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SERVIDUMBRES ADMINISTRATIVAS

El tema servidumbres administrativas es y ha sido siempre en el Registro tema
de estudio y andlisis. En la actualidad esto obedece a los cambios normativos operados
a partir de la sancién de la Ley de Reforma del Estado (por la cual toman impulso las
privatizaciones de servicios publicos) y también obviamente a la reforma de la Constitu-
cién Nacional del afio 1994 en donde en el Capitulo Segundo “Nuevos Derechos y Ga-
rantias” hacen su aparicion los derechos de incidencia colectiva (Arts. 36 al 43) y
dentro de ellos los ENTES REGULADORES con sus MARCOS REGULATORIOS. Art
42: “(...)Las autoridades proveeran(...)al control de los monopolios naturales y legales, al
de la calidad y eficiencia de los servicios publicos, y a la constitucion de asociaciones de
consumidores y de usuarios(...) La legislacion establecera(...) los marcos regulatorios de
los servicios publicos(...)" '

Los Entes Reguladores son entes descentralizados estatales que tienen por
funcién el contralor de los concesionarios de los servicios publicos, sus funcionarios son
publicos y sus resoluciones son administrativas.

Podemos distinguir dos posiciones:

1) Servidumbre Administrativa como uno de los Derechos Reales estable-
cidos en el Cédigo Civil: Legislada en los Art. 2503, inc. 4%, 2970 y subsiguientes del
Cadigo Civil. El Cédigo define este derecho como “derecho establecido al poseedor de
una heredad ajena para utilidad de la primera”.

La servidumbre como cualquier otro derecho real sobre inmuebles se encuadra
en el Art. 1184 inc. 1° del Cddigo Civil y dentro de la Ley 17.801 en el Art. 3° inc. a)
(constitucion por escritura publica).

Como consecuencia de este criterio, la servidumbre real, a pesar de ser admi-
nistrativa, se somete a las normas de derecho privado y si no se instrumenté por escritu-
ra publica es objeto de inscripcidn provisional por 180 dias (Arts.9y 18inc.a, Ley 17.801).
La exigencia de este requisito (la escritura publica) obstaculiza la inscripcion registral de
las mismas y su consecuente publicidad en desmedro no sdlo de los titulares de los
fundos dominante y sirviente sino también de los terceros en general provocando que las
servidumbres reales administrativas queden en una situacion de hecho no registrada.

Esta posicién es motivo de andlisis cuando se estudia el tema de los concesio-
narios de servicios publicos como rogantes de la servidumbres administrativas, ya que
son personas juridicas sometidas segun sus normas de creacion al derecho privado.

2) Moderna concepcién del derecho administrativo: Entre la servidumbre
civil y administrativa existen diferencias fundamentales determinadas esencialmente por
el “interés publico” ya que en las administrativas se satisface el interés general a travées
del uso publico.

La servidumbre administrativa es un derecho real administrativo constituido so-
bre un inmueble privado, con el objeto de servir al uso publico, se crea por ley formal, ya
sea provincial o nacional y se puede constituir por sentencia, convencion, acto adminis-
trativo, etc.




Las servidumbres referidas a la prestacion de un servicio publico son adminis-
trativas, ya sea que la actividad sea prestada por el Estado directa o indirectamente a
través de un concesionario. Se rige por el derecho publico, sea provincial o nacional.

El Art. 2611 del Cddigo Civil textualmente dice: “ las restricciones impuestas al
dominio privado s6lo en el interés publico son regidas por el derecho administrativo™. El
codificador en la nota al articulo citado dice “las restricciones impuestas al dominio por
solo el interés publico o seguridad del pueblo, o en consideracion a la religion, aunque se
ven en casi todos los cédigos, son extrafios al Derecho Civil...” Es légico que se confie
al derecho administrativo, ya que el Cédigo Civil regula las relaciones de vecindad, mien-
tras que el derecho administrativo regula las relaciones de comunidad.

En este tema es importante distinguir entre dos términos: 1) Creacién de la
servidumbre la cual debe entenderse como declaracién de existencia de servidumbres
publica, lo cual es asi por ser un limite a la propiedad (Art. 14 y 17 de la Constitucion
Nacional) (determinacién general) y 2) Constitucion de la servidumbre, la cual debe
interpretarse como aplicacion, imposicién o determinacion concreta (determinacion en
concreto).

Aclarando este punto, podemos decir que las formas juridicas que se pueden
utilizar para la constitucion o imposicién en concreto pueden ser:

a) ley final;

b) acto administrativo fundado en la ley, debe tener una autorizacion legal (en
este caso seria unilateral);

¢) contrato administrativo (negocio juridico de derecho publico, acuerdo creador
de resoluciones juridicas por el simple consentimiento y por adhesion del particular a
relaciones previamente establecidas por la Administracion);

d) sucesion;
e) usucapion.

Como bien lo define Gordillo: el derecho administrativo no sélo estudia la activi-
dad del rgano de la administracion publica, sino la totalidad de la actividad de indole
administrativa sea que la realice el érgano administrativo o los érganos del Poder Judicial
o Poder Legislativo e incluso las personas no estatales en cuanto ejercen poderes
publicos (concesionarios o licenciatarios otorgados por el Estado). De esta amplia mo-
derna definicién se deriva que el acto administrativo es una declaracion realizada en
ejercicio de la funcién administrativa que produce efectos juridicos directos y que a su
vez puede ser bilateral (contrato administrativo), unilateral general (reglamento), unilate-
ral individual (declaracidn unilateral).

Agustin Gordillo en el recién editado T 3 del Tratado de Derecho Administrativo (1 -
15, 25 y 37) manifiesta “... no puede negarse ab — initio la posibilidad de que una persona
no estatal dicte actos administrativos, si es que realiza funcién administrativa. La afirmacion
de que el concesionario o licenciatario de un servicio publico no emite acto administrativo -




es una contradiccion(...)” “(...)lo mismo puede decirse de la potestad que sé atribuye a
los concesionarios o licenciatarios previa autorizacién del ente de contralor de imponer
servidumbres a los particulares(...)" '

¢ Qué importancia tiene esto a los efectos registrales? Sencillamente, que los
concesionarios de servicios publicos tienen delegado el ejercicio de la funcion adminis-
trativa en cuanto a la imposicion de las servidumbres a los particulares previa autoriza-
cion del ente regulador, y en este sentido emiten actos administrativos.

Asimismo, con relacién a la Ley 17.801, dichos actos administrativos encuadran
dentro del Art. 3°, inc. a, de la Ley 17.801 “resoluciones administrativas”.

Dejando para el final los casos particulares puede desprenderse a modo
de sintesis:

1) La servidumbre administrativa es un derecho real administrativo constituido
sobre un inmueble privado con el objeto de servir al uso publico que se rige por el derecho
publico.

2) Nada tiene que ver el cardcter publico (Ente Regulador) o privado (concesio-
nario de servicio publico) del rogante para encuadrar a la servidumbre en administrativa o
civil y mucho menos para diferenciar los requisitos de inscripcion en uno u otro caso,
comprendiendo dentro de ellos la exigencia de la escritura publica.

3) Cuando la normativa establece que los concesionarios de servicios publicos
se someten a las normas del derecho privado, se refiere a lo atinente a su organizacioi
funcionamiento. De ninguna manera puede referirse a la constitucion por escritura publica
de las servidumbres administrativas ya que las mismas se crean por ley, se constituyen
por las formas ya referenciadas, esta de por medio el interés publico y son constituidas
aun en contra de la voluntad del titular del inmueble.

4) No se puede exigir a las servidumbres administrativas requisitos de inscrip-
cién establecidos en el derecho privado (con fundamento en el Art. 2611 del Codigo Civil
no se puede demandar el cumplimiento del Art. 1184 del Codigo Civil).

5) Tanto las resoluciones de los Entes Reguladores como los actos de constitu-
cién por cualesquiera de sus formas de servidumbre administrativa por parte de los con-
cesionarios de servicios publicos, previa autorizacion del Ente Regulador, son actos
administrativos, pasibles de ser encuadrados en el Art. 3, inc. a, de la Ley 17.801.

6) Los concesionarios de servicios publicos como tales ejercen funcion admi-
nistrativa y pueden rogar la inscripcion de la servidumbre (Art. 8, inc. b, de la Ley 17.801).

7) Los Entes Reguladores no sélo aprueban, autorizan la servidumbre sino que
como organismos de control estan facultados para rogar, si lo quisieran, la inscripcion en
el Registro de la Propiedad.




ANALISIS NORMATIVO

El tema de la normativa de servidumbre administrativa no escapa a la materia
administrativa en lo atinente a su dispersién. Nos encontramos con normativa especifica
para cada tipo de servidumbre administrativa (electroductos, gasoductos, oleoductos,
poliductos), como asi también la referida a los marcos regulatorios especificos entre
otras.

* Servidumbre administrativa de electroducto : Se encuentra normada
especificamente en la Ley Provincial 8398 y en la Ley Nacional 19.552. A modo de
ejemplo se encuentran alcanzados por la’ primera norma ESEBA S.A. y por la segunda
EDENOR S.A., EDESUR S.A. y otras sociedades derivadas de HIDRONOR S.A.

La Ley de la Provincia de Buenos Aires 8398 diferencia expresamente entre :

a) Anotacion preventiva de servidumbre administrativa de electroducto (Art.
5°) para la cual exige la aprobacion por el organismo de aplicacion del proyecto y de los
planos de obra a ejecutar (otorgada antes por el EPRE, hoy Mrio. de Obras y Servicios
Publicos, Art. 39, Ley 12.355) otorgandole facultades al futuro titular de la servidumbre
(concesionario) para comunicarlo al Registro de la Propiedad. Esta anotacién preventiva
en virtud del Art. 33 caduca a los 5 afios si no se procedid a su constitucion definitiva y,

b) Constitucion definitiva de la servidumbre administrativa de electroducto
(Art. 13), la que queda constituida a partir de la suscripcion del convenio con el propieta-
rio o por sentencia judicial en caso de haberse requerido judicialmente su constitucion
(Art. 14 y subsiguientes). Esta servidumbre caducara en un plazo de 5 afios desde su
constitucion si no se hace uso de ella mediante la ejecucion de las obras previstas. El Art.
34 establece que el Registro de la Propiedad inscribira con intervencion de la Escribania
General de Gobierno y sin el requisito de la escritura publica los convenios de constitu-
cion definitiva.

La Ley Nacional 19.552: Esta ley fue promulgada con anterioridad a la provincial.

El Art. 4° también establece que “La aprobacion por autoridad competente del
proyecto y de los planos de la obra a ejecutar o de las instalaciones a construir, importara
la afectacion de los predios a la servidumbre administrativa de electroducto y el derecho
a su anotacion en el respectivo Registro de la Propiedad y en la Direccion de Catastro”.

Este articulo menciona solo anotacion no anotaciéon preventiva, aunque los
efectos serian los mismos porque siempre seria previa y anterior a su cons’utumon
definitiva.

La constitucién definitiva esta regulada en el Art. 14 exigiéndose formalizacion
del convenio entre las partes o el pago de la indemnizacién judicial (es decir si bien no lo
dice textualmente hubo previamente una sentencia judicial).

No menciona la caducidad de la anotacion preventiva tratando solamente la ca-
ducidad de la servidumbre por no hacer uso de ella mediante la ejecucion de las obras
respectivas, durante el plazo de 10 afios computados, dice “desde la fecha de la anota-
cion de la servidumbre”.
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En ambas leyes se presentan problemas a definir:

1) Si los concesionarios de un servicio publico ejercen funcion administrativa
emitiendo actos administrativos o si se rigen por las normas del derecho privado. De esto
se desprendera si requerimos protocolizacion de las actuaciones por escribano publico.
El tema es discutido, hay posiciones encontradas. Comparto la posicion de que los con-
cesionarios de servicios publicos cuando las leyes indican que se rigen por las normas
del derecho privado, se estan refiriendo a su organizacion y funcionamiento, pero en
relacion al servicio publico que prestan y a la servidumbre administrativa que quieren
inscribir, sus actos son administrativos, ejercen funcion administrativa, y previa autoriza-
cién del ente regulador ( que emitio su resolucion) pueden rogar tanto la afectacién previa
como la constitucion definitiva acompafando los convenios suscriptos al Registro de la
Propiedad sin necesidad de protocolizacion por escritura publica. Hay que comprender
que el particular no se puede oponer ala servidumbre, que prima el interés publico y que
las servidumbres ya fueron creadas por ley formal faltando inscribir sélo su constitucion.

En el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires el tema es claro
con relacién a la anotacién preventiva de la Ley 8398 (Art. 5°) o la afectacion del Art. 4°
de la Ley 19.552 que vienen rogadas por el concesionario acompanando la resolucion del
Ente Regulador, pero no es asi, cuando vienen rogando la constitucion definitiva de las
servidumbres. Decretos Provinciales atn vigentes (6115/72 y 259/91) por los cuales se
autoriza a protocolizar las actuaciones a la Escribania General de Gobierno (promulga-
dos cuando los servicios eléctricos no estaban privatizados (DEBA) o si o estaban el
Estado aun tenia parte (ESEBA SAPEM) y dictamenes de |a Asesoria General de Go-
bierno de los afios 1994 y 1995 aconsejan (con fundamentos que no comparto) el some-
timiento de los concesionarios a las normas de derecho privado incluido el requisito de la
escritura publica.

El Registro de la Propiedad Inmueble de Capital Federal en el Decreto Nacional
466/1999, Art. 136, con muy buen criterio y sin exigir la protocolizacién por escritura
publica, recepciona el tema de las servidumbres administrativas de electroducto estable-
cidas en la Ley 19.552 diferenciando entre la afectacion del Art. 4° que se efectuara
mediante la presentacién de documentos auténticos del que resulta la aprobacion a que
se refiere dicho articulo y la servidumbre administrativa misma que se registrara .  base
a la presentacioén del convenio a que se refiere el articulo 14 de dicha ley.

Asimismo, establece que la rogatoria sera firmada por quien represente al Esta-
do Nacional o a la Empresa beneficiaria.

2) El otro tema que da lugar a diferentes posiciones es el de la exigencia de la
traza o planimetria o del plano de servidumbre. Cuando las Leyes 8398 y 19.552 en sus
Arts. 5° y 4° respectivamente se refieren al plano de obra, dicho plano no es el plano de
servidumbre que en la Provincia de Buenos Aires aprueba Geodesia. Por las D.T.R. 258/
64y 7/73 sélo se requiere “croquis de ubicacion firmado por las partes”. Asimismo, el Art.
1° del Decreto 5479/65 considera “documentos auténticos a los fines expresados en el
Art. 2° del Decreto — Ley 11.643/63(...) a los croquis de delimitacion de superficie en los
casos de servidumbres”.




En el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires, a pesar de lo
manifestado, exigimos que se acomparie la traza para la afectacion o anotacion preven-
tiva y el plano para la constitucién definitiva.

" Servidumbre administrativa de gasoducto: El gas natural tiene como mar-
co regulatorio a la Ley 24.076, reglamentada por el Decreto Nacional 1738/92 modificado
a su vez por el Decreto 2255/92.

La misma contempla lo atinente al transporte y distribucion, quedando regulado
“la produccion, captacion y tratamiento” por la Ley 17.319 (Ley de Hidrocarburos).

Por el Art. 22 de la Ley 24.076 los transportistas y distribuidores gozaran de los
derechos de servidumbre previstos en los Art. 66 y 67 de la Ley 17.319, la que a su vez
su remite al Codigo de Mineria (Ley 1919 — Arts. 48 al 57 — hoy Decreto Nacional 456/97 —
texto ordenado Arts. 146 al 155).

El Art. 52, inc. k, de la Ley 24.076 establece que el Ente Nacional Regulador de
Gas (ENARGAS) autorizara las servidumbres de paso.

El Art. 22 del Decreto 1738/92 en su ap. 5° dice “Los Registros de la Propiedad
Inmueble inscribiran las servidumbres existentes a favor de Gas del Estado en virtud de
lo dispuesto por la ley, directamente a nombre del transportista o distribuidor que
corresponda.

A dicho efecto bastara la copia certificada por escribano publico de la respectiva
resolucion administrativa emitida por el ente, acompanada de los documentos que
determine la reglamentacion que el mismo sancione, y de las que surja la traza autorizada
del gasoducto o red de distribucion y las restricciones al uso de lo inmuebles afectados”.

La resolucién del ENTE N° 10/93 que reglamenta el Art. 16 de la Ley 24.076
resuelve que “para otorgar las autorizaciones de expansion de redes o modificacion de
las existentes deberan acompafar entre otros requisitos los aspectos catastral y de disefio
del proyecto de obra entre ellos(...) plano de localidad, plano del ramal de alimentacion,
etc”

De la normativa vigente se desprende que la rogatoria suscripta por el
concesionario con los requisitos de rigor acompanando copia certificada de la resolucion
del Ente y la traza y/o plano serian elementos suficientes para proceder a su inscripcion
definitiva.

En el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires si bien hasta el
momento exigimos solamente la traza, compartimos la opinioén de Geodesia y de Catastro
Territorial sobre la conveniencia del plano. Se encuentra en tramite un expediente iniciado
por Geodesia en el que aun no emiti¢ dictamen la Asesoria General de Gobierno.

* Empresas Petroleras: son concesionarios de servicios publicos nacionales
(servidumbre administrativa de oleoducto y poliducto). Se rigen principalmente por la Ley
de Hidrocarburos N° 17.319 y por el Decreto Nacional 44/91.
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Las servidumbres administrativas estan reguladas en los Arts. 66 vy siguientes
de la ley que remite el Codigo de Mineria.

La autoridad de aplicacion es la Secretaria de Energiade la Nacion (Decreto 44/
91, Art. 2°), actuando el Ente Regulador ENARGAS dentro de su jurisdiccion (Decreto
1500/93, Art. 2°).

Las funciones de la autoridad de aplicacion en lo atinente a las servidumbres
surgen del Art. 7, inc. b, ¢, y m, del Decreto 44/91, de donde se desprende la facultad para
dictar la resolucion constitutiva de la servidumbre.

Tanto el concesionario como la autoridad de aplicacion podrian rogar la inscripcion
de la servidumbre adjuntando la resolucion constitutiva de la autoridad de aplicacion.

Del estudio realizado y sin perjuicio de los temas a resolver pueden establecerse
como requisitos para la inscripcion de las servidumbres administrativas:

« Cuando ingresen rogadas por el concesionario, el Ente Regulador o la
autoridad de aplicacion los siguientes:

1) Rogatoria por cada inmueble (oficio) suscripta por el concesionario, el Ente
Regulador o la autoridad de aplicacion, ajustandose a lo dispuesto por el Articulo 5° del
Decreto Reglamentario Provincial 5479/65.

« Datos del inmueble: medidas, superficie, linderos, nomenclatura catastral, de-
signacion segun titulo, partida inmobiliaria, inscripcion de dominio, partido.

« |dentificacion de los titulares el fundo sirviente con datos completos (incluido
CUIT, CUIL, C.D.l. encaso de que el inmueble se encuentre en folio real, D.T.R.5y 7/2000
e Instructivo N° 5/2000).

« Individualizacion del beneficiario de la servidumbre.

2) Resolucién del Ente Regulador o autoridad de aplicacion (Ej. Secretaria de
Energia) que autoriza o aprueba la servidumbre administrativa (cuando incluya un solo
inmueble) o copia certificada de la resolucion (cuando incluya varios inmuebles).

3) Tasas de servicios registrales, las cuales tributan por cada inmueble.

4) Acompanar traza aprobada por el Ente Regulador y/o plano aprobado por
Geodesia segun las exigencias normativas y de cada Ente Regulador y/o autoridad de
aplicacion (servidumbre administrativa de gasoducto hasta el momento solo la traza; ser-
vidumbre administrativa de electroducto traza para la anotacion preventiva Ley 8498 y/o
afectacion Art. 4° Ley 19.550 y plano aprobado por Geodesia para la constitucién defini-
tiva en ambas leyes).

5) En el caso de servidumbre administrativa de electroducto segun Ley Provin-
cial 8398: especificar si se ruega la inscripcion de la anotacion preventiva del Art. 5°0la
constitucion definitiva de la servidumbre administrativa del Art. 13°, debiendo acompana-
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se en este ultimo caso los convenios suscriptos entre las partes.

En el caso de servidumbre administrativa de electroducto segun Ley Nacional
19.552: especificar si se ruega la inscripcion de la afectacion del articulo 4° o de la cons-
titucion definitiva del Art. 14, debiendo acompafarse en este Ultimo caso los convenios
suscriptos por las partes.

e Cuando ingresan rogadas por Escribano Publico: éste procedera a la
protocolizacion de las actuaciones administrativas, no exigiéndose el certificado de Ca-
tastro N°1 en las servidumbres en que se requiera plano. El fundamento de lo expuesto
es que se la considera una restriccion administrativa y fisicamente no aportaria nada al
haber plano aprobado.

Para concluir, quiero mencionar el Art. 22, ap. 8, de la Ley 24.076 en el cual se
establece una invitacion referente a servidumbres administrativas de gasoducto que “de-
beria aplicarse de hecho a todas” para que las provincias implementen procedimien-
tos conducentes a simplificar, sistematizar y reducir el costo del procedimiento
registral.




