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Introduccion

La proteccion del ambiente ha adquirido en el derecho argentino un
rango constitucional que impacta de manera directa sobre mudiltiples ins-
titutos tradicionales del derecho privado, entre ellos, el derecho de propie-
dad inmueble. En este contexto, la tutela ambiental del suelo no se agota
en la imposicién de normas sustantivas o en la actuacion de los organis-
mos administrativos especializados, sino que requiere de mecanismos
eficaces que aseguren su publicidad, oponibilidad y cumplimiento frente
a terceros.

El Registro de la Propiedad Inmueble ocupa un lugar central en este es-
guema, en tanto instrumento destinado a garantizar la seguridad juridica

en el trafico inmobiliario. Sin embargo, histéricamente ha sido concebido
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como un organo de cardcter técnico y neutral, limitado a reflejar situacio-
nes dominiales sin una vinculacién explicita con las exigencias del dere-
cho ambiental. Esta concepcién resulta hoy insuficiente frente al creci-
miento de restricciones, limitaciones y afectaciones de origen ambiental
que recaen sobre los inmuebles y condicionan el ejercicio del dominio.

El presente trabajo se propone analizar el rol actual de los Registros de
la Propiedad Inmueble como instrumentos de tutela ambiental del suelo
en el derecho argentino vigente, examinando los dispositivos registrales
existentes y su contribucién a la efectividad de la proteccién ambiental.
Desde esta perspectiva, se sostiene que una adecuada registracion
de las restricciones ambientales no solo fortalece el interés publico
y la proteccién del ambiente, sino que también consolida un modelo
de propiedad compatible con los principios constitucionales y con el

desarrollo sostenible.

La tutela ambiental del suelo en el derecho argentino

La tutela ambiental del suelo en el derecho argentino encuentra
su fundamento principal en el articulo 41 de la Constitucién Nacional,
que reconoce el derecho de todos los habitantes a un ambiente sano,
equilibrado y apto para el desarrollo humano, e impone a las autoridades
el deber de protegerlo mediante la utilizacion racional de los recursos
naturales. Este mandato constitucional no se presenta como una cldusula
programatica, sino como una norma operativa que irradia efectos sobre
todo el ordenamiento juridico, incluyendo de manera directa al régimen de
la propiedad inmueble.

En este marco, la sancién de la Ley General del Ambiente (Ley 25.675)
consolido el sistema de presupuestos minimos de proteccion ambiental,
estableciendo principios rectores —como la prevencidn, la precaucion, la
equidad intergeneracional y la sustentabilidad— que condicionan el ejer-

cicio de los derechos individuales vinculados al uso y aprovechamiento
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del suelo. La proteccién ambiental deja asi de ser una cuestién sectorial
para convertirse en un limite estructural al dominio, cuya legitimidad se
encuentra directamente anclada en el interés publico.

El suelo, en tanto soporte fisico de los ecosistemas y base material de
la actividad humana, ocupa un lugar central dentro de la tutela ambiental.
Su proteccién no se limita a evitar dafios manifiestos, sino que se orien-
ta a regular los usos posibles del territorio, el ordenamiento ambiental
y la compatibilidad entre desarrollo econémico y conservacion. En este
sentido, las politicas de ordenamiento territorial, las zonas protegidas, las
restricciones de uso, las servidumbres administrativas y las afectaciones
ambientales constituyen manifestaciones concretas de la intervencion
estatal sobre la propiedad inmueble con fundamento ambiental.

Estas limitaciones, lejos de configurar una afectacion ilegitima del
derecho de propiedad, responden a una redefinicion contemporanea
del dominio, que reconoce la prevalencia del interés colectivo ambiental
frente a intereses individuales absolutos. La tutela ambiental del suelo
se expresa, entonces, no soélo a través de prohibiciones o sanciones, sino
mediante un sistema normativo preventivo que busca evitar conflictos
futuros, garantizar la sostenibilidad del territorio y asegurar un uso racional
de los bienes inmuebles.

En consecuencia, el derecho argentino vigente configura un modelo
de proteccion ambiental del suelo que impacta directamente en la estruc-
tura del derecho real de dominio y exige mecanismos adecuados de pu-
blicidad y registracion. La efectividad de estas restricciones ambientales
depende, en gran medida, de su correcta exteriorizacién frente a terceros,
lo que coloca a los Registros de la Propiedad Inmueble en una posicion

estratégica dentro del sistema de tutela ambiental.

La propiedad inmueble y su funcién ambiental

El derecho de propiedad inmueble, tradicionalmente concebido como
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un derecho subjetivo de caracter absoluto y exclusivo, ha sido objeto de
una progresiva resignificacion en el derecho argentino contemporaneo.
La incorporacion expresa de la dimension ambiental en el sistema consti-
tucional y legal ha contribuido a desplazar aquella concepcion clasica del
dominio hacia un modelo funcional, en el que el ejercicio del derecho se
encuentra condicionado por su compatibilidad con el interés general y, en
particular, con la proteccion del ambiente.

Esta transformacién encuentra un punto de apoyo relevante en el Cé-
digo Civil y Comercial de la Nacién, que, sin desnaturalizar el derecho de
propiedad, reconoce de manera expresa la existencia de limites derivados
de su funcién social y ambiental. EIl dominio ya no se define Unicamente
por las facultades de usar, gozar y disponer, sino también por los deberes
que pesan sobre su titular en relacién con terceros y con la comunidad. En
este sentido, la propiedad inmueble se inserta en un entramado normativo
que condiciona su ejercicio al respeto de valores colectivos constitucio-
nalmente protegidos.

Las restricciones administrativas de origen ambiental constituyen
una de las manifestaciones mds claras de esta funcion ambiental de
la propiedad. Tales limitaciones no implican una privacion del dominio,
sino una regulacién legitima de su ejercicio, fundada en la necesidad de
preservar recursos naturales, ecosistemas, zonas de riesgo o bienes de
dominio publico. La imposicién de areas protegidas, la delimitacion de
zonas inundables, las prohibiciones de uso del suelo, las servidumbres
administrativasy las afectaciones ambientales responden a este esquema
de intervencion estatal, orientado a prevenir dafios y garantizar un uso
racional del territorio.

Desde esta perspectiva, la tension entre el derecho de propiedad y la
proteccion ambiental no debe interpretarse como un conflicto irreconci-
liable, sino como una relaciéon de complementariedad. La tutela ambiental

no anula el dominio, sino que redefine sus contornos, incorporando crite-
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rios de sustentabilidad y responsabilidad intergeneracional. El propietario
no es un mero titular de prerrogativas, sino un sujeto inserto en un orden
juridico que exige conductas compatibles con la preservacién del ambien-
te y el bienestar colectivo.

La funciéon ambiental de la propiedad inmueble adquiere especial re-
levancia en el ambito del trafico juridico inmobiliario. Las cargas, restric-
ciones y afectaciones de origen ambiental condicionan el valor, el uso y
la disponibilidad de los inmuebles, y su desconocimiento puede generar
conflictos juridicos de significativa gravedad. Por ello, la eficacia de es-
tas limitaciones no depende Unicamente de su existencia normativa, sino
también de su adecuada publicidad frente a terceros, lo que refuerza la
necesidad de mecanismos registrales claros y accesibles.

En consecuencia, la evolucién del derecho de propiedad inmueble en el
derecho argentino actual impone una revisién del rol de los instrumentos
juridicos tradicionales destinados a garantizar la seguridad del trafico. La
funcién ambiental del dominio exige que las restricciones ambientales
sean visibles, oponibles y verificables, abriendo paso a una concepcion
del Registro de la Propiedad Inmueble como pieza clave en la articulacién

entre propiedad privada, interés publico y proteccion ambiental.

El Registro de la Propiedad Inmueble frente a las restricciones
ambientales

El Registro de la Propiedad Inmueble cumple, en el derecho argentino,
una funcion esencial de publicidad juridica destinada a garantizar la segu-
ridad del trafico inmobiliario. A través del principio de publicidad registral,
se procura que las situaciones juridicas que recaen sobre los inmuebles
sean cognoscibles por terceros, permitiendo decisiones informadas y re-
duciendo el riesgo de conflictos. En este marco, la incidencia creciente de
restricciones y limitaciones de origen ambiental plantea nuevos desafios

al sistema registral tradicional.
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Histéricamente, el Registro ha sido concebido como un instrumento
técnico orientado principalmente a reflejar derechos reales de caracter
privado, en especial el dominio y sus desmembramientos. Sin embargo, la
expansion del derecho ambiental y la multiplicacién de normas que condi-
cionan el uso del suelo exigen una lectura mas amplia de su funcién. Las
restricciones ambientales que recaen sobre los inmuebles, aun cuando no
alteren la titularidad dominial, inciden de manera directa sobre el conteni-
do econdmicoy juridico del derecho de propiedad, por lo que su adecuada
registracion resulta imprescindible.

Entre los principales instrumentos registrales vinculados a la tutela
ambiental del suelo pueden identificarse, en primer lugar, las restriccio-
nes administrativas, que derivan de normas de orden publico y limitan el
uso o aprovechamiento del inmueble en razén de su ubicacién, caracte-
risticas o valor ambiental. La registracion de estas restricciones permite
que terceros conozcan, al momento de adquirir o gravar un inmueble, la
existencia de cargas que condicionan su utilizacion, evitando situaciones
de incertidumbre o litigios posteriores.

Asimismo, las servidumbres administrativas de origen ambiental
constituyen otro mecanismo relevante. Estas servidumbres, impuestas
en beneficio del interés publico, pueden afectar inmuebles privados para
la proteccion de cursos de agua, areas naturales, costas o zonas de
conservacion. Su inscripcion registral no sélo garantiza la oponibilidad
frente a terceros, sino que refuerza la funcién preventiva del sistema, al
integrar la variable ambiental en el analisis juridico del inmueble.

A ello se suman las afectaciones ambientales especificas, tales como
la inclusién del inmueble dentro de areas protegidas, reservas naturales,
zonas de riesgo ambiental o territorios sujetos a planes de ordenamiento
territorial. Estas situaciones, aunque frecuentemente reguladas
por normativa administrativa o ambiental, requieren una adecuada

exteriorizacion registral para alcanzar plena eficacia juridica. La ausencia
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de publicidad registral debilita la tutela ambiental y traslada el riesgo al
adquirente de buena fe, generando tensiones innecesarias entre interés
publico y seguridad juridica.

Desde esta perspectiva, el Registro de la Propiedad Inmueble no puede
limitarse a una funcién meramente descriptiva o pasiva frente a las res-
tricciones ambientales. Su intervencion resulta clave para articular el de-
recho de propiedad con las exigencias del derecho ambiental, asegurando
que las limitaciones al dominio sean visibles, verificables y oponibles. De
este modo, el Registro se consolida como una herramienta que contribu-
ye tanto a la proteccion del ambiente como a la previsibilidad del trafico
inmobiliario.

En consecuencia, la registracién de restricciones ambientales no debe
interpretarse como una carga adicional para el sistema registral, sino
como una adaptacion necesaria a la evolucién del derecho vigente. La
incorporacién de la dimensién ambiental al folio real fortalece la funcién
preventiva del Registro, reduce la conflictividad y consolida un modelo de
propiedad inmueble compatible con los principios constitucionales de

proteccion ambiental.

Vinculacion entre los organismos ambientales y los Registros
de la Propiedad Inmueble

La efectividad de la tutela ambiental del suelo no depende tnicamente
de la existencia de normas sustantivas ni de la actuacion aislada de los
organismos administrativos competentes, sino también de la articulacién
institucional entre dichos organismos y los Registros de la Propiedad In-
mueble. La fragmentacion entre el ambito ambiental y el registral cons-
tituye uno de los principales obstaculos para una proteccion ambiental
eficaz y para la seguridad juridica en el trafico inmobiliario.

En la practica, muchas de las restricciones ambientales que recaen

sobre los inmuebles como afectaciones derivadas de planes de ordena-
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miento territorial, delimitaciones de areas protegidas o limitaciones de
uso del suelo, se encuentran reguladas por disposiciones administrativas
gue no siempre alcanzan una adecuada publicidad registral. Esta falta de
coordinacion genera situaciones de incertidumbre, en las que el adqui-
rente puede desconocer la existencia de cargas ambientales relevantes,
afectando tanto sus expectativas legitimas como la eficacia de las politi-
cas publicas ambientales.

La articulacion entre organismos ambientales y registros inmobiliarios
aparece, entonces, como una necesidad estructural del sistema juridico
actual. La comunicacién oportuna de las restricciones ambientales sus-
ceptibles de inscripcion, asi como la adopcion de criterios claros sobre
su registrabilidad, permitirian fortalecer la funcién preventiva del Registro
y consolidar su rol como garante de la publicidad juridica integral del in-
mueble. En este sentido, el Registro no sustituye a la autoridad ambiental,
pero si actia como un canal institucional indispensable para exteriorizar
juridicamente sus decisiones.

Desde esta perspectiva, el fortalecimiento de los mecanismos de coo-
peracion interinstitucional contribuye a reducir la conflictividad, mejorar la
transparencia del sistema y asegurar una tutela ambiental mas efectiva.
La incorporacion sistematica de las restricciones ambientales al ambito
registral favorece un modelo de gestion territorial que armoniza el interés
publico ambiental con la seguridad juridica, consolidando una visién inte-

grada del derecho inmobiliario contemporaneo.

Consideraciones finales

El analisis desarrollado permite afirmar que la tutela ambiental del sue-
lo constituye hoy un elemento estructural del régimen juridico de la propie-
dad inmueble en el derecho argentino. La proteccion del ambiente, lejos
de operar como un limite externo o excepcional al dominio, se integra de

manera transversal al contenido del derecho de propiedad, redefiniendo
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sus alcances y condicionando legitimamente su ejercicio.

En este contexto, el Registro de la Propiedad Inmueble adquiere un rol
estratégico como instrumento de publicidad y prevencion, en tanto permi-
te exteriorizar las restricciones ambientales que recaen sobre los inmue-
bles y garantizar su oponibilidad frente a terceros. La adecuada registra-
cion de tales limitaciones no sélo fortalece la proteccién ambiental, sino
que también contribuye a la seguridad juridica del trafico inmobiliario,
evitando conflictos derivados del desconocimiento de cargas relevantes.

Finalmente, la consolidacion de un sistema eficaz de tutela ambiental
del suelo exige profundizar la coordinacion entre los organismos ambien-
tales y los registros inmobiliarios, superando concepciones tradicionales
que reducen al Registro a una funcién meramente técnica o neutral. Una
publicidad registral que incorpore de manera clara y sistematica la dimen-
sion ambiental del inmueble constituye una herramienta clave para com-
patibilizar el derecho de propiedad con los principios constitucionales de
proteccion ambiental y desarrollo sostenible, en consonancia con las exi-

gencias del derecho argentino vigente.

1
BIBLIOGRAFIA

Normativa

*  Constitucion de la Nacion Argentina.

* Codigo Civil y Comercial de la Nacion, Ley 26.994
¢ Ley General del Ambiente, Ley 25.675

Doctrina utilizada

*  Lorenzetti, Ricardo L. (2014). Derecho ambiental. Rubinzal-Culzoni

. Lorenzetti, Ricardo L. (2015). Codigo Civil y Comercial de la Nacion comentado, t.
I\V. Rubinzal-Culzoni

*  Kemelmajer de Carlucci, Aida (2015). La propiedad en el Cédigo Civil y Comercial
Rubinzal-Culzoni.

¢ Kiper, Claudio M. (2017). Derecho registral inmobiliario. La Ley.

*  Moisset de Espanés, Luis (2004). Publicidad registral inmobiliaria. Zavalia.

REVISTA REGISTRAL | Edicion especial



