes
0 notas caracteristicas que hacen a la esencia de este tipo de com
plejos,que fueron sintetizados en ela rt. 64 de la ley 8912 de la
Provincia de Buenos Aires (t.o. Decreto 3398/87, ver ADLA, t. XLVII-
C- 1987, pag. 864). Esta norma dice: "Se entiende por club de campo
0 complejo recreativo residencial a un area territorial de extensidn
limitada que no conforme un nicleo urbano y relna las siguientes
caracteristicas bésicas: a) Esté localizada en &rea no urbana; b)
una parte de la misma se encuentre equipada para la practica de ac
tividades deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con
la naturaleza; ¢) La parte restante se encuentre acondicionada para
la construccidn de viviendas de uso transitorio; d) El area comin
de esparcimiento y el &area de vivendas, deben guardar una mutua e
indisoluble relacibn funcional y juridica, que las convierte en un
todo inescindible. El uso recreativo del area comiin de esparcimien-
to no podrd ser modificado, pero podrén reemplazarse unas activida-
des por otras; tampoco podra subdividirse dicha &rea ni enajenarse
en forma independiente de las unidades que constituyen el &rea de
viviendas".-

A su vez, en los considerandos del Decreto 9404/
86, se expresa:'"Que los clubes de campo constituyen una especie de
los denominados complejos urbanisticos o urbanizadores especiales,
caracterizados por regirse de acuerdo a un plan urbanistico especial,
La existencia de mlltiples inmuebles o unidades parcelarias con in-
dependencia Juridica, un similar destino funcional, disponibilida-
des de dreas de uso comin y prestacidn de servicios generales y e~
ventual existencia de una entidad prestataria de los servicios y pro-
pletaria de los bienes comunes, que integran los titulares de las
parcelas residenciales'.-

No obstante la previsidn legal, cabe destacar gue

los "countries" o "clubes de campo" fueron muy anteriores a ésta,

/!
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vale decir, que existieron como una realidad antes de gue se dicta-
ran las normas destinadas a regularla.-

Es a partir del Decreto 2489, del 13/3/63 (ADLA
XXIII-A, 1963, pag.364), que en la Provincia de Buenos Aires regla-
mentd la ley 13.512 de propiedad horizontal, cuando se organizaron
varios "clubes de campo™ o "countries", bajo el mencionado régimen
legal y después de la sancidn de la ley de uso del suelo 8912, fue
practicamente uno de los sistemas mas utilizados, ya que con &1 se
satisfacian los requerimientos del inc., d} de su art. 64, que reclama
ba una mutua e i1ndisoluble relacién funcicnal y juridica entre el
area comin de esparcimiento y el drea de viviendas, que las convier-
te en un"todo inescindible',

La adaptacidn un tanto forzada de la ley 13.512 de

. propiedad horizontal a los clubes de campo, partid como dije, del

dictado del Decreto 2489/63, mediante el cual, contrariamente a 1o
que ocurria en la Capital Federal, se permitid la subdivisidn de los
inmuebles antes de ser construidos, tanto urbanos de pisos y departa
mentos, como los destinados a clubes de campo, instituyéndose un es-
tadio intermedio en el que existia un reglamento de copropiedad y
unidades funcionales "a construir", alin cuando las obras no estuvie-
ran realizadas.-

Con esta ficcibn legal, todo el terreno que cons-
tituia el country, se denominaba "el inmueble", las instalaciones co-
munes deportivas y sociales eran los bienes comunes que se mantenian
en estado de indivisidn forzosa, y cada propietario compraba un es-
pacio, lote o unidad funcional de una superficie apta para edificar
una vivienda que hasta tantc se construyera, figuraba como "unidad
a construir".-

En los considerandos del Decreto 9404/86, se sefia
la que desde la sancién de la ley 8912/77, "la mayoria de los comple
Jos creados han adoptado como régimen la propiedad horizontal, para
continuar diciendo: "la inexistencia de otro institute juridico apro-
piado que permitiera resolver la necesidad de un complejo de acceso
restringido, areas comunes de propiedad de todos los copropietarios

y la administracién comin y la posibilidad de mantener calles o espa

1/
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cios circulatorios en el dominio privado, llevarcn a los promotores
de estos complejos, a incluirlos en el régimen de la ley 13.512",-

Este Decreto establece un nuevo régimen legal al
ternativo del previsto por la ley 13.512 y no simulténeo, como pare-
ce de la sentencia en recurso (ver Considerando III). En efecto, se-
gbn los inecs. "k" y "1" del art. 7° del mismo, se puede optar entre
el régimen de la ley 13.512 o el del art. 1° del Decreto, que prevé
la formacidn de una entidad juridica que integren los propietarios
de cada parcela con destino residencial, que '"serd titular del domi-
nio de las areas recreativas o de esparcimiento y responsable de la
prestacibén de los servicios generales" (inc. "a"). Y tal como lo sefia
lan sus considerandos, el nuevo régimen legal que se instituye para
los clubes de campo, fue una exigencia de la necesidad de "atender
la realidad factica y juridica de los clubes existentes, para regular
su constitﬁcién adoptando soluciones alternativas en el campo compe-
tencial del Poder Ejecutivo Provincial", y también una respuesta a
las criticas de la doctrina y congresosespecializados, relativas a
los inconvenientes de la aplicacibén de la ley 13.512 a este tipo de
complejos.-

La Provincia de Buenos Aires ha dictado las normas
relativas a 1los clubes de campo formando parte y también a titulo de
reglamentacidén de la ley 8912, que seg(n su art. 1°, 'rige el ordena-
miento del territorio de la Provincia y regula el uso, ocupacién, sub-
divisidén y equipamiento del suelo".-

En consecuencia, no existiendo controversia entre
las partes respecto de que "Mapuche Country Club" pertenece a las
instituciones denominadas clubes de campo y encontrandose ubicado en
el territorio de la Provincia de Buenos Aires, corresponde, a los fi-
nes de la decisidn de este pleito, atender a las disposiciones legales
provinciales, como el instrumento m&s idbéneo para interpretar y aplicar
las disposiciones del Cddigo de fondo a la cuestién en debate.-

Entiendo que la "normativa especifica", cuya ausen-
cia deplora el a-quo, no es tal, ya que tanto la ley 8912 como el De-
creto 9404/86, nos permiten comprender no sblo la naturaleza de este

nuevo tipo de institucidn de convivencia y de comunidad de bienes, si-
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no gue nos suministran las disposiciones que regulan su funcionamien

to dentro del ambito de competencia territorial de la Provincia, en
todo lo atinente al urbanismo y poder de policia municipal, no dele ;
gados en la Nacidn.- f !

III.- Ateniéndonos a las disposiciones legales
antes citadas que regulan los clubes de campo en la Provincia de
Buenos Aires, debe destacarse que la caracteristica principal de
ellos es que dentro de un espacio delimitado, coexisten parcelas de
vivienda de propiedad individual y bienes y servicios comunes para
uso y beneficio de aquellas parcelas.-

Nadie discute que el country club o club de campo
es un todo y una unidad con limites precisos, en el que los bienes
comunes y los servicios son accesorios de los lotes de propiedad in-
dividual y que por lo tanto aquéllos no pueden subdividirse ni tam- ;
poéo enajenarse separadamente de los lotes de propiedad individual.-

Dentro de nuestro Cdédigo Civil, la figura juridi-
ca que a mi juicio refleja fielmente esta relacidn de interdependen-

" cia y subordinacidén de los bienes comunes a los particulares, es el
régimen de indivisidn forzosa previsto por el art. 2710 y siguientes.' _?
Es que los derechos correspondientes a los duefios de las heredades
a las que se encuentran afectados los bienes comunes, lo son a titu-

lo de condominio (art. 2711). Y lo mas importante es que el destino

de la cosa comiln se determina, no habiendo convencién, por su natura- '

leza misma y por el uso al cual ha sido afectada (art.2713).-

5i bien las disposiciones del Cbdigo de Vélez con
templan una accesoriedad por naturaleza entre los bienes comunes y
las parcelas, nada impide que tal dependencia esté fijada por la ley
(art. 2715) y, en el caso de la Provincia de Buenos Aires, la ley
8912 la establece con toda precisidn y claridad. Nada obsta tampoco
a que las normativas de esta ley y del Decreto 9404/86, se apliquen
a las consecuencias de las situaciones existentes (art. 3 del Cddigo
Civil), ya que si bien las reglas restrictivas y requisitos que es-
tablece en cuanto a su creacidén estdn destinadas a los clubes de
campo que se constituyan con posterioridad a su vigencia, no lo es

- menos que también se contemplan los casos de instituciones que ain antfi 3
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teriores a ella, se adecuen a sus disposiciones y en tal evento se
les acuerdan los beneficios del sistema, como se hace en el supuesto
contenido en el art. 67.-

Igualmente la configuracién de la indivisién forzo
sa del art. 2710 del Cbédigo Civil, es aplicable también a aquellos
casos en que la dependencia entre bienes particulares y comunes, e-
mana de la finalidad a la cual la cosa esta destinada, que esti dada
no s6lo por la voluntad de las partes involucradas, sino por imposi-
cibén de una realidad socioecondémica que se exterioriza con signos de
permanencia y uniformidad que es imposible desconocer ni soslayar.-

IV.- Ubicados los "countries" dentro del régimen
Juridico del condominio de indivisidn forzosa, como figura especifica
para su regulacidn, se plantearon en la realidad en que debian actuar
estas instituciones, los inconvenientes que se derivan del condominio,
principalmente por su vulnerabilidad antes los embargos, fallecimientos
y relaciones de familia inherentes a cada conddémino. A esa dificultad
obedecid que en muy escasas ocasiones se organizaran los "countries",
antes y después de la ley 8912, por el régimen de la indivisidén for-
zZosa prévisto en el Cddigo Civil.-

Esa fue también la razdn, antes y después de la ley
8912, de la aplicacidén forzosa de la ley 13.512 a los clubes de campo
y de la utilizacidén de personas juridicas a las que se atribuia la pro
piedad de los bienes y se le encomendaba la prestacién de los servicios
comunes, -

Se tratd, en ambos casos, de una suerte de simulacidn

licita que a nadie perjudicaba, para que 1los bienes de propiedad comin

se encontraran totalmente a cubierto de una eventual divisidn que san-
cionaban los arts. 2692 y 2693 y de los inconvenientes ya sefialados,
frente a los posibles embargos, fallecimientos y divorcios.-—

En el caso de la adecuacién a la ley 13.512, se uti- ?
1izd en forma simulada un derecho real que habia sido creado para los 1
edificios urbanos, y en el segundo caso, en el de las entidades propie-
tarias de los bienes, se les atribuyd la titularidad de los bienes que
en realidad eran de propiedad comin de los propietarios de las parcelas
individuales, encubriendo un mandato irrevocable para la administracién

1/
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y reglamentacidn del uso de dichos bienes.-

Es evidente, empero, que ni la propiedad horizon
tal como figura juridica, ni la sociedad o asociacidn, reflejaban la
verdadera realidad, que no era sino la plasmada en la ley 6912 y en
el decreto 9404/86, es decir, que los propietarios de las parcelas
destinadas a vivenda eran a su vez copropietarios de los bienes co-
munes, que por su naturaleza se encontraban afectados al uso de to-
dos los copropietarios, bajo reglamentos o costumbres de convivencia
que debian garantizar el mantenimiento, conservacién y ampliacién
de dichos bienes y el sometimiento de los usuarios a normas y san-
ciones disciplinarias para el caso de infraccidn.-

V.- Atendiendo a las especiales circunstancias
de esta causa, cabe sefialar que la reticencia de los demandados en
_reconocer su condicién de propietarios de las parcelas destinadas a
vivienda, alegando que el (nico propietario de ellas es el sefior Fe
dro Luis Marsetti, se contradice con la propia conducta adoptada
en autos. En efecto, el allanamiento al pago de los impuestos y ta-
sas municipales y conservacién de caminos, formuladoen el "otroside-
cimos" del escrito de constestacidn de demanda (fs.78 vta./79), con
relacidén a los rubros Ci1 y C2, de las liquidaciones obrantes a fs.
31, 32 y 33, expresamente referidas al lote 5, quinta 9,al lote 21,quinta 9,y al lote
22, quinta 9, debe entenderse como un reconocimiento de los empla-
zados de su condicibén de propietarios de los mencionados lotes.-

Al allanarse, se remiten al punto b) del capitu-
lo VII del principal (fs.73 y vta.), donde expresan que "los lotes
por si y al margen del Country Club y del caracter de socios o no
socios, generan el pago de distintos impuestos que corresponde satis
facer y a lo cual no podemos sustraernos cuando la reclamacién sea
invocada correctamente". Esta afirmacién y el posterior allanamiento
importa por parte de los emplazados, el reconocimiento expreso de
sus derechos al dominio de los lotes 5, 21 y 22 de la quinta 9 de
"Mapuche Country Club"

VI.- La condicidn de propietarios reconocida por
1os demandados, no puede serlo sipo en su calidad de con‘inuadores
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de la persona de Pedro Luis Marsetti, cuyo titulo de dominio respec
to de los lotes en cuestidn ha sido agregado por aquellos a fs. 63/
65.- '

Ahora bien, teniendo en cuenta las connotaciones
propias de los clubes de campo, donde los propietarios de las parce-
las residenciales son condéminos de los bienes comunes, no parece
dudoso que el Sr. Pedro Luis Marsetti y sus continuadores en el do-
minio de los lotes recién individualizados, hayan adquirido, conjun
tamente con la titularidad de éstos, el derecho de copropiedad sobre
los bienes comunes necesariamente anexs al "Mapuche Country Club".-

En el mencionado titulo de propiedad, ninguna re-
ferencia se hace al club, sino que consta la simple adquisicibn de
los lotes en un loteo convencional, con calles cedidas al Estado y
la correspondiente divisién y nomenclatura catastral. Sin embargo,
los accionados reiteran en diferentes circunstancias que su antece-
sor Pedro Luils Marsetti fue socio fundador de "Mapuche", o sea, que
ab-initio los lotes se adquirieron como formando parte de un club
de campo en el que los propietarios de los lotes de vivienda adqui-
rian el condominio sobre los restantes bienes que formaban el coun-
try.-

La actora no ha acreditado en autos de quién y
en qué forma adquirid el dominio de los lotes constitutivos de los
espacios comunes del country, ni quienes formaron la asociacién ci-
vil "Mapuche Country Club", pero de la lectura de los estatutos de
esta Gltima, obrantes a fs. 3/9, se desprende que su propdsito era,
entre otros, "proveer a las instalaciones y servicios para activida-
des deportivas, sociales y recreativas de sus asociados" (art.3°).
Ademas, como condicién para ser asociado se requiere "ser comprador
de un lote en el Centro Urbano Privado" (art. 7°). Por ello, no
puedo menos que notar y hacer notar la directa vinculacidn entre la
asociacién propietaria y administradora de los bienes y prestataria
de los servicios, y los propietarios de las parcelas destinadas a
vivienda.-

Al propio tiempo, la inexistencia de fines de lu-
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cro de la asociacién y la determinacién, en caso de liquidacién,de
transferir los bienes al Hospital Municipal de Pilar, pone bien a
las claras la determinacidn de los propietarios constituyentes de -
la asociacidén "Mapuche Country Club", de renunciar en forma indivi
dual al dominic de su porcidn indivisa de los bienes comunes, y de
su derecho a pedir la divisién, para que dichos bienes cumplieran
la finalidad de su adquisicidén, cual era la de servir como acceso-
rios de las parcelas de propiedad individualry el funcionamiento y
continuidad del club de campo.-

De la misma manera, las normas reglamentarias que
contiene el estatuto de la asociacién "Mapuche", pone de manifiesto
que ésta es mandataria de los propietarios de los lotes, ya que los
socios, que son los propietarios de los lotes (ver arts. 7° y 10°),
se obligan a respetar y cumplir sus estatutos y las resolucicnes
de la Asamblea y de la Comisidn Directiva, con el objeto de garan-—
tizar la convivencia y la disciplina dentro del club (art.9°).-

VII.- De acuerdo a las constancias de esta causa,
no se vislumbra que la asociacibén "Mapuche Country Club" tenga una
existencia independiente o vida econbmicayjuridica propia, ajena al

conjunto que constituye el club de campo "Mapuche", ubicado en el

Km. 47,5 de la Ruta N°8 y Km. 48 del contrafrente por el acceso Nor
te, cuya superficie, obras de infraestructura, instalaciones depor-
tivas e instalaciones de vigilancia se detallan en los apartados I,
II, III y IV de la pericia de fs., 155/156, realizada por el Ing.
Gonzalo Peréz, designado de oficio por el juzgado.-

De los estatutos sociales de fs. 3/9 y de la sin-
ple lectura de las actas de fs. 34/50, se desprende la participacin,
el protagonismo y el interés de todos los propietarios de parcelas
del country, en proveer al mejoramiento de 1o que consideran.cpmﬁn s
tanto en lo referente a las instalaciones sociales y deportivas, co-
mo a las obras de infraestructura.-

Asimismo se advierte que la constitucién de la aso
ciacién fue posterior a la adquisicién de los lotes de fs. 63/65 y a

la suscripcibén de la solicitud de admisién de fs. 29, lo que autori-

!
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za a suponer que 10§ propietarioé{‘ los lotes se dieron libre y vo- -é
luntariamente la organizacidn utildzada para ostentar el dominio y

f

efectuar la administracién de los bienes comunes del club de campo.

Sl b e

Por otra parte, no se nota diferencia alguna entre la organizacidn
de "Mapuche Country Club" y la prevista por el Decreto 9404/86, que
establece que debe existir: "a) una entidad juridica que integren o

a la que se incorporen los propietarios de cada parcela con destino

residencial; b) que sus estatutos deberan incluir previsiones expre-
sas referidas a la incorporacidn de los adquirentes de cada parcela,

representacidén y derechos de los miembros; administracién del club; 4

L

determinacidén de las areas y espacios que conforman su patrimonio in
mobiliario, servicios generales a asumir y modo de afrontar los gas-
tos comunes". Median otras disposiciones a las que me remito, pero
que no estimc del caso enumerar expresamente.-

De lo dicho resulta, que tanto en la organizacidn
previsté pbr el Decreto 9404/86, como en la de "Mapuche", la entidad
civil actla como fideicomisario de los propietarios de los lotes en
cuanto a la titularidad de los bienes comunes, y mandataria en cuan-

to a la administracidén de los mismos.-

De la naturaleza de los clubes de campo, cualquie-
ra sea el tipo de organizacidn que éstos adopten, resulta la necesi-
dad de que los propietarios de lotes, en su condicidn de condéminos

de los bienes comunes, contribuyan al mantenimiento, conservacidn y

mejoramiento de estos Ultimos, por aplicacién de las normas del con-
dominic, en concordancia con las relativas a la indivisién forzosa.
Asimismo, estén obligados a respetar la organizacién que hayan previs-

to para la administracién de tales bienes, ya que quien ha prestado

su adhesibén a un cuerpo de normas para dar vida y proveer a la conti
nuidad de una institucién, no puede luego apartarse de ese propdsito, 3 %

frustrando las legitimas expectativas de quienes prestaron igual ad-

hesidn.-

La adhesién de cada propietario al régimen de domi

nio y de administracién del country, se propone, ademés, dar vida a
unresultado juridico que es la existencia y continuidad del mismo

//
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como institucién donde confluyen normas de derecho piblico y privadc
como bien lo seflalan los considerandos del Decreto 9404/86, porque
tanto interesa al Estado la normal convivencia en estos nuevos con
juntos urbanisticos, como a los restantes propietarios que indivi-
dualmente persiguen el mismo propbdsito.-

En el caso de "Mapuche", el régimen de contribu-
cidn aprobado para el mantenimiento de los bienes comunes es el fi-
jado por los dérganos estatutarios de la asociacién civil que los ad-
ministra y que consiste no sdlo en el cobro de cuotas sociales, sim
también en el cobro de cuotas extraordinarias, que son votadas por
las asambleas legitimamente constituidas, y adem&s, el cobro de las
tasas municipales de alumbrado, barrido y limpieza y conservacidn,
reparacién y mejoras de la red vial municipal, que le ha sido dele-
gado por la Municipalidad de Pilar, todas ellas circunstancias que
hacen a la vida y continuidad del club de campo comc conjunto y co-
mo unidad institucional.-

Todos los propietarios de lotes que con su adhe-
sidén contribuyeron a la organizacién del "country" bajo un sistema
de normas determinado, estan obligados a cumplir con los objetivos
perseguidos en el acto de la creacidn. El uso que cada uno de ellos
realice de los bienes comunes, es ajenoc a la obligacidén de contri-
buir a su mantenimiento, por la misma razbn que se trata de bienes
comunes, de conformidad a lo establecido por el art. 2685 del Cddi-
go Civil, Cabe hacer la salvedad, que en este caso particular como
en el de la ley 13.512, por tratarse de una indivisibén forzosa, el
conddémino no puede liberarse del gasto haciendo abandono de su de-
recho de copropiedad.

Igualmente corresponde aclarar que tanto en el ré
gimen de la ley de propiedad horizontal, como en el instituido por
el Decreto 9404/86, no son los copropietarios que han hecho ei gastc
los que directamente reclaman su pago, sino que en su lugar actia el
administrador designado por los propietarios. Y el derecho de reten
cidén que el art. 2686 del Cbédigo Civil atribuye al copropietario

que ha efectuado el pago, respecto del deudor, es similar al derecro

/
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de privar al condbémino no contribuyente del uso de los bienes comu-
nes. Es que el usc de los bienes comunes esti condicionado al cumpli
miento de determinados requisitos, entre los cuales el pago de las
contribuciones establecidas por la entidad administradora, es uno
de los esenciales; e igualmente, la privacidn de dicho uso, puede
ser dispuesto como sancidn, por razones de indisciplina, faltas a

la moral y buenas costumbres o incumplimiento de las obligaciones e

condmicas a cargo de los propietarios (conf. art. 10° del estatuto).-

VIII.- Recapitulando: no es exactoc que el marco
normativo en el caso de "Mapuche", se limite a la Asociacidén que a-
parece como propietaria de los bienes comunes, por las siguientes
razones:

a) "Mapuche Country Club" es un todo y una unidad,
compuesta no sblo por los bienes comunes que administra, sino por la
suma de éstos y las unidades o lotes destinados a la edificacién de
viviendas. O sea, gque es un club de campo en los términos de la ley
8912 y su Decreto reglamentario 9404/86, sujeto a dichas normas. Si
para ser socio de la Asociacidn, se necesita ser propietario,vale
tanto como decir que aquélla no existiria sin los propietarios o
que éstos son los integrantes de la asociacibn.-

b) E1 caracter de asociado, como figura independien
te del club de campo, es una simple ficcidn, ya que el G(nico objeti-
vo de los asociados es la conservacidn y continuidad de "Mapuche" co
mo institucidén club de campo al servicio de los propietarios y noco
mo club sin los propietarios.-

¢) La Asociacidn "Mapuche Country Club", es una
simple mandataria de los propietarios, que actha como fideicomisa-
rio de un dominio fiduciario de los bienes comunes, y como adminis-
tradora de dichos bienes en cuanto a su uso, mantenimiento, conser-
vacidén y ampliacidn, recaudadora de los ingresos y ejecutora de las
obras y prestadora de los servicios.-

La Asociacién es duefia de los bienes mientras exis
ta el club de campo "Mapuche", ya que cuando deje de existir ese con-
glomerado deportivo, social y residencial, terminard el fideicomiso
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(art. 2662 del Cédigo Civil) y el dominio pasara al Hospital Munici-
pai de Pilar, que es la entidad elegida por los propietarios de lo-
tes para suceder en el dominio cuandc talrevento ocurra.-

La funcidn de administradora, la cumple en virtud
de un mandato expreso emanado de los propietarios en el acto de su
comstitucibn, y tacito por la adhesidn a su gestidén en forma conti-
nuada y permanente (art: 1874 del cdédigo Civil).-

d) A "Mapuche" le son aplicables las normas de los
nclubes de campo" contenidas en la ley 8912 y Decreto 9404/86, por-
que han sido dictadas por la Provincia de Buenos Aires dentro del
4mbito de competencia para regular cuestiones relativas a la urbani
zacibn y uso del suelo, debiéndose entender por tal, como dispone
el art. 25 de la ley citada, "el destino establecido para el mismo,
en relacidén al conjunto de actividades humanas que se desarrollen ©
tengan las maximas posibilidades de desarrollarse en un &drea terri-
torial".-

5i el espacio circundado por el alambrado perime-—
tral que constituye "Mapuche", se destina a un club de campo con las
caracteristicas establecidas en la mencionada ley, son aplicables
sus disposiciones a las consecuencias de las actividades humanas
que allil se cumplen, porque derivan de una situacidén juridica exis-
tente que se encuentra comprendida en el texto de la ley (art. 3°
del Cbdigo Civil).-

e) Por la indivisién forzosa 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 las reglas relativas al condominio de
indivisibén forzosa, contenidas en los articulos 2710 y sigtes. del
cddigo Ciwil. Se trataria de una indivisidn forzosa "perdurable",
como la denominan Llambias-—Alterini, a los casos establecidos por
ley, siguiendo la nomenclatura de Valdés y Orchansky expuesta en
wLecciones de Derechos REales", t.I., pag. 328 (conf. nchdigo Civil
Anotado" t.IV-A, pag. 569, n°3).-
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IX.- En atencidén a la normativa destinada a 1los clu-

bes de campo, que excede el nuevo marco juridico de 1z asociacidn,

debe prioritarse la condicidén de propietario del lote de propiedad ig'

dividual y copropietario de los bienes comunes, respecto de la mera
calidad de asociado.- )

En tal virtud la asociacién en ejercicio del manda-
to que cumple en nombre de los propietarios, puede y debe cobrarle a
éstos las contribuciones fijadas para el mantenimiento, conservacidn
y funcionamiento de los bienes comunes que le han sido confiados. Y
en ejercicio de igual mandato, le cabe la aplicacidén del régimen dis
ciplinario establecido para el incumplimiento de las normas por par-
te de 1los propietarios, pudiendo incluso priwarlos de la posibilidad
del uso de los bienes comunes, suspéndiéndolos o haciéndolos cesar
en su condicidén de asociados.-

Sin embargo el propietario no pierde ni su condicidn
de tal, ni la propiedad de los bienes comunes, sino sdlo su utiliza-
cidén, ya gque no sblo él puede recuperar su calidad de asociado purgan
do el incumplimiento, sino que en caso de transmisién a titulo singu-
lar o universal de sus derechos sobre el lote, el nuevo propietario
puede también pedir su asociacién y gozar del uso de los bienes con-—

forme a las disposiciones que lo reglamentan.-

Por ende, si bien la sancidén de cesantia o suspensién

en el uso de los bienes, priva circunstancialmente al propietario de
su utilizacidn, dicha sancidn al no tener caracter irrevocable ni de-
finitivo, ya gque puede reverse mediante la enmienda de la infraccidnm,
y por ende no borra la posibilidad de uso posterior de los bienes co-
munes. -

La situacidn de cesantia como socic del propieta-
rio de un lote en "Mapuche", no difiere mayormente de la que tiene
el socio que no concurre y no hace uso de los bienes comunes, o del
que se ausente o esta enfermo, o del propietario de un departamento
en propiedad horizontal que lo mantiene desocupado. La posibilidad
de uso de los bienes siempre existe, y, correlativamente, la obliga-
cibén de contribuir a los finesdelm supervivencia y continuidad del

/!
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club de campo como tal. La negativa a abonar la contribucidn por par-
te del propietario, es un acto voluntario, al igual que la no utili-
zacién de los bienes por un hecho que no le concierne al clﬁb sino
al titular del lote.-

Mientras la posibilidad de uso exista, le cabe a
propietario la obligacién de contribuir en la forma arbitrada para
dar vida al club de campo, no pudiéndose liberar de dicha carga ni
voluntariamente ni haciendo abandono de la porcién indivisa de los
bienes comunes.-

Tratandose de una mutua e indisoluble relacibn
funcional y juridica entre lote y bienes comunes, que hace de ambas
cosas un todo inescindible, como dice el inc. d) del art. 64 de la
ley 8912, que crea este condominio de indivisidn forzosa, sblo enaje
nando el lote de propiedad individual, con los derechos accesorios
de copropiedad sobre los bienes comunes, seé puede liberar el propie-
tario de la carga de contribuir al mantenimiento. Por otra parte, los
bienes son s6lo aparentemente de la asociacién y de los socios gue
los utilizan, ya que los verdaderos duefios de aguellos son los pro-
pietarios de los lotes de propiedad individual con los que sé intega
el "country", en cuyo beneficio se ha establecido la posibilidad de
uso, -

Quien conserva, aunque suspendida, la posibilidad
de uso y la copropiedad de los bienes comunes, tratandose de una in-
divisidn forzosa, esta obligade a contribuir a su mantenimiento e in %
cluso a su acrecentamiento si en el mandato otorgado para la constith
cidén del club asi se ha previsto. Este mandato, que se integra con E
los estatutos de la asociacién, las resoluciones de las asambleas y
de los demasdrganos estatutarios y la naturaleza y destino de los
bienes, conforme a las disposiciones de la ley 8912 y Decreto 9404/8G,
confirman el criterio antes expuesto. De lo contrario, en la hipdte-
sis en que la mayoria de los propietarios de los lotes, dejaran de a-
bonar sus cuotas, dejaria de existir el club de campo, cuya creacibn
tuvieron en miras y quisieron todos los que adhirieron a ese proyec
to combn, como objetivo primordial de su compra del lote de propiedad

/1
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individual

La circunstancia de que no haya existido un
. ' contrato expreso de constitucién de un club de campo entre todos los Ey
propietarios de lotes de vivienda, mediante el cual se obligaron re- 1

ciprocamente a contribuir al objeto propuesto, dando mandato a la a-

sociacién para asumir la titularidad y reglamentar el uso de los. bie

nes, recaudar las contribuciones y atender a su administracidn y por

intermedioc de sus 6rganos estatutarios proveer todo lo atinente al

progreso y acrecentamiento del club de campo, no empece a que existan

signos evidentes de la voluntad de los propietarios en tal sentido.-

X.- Las precedentes consideraciones me llevan
a proponer a mis distinguidos colegas la revocacidn de la sentencia
anterior, con la correlativa admisién de la demanda. En consecuencia,
se condenara a los demandados a que en el plazo de diez dias paguen

a la actora la cantidad actualizada que resulte de los A 13.651,89

reclamados en el escrito inicial, que se indexard hasta el momento
del efectivo pago mediante la aplicacién de los indices de precios ®
mayoristas, nivel general, proporcionados por el Indec, para lo cual
se practicari en el estadio de ejecucién'de sentencia la correspon=
diente liguidacién, con mas los intereses que se liquidaran a la ta-
sa del 6% anual, desde la notificacién de fs. 61 vta. -6 de mayo de

1986~ hasta que se oble la deuda. Las costas de ambas instancias se

impondréan a los demandados, desde que no encuentro mérito alguno pa-

ra apartarse del principio objetivo de 1la derrota, insito en el art.

68 del Cbédigo Procesal.-
Los doctores HUGO MOLTENI y ANA MARIA LUACES
votaron en el mismo sentido por razones andlogas a las|expresadas en ; B

su voto por el Dr. JORGE ESCUTI PIZARRO
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//nos Aires, junio A de 1989.-
Y VISTOS:

Por 1o que resulta del acuerdo que informa el acta que
antecede, se revoca la sentencia de fs. 231/237. En consecuencia, se
condena a Hebe Edith Lbpez de Marsetti, Dante Omar Marsetti, Gilda
Teresa Marsetti, Pedro Dario Marsetti y Pablo Luis Marsetti, a pa-
gar en el plazo de diez dias a "Mapuche Country Club", la suma ac-
tualizada que resulte de los TRECE MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y UN
AUSTRALES CON OCHENTA Y NUEVE CENTAVOS (A 13.651,89) oportunamente
reclamada, reajustable hasta el momento de su efectivo pago, con
mas sus intereses. a la tasa del seis por ciento (6%) anual, a 1li-
quidar desde el 6 de mayo de 1986 hasta que se€ oble la deuda. Las

costas de ambas instancias se impong emandados. Los honora

rios de alzada se regularan opeftunamente.-

evuélvase.—- JORGE ESCUTI PIZARRO-

Notifiquese y
HUGO MOLTENI- ANA MARIA LUACES.-

RACION Lo oIVt
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Mastellone, Gustavo R. y otro c/
Consorcio de Prop. Club Campos de
Golf Las Praderas de Lujan

SENTENCIA

9 de Agosto de 2007

CAMARA NACIONAL DE APELACIONES EN LO CIVIL. CAPITAL FEDERAL,
CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

Magistrados: Hugo Molteni - Ricardo Li Rosi - Jorge Escuti Pizarro

TEXTO COMPLETO

2° Instancia. - Buenos Aires, agosto 8 de 2007.
¢ Es justa la sentencia apelada? El doctor Li Rosi dijo:

I. La sentencia de fs. 375/381 rechazd, con costas, la demanda entablada por Gustavo
Raul Mastellone y "Financiera Mabincor S.A." contra el "Consorcio de Propietarios Club
Campos de Golf Las Praderas de Lujan" por cuanto estimé que la decision de la Asamblea
de fecha 18 de octubre de 2003, en tanto prohibia la circulacion de cuatriciclos dentro del
ambito del club de campo, no vulneraba los derechos constitucionales de los actores ni
aquella restriccion devenia irrazonable.

Apelaron los perdidosos, cuya expresion de agravios de fs. 426/431 y fs. 435 fue replicada
por la contraria a fs. 436/437. Finalmente a fs. 439/441 luce el dictamen del Sr. Fiscal de
Céamara.

Il. El pormenorizado analisis del memorial revela la razén que le asiste a los recurrentes,
en tanto que el decisorio de grado no valoré adecuadamente unos de los aspectos
medulares de la resolucién impugnada, que gira en torno a la irrazonabilidad de la
restriccion sancionada por la Asamblea del Consorcio emplazado.

Sin que sea necesario ponderar cada una de las hipotéticas violaciones a los derechos
que nuestra Carta Magna tutela y que los recurrentes sostienen que le han sido
conculcados (vgr. libertad de locomocion, derecho de propiedad, etc.), es suficiente con
destacar que la resolucion en crisis carece de toda razonabilidad, pues prohibe a toda
persona, sin distincion de edad o de otros parametros objetivos, la circulacion de
cuatriciclos por las arterias del club de campo, aunque no hace lo propio con otros medios
de locomocién de similares caracteristicas o, peor aun, de mayor peligrosidad.

En efecto, el punto 6.3 A) de la circular 12/03 establecid la prohibicion a toda persona,
cualquiera sea su edad, de conducir cuatriciclos, de cualquier cilindrada dentro de las
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calles o espacios comunes del Consorcio (ver fs. 38 vta.). Segun puede extraerse de la
Asamblea del 18 de octubre de 2003, la sancion se dispuso fundamentalmente por tres
razones: su dificil conduccion, su peligrosidad y la polucién ambiental que producen. Su
debate se produjo en el marco de la incipiente preocupacion de algunos propietarios por la
existencia de distintos tépicos que atentaban contra la tranquilidad y seguridad del
complejo. Se discutid, en ese contexto, sobre el alarmante incremento de infracciones a
las normas de transito dentro del Club, en especial por automdviles, motocicletas y
cuatriciclos, y que muchas veces eran protagonizadas por menores de edad en horas de la
noche y en un marco de notable aumento del consumo de alcohol por parte de
adolescentes en lugares comunes del Consorcio. Ante un accidente concreto donde
participaron un automévil y dos menores, se redujo el limite de velocidad maxima, aunque
aparentemente esa medida fue insuficiente para contrarrestar la imprudencia de los
conductores de esos rodados. Dentro de un marco donde la regla parecia ser la violacién
de las normas de transito y la excepcién su cumplimiento, ain por parte de los mayores de
edad, se adopté una medida excesivamente rigurosa, prohibiendo la circulacién de
cuatriciclos porque, segun se entendio, era el momento propicio para hacerlo pues sélo se
verian afectados escasos usuarios (aproximadamente diez). Esa decision, fundada en el
capricho de los asistentes a la Asamblea, no sélo era desproporcionada para los fines que
se perseguian, sino que quienes la propulsaron sabian que se trataba de una norma
severa y que podia generar ciertos cuestionamientos o desazén en algunos propietarios.
Vale decir que desde un principio, quienes fomentaban esa medida adelantaban a los
propietarios sobre la escasa versacion juridica que contenia su propuesta como la
irrazonabilidad de la que se hallaba tefida.

Sus livianos fundamentos para consagrar una restriccion de tal magnitud no sélo se
desvanecian ante los ojos de cualquier observador y ante maximas de experiencia, sino
que el perito designado de oficio por el Juzgado se encarg6 de rebatir, en este proceso,
esos endebles motivos. Asi, pues, la hipotética dificultad en el manejo del cuatriciclo fue
adecuadamente refutada por el experto, quien ponderd que este tipo de vehiculos, que
poseen cuatro ruedas, separadas en el ancho por un metro y en el largo por un metro y
medio y que el centro de cargas se encuentra en el medio, lo hace mucho més estable
hacia una eventual pérdida de equilibrio que cualquier motocicleta o scooter, pues éstos se
apoyan en dos ruedas, relativamente mucho mas angostas que el resto del vehiculo. Si
bien son menos estables en las curvas que las motocicletas en la medida que sean
conducidos a una velocidad prudencial, son mas seguros que aquéllas en una recta (ver
fs. 333 vta.). Es decir que si se trataba de restringir el uso de vehiculos inestables era mas
razonable vedar la circulacion de las motocicletas, antes que a los cuatriciclos.

Continuando con esta sucesién de irracionalidades, se aleg6 también que los cuatriciclos
eran rodados peligrosos. No hace falta ser un idoneo en la materia para darse cuenta que
la peligrosidad de este tipo de vehiculos es similar a la de cualquier otro. Aun cuando
fueren usados adecuadamente y dentro de los limites reglamentarios, es indudable que
son una fuente generadora de riesgos, maxime cuando se trata de una zona que fue
concebida para que adultos, jovenes y nifios puedan disfrutar de un ambiente seguro y
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confortable. Pero esa peligrosidad o riesgo no es mayor a la de cualquier otro rodado sino
que, por el contrario, los cuatriciclos desarrollan velocidades menores que la de los autos o
motocicletas. Son mas riesgosos, desde esta perspectiva, estos vehiculos que los que se
terminaron prohibiendo. De hecho, la Policia Federal Argentina los utiliza en zonas
céntricas donde transitan miles de personas por dia (ver informativa de fs. 303/313).

Tampoco producen, como se lo sostuvo, polucion sonora sino que su nivel sonoro se
encuentra dentro de los pardmetros permitidos por la legislacion y el promedio de los
decibeles no es perturbador para la salud del oido (ver fs. 333). De alli que deba también
desecharse ese falso argumento brindado en el marco de la Asamblea.

En rigor, el fundamento central que habria motivado a aplicar esta absurda restriccion
fuera de los enumerados, lo constituiria la reiterada conducta de un pufiado de menores
gue usaban estos rodados en infraccion a las normas de transito del complejo.
Especialmente, transitaban por lugares no autorizados aprovechando el trazado geografico
del club para divertirse, aunque poniendo en riesgo la seguridad de sus habitantes. Pero
aun en ese lamentable cuadro -del cual el coactor Mastellone no es ajeno, pues segun
reconocié su esposa en la Asamblea su hijo era uno de los jovenes que transgredian las
reglas de transito- no se justifica que se adopte una restriccion tan severa. De
cohonestarse una resolucién de este tenor deberia prohibirse la circulacién de autos y
motocicletas también. Primero porque de los propios términos del debate efectuado en la
reunion de propietarios se hacia hincapié en las reiteradas violaciones de los conductores
de ese tipo de vehiculos, gran parte mayores de edad. En segundo lugar porque el Unico
medio de locomocidn que concretamente causé un infortunio sobre dos nifios fue un auto.
Ademas, porque estos rodados despliegan velocidades mayores a la de los cuatriciclos y
naturalmente porque existen mayor cantidad de automdviles. Por una deduccion basica, a
mayor cantidad de rodados, mayores riesgos. Lo propio deberia haber sucedido con las
motocicletas, mas inestables y hasta en algunos casos mas ruidosas que los autos y
cuatriciclos.

Ahora bien, a nadie en su sano juicio se le ocurriria efectuar un planteo para que se
prohiba la circulacion de autos y motocicletas sin trazar parametros objetivos como la
edad, la obtencién de la licencia de conducir, etc. ¢ Qué individuo compraria una vivienda o
usaria sus instalaciones en un lugar donde estuviese vedado transitar con automoviles? A
lo sumo, se privaria a determinada categoria de sujetos el uso de estos rodados, como
finalmente se hizo con los menores de 18 afos y los ciclomotores, scooters o motos de
cualquier cilindrada (ver fs. 38 vta. punto 6.3 B.-). Tal razonable restriccion no se aplicé a
los cuatriciclos, sino que lisa y llanamente se los desterré del club. Podria arglirse que
como existian pocos la decisién solo afectaria a escasos propietarios y que como se
trataba de un bien novedoso para el complejo, su erradicacién seria mas facil que si se
tuviese que efectuar cuando esos vehiculos se hubiesen propagado como plagas por el
country. Sin embargo, por mas que se tratase de una "primicia" para el club, los
propietarios de este tipo de vehiculos no tendrian por qué soportar los caprichos de la
mayoria, quienes como ese dia prohibieron los cuatriciclos, el dia de mafiana
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probablemente se arrogasen la potestad de desechar otros bienes que no le simpaticen.
Cabe aqui traer a colacion las palabras del presidente de la Comision Directiva del Club,
Sr. Fernando Lucero Schmidt, uno de los mas férreos opositores a la circulacion de
cuatriciclos, quien en la Asamblea dijo: "...quiza algunas medidas nos parezcan un poco
duras, podriamos suavizarlas, pero la idea y el objetivo es que esta comunidad pueda vivir
tranquila, pueda vivir en paz, pueda desarrollarse adecuadamente y podamos formar a
nuestros hijos sin la contaminacién que nos generan las cosas que nos vienen muchas
veces de afuera y que no podemos controlar..." (ver fs. 158). Son sumamente loables los
objetivos que el Sr. Lucero Schmidt se planteaba, pues no solamente coinciden con los
principios para los cuales fue concebido el Club, sino que son los objetivos que debe
alumbrar a toda la sociedad. Empero, no es claro cuédles serian las cosas que contaminan
a los niflos y que vienen de afuera. Pareceria desprenderse de esa confusa frase que los
cuatriciclos estarian dentro de esa categoria de bienes que serian nocivos y que
provendrian de afuera (entiendo que se refiere al exterior del pais porque de lo contrario
cabria interpretar que lo de afuera seria lo que viene "extramuros" del club). Esta valiosa
expresion revela por si misma la absoluta arbitrariedad de la decision cuestionada, porque
los cuatriciclos no son mas peligrosos que otros vehiculos, no contaminan a nadie -o por lo
menos en mayor medida que los otros- y son importados al igual que muchos otros bienes
que se consumen en el pais y que seguramente utilizan los vecinos del Club de Campo
Las Praderas. Es mas, la concepciéon de un complejo de esa naturaleza ni siquiera es
propia de nuestro pais, sino que "viene de afuera".

Tampoco podria legitimarse una resolucion como la atacada por la mera circunstancia de
que otros clubes de campo tengan disposiciones similares. Ni siquiera el "Country Club
San Diego", que acompafié el informe de fs. 242/243 a pedido del emplazado, tiene
normas tan rigurosas para los cuatriciclos, pues la restriccién para circular es operativa en
la medida que transiten en grupos de tres, generando ruidos molestos durante la noche y a
partir de la caida del sol. Aun asi, el argumento que pretende avalar una resolucion de este
tenor cae por su propio peso porque si en un complejo de estas caracteristicas se
sanciona una norma disparatada, no legitima al otro a seguir ese camino. Frente a una
decision exagerada, discrecional, arbitraria, abusiva o en interés particular de los votantes,
basandose en el imperativo o potestad de las mayorias, esta el bien comun (conf. Gabas,
Alberto Anibal "Nulidad de la asamblea del consorcio”, pag. 98, ed. Hammurabi) y
precisamente las minorias no tienen porqué cohonestar el abuso de poder de la mayoria.

Desde otra perspectiva, no constituye una valla para acceder a la pretension esgrimida
que los accionantes hubieren faltado a la Asamblea donde se decidi6 tan irracional
disposicién. En la mejor de las hipétesis podria erigirse como una presuncién sobre la
conformidad con la resolucion. Pero no encuentro obstaculo formal para accionar como se
lo hizo, si veinte dias después de la Asamblea se ponia en conocimiento la disconformidad
con la decision adoptada en su seno (ver fs. 40/43). Distinto hubiese sido el caso en que
hubiera transcurrido un plazo prolongado sin que mediara oposicion.
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En definitiva, entiendo que existian otros medios mas idoneos y apropiados para brindar
seguridad y tranquilidad a los vecinos del Club de Campo, antes que vedar la circulacion
de cuatriciclos. En efecto, podrian haberse colocado mas lomas de burro u otros
limitadores de velocidad, si ese es el problema; restringir el uso a menores de edad
conforme a las directivas de los articulos 4, 34 inciso 1°, 39 incisos 1°y 2°y 48 inciso 11°y
concordantes de la ley 11.430 de la Provincia de Buenos Aires; ejercer un adecuado
control, capacitando al personal de seguridad, en tanto que segun la opinién de algunos
propietarios que asistieron a la Asamblea carecian de versacion para efectuar sus labores
o0 ejercian su poder en forma arbitraria, extendiendo multas a algunos propietarios pero no
a otros; imponer sanciones pecuniarias en forma progresiva o prohibir el uso de
determinadas instalaciones o la privacion de otros beneficios ante la reticencia en el
cumplimiento de las obligaciones, por citar algunos ejemplos. Pero de ninguna forma
adoptar un temperamento arbitrario, basado en el antojo de algunos propietarios.

Finalmente, para dar respuesta al argumento de la demandada que se desarrolla en el
ultimo pasaje de la contestacion de agravios, donde se recalca el poder soberano de la
Asamblea del Club de Campo Las Praderas (ver fs. 437 y vta.), debo recordar que el
maestro Colmo sostenia que no hay ningun asunto civil que pueda ser extrafio a los
tribunales civiles, ni hay persona juridica, por eminente que sea, que pueda tener derechos
superiores a los de cualquier persona (conf. su voto como miembro de la Camara Civil 1°
de la Capital, del 3-5-28, publicado en JA-27-721). Estas encomiables lineas sirven, pues,
para desterrar la idea de que una decision irrazonable de las mayorias en una Asamblea,
que afecta a las minorias, no puede ser sometida al estudio del Juez.

[ll.- Por consiguiente y por estos fundamentos, voto para que se revoque la sentencia
apelada y para que, en consecuencia, se declare la inconstitucionalidad del punto 6.3 A)
de la Asamblea de fecha 18 de octubre de 2003 en cuanto dispuso la prohibicion de
circular con cuatriciclos por el Club de Campo Las Praderas de Lujan. En virtud de lo
dispuesto por el articulo 279 del Cddigo Procesal, corresponderia imponer las costas de
ambas instancias a la demandada vencida, puesto que no existen razones suficientes para
apartarse del principio general de la derrota que consagra el articulo 68 del rito.

Los doctores Molteni y Escuti Pizarro votaron en el mismo sentido por razones anélogas a
las expresadas en su voto por el doctor Li Rosi.

Por lo que resulta del acuerdo que informa el acta que antecede se revoca la sentencia
apelada y, en consecuencia, se declara la inconstitucionalidad del punto 6.3 A) de la
Asamblea de fecha 18 de octubre de 2003 en cuanto dispuso la prohibicién de circular con
cuatriciclos por el Club de Campo Las Praderas de Lujan. Con costas de ambas instancias
a la demandada vencida (conf. articulos 68 y 279 del Codigo Procesal).

Atento lo resuelto precedentemente, corresponde adecuar las regulaciones fijadas en
primera instancia tal como lo prevé el art. 279 de C.P. Al respecto, en atencién a la
especial caracteristica de la causa, que se encuentra comprendida en los términos de los
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arts. 14, 19, 28 y 43 de la Constitucion Nacional y 3° de la ley 13.512, los trabajos
realizados por los beneficiarios de la regulacién apelada, deben ser valorados los dentro
de las pautas establecidas en el art. 6° de la ley 21.839 en sus incisos b, c, d, e, f, (conf.
esta Sala H 143.879 del 28/2/94; id H 296.756 del 12/5/00; id RH 345.838 del 14/2/03; id H
371.785 del 15/4/03; id RH 408.443 del 10/9/04 y sus citas), como asi los parametros que
en la actualidad prevé la ley 24.432, pero no sujetos a los minimos contemplados por la
norma citada en ultimo término, ya que dichas sumas no condicen con la real actividad
realizada en el proceso y s6lo deben ser tenidas en cuenta como una base para cada
retribucion.

Por consiguiente, corresponde hacer mérito de la actividad desplegada dentro de las
reglas generales que contienen las normas arancelarias apuntadas; naturaleza del asunto,
complejidad y resultado obtenido, al que corresponde agregar, el tiempo dedicado que,
aunque no sea decisivo en las labores intelectuales, no deja de ser una pauta de
relevancia para una regulacion justa y razonable.

En virtud de estas razones, etapas cumplidas en el proceso dentro de las tres en las que
se dividen los juicios ordinarios -conf. fs. 77-, como asi lo establecido por los arts. 1, 37 y
39 de la ley 21.839 y 6° del Decreto/ley 7887/55, se adecuan las regulaciones de fs 381
vta. y se fijan en cuatro mil pesos ($4000), en conjunto, los emolumentos de los Dres. E. A
L. y R. L. M.; en dos mil ochocientos pesos ($2800), en conjunto, los correspondientes a
los Dres H. R. L. y P. E. Z. y en mil quinientos pesos ($1500), para el Ingeniero O. E. W_;
confirmandose los de la mediadora Dra B. J. P.

Por su labor en la Alzada que diera lugar al presente fallo, fijanse en mil cuatrocientos
pesos ($1400), los honorarios del Dr. E. A L. y en setecientos pesos ($700), para el Dr. H.
R. L. (arts. 1, 6 incs. b, ¢, d, e, f, y 14 ley 21.839 y concordantes ley 24.432), sumas que
deberan abonarse en el plazo de diez dias. -Ricardo Li Rosi. -Hugo Molteni. -Jorge Escuti
Pizarro.
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