En este trabajo se pretende abarcar (...), uno de los
aspectos que reflejan la funcion social que el Agrimensor
tiene.

El agrimensor es (...) el encargado de determinar los
limites de una propiedad, ya sea publica o privada; (...)
también busca resolver la situacion de irregularidad en
aquellos individuos que se asientan sobre una propiedad
ajena, es decir que no tienen titulo y que por lo tanto, se
encuentran en unasituacién de hecho.

El siguiente trabajo tiene como motivaciéon fundamental,
rescatar el valor y la funcion social que tiene la propiedad
en el individuo que vive en condiciones de irregularidad e
incertidumbre en materia dominial, dentro de sectores de
marcada vulnerabilidad social. (...) se pretende entablar
la relacion entre —situacién de hecho, seguridad juridica
y funciéon social de la propiedad en Asentamientos
Informales, tomando como punto de referencia la
regularizacién dominial.

Este trabajo se realiz6 en el marco de un Convenio
firmado entre la ONG Un Techo Para Mi Pais y el Centro
de Vinculacién de Estudios Territoriales, de la Facultad de
Ciencias Exactas Fisicas y Naturales
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INTRODUCCION

La Agrimensura es una profesiébn que abarca un abanico importante de aspectos a los
cuales busca dar soluciones, pero en la concepcién de sociedad, se destaca por sobre
todos, la idea de “medicién de las tierras”. En este trabajo se pretende abarcar justamente,
uno de los aspectos que reflejan la funcion social que el Agrimensor tiene y puede ejercer,

para con la sociedad.

El agrimensor es uno de los profesionales capacitado, que sirve de nexo para poder unir la
realidad territorial en la que el individuo se desarrolla y el marco juridico — legal en el cual

debe ser contextualizado.

Puede remarcarse que la idea social dentro de la profesion, comienza por el simple hecho
de ser el agrimensor el encargado de determinar los limites de una propiedad, ya sea
publica o privada; es decir, define los limites desde una concepcion social y juridica, y
tratando de aportar lo necesario para garantizar, de esta manera, el ejercicio pleno del
derecho a la propiedad privada en aquellos individuos que tengan titulo; pero también busca
resolver la situacién de irregularidad en aquellos individuos que se asientan sobre una
propiedad ajena, es decir que no tienen titulo y que por lo tanto, se encuentran en una

situacion de hecho.

Para la definicion de los limites en uno u otro caso, intervienen aspectos juridicos, legales,

registrales y catastrales, que confluyen dando una existencia tangible a dicho derecho.

El siguiente trabajo tiene como motivacién fundamental, rescatar el valor y la funcién social
que tiene la propiedad en el individuo que vive en condiciones de irregularidad e
incertidumbre en materia dominial, dentro de sectores de marcada vulnerabilidad social.
Puede decirse, que se pretende entablar la relacién entre “situacion de hecho, seguridad
juridica y funcion social de la propiedad en Asentamientos Informales”, tomando como punto

de referencia la regularizacion dominial.

Para efectuar el andlisis, se realizé una exploracién bibliografica sobre normativas (leyes,
ordenanzas y decretos), instrumentos legales, trabajos y documentos publicados, que
permitan elaborar ciertas pautas y lineamientos que sirvan, de manera eficaz y correcta, a la
obtencién de titulos de propiedad a personas que se encuentran viviendo en Asentamientos

Informales.

Se determinaron los factores y agentes principales que intervienen en cada uno de los casos

particulares, por ejemplo: propietario de la tierra (titular registral), ubicacion del

- OLIVER, M. CANDELARIA - 7
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Asentamiento, distribucion interna del Asentamiento, entre otros; y al mismo tiempo seran
analizados tomando puntos de referencias claves que permitan generalizarlos frente a

aspectos administrativos, juridicos - legales y catastrales.

Para la aplicacion practica se trabajo con la ONG “Un Techo Para Mi Pais (UTPMP)™ que

recientemente (afio 2011), ha efectuado un trabajo de campo denominado:
‘RELEVAMIENTO DE ASENTAMIENTOS INFORMALES EN LA PROVINCIA DE
CORDOBA”.

Para llevar a cabo la tarea definen, en primer lugar, al Asentamiento Informal como: “(...)
agrupacién de un minimo de 8 familias, agrupadas o contiguas, que no cuenten con acceso
regular a al menos uno de los servicios basicos (agua potable, luz eléctrica y alcantarillado
publico) y que se encuentren en una situacion irregular de tenencia del terreno”, y agrega
(...) a los fines de este trabajo, fueron excluidos también los conjuntos habitacionales
construidos por el Estado, las casas tomadas, los hoteles pensién, los conventillos, y otras

practicas habitacionales de los sectores populares”.

Para obtener esta informacion se optdé por una metodologia cuantitativa, es decir la
utilizacion del instrumento encuesta. Fue realizada a los delegados de cada Asentamiento,

quienes informaban sobre la situacion.

Por lo tanto, resulta interesante avanzar en el estudio de materia dominial y promover la

importancia que tiene el aspecto legal de la tierra, en las actividades que la ONG desarrolla.

En este Trabajo Final, ademas de realizar una guia para iniciar el proceso de regularizaciéon
dominial, también se ejecuté un andlisis mas profundo de lo que ocurre en algunos de los
Asentamientos Informales que forman parte de su base de datos, y encontrar la solucion

mas eficaz frente al problema de regularizacion.

Este trabajo se realizé en el marco de un Convenio firmado entre la ONG Un Techo Para Mi
Pais y el Centro de Vinculacion de Estudios Territoriales, de la Facultad de Ciencias Exactas

Fisicas y Naturales.

Para el siguiente trabajo se denominé Asentamiento Informal a la ocupacién colectiva del
suelo que no adhiere a las normativas vigentes y por consiguiente, se encuentran en
situacion irregular/informal. Estos Asentamientos, ejercen la posesion en tierras de dominio
privado (del Estado o particulares), y ocupaciéon sobre aquellos bienes del dominio publico.

La posesidn/ocupacion del suelo se realiza de manera organizada, y muestra generalmente,

! Actualmente llamada Techo.
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mayor grado de urbanizacion que otras formas de desarrollo de suelo, como por ejemplo,

villas de emergencias.

Se entendié por Regularizacion, al proceso que tiene como finalidad lograr la adecuacion
del Asentamiento a las normas legales vigentes, o generar nuevas normas legales que
permitan adecuarlo dentro de una legislacion. Implica la entrega de titulos de propiedad,
dotacion de infraestructura urbana y servicios, con el fin integrar el Asentamiento Informal en

la red de la ciudad.

Y particularmente, Regularizacién Dominial, debe ser entendida como una parte del
proceso de regularizacidon que tiene por fin obtener, por medio de los instrumentos legales
vigentes, la entrega de titulos de propiedad a los habitantes de los Asentamientos

Informales.

También, resulta pertinente aclarar que si bien se conocen las diferencias teéricas que
pueden existir entre los conceptos irregular, informal e ilegal, para el desarrollo de este
Trabajo Final han sido utilizadas de manera equivalentes pues no aportan diferencias para

las tareas realizadas y al andlisis planteado.
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OBJETIVOS

En el desarrollo del trabajo se persiguen los siguientes objetivos:

1. GENERALES

e Analizar y comprender los aspectos fundamentales en materia de Regularizacion
Dominial.

e Destacar la funcion social del Agrimensor, y su posible intervencién en el proceso de
regularizacion.

o Destacar la funcién social de la Propiedad.

e Analizar el marco juridico argentino, en materia de regularizacion dominial.

2. PARTICULARES

e Elaborar una guia de posibles soluciones, sobre las formas de regularizacion dominial
en casos caracteristicos de Asentamientos Informales donde trabaja la ONG Un Techo
Para Mi Pais.

e Analizar nuevos derechos reales incorporados en la modificacion del C.C. para proponer
formas alternativas a las regularizaciones dominiales clasicas.

e Promover la importancia que tiene el aspecto legal de la tierra, en las actividades que

realiza la ONG Un Techo Para Mi Pais.
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| UN TECHO PARA MI PAIS?

1. CONTEXTUALIZACION Y DESCRIPCION

Un Techo Para Mi Pais, es una Organizacion No Gubernamental (ONG) que tiene como
altimo objetivo mejorar la calidad de vida de familias que viven en Asentamientos urbano-
marginales a través de la construccion de viviendas de emergencias. Para ello, desarrolla
planes integrales de habilitacion social, los cuales se implementan como respuesta a las
inquietudes y necesidades planteadas desde cada uno de los barrios. Ellos giran en torno a
educacion, fomento productivo y micro-créditos, capacitacién en oficios, arte y recreacion,
asesoramiento juridico y salud. Es decir buscan “generar conciencia social y espiritu de
solidaridad a través del trabajo voluntario, integrando a los distintos sectores de la sociedad
en la tarea de superacion de la extrema pobreza, mediante la implementacién de las 3
etapas del proyecto: Construccion de viviendas de emergencia, Habilitacibn Social y

Comunidad Sustentable.”

La organizacién nace en Chile en 1997 con sus primeras misiones en el pueblo de
Curanilahue. Posteriormente un grupo de jévenes universitarios tomé la iniciativa de
denunciar la situacibn de extrema pobreza, en que viven millones de personas en
Asentamientos precarios y dar soluciones concretas a estas. Para ello, se tomd como eje
fundamental la construccién de viviendas y la ejecucion de planes de habilitacién social.
Esta iniciativa original fue impulsada por la organizacién Un Techo Para Chile (UTPCH), y
luego de los terremotos del afio 2001 que azotaron a Per( y El Salvador, la ONG decide
expandirse por Latinoamérica. Actualmente, Un Techo Para Mi Pais se encuentra presente
en diecinueve paises de Latinoamérica: Argentina, Bolivia, Brasil, Chile, Colombia, Costa
Rica, Ecuador, ElI Salvador, Guatemala, Haiti, Honduras, México, Nicaragua,
Panama, Paraguay, Perd, Republica Dominicana, Uruguay y Venezuela. En Argentina
particularmente, tiene presencia en Buenos Aires, Cérdoba, Neuquén, Misiones y Salta.

%> En el desarrollo de este Capitulo, el texto que se encuentre en formato ltalic, es informacion obtenida
directamente de la pagina web de la ONG, o de su trabajo de Relevamiento de Asentamientos Informales de
la Provincia de Cordoba. www.untechoparamipais.org 04/05/2012. La ONG, Un Techo Para Mi Pais (UTPMP),
ha cambiado recientemente su nombre a Techo

- OLIVER, M. CANDELARIA - 11


http://www.untechoparamipais.org/

Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

2. OBJETIVOS DE UN TECHO PARA MI PAIS

Para la consecucion de los objetivos de la organizacion, la sociedad resulta un factor
fundamental, y por lo tanto promueve “a integracion de los diferentes actores sociales:
jovenes, empresas, sector publico, medios de comunicacion y la sociedad en general, para

terminar con la injusticia de la pobreza.”

Al hablar de la integracion de la sociedad hace referencia a que “en la busqueda por generar
soluciones innovadoras al gran problema de la pobreza, no se debe excluir a ninguna

persona o institucion, cualquiera sea su condicién social, religiosa o politica”.

Consecuentemente, los jovenes son invitados a participar de manera activa en el proyecto
mostrando su claro interés por modificar la realidad; las empresas forman parte de aquellos
actores que, ademas de la colaboracién econdémica, muestran la voluntad de dar un
sustento a la ONG que permita continuar con el desarrollo de sus actividades; los medios de
comunicacion, permiten promover las iniciativas y acciones llevadas a cabo mediante la
funcion de comunicacién e informacion al resto de la sociedad; y el sector publico, que

aparece en muchos casos, como el ultimo actor que tiene la palabra decisiva.

3. ETAPAS DE TRABAJO DE UN TECHO PARA MI PAIS

La ejecucion de las etapas de trabajo en la ONG, y en colaboracion con los demas actores,
ha dado como resultado el desarrollo de un modelo de intervencion social sobre el cual se
planifica el trabajo de Un Techo Para Mi Pais, hoy en dia. “El/ Modelo de Intervencién Social
(MIS) comprende la realidad de los asentamientos y de las familias que viven en ellos desde
un enfoque de vwvulnerabilidad social. A partir de este se disefiaron estrategias de
intervencion que apuntan a provocar un cambio significativo en las familias, permitiéndoles
contar con herramientas y capacidades efectivas para superar su condicion actual y salir de
los asentamientos de forma auténoma.” Este modelo, como se dijo anteriormente, cuenta

con tres etapas de trabajo, a saber:
1. Construccion de viviendas
2. Habilitacién Social

3. Comunidad Sustentable
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Construccion Habilitacion Comunidad

de viviendas Social Sustentable

Estas etapas no son lineales ni tienen un tiempo definido, pues cada una de ellas se realiza

en funcion de la realidad que vive cada Asentamiento.

3.1. Construccién de viviendas

La construccion de viviendas constituye la etapa inicial del proyecto de la ONG. En esta
primera fase, entre otras cosas, se busca satisfacer la necesidad basica de vivienda en los
Asentamientos que participan, puesto que también se genera un espacio de relacion directa
entre los voluntarios y las familias que residen en los Asentamientos. Por lo tanto, alli se
establecen los primeros vinculos con los residentes y lideres del lugar, sentando las bases
para un trabajo permanente y a largo plazo.

Esta etapa de trabajo involucra la mayor cantidad de voluntarios, puesto que generalmente
constituye una “puerta de entrada” para muchos jévenes que desean participar activamente

en proyectos sociales.

3.1.1. La vivienda

La casa es de madera, de tipo modular prefabricada y de 18 m2 (6 m x 3 m). Esta se apoya
sobre pilotes de madera que la aislan y protegen de la humedad. Al ser una vivienda basica
no cuenta con servicios basicos. Es de bajo costo, priorizando asi la masividad, y por ser

modular es de facil construcciéon y remodelacion.
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ONG Un Techo Para Mi Pais
- Proceso del armado de la vivienda -

3.1.2. Asignacién de las viviendas para las familias

La asignacién de las viviendas para las familias, se realiza mediante un proceso previo,
denominado de “deteccion”. Este proceso tiene como finalidad, la recopilacion de
informacion sobre los residentes del barrio, y posteriormente, determinacién de aquellas
familias que tengan la necesidad méas urgente. Mediante una encuesta, los residentes de los
barrios son consultados acerca de sus ingresos, educacion, nivel de hacinamiento,

precariedad de la vivienda, entre otras.

3.1.3. Compromiso de la familia beneficiada

e Las familias deben contar con un terreno. (Cabe aclarar, que este terreno
generalmente, no es propio. Es el espacio que las familias reconocen como su

tierra).

e Acondicionar el terreno de acuerdo a las especificaciones dadas en las visitas

técnicas.
o Participar activamente en la construccion de la vivienda junto a los voluntarios.

o Pagar el 10% del costo total de la vivienda. (esto permite generar el sentimiento de
compromiso y propiedad alcanzado gracias al esfuerzo propio y al ahorro)
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3.1.4. Costo de la vivienda

Actualmente la vivienda tiene un costo total de U$D 1.700, en base a los siguientes gastos:

e Gastos Logisticos: U$D 300.- (transporte de materiales, herramientas, proceso de

deteccién y asignacién entre otros gastos afines)

e Gastos en Materiales U$D 1.400. (Paneles, pilotes, techumbre, ventanas, puerta,
clavos y tornillos, etc.)

3.2. Habilitacion Social

Esta corresponde a la segunda etapa del proyecto. Una vez que se ha generado una
estrecha relacién con las familias, superada la urgencia habitacional del barrio y contando

con una base sélida de voluntarios, comienza un proceso de Habilitacién Social.

“El objetivo es alcanzar la organizaciébn social de los asentamientos y consolidar
comunidades capaces de superar la extrema pobreza. Para lograr esto, nos enfocamos en
la creacion de una mesa de trabajo, que es una instancia de reunion formal y periddica
donde se discuten y analizan las probleméaticas de cada asentamiento y se gestionan
proyectos con el fin de mejorar la calidad de vida de todos sus habitantes. Las mesas son

coordinadas por voluntarios de UTPMP que apoyan y guian los proyectos a realizarse.”

Los proyectos comunitarios son acompafiados por una serie de planes que UTPMP
implementa y que tienen como objetivo el desarrollo de destrezas y competencias que
permitan a las personas superar de forma auténoma la situacion de pobreza. Actualmente
UTPMP Argentina desarrolla los siguientes planes en mas de 25 barrios: Planes de
educacién (Ludoteca y Apoyo escolar), Plan de Capacitacion en Oficios, Plan de

Microcréditos y Plan de Salud.

3.3. Comunidad Sustentable

UTPMP, pretende que las familias que habitan en Asentamientos logren transformarse en

Comunidades Sustentables.
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En esta etapa se busca que “la comunidad, en conjunto con UTPMP y como reflejo de su
grado de desarrollo autosustentable, gestione soluciones definitivas, construyendo nuevos
barrios integrados a las redes sociales, y manteniendo el capital social que la comunidad
haya adquirido.”

Se busca que los pobladores se sientan pertenecientes a la comunidad, que se identifiquen
con ésta y trabajen juntos por el bien comun. Los vecinos deben organizarse y participar

para elegir democraticamente su equipo de dirigentes y que estos involucren a mas actores.

La comunidad debe ser capaz de determinar sus problemas y oportunidades, de plantear
prioridades y desarrollar metodologias de trabajo para gestionar y lograr lo que requieran.
Una comunidad sustentable debe desarrollar un fuerte capital social, fortalecer los lazos

entre los vecinos y crear redes externas al asentamiento.

El objetivo final de UTPMP es que todos aquellos que viven en situacién de extrema
pobreza puedan acceder a nuevas oportunidades que les permitan optar por una mejor

calidad de vida.

4. TRABAJO ACTUAL DE UN TECHO PARA MI PAIS EN LA CIUDAD DE CORDOBA

Actualmente la ONG Un Techo Para Mi Pais, en la Provincia de Cérdoba, tiene dos sedes.
En la ciudad Capital y en Rio Cuarto.

Particularmente en la Ciudad de Cérdoba, se encuentra trabajando en 26 urbanizaciones
informales, Asentamientos y Villas, que se distribuyen por todo el ejido Municipal. Cada uno
de ellos vive una situacién particular, y por ende, cada uno se encuentra en una etapa

distinta del modelo de integracion social propuesto por la ONG.

A continuacion, se muestra un cuadro con los servicios que cuenta cada uno, el afio de
creacion, cantidad de familias, y el avance de la Mesa de Trabajo en el Asentamiento. Se
recuerda que la Mesa de Trabajo, es coordinada por voluntarios de UTPMP, y es el punto de
reunion formal y periodica, donde se discuten y analizan las problematicas, y se gestionan

proyectos, con el fin de mejorar la calidad de vida de todos los habitantes.?

3 . .z .. .
Esta informacidn corresponde hasta Diciembre de 2012. Los tres Asentamientos remarcados en color
diferente, son aquellos que serdan empleados para el desarrollo practico de este Trabajo Final.
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REFERENCIAS

Agua: Irregular (agua corriente, |- Vecinos comienzan a |- No es tema la - Regularizable por la
red pblica) organizarse. regularizacion. zona donde se
Luz: Irregular -La MT debe - El Barrio podria estar  |encuentra, totalmente
Gas: No (la mayoria de las flias |consolidarse. incluido en el sorteo de |urbana y rodeada de
Villa / Afio de  |cocinan con garrafa) Lotes del Programa casas y edificios.
Los Galpones | creacion; 1996 |Alcantarillado: (no) ProCreAr. -Zona codiciada por
Cant. Flias: 300 |AP: (no) - Posible traslado del  |desarrollistas.
RR: (no) Barrio segun charla con
Cloacas: No (sélo pozo negro y el Subdirector de
hoyo) Habitat del Municipio.
Agua: (agua corriente, red - Los Vecinos estdn - Hubo un inicio de Plan |- Regularizable ya que
publica) Corriente organizados. de Vivienda en el sector. {tanto Municipio como
Luz: Irregular - Participan Se loted y se firmé un  |Provincia lo consideran
Gas: (No, la mayoriade las  |periddicamente dela  |acuerdo con el terreno pasible de ser
flias cocinan con garrafa) MT Municipio. Eso se dio de |urhanizado.
) . Alcantarillado: (no) baja por falta de - Cuando se firmo el
V\IIa_/Ano de AP: (sf, pero solo en algunas presupuesto. Se acuerdo, Municipio no
El Nylon creacwor_m: 1960 calles del barrio) tomaron los lotes cumplié y se tomaron
Cant. Flias:300 RR: (NO) disponibles. los lotes disponibles,
Cloacas: No (slo pozo negrou - Las tierras serfan parte |generando un nuevo
hoyo) del Municipio, parte de |"desorden", incluso
la Nacion a través de la |desalojos
Agua: Red publica, irregular
(Si, pero Canilla comunitaria)
Luz: Irregular, un sector con
conexidn formal ala red
(EPEC){Irregular)
Asentamiento / Gas: No (No, la mayorfa de las
Remedios de |Afio de creacion: familias cocinan con garaa) La MT estd
Escalada 1996 Alcantarillado: (No) comenzando.
Cant. Flias: 200 | A% (NO)
RR: (No)
Cloacas: No (No, cdmara
séptica)
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El Tropezon

Asentamiento /
Afio de creacion:
Decada del 70
Cant. Flias: 200

Agua:(Agua corriente, red
publcia) Corriente

Luz: Si. TS (Red Publica con
medidor)

Gas: No (la mayorfa de las flias
cocinan con lefia o carbon)
Alcantarillado: No

AP: i (alumbrado publico, NO)
RR: Si, por un lugar comun
Cloacas: No (s6lo pozo negroy
hoyo)

- Los Vecinos participan
de la MT.

- El Barrio es grande y
antiguo, cuesta
conseguir la
participacion de todos
los sectores para lograr
representatividad.

- Barrio eternamente en

rumores de "se va", "se
queda”, las Familias
estan muy descreidas de
cualquier mensaje.

- TECHO: conversaciones
con DNV, DPV,
Municipio, Provincia.

- El panorama desde
2010 a la fecha ha
mejorado, la obra vial
ha sido modificada

- A favor: regularizable.
Pareciera que es una
idea de las actuales
administraciones el
avanzaren la
urbanizacion del sector
una vez decidido el inicio
de la obra vial y demds.
- En contra: zona muy
codiciada por
desarrollistas.

Costa Canal

Asentamiento /
Afio de creacion:
1960
Cant. Flias: 600

Agua: (Agua corriente, Red
Publica) Irregular

Luz: Irregular

Gas: No (la mayorfa de las
familias cocinan con garrafa)
Alcantarillado: No (No)

AP: Si (No)

RR: Si, en uno o mds puntos
estratégicos del barrio.
Cloacas: No (No, tienen pozo
negro u hoyo)

La Salada

Villa / Afio de
creacion: 1970
Cant. Flias: 160

Agua: (Agua corriente, Red
Publica) Corriente

Luz: Regular- Red Publica
Gas: No (la mayoria de las
familias cocinan con garrafa)
Alcantarillado: No (No)

AP: Si (No)

RR: Si, por un lugar comdn (s,
en uno o mas puntos
estratégicos del barrio)
Cloacas: No (No, tienen pozo

negro u hoyo)
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Afio de creacion:
Cant. Flias:

Asentamiento /
Afio de creacion:
1996
Cant. Flias:88

Agua:

Luz:

Gas:
Alcantarillado:
AP:

RR:

Agua: (Agua corriente, Red
Pdblica) Corriente

Luz: Regular- Red Publica
Gas: No (la mayoria de las
familias cocinan con garrafa)
Alcantarillado: No {No)

AP: Si {No)

RR: Si, por un lugar comun (sf,
en uno 0 mas puntos
estratégicos del barrio)
Cloacas: No (No, tienen pozo
negro u hoyo)

- Vecinos organizados,
muy participativos.

MT funcionando.

- El Barrio ya cuenta con
viviendas de material
por el Plan IPV.

- Aun no tienen el
Titulo.

- Estamos trabajando en
esa direccion,

- Los miercoles el Barrio
se reune con SEHAS y
TECHO a trabajar el
tema Tierras.

- El Barrio ya esta
regularizado, estan al
aguardo de los titulos.

- Aqui podemos
acompafiar el proceso
de titulacion.

- Ademds el Barrio se
conforma en
Cooperativa y quieren
construir viviendas en
lotes disponibles dets
del 1PV

- Nuevas Familias dentro
del loteo regularizado
que quedaron afuera de
este proceso.

Asentamiento /
Afio de creacion:
1960
Cant. Flias: 120

Agua: (Agua corriente, Red
Piblica) Corriente

Luz: Regular- Red Publica
Gas: No (la mayoria de las
familias cocinan con garrafa)
Alcantarillado: No {No)

AP: Si {No)

RR: Si, por un lugar comdn (sf,
en uno o mas puntos
estratégicos del barrio)
Cloacas: No (No, tienen pozo
negro U hoyo)
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Agua: Corriente, red pUblica irregular
(Agua corriente, Red Publica)
Luz: Irregular, conectado a red en

- MT muy
participativa.
- Gran presencia de

ProlMeBa y
Programa de
Escrituracién

Cant Flias: 95

Alcantarillado: (No)

AP: -

RR: -

Cloacas: No (No, Desague con pozo)

menor medida (EPEC) (Iregular) las comunidades  |de viviendas
Gas: No. (lamayoria de las familias  |Peruanasy Sociales.
o Asentamiento / Afio [cocinan con calentador eléctrico) Bolivianas.
Ampllaclon de creacion: 2000  |[Alcantarillado: No (No)
Pueyrreden Cant. Flias120  |AP: En Sectores (si, en algunas calles
del barrio)
RR: Si (Si, en uno 0 mas puntos
estratégicos del barrio)
Cloacas: No (No, tienen pozo negro u
hoyo)
Agua: (si, Agua corriente, Red Publica) | MT comenzando  [ProMeBa - El ProMeBa ha
Corriente complicado el trabajo
Luz: irregular (si, Irregular) por el constante
Gas: Si(si, Gas natural de red piblica) movimiento de Familias
Alcantarillado: (No) durante 2010/2011. Este
AP: (si, en algunas calles del barrio) afio se retomo el trabajo
Asentamiento / Afio [RR: (Si, todos los vecinos cuentan con ya que ha disminuido el
Bajo Pueyrredon | de creacion: 1940  |servicio de recoleccion en la propia movimiento.
Cant. Flias: 750  |calle)

Cloacas: Mo (No, Desague con
camara séptica)
*Otro: Programa PROMEBA en
glecucion. Los servicios se van
colocando conforme avanza el
proyecto
Agua: iregular - MT muy ProlMeBa - ProlMeBa ha entregado
Luz: irregular (Irregular) participativa. viviendas y esta
Gas: No (la mayoria de las familias |- Estan prontos a avanzado.
cocinan con garrafa) consequir la - Vecinos se quejan de
Alcantarillado: (No) Personeria Juridica falta de informacién a

Campo de La V\Ha_ [Afiode  |AP: (No) de la Gomision cerca de la continuidad

. creacion: 1980 |RR: (Si, en uno 0 mas puntos del proceso.

Rivera Cant. Flias:450  |estratégicos del barrio) - Versiones diferentes a
Cloacas: (No, tienen pozo negro u cerca de si ProMeBa
hoyo) entrega titulos de
*Otro: Programa PROMEBA en propiedad o luego el
gjecucion. Los servicios se van Barrio debera iniciar el
colocando conforme avanza el proy. PEVS
Agua: irregular MT organizada. ProlMeBa - ProMeBa ha entregado
Luz: Irregular viviendas y esta
Gas: No - garrafa avanzado.
Alcantarillado: - Vecinos se quejan de

Acentamiento / Afio AP: falta de informacion a

Barranca Yaco | de creacion: 1943 E‘R s \ ;elrca de la continuidad
. . oacas: No el proceso.
Zona Media Cant Flias: aprox *Otro: Programa PROMEBA en - Versiones diferentes a
500 . o >
gjecucion. Los servicios se van cerca de si ProMeBa
colocando conforme avanza el entrega titulos de
proyecto propiedad o luego el
Barrio debera iniciar el
PEVS

Agua: (Agua corriente, Red Plblica)
Irregular

Asentamiento / Afio Luz: irregular (sf, Iregular)

Miralta de creacion: 2008 E@an:rﬁjo (o)
Cant. Flias: 35 |yp.
RR:si
Cloacas: No (No, Desague con pozo)
Agua: (Agua corriente, Red Piblica)
Iregular
. |Luz: iregular (si, Iregular)
Asentamiento / Afio |55 qarata
Villa Hermosa | de creacion: 1980
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Agua: camion cisterna (Camidn|- MT organizada. - El Barrio ha respetado |- Desde el Municipio
Cisterna) - Dos espacios: MTy  |latraza urbanay es querrian encargar un
Luz: Irregular (Irregular) Asamblea ideal para regularizar.  |nuevo estudio sobre las
Gas: No (No, la mayoria de las - Problematica: esta  |tierras para definir
familias cocinan con garrafa) asentado sobre un nuevamente si es
Asentamiento / |Alcantarillado: (No) hasural. Declarado NO  |habitable o no.
.. |Afio de creacion:|AP: (No). En algunos sectores habitable por el - En caso de revertir esa
Pueblos Unidos ) . . . )
2008 instalado por los Vecinos. Municipio, por ende, no |situacion, es un Barrio
Cant. Flias: 350 |RR: (No) regularizable. muy regularizable.
Cloacas: No (no, Pozo negro u
hoyo)
Agua: irregular (Agua - MT organizada. el Barrio NO es Barrio regularizable.

Granja Baleriana

Asentamiento /
Afio de creacion:
1985
Cant. Flias: 50

corriente, Red Publica) pero
con cafierfas bajo normativa.
Luz: Irregular (Irregular) en
proceso de regularizacion.
Gas: Garrafa

Alcantarillado: (No)

AP: (No)

RR: por la calle principal.
Cloacas: No (No, Pozo negro u
hoyo)

reconocido ni por el
Municipio de Cordoba
ni por el de Bower
EPEC esta realizando el
tendido lo que es un
paso fundamental hacia
la regularizacién
delloteo privado

La Lonja

Asentamiento /
Afio de creacion:
1960
Cant. Flias: 200

Agua: (Agua corriente, Red
Publica)Corriente

Luz: Irregular (Irregular)

Gas: No (No, la mayoria de las
familias cocinan con garrafa)
Alcantarillado: (No)

AP: (No)

RR: (Sf, en uno o mds puntos
estratégicos del barrio)
Cloacas: No (No, Pozo negro u
hayo)

|as reuniones semanales
incluyen a muchas
organizaciones Sociales.
TECHO NO tiene mucha
injerencia.

- Asentamiento muy
urbano pero con una
traza interna dificil.

el Barrio NO le da mucha
cabida a TECHO en este
tipo de temas dada la
presencia de otras 05
NO muy afines a nuestro
trabajo.

Las Tablitas Villa
El Libertador

Asentamiento /
Afio de creacion:
2001
Cant. Flias: 68

Agua: (Agua corriente, Red
Publica)Corriente

Luz:Red Pablica

Gas: No (No, la mayoria de las
familias cacinan con garrafa)
Alcantarillado: (No)

AP:si

RR:si

Cloacas: no, con cdmara y
pazo

la MT esta
comenzando.

- Segtin informacidn de
los Vecinos, el loteo
serfa de un privado.

- Barrio chico, EPEC ha
realizado el tendido
oficial.

- Barrio regularizable.

- Traza ordenada.

- Esta en una zona muy
abarcada por 05 de
lucha fuerte.

- Zona politizada.
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Los Artesanos

Villa / Afio de
creacion: 2006
Cant. Flias: 280

Agua: irregular. Picos
instalados por DIPAS /
Irregular

Luz:irregular. Tramite iniciado.
Gas: No, garrafa
Alcantarillado: No

AP: No

RR: Por un lugar comun fuera
del Barrio

Cloacas: No, pozo

MT muy organizada y
participativa.

- Tierras fiscales.
DNV+Ferrocarriles
Argentinos.

- La obra de
circunvalacion ya no
pasard por el Barrio.

- Suelo: de uso
industrial. Aun asi, Cba
tiene antecedentes
cercanos de cambio de
uso de suelo.

- El Barrio es
regularizable desde la
traza y la organizacion
de los Vecinos.

- El tema tierras se habla
en las reuniones.

Ferreyra

Asentamiento /
Afio de creacion:

Agua: Irregular (Perforacion,
Pozo)

Luz: Irregular

Gas: No (la mayorfa de las
familias cocinan con garrafa)
Alcantarillado: No (No)

MT comenzando.

- Loteo privado.
- Barrio chico y
relativamente
ordenado.

tierras NO es un tema.

1990 AP: -
Cant. Flias: 11 [RR:Si. Por un lugar comun del
Barrio (Sf)
Cloacas: No (No, Pozo negro u
hoyo)
Agua: (Agua corriente, Red - MT comenzando. - Loteo privado. - Regularizable.
Publica) Corriente - Aqui debimos - En el Municipio figura |- El trabajo anterior de
Luz: Irregular desarmar una Sede TET |loteado y asfaltado. TECHO en el Barrio no
Gas: No (No, la mayoria de las [porque habia sido - Traza regular. nos permite por el
Asentamiento / |familias cocinan con garrafa)  [tomada. Estamos momento poner temas
) Aifio de creacion: |Alcantarillado: No (No) retomando el trabajo. fuertes sobre la mesa.
El Trencito

1980
Cant. Flias:200

AP: -

RR -

Cloacas: No (No, Pozo negro u
hoyo)

5. RELEVAMIENTO DE ASIENTOS INFORMALES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA

Recientemente la ONG UTPMP, ha realizado un “RELEVAMIENTO DE ASENTAMIENTOS
INFORMALES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA”. Este nuevo material cuantitativo, que
representa una fotografia de la situacion en la Provincia de Cordoba, permite obtener

informacion actualizada en lo que respecta al desarrollo y crecimiento de los Asentamientos

Informales.
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Este censo fue realizado en conjunto con el Ministerio de Desarrollo Social y el Ministerio de
Educaciéon de la Provincia de Coérdoba, ademas de las Municipalidades de las distintas
localidades, de donde se han obtenido los datos.

El Catastro desarrollado en el afio 2011, tuvo como objetivo primordial poder determinar el
universo de Asentamientos informales existentes, relevando sus caracteristicas socio-

urbanas, como asi también su localizacién geogréfica.

Para ello, se tom6 como base una estrategia metodoldgica cuantitativa, mediante el empleo
del instrumento encuesta, el cual tuvo su posterior andlisis estadistico, de manera tal que
permiti6 obtener una aproximacion a la magnitud y crecimiento del fenébmeno de los

Asentamientos Informales.

Para la realizacion de este trabajo de relevamiento, se toma como unidad de analisis a los

{7

Asentamientos Informales, los cuales fueron definidos de la siguiente manera: “una
agrupacion de un minimo de ocho (8) familias agrupadas o contiguas, que no cuenten con
acceso regular a al menos uno de los servicios basicos (agua potable, luz eléctrica y
alcantarillado publico) y que se encuentren en una situacion irregular de tenencia del
terreno™. Cabe aclarar que “el criterio de las ocho familias fue tomado para garantizar la
comparabilidad de los datos con los relevamientos que se vienen realizando en UTPMP a
nivel regional™.

El cuestionario se estructuré a partir de items y preguntas agrupadas en diez médulos

tematicos. A saber:

* U.T.P.M.P. RELEVAMIENTO DE ASIENTOS INFORMALES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA. Cérdoba, Argentina.
Septiembre 2011. Pag. 10.
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MODULOS TEMATICOS DIMENSIONES VARIABLES RELEVADAS
Permite la localizacion del ecuestado para
DATOS DEL ENCUESTADO L
eventuales comunicaciones
Nombre del Departamento; nombre de la
DATOS GENERALES DEL Registra las caracteristicas principales del localidad; nombre del asentamiento;

ASENTAMIENTOS

asentamiento

propiedad del terreno donde se ubica el
asentamiento

BREVE HISTORIA (CRONOLOGIA) DE
LA CONFORMACION DEL
ASENTAMIENTO

Reconstruye la cronologia de conformacion del
asentamiento segun distintas etapas: el origen,
la etapa de mayor desarrollo y |a situacion actual

Afo de formacion del asentamiento;
modalidad que adoptd; afio del mayor
crecimiento del asentamiento; afio de
construccion de la ultima vivienda; numero
aproximado de familias que viven en el
asentamiento en la actualidad

CONFIGURACION DEL ESPACIO

Permite caracterizar cdmo se organizala
distribucion de los terrenos y cudl es el
emplazamiento de las nuevas generaciones

Modo de distribucion de los terrenos;
emplazamiento de las nuevas generaciones

COMPOSICION MIGRATORIA DEL
ASENTAMIENTO

Registra la presencia de distintos grupos
migratorios en el asentamiento

Presencia de grupos de migrantes del interior
del pais; presencia de grupos de migrantes de
paises limitrofes; Presencia de grupos de
migrantes de paises no limitrofes; grado de
conflicto entre los diversos grupos de
migrantes

SANEAMIENTO Y SERVICIOS
BASICOS

Releva la disponibilidad de servicios bésicos e
infraestructura urbana

Acceso al servicio de energia eléctrica; acceso
al servicio de eliminacion de excretas; acceso
al sistema de agua potable; tipo de provision
de agua potable; acceso al servicio de lared de
gas

EMPLAZAMIENTO

Permite caracterizar dénde estan localizados los
asentamientos y cudles son las caracteristicas del
entorno fisico del mismo

Distancia del asentamiento respecto a hitos de
riesgo; distancia del asentamiento con
respecto a los servicios de ingraestructura
urbana (escuela, hospita, comisaria, etc.)

INSTITUCIONES QUE INTERVIENEN
EN ELASENTAMIENTO

Permite relevar la existencia de organizaciones
propias del asentamiento y de organizaciones
intervinientes

Presencia de organizaciones de la sociedad
civil, politicas y religiosas; presencia de
organizaciones propias del asentamiento
(juntas vecinales; comedores, etc.)

EXISTENCIA DE PROGRAMAS DE
VIVIENDA DENTRO DEL
ASENTAMIENTO Y PARTICIPACION
COMUNITARIA

Identifica la existencia de distintos programas
de vivienda provenientes del Estado y el grado
de organizacion por parte de la comunidad

Presencia de programas de vivienda al interior
de los asentamiento; afio de implementacién
de los programas; estado de las obras;
organizacién de los vecinos para el
mejoramiento de las viviendas y la gestion
para el acceso a los servicios basicos

PROBLEMAS DEL ASENTAMIENTO Y
PERSPECTIVA A FUTURO

Registra cudles son los principales problemas del
asentamiento percibidos por la comunidad y las
perspectivas a futuro

Percpecion en torno a las principales
problematicas de los asentamientos segun los
referentes; aspectos positivos de los
asentamientos destacados por los referentes

El estudio se centr6 en dos aspectos: el primero, vinculado al acceso de los individuos a los
servicios de infraestructura urbana; y segundo, a la propiedad de la tierra donde se ubican
los Asentamientos. De esta manera, debe quedar en claro que no se pretendio registrar las

caracteristicas de las viviendas, como asi tampoco el nivel socioeconémico de las familias; y
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agrega: “A los fines de este trabajo, fueron excluidos también los conjuntos habitacionales
construidos por el Estado, las casas tomadas, los hoteles pension, los conventillos, y otras

précticas habitacionales de los sectores populares”®.

5.1. Resultados obtenidos

Para dar respaldo a la tematica abordada en este Trabajo Final, seran tenidos en cuenta
aquellos datos estadisticos referidos a las tierras donde se ubican los Asentamientos, y “los

propietarios” de aquellas.

El relevamiento realizado por la ONG Un Techo Para Mi Pais, arrojé nuevos resultados en lo
que respecta a los Asentamientos Informales puesto que “...) se carece de cifras
actualizadas que (...) permitan establecer con precision la magnitud y el crecimiento del

fenémeno estudiado (...)".

En primer lugar pudo determinarse que en la Provincia de Cordoba, actualmente, existen
238 Asentamientos Informales, en los que residen 26.719 familias, con un promedio de
112 familias por Asentamiento. Asi mismo, la Ciudad de Cérdoba concentra la mayor
cantidad de Asentamiento (119), los Departamentos que le siguen en importancia son:
Colén con 23, Rio Cuarto con 15, San Justo con 13 y Punilla con 11 Asentamientos
Informales. Del total de 238 Asentamientos informales, el 87% se encuentra dentro de la

zona urbana, mientras que solamente el 13% lo hace en zonas rurales.

> Ibidem. Pag. 10.

® Ibidem. Pag. 17.
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A continuacion se muestra el nimero de Asentamientos segun Departamento.

Cérdoba Capital | 119 | Marcos Juarez 4
Colén 23 | General Roca 3
Rio Cuarto 15 | Calamuchita 2
San Justo 13 | Ischilin 2
Punilla 11 | Rio Primero 2
Rio Segundo 8 | Rio Seco 2
San Javier 8 | San Martin 2
Santa Maria 7 | Sobremonte 2
Cruz del Eje 6 | Tercero Arriba 2
Totoral 6 | Roque Saenz Pefia | 1

No resulta un aspecto novedoso la conformaciéon de Asentamientos Informales en la Ciudad
de Cordoba, puesto que “su origen se remonta a la década del 40-50, durante el periodo de
desarrollo industrial que atrajo una fuerte corriente migratoria rural, proveniente de las areas

il

deprimidas del norte (...)™.

Asi mismo, si se analiza la modalidad de constitucién de los Asentamientos, es decir la
forma en que estos comienzan su formacién, en funcién del proceso de investigacion pudo
determinarse que, de un total de 236 Asentamientos sobre los que se obtuvo informacion al
respecto, el 80.9% se conforma de manera espontanea con la llegada paulatina de
distintas familias; el 10.6% si bien también se asienta de manera espontanea, tiene la
diferencia de que las tierras que serian ocupadas, fueron cedidas por algin actor Estatal, sin
que esto “implique un proceso de regularizacion dominial que garantice de manera efectiva
la ocupacion de las tierras”; el 4.7% siguen un proceso de planificacion, en el que un grupo
de familias se reldnen con el objetivo de elegir un predio, ocuparlo y subdividir lotes, por lo
tanto puede decirse que son organizadas; el 3.8% restante adopta alguna otra modalidad

que no es especificada.

Sin embargo, resulta importante remarcar que “Tanto en las ocupaciones espontaneas como

organizadas (...) en la légica de la ocupacion esta siempre latente el temor al desalojo. Por

’ U.T.P.M.P. RELEVAMIENTO DE ASIENTOS INFORMALES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA. Op. Cit. Pag. 28.
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este motivo generalmente se toman tierras, privadas o fiscales, en espacios rodeados de

barrios pobres que no tienen un alto valor inmobiliario™®.

Con respecto al item “DATOS GENERALES DE LOS ASENTAMIENTOS”, la variable
“PROPIEDAD DE LOS TERRENOS” arroja que, el 59.2% los Asentamientos estan
ubicados Unicamente sobre tierras fiscales (ya sea dominio publico o privado de
cualquiera de los tres Estados), donde la mayoria lo hace en tierras de jurisdiccién
Municipal; el 17.6% estan ubicados solamente sobre tierras pertenecientes a algun privado;
el 10.9% lo hace sobre tierras fiscales y privadas (caso mixto); el resto se presenta como
casos de mixtura entre tierras fiscales, privadas y propias de los individuos del
Asentamiento. Sin embargo cabe aclarar que sélo se ha tomado en consideracion “aquellos
casos en los cuales los vecinos propietarios sélo representan un porcentaje minoritario con
respecto a otros actores en el dominio de la tierra donde se ubica el asentamiento (...)”y por
lo tanto “(...) se ha dejado de lado aquellas situaciones en las que la propiedad de la tierra

pertenece en su totalidad a los vecinos del asentamiento™.

Con respecto a la jurisdiccion de los Asentamientos ubicados en terrenos
fiscales/estatales pudo determinarse que, solamente el 0.6% corresponde a Nacional y
Provincial; el 22.1% lo hace sobre tierras Nacionales; el 30.3% sobre territorio de

jurisdiccién Provincial; y el 46.8% sobre tierras Municipales.

Siguiendo con esta linea de andlisis, también pudo determinarse que el 40.8% de los
Asentamientos Informales se ubican sobre riberas de rios o canales; el 37% sobre
camino de alto trafico; 16% al margen de ferrocarriles; el 10.1% en cercanias a torres de alta
tension; el resto se ubica en cercania de lugares tales como basurales, plantaciones
forestales, desechos industriales, actividad agropecuaria, zonas fuertes pendientes, entre

otros.

Otro aspecto que resulta interesante tener en cuenta, es el referido a las modalidades que
asume la distribucion de los terrenos. Si bien ya se mencioné que el 59.2% de los
Asentamientos se ubican sobre tierras fiscales y que por lo tanto, los residentes no son
propietarios de las tierras sobre las que se asientan, en el 35.4% de los casos, es habitual
que las familias tengan que comprar el lote/vivienda que pretenden ocupar, por ejemplo “la
modalidad mas habitual consiste en que la persona que llega al asentamiento

2410

alquile/compre de manera irreqular un lote o vivienda a quien ocupaba (...)” o incluso que

8 U.T.P.M.P. RELEVAMIENTO DE ASIENTOS INFORMALES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA. Op. Cit.. Pag. 35.
? Ibidem. Pag. 37.
% U.T.P.M.P. RELEVAMIENTO DE ASIENTOS INFORMALES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA. Op. Cit.. P4g. 38.
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“una persona (o grupo de personas), que residen o no en el asentamiento, toman terrenos y
guiados por la légica de la ganancia venden las tierras en su propio beneficio (...)"™.
Entonces “estas practicas se dan en el marco de un mercado inmobiliario informal que

supone la construcciéon de una ‘legalidad’ alternativa (...)"™

, Y por lo tanto, para los
individuos de los Asentamientos “la informalidad de la operacion inmobiliaria y a veces la
dudosa propiedad de quien vende, representa una falta de seguridad juridica que se refleja

en la ausencia de titulos de propiedad sobre los bienes adquiridos™.

Con respecto al item “PRINCIPALES PROBLEMAS Y PERSPECTIVA A FUTURQO” puede
remarcarse que, de un total de 19 problemas principales planteados por los individuos que
residen en Asentamientos informales, la regularizacion dominial aparece con el 2.7%; y con
respecto al papel que deberia desempefiar el Estado para el mejoramiento de los
Asentamientos, la regularizacion dominial/loteos alcanza el 6.7%. Pero debe tenerse en
cuenta que, aquellos problemas que fueron mencionados con mayor intensidad, tales como
falta de asfalto, contaminacion/basura, falta de agua potable, falta de alumbrado publico,
falta de medidores de luz, entre otros, podrian ser saneados (entrar en la red formal), luego
de que se implemente un plan de regularizacion dominial, tal como sera planteado con
posterioridad; asimismo, remarcando lo anterior, se tiene que la provision de servicios
basicos (agua, luz, gas, etc.) aparece como una de las ideas mas recurrentes entre los
habitantes, en cuanto al papel que debe desempenfar el Estado en los asentamientos para

su mejoramiento.

6. NUEVOS OBJETIVOS Y MODELO DE TRABAJO DE LA ONG TECHO™

Como se menciond con anterioridad, recientemente la ONG ha cambiado su hombre de Un
Techo Para Mi Pais por Techo. Junto con este cambio, se plantearon nuevos objetivos y

forma de trabajo con los Asentamientos.
Para ello, puede mencionarse que TECHO persigue tres objetivos estratégicos:

1- ElI fomento del desarrollo comunitario en asentamientos precarios, a través de un
proceso de fortalecimiento de la comunidad, que desarrolle liderazgos validados y

representativos, y que impulse la organizacion y participacion de miles de pobladores de

Y Toda la informacién fue obtenida de la nueva pagina web www.techo.org 11/7/2013.
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asentamientos para la generacion de soluciones a sus probleméticas. El desarrollo
comunitario es considerado como eje transversal del trabajo de TECHO en asentamientos

precarios.

2- La promocion de la conciencia y accién social, con especial énfasis en la
masificacion del voluntariado critico y propositivo trabajando en terreno con los pobladores
de los asentamientos e involucrando a distintos actores de la sociedad en el desarrollo de

soluciones concretas para erradicar la pobreza.

3- Laincidencia en politica, que promueva los cambios estructurales necesarios para que
la pobreza no se siga reproduciendo y disminuya rapidamente. Esto, a través de la denuncia
de la excusion y vulneracion de derechos dentro de los asentamientos; de la generacién y
difusion de informacién relevante sobre estos, para que sus problemas sean reconocidos
por la sociedad y prioritarios en la agenda publica; y de la vinculacion de los pobladores de

asentamientos organizados con instituciones de gobierno.

El nuevo modelo de trabajo propone, ya no el trabajo en etapas, sino en fases, y son las

siguientes:

En una primera fase, los voluntarios identifican y caracterizan las condiciones de
vulnerabilidad de hogares y asentamientos con el apoyo de referentes de la comunidad y
otros actores influyentes, impulsando desde un inicio la organizacién, participacién y

corresponsabilidad de la comunidad.

En una segunda fase, TECHO genera espacios participativos y desarrolla soluciones
concretas en conjunto con los pobladores de la comunidad, a fin de enfrentar las
necesidades identificadas. La precariedad habitacional es uno de los problemas prioritarios y
urgentes de los asentamientos, por lo que TECHO empieza este proceso de desarrollo
comunitario construyendo viviendas de emergencia, con la participacion masiva de
voluntarios y familias de la comunidad. Esta vivienda es una solucién concreta y realizable al
corto plazo, que impacta en la calidad de vida de las familias y genera los primeros vinculos

de confianza entre los voluntarios y la comunidad, a partir de este trabajo conjunto.

Posteriormente, TECHO conforma la Mesa de Trabajo, instancia semanal de reunion y
didlogo entre lideres comunitarios y voluntarios, partir de la cual se identifican otras
necesidades prioritarias y se desarrollan programas para enfrentarlas. Los principales

programas que TECHO desarrolla con la Mesa de Trabajo son:

Educacion: Talleres de apoyo escolar para nifios y jovenes, y alfabetizacion para adultos.
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Trabajo: Capacitacion en oficios bésicos y formacion laboral.
Fomento productivo: Apoyo para el desarrollo de emprendimientos.
Fondos concursables para desarrollo de proyectos comunitarios.
Salud: Campafias de prevencién y promocion de la salud.

TECHO promueve la vinculacion a redes para potenciar los programas mencionados y para
desarrollar otros proyectos que contribuyan a la generacién de soluciones integrales. Estas
soluciones potencian las capacidades individuales y colectivas de autogestion en la
comunidad e involucran a los voluntarios en un proceso de sensibilizacién y concientizacion
en torno a la pobreza y sus causas, que los lleve a actuar y movilizarse para generar

cambios reales.

Como ultima fase del modelo, denominada Desarrollo de Habitat, se busca implementar
soluciones definitivas en los asentamientos precarios, como la regularizacion de la
propiedad, servicios basicos, vivienda, infraestructura comunitaria y desarrollo local. TECHO
articula y vincula pobladores de asentamientos organizados con instituciones de gobierno

para exigir sus derechos.
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Il. EL HOMBRE Y LA PROPIEDAD INMUEBLE

A. POSESION

1. SITUACION DE HECHO

Son distintas las relaciones de hecho que pueden establecerse entre una persona y las
cosas, y pueden llamarse “materiales”, “posesorias” o “reales”; pero lo significativo es
distinguirlas de aquellas relaciones juridicas que pueden establecerse entre la persona y la
cosa, y que se apoyan en la existencia de un derecho real o personal®™.

Entonces por ejemplo, se puede ser duefio de una cosa (derecho real —relacion juridica-) y a
la vez poseedor de esa misma cosa (relacion de hecho o relacién de poder), y en este caso
se superpone una relacién juridica y otra material. Pero también puede suceder que una
persona sea poseedora de una cosa sin ser su duefia, y sin tener tampoco un derecho
personal que justifique su relacion, y en este caso se presenta una relacién de hecho que no
estd acompafada de una relacién de derecho, sino que genera un hecho que en funcién de

sus consecuencias juridicas entra en el campo del derecho.

La posesion es una relacion que puede establecerse entre la persona y las cosas
materiales. En funcién de esto se han desarrollado diversas teorias que analizan los factores

fundamentales en este tipo de relacion, planteando distintas formas para su entendimiento.

Savigny, establece que para la existencia de la posesion, es necesario la presencia de dos
elementos: el corpus y el animus domini. (Esta teoria es tomada por Vélez Sarsfield para la

escritura del Codigo Civil).

El corpus es el poder de hecho sobre la cosa, es decir, es la posibilidad de disponer
fisicamente de una cosa. El mero contacto con la cosa no basta, sino que ese contacto debe
ser querido, es decir debe existir un “minimo de voluntad”. Al mismo tiempo, si el contacto
esta acompafiado de animus domini, es decir un comportamiento con la cosa como si fuere
duefio, segun la teoria de Savigny se configura la relaciéon de hecho posesion, y el sujeto

puede ser calificado como poseedor.

Entonces puede decirse que, el corpus es el contacto fisico querido o intencionado con la

cosa, y el animus domini significa la actitud de no reconocer en otra persona un derecho

15 . s . T .
El derecho personal, es una relacién juridica que se establece entre personas; y da la facultad de obligar
individualmente a otra, a una prestacion cualquiera, a dar, suministrar, o hacer o no hacer alguna cosa.

- OLIVER, M. CANDELARIA - 31



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

superior. Con respecto a esto Ultimo, resulta pertinente remarcar que no cobra importancia
gue el sujeto sepa que no es su duefio, ya que interesa la intencién que él tiene con la cosa;
el convencimiento que él pueda tener acerca de su falta de derecho legitimo, incidir4 en que

Su posesion sea calificada de buena o mala fe.

Otra de las teorias, y que no fue receptada en el Cadigo Civil, fue esbozada por el jurista
Ihering, quien planted la posesion prescindiendo de la voluntad de quien tiene la cosa, y que
por lo tanto consiste en el ejercicio de un poder de hecho sobre la cosa, conforme a su
destino natural. Este planteo “objetivo” pretendié dejar de lado el animus domini, pues era
considerado como un elemento subjetivo dependiente de la intencion del sujeto, y
consecuentemente, su demostracion resultaba dificil; segun este jurista los sujetos podrian
cambiar de idea y alegar en un momento que tienen el animo, y en otras oportunidades
negarlo. En su lugar, fue planteada la idea de que toda relacién entre el hombre y la cosa
implica posesién, a menos que una disposicion expresa de la ley establezca que sélo hay
tenencia. Es decir se reemplaza la voluntad del hombre (animus domini, elemento subjetivo)

por la voluntad de la ley (elemento objetivo).

De esta manera, segun lhering, para la conformacion de la posesion sélo es necesario
demostrar el corpus, ya que el otro elemento lo aporta la ley. Por ejemplo: “(...) si se
observa una persona sembrando un campo, en principio esa relacién con el inmueble debe
ser reputada posesion; pero si esa persona es un arrendatario, o se halla alli
circunstancialmente por haber sido contratada para ese trabajo, como la ley nos dice que en
ese caso hay tenencia, es entonces el derecho el que por razones de orden practico priva a

esa relacion de los efectos de la posesion”.*®

2. POSESION EN EL CODIGO CIVIL

El Cdadigo Civil de Vélez Sarsfield muestra la influencia de la teoria de Savigny, puesto que
retoma las ideas de corpus y de animus domini como elementos necesarios para la
configuracién de la posesion. En su art. 2351 dice: “Habra posesion de las cosas, cuando
alguna persona, por si 0 por otro, tenga una cosa bajo su poder, con intencién de someterla
al ejercicio de un derecho de propiedad”™’, y agrega en su art. 2352: “El que tiene

efectivamente una cosa, pero reconociendo en otro la propiedad, es simple tenedor de la

16 PAPANO, R. y otros. Derecho Civil. Derechos Reales. Tomo |. Edicién 32. Editorial ASTREA. Buenos Aires,
Argentina. 2004. Pag. 110.
v Cddigo Civil de la Republica. Editorial La Ley. Buenos Aires, Agentina.2008. Pag. 272
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cosa (...)"**. Como puede notarse, en estos dos articulos se retoma la idea de corpus,
cuando una persona por si 0 por otro tenga una cosa bajo su poder, es decir el sujeto, sin
ser necesario el contacto directo con la cosa, puede disponer fisicamente de ella cuando lo
decida; y la falta de animus domini que, reconociendo en otro la propiedad, el sujeto se

configura como un simple tenedor de la cosa, ya que reconoce en otro un derecho superior.

En conclusion “si una persona tiene el corpus y se comporta con la cosa sin reconocer en
otro un derecho real superior, se puede decir que tiene animo de duefio y que es poseedora.
En cambio, si se reconoce en otro un derecho real superior, falta el animus domini y sélo

hay tenencia™®.

Recientemente en Argentina, por medio del Decreto 191/2011 del Poder Ejecutivo Nacional,
se encomendo la elaboracion del proyecto de Ley de reforma, actualizacion y unificacion, de
los Codigos Civil y Comercial de la Nacion.

En el proyecto de Cddigo Civil la posesion es definida como una relacion de poder del
sujeto con la cosa (ya no se refiere mas al término de relacion real), y se determina en el art.
1909 que hay posesion “cuando una persona, por si o por medio de otra, ejerce un poder de
hecho sobre una cosa, comportandose como titular de un derecho real, lo sea o no.”?
También agrega una nueva categoria, denominada “servidor de la posesién” determinando
que “(...) Quien utiliza una cosa en virtud de una relacion de dependencia, servicio,

hospedaje u hospitalidad, se llama, en este Cadigo, servidor de la posesion™ (art. 1911).

El resto del tratamiento de la teoria posesoria se desarrolla de manera similar al Cédigo Civil
de Vélez Sarsfield. Si bien ya no aparecen los términos animus domini y corpus de manera
explicita, quedan plasmados en el articulado de otra forma. Por ejemplo, en el art. 1922 que
hace referencia a la Adquisicion de poder, determina que para adquirir una relaciéon de poder
debe establecerse voluntariamente (subyace el animus) por medio de un contacto con la
cosa, de la posibilidad fisica establecerlo (implicitamente hace referencia al corpus).
Ademas debe remarcarse que se hace el agregado en el art. 1931 de la Extincién de la

posesion, el cual establece que se extingue cuando
“a) se extingue la cosa;

b) otro priva al sujeto de la cosa;

'8 Ibidem. P4g. 273
® PAPANO, R. y otros. Op. Cit. Pag. 132.
20 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Editorial ZAVALIA. Buenos Aires, Argentina. 2012. Pag. 409
21 ,
Ibidem.
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c) el sujeto se encuentra en imposibilidad fisica perdurable de ejercer la posesion o la

tenencia;

d) desaparece la probabilidad razonable de hallar la cosa perdida;

e) el sujeto hace abandono expreso y voluntario de la cosa™®.

Para demostrar el animus domini de un sujeto hacia una cosa, el Codigo Civil sancionado en
1869, plantea ciertas pautas que permiten objetivar la cuestion de la “voluntad del sujeto”.
De igual manera procede el proyecto de Cédigo Civil, que si bien en algunas ocasiones lo

expresa de manera diferente, mantiene la esencia de esos articulos.

A raiz de esto, algunos pueden hacer presumir que la relacion existente es la posesion y no

otra cosa, asi mismo la presuncion admite prueba en contrario.

En el caso de los actos posesorios sobre cosas inmuebles, el art. 2384 los define
efectuando una numeracion ejemplificativa, mas no taxativa, como “(...) su cultura,
percepcion de frutos, su deslinde, la construcciéon o reparacion que en ellas se haga, y en
general, su ocupacion, de cualquier modo que se tenga, bastando hacerla en alguna de sus
partes’®. Esta numeracion permite establecer la prueba de la posesion cuando se realizan
tales actos; también pueden sefialarse otros como, la mensura, el amojonamiento, el
cercado. Con respecto al pago de impuestos, la jurisprudencia ha sefialado que se trata de
un acto juridico que demuestra animus domini, y que no debe ser considerado como acto

posesorio, puesto que no se trata de un acto material.

Otro aspecto que resulta probatorio de la posesién es el principio de “inmutabilidad de la
causa”, y que es planteado en el art. 2353 cuando dice: “(...) nadie puede cambiar por si

mismo, ni por el transcurso del tiempo, la causa de su posesion”**

, Y por ende se desprende
como elemento dependiente del antojo del sujeto el cambio entre posesion y tenencia de la
cosa. Queda supeditado a que la relacién cambie a raiz de un hecho juridico, tal es el caso
de la locacion; en este mismo sentido, el transcurso del tiempo tampoco aparece como un
elemento que pueda variar la relacién con la cosa, para ello este mismo art. agrega “(...) el
que comenzd a poseer por si y como propietario de la cosa, continia poseyendo como tal,

mientras no se pruebe que ha comenzado a poseer por otro. (...)"”.

*? |bidem. Pag. 412.

2 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 276
** bidem. Pag. 273

% Ibidem.
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La “interversion de titulo” es un elemento que permite el cambio de la relacion posesoria
entre el tenedor y el poseedor, puede ser unilateral o bilateral. Si se tiene en cuenta que
ésta permite la demostracion del animus domini, puede decirse que las meras expresiones
verbales no son suficientes, y por lo tanto la interversion de titulo requiere de actos de
oposicion lo suficientemente graves que permitan poner en conocimiento al poseedor (asi

éste puede reclamar sus derechos), y demuestren la voluntad de excluir al poseedor.

El caso bilateral ocurre cuando ambas partes llegan a un acuerdo y deciden cambiar la
relacion posesoria que entre ellos se establecia. Asi, de este modo no se rompe con el Art.
2353, puesto que el cambio es producido por la voluntad de ambos, y no por la simple
voluntad del sujeto.

Cuando el cambio de relacion se manifiesta por actos exteriores que generan la exclusiéon
del poseedor, la interversion de titulo se produce de manera unilateral. Aqui tampoco se
trasgrede el art. 2353, ya que éste impide el cambio por la propia voluntad, y en este caso la
exteriorizacion de la voluntad del sujeto mediante actos posesorios da muestra de actos de
oposicion.

3. CLASIFICACION

La posesién puede clasificarse en funciéon de tres aspectos diferentes: por su origen o
causa, en tal caso admite ser legitima o ilegitima; segun las condiciones personales del
poseedor, de buena o mala fe; y viciosa 0 no viciosa, segin el modo en que ha sido

adquirida.

En primer lugar, con respecto a la legitimidad de la posesion, el art. 2355 establece que “(...)
sera legitima, cuando sea el ejercicio de un derecho real, constituido en conformidad a las

28 es decir cuando el ejercicio de la posesién sea en funcién

disposiciones de este Codigo
de una adquisicién perfecta de algunos de los derechos reales que se ejercen por ella,
entonces el poseedor legitimo goza, del derecho de poseer y de aquellos que surjan como
derivacion directa de la posesion; en caso contrario sera reputada como ilegitima, para ello
el art. 2355 determina que sera ‘ilegitima, cuando se tenga sin titulo, o por titulo nulo, o
fuere adquirida por un modo insuficiente para adquirir derechos reales, o cuando se

adquiera del que no tenia derecho a poseer la cosa, o no la tenia para transmitirla™’.

%% |bidem.
7 |bidem.
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A su vez, la posesion ilegitima, es posible catalogarla como de buena o mala fe. El art. 2356
al respecto dice que “cuando el poseedor, por ignorancia o error de hecho, se persuadiere
de su legitimidad’®® debe ser considerado como poseedor de buena fe; la norma determina
gue cuando se trata de un error de derecho la buena fe no es posible (Art. 20 y 923), sino
qgue debe tratarse de un error de hecho, y éste debe ser excusable (Art. 4007). Al mismo
tiempo Vélez Sarsfield explica en su nota a este articulo “que no debe ser considerado en
estado de buena fe, el que duda si su autor era o no sefior de la cosa, y tenia o no el
derecho de enajenarla, porque la duda es un término medio entre la buena y la mala fe’?, es
decir el que ejerce una posesion ilegitima en funcién de un error o ignorancia excusable

creyendo que ejerce una posesion legitima.

En el momento de la adquisicion de la posesion es cuando se determina su buena o mala fe,
ya que, como se explicd anteriormente, el art. 2354 establece que mientras no se cree un
titulo de adquisicién, la posesion continta tal como comenzé, y por lo tanto, la “buena fe del

poseedor debe existir en el origen de la posesion (...)"*° (art. 2358).

Con respecto al proyecto de Codigo Civil, y en la exposicion de sus fundamentos acerca de
la “buena fe”, resulta interesante destacar que “Las clausulas generales relativas a la buena
fe, el abuso, el fraude, y otras tuvieron un proceso histérico de generalizacion creciente.
Primero fueron utilizados en obligaciones, contratos y derechos reales especificos, luego se
extendid su aplicacion a las obligaciones, los contratos, los derechos reales, de familia y de
sucesiones en general, y finalmente fueron adoptados como principios generales en todo el
derecho privado. Esta calificacibn como principios generales que ha sido ampliamente
receptada en la jurisprudencia, no se condice con la ubicacion metodolédgica en el Cadigo
Civil [el escrito por Vélez Sarsfield], que sigue siendo especifica y sectorial”®'. Es por esta
razon, que ahora es tenida en cuenta en el desarrollo del Titulo Preliminar. Este cumple la
funcién de aportar algunas reglas que confieren una significacién general a todo el Codigo, y
aclara “(...), se propone que la buena fe sea regulada como un principio general aplicable al
ejercicio de los derechos, lo que luego se complementa con reglas especificas aplicables a
distintos ambitos™%. Para ello, se determina en el Titulo 3, art. 9 que “Los derechos deben

»33

ser ejercidos con buena fe Particularmente, en materia de posesion, el art. 1918

establece que “El sujeto de la relacion de poder es de buena fe si no conoce, ni puede

*® |bidem.

> pAPANO, R. y otros. Op. Cit. Pag. 71.

% cédigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 273.

31 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 600.
* Ibidem.

* |bidem. Pag. 6.
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conocer que carece de derecho, es decir, cuando por un error de hecho esencial y

excusable esta persuadido de su legitimidad™*.

Cuando la posesién es de mala fe, el Codigo establece que ésta puede ser clasificada como
viciosa 0 no viciosa, Yy reviste tal caracter frente a quien fue victima del vicio, no frente a
terceros. La principal diferencia entre ambas clasificaciones, repercute en los aspectos
practicos de la posesion. Esto es asi, ya que el poseedor vicioso no podra adquirir la
posesion por prescripcion hasta tanto purgue el vicio. El art. 2364 determina que “la
posesioén sera viciosa cuando (...), sea adquirida por violencia o clandestinamente; y siendo
precaria cuando se tuviese por un abuso de confianza”®. Con respecto a la adquisicion con
violencia aclara en su art. 2365 que “(...) es violenta, cuando es adquirida o tenida por vias
de hecho, acompafadas de violencias fisicas o0 morales, o por amenazas de fuerza, sea por
el mismo que causa la violencia, sea por sus agentes™®; y en el art. 2369 para la
clandestinidad, es decir cuando la posesién no es publica, se determina que es configurada
“cuando los actos por los cuales se tomé o se continud, fueron ocultos, o se tomé en
ausencia del poseedor, o con precauciones para sustraerla al conocimiento de los que

tenian derecho de oponerse™’.

4. POSESION Y TENENCIA

La posesion al igual que la tenencia, es una relaciéon de hecho con la cosa, sin embargo la
primera se define como el poder sobre la cosa con la intencién de someterla al ejercicio de
un derecho de propiedad (art. 2351); la segunda, en cambio, es el mismo poder sobre la
cosa pero reconociendo en otro la propiedad, pues ese poder le fue entregado por el
propietario, tal como lo dice el art. 2352 “El que tiene efectivamente una cosa pero
reconociendo en otro la propiedad, es simple tenedor de la cosa, y representante de la
posesion del propietario, aunque la ocupacion de la cosa repose sobre un derecho™®. Entre
tenedor y propietario hay una causa juridica que sustenta la relacion, generalmente
contratos de locacion o comodato, que determinan el fin, las facultades y obligaciones que

surgen de la tenencia.

De esta manera, se puede encontrar otra diferencia categoérica entre ambas, el tenedor no

tiene el “animo de duefio”, puesto que no tiene el propdsito de poseer para si, mientras que

** Ibidem. Pag. 410.
% Cédigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 274.

*” bidem. Pag. 275.
*® |bidem. Pag. 273.
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el poseedor, si lo hace con animo de ser duefio de la cosa, por lo que lo hace con la

intencion de someterla al ejercicio de un derecho de propiedad.

Teniendo en cuenta que, el corpus existe para ambas relaciones de hecho, y que, tanto el
poseedor como el tenedor (éste, en la medida de las facultades que le otorgue el acto
juridico origen de la relacion) pueden realizar los actos propios de sefiorio sobre la cosa,
esto es construir, cultivar, reparar, plantar entre otras (art. 2384), para un observador
externo el animo o intencion del sujeto es invisible, y para determinar el régimen legal
aplicable resulta imprescindible conocer precisamente cual es el origen de la relacion que lo

vincula con la cosa.

En concordancia con lo anterior y con definiciones similares, el proyecto de Codigo Civil en
su articulo 1909, establece que “Hay posesioén cuando una persona, por si o por medio de
otra, ejerce un poder de hecho sobre una cosa, comportandose como titular de un derecho
real, lo sea o no”*; y determina que hay tenencia cuando “una persona, por si 0 por medio
de otra, ejerce un poder de hecho sobre una cosa, y se comporta como representante del

poseedor™®

(Art. 1910). De esta forma puede evidenciarse que tanto la tenencia como la
posesion son relaciones de poder de hecho que se establecen entre el sujeto y la cosa. Por
consiguiente lo planteado para el Cédigo Civil, es también vigente para la interpretacion del

proyecto de Cédigo Civil.

Ello es asi por cuanto, debe quedar claro que sélo la posesion es la relaciébn que permite
adquirir el dominio por usucapién, nunca la tenencia, pues ésta no tiene el animus, ya que el
poder sobre la cosa le ha sido entregado por el propietario y reconoce en él un derecho

superior.

El siguiente cuadro, muestra de manera esquematica, las principales caracteristicas de

ambas relaciones de hecho.

. En Inmuebles | Permite adquirir el
Animus En Inmuebles de . .
. . | Corpus .. . de Dominio Dominio por
Domini Dominio Privado S iy
Publico Usucapion

POSESION * * * *
TENENCIA * *

3 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 409.
40 ,
Ibidem.
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4.1. Tenencia precaria

La tenencia precaria es un término juridico o una expresion legal que carece de sustento
teodrico, pues no es definida en el Coédigo Civil, ni en ningdn instrumento de ley. Sin
embargo, es muy comun su uso cuando busca hacerse referencia a una situacion de

posesion u ocupacion de algan inmueble.

Se dice que no tiene sustento tedrico, puesto que cuando se habla de tenencia precaria se
lo hace indicando una situacion de posesion u ocupacion, y en tal caso, si existe el animo de

duefio y el corpus, no corresponde aplicar el término tenencia.

Con respecto al calificativo “precaria”, es generalmente utilizado en el sentido de que el
ocupante o poseedor, no ha configurado, de acuerdo a las leyes vigentes, su derecho real

de inmueble.

Un caso muy comun donde se aplica el término de “tenencia precaria”, es cuando se ha
adquirido un inmueble mediante el boleto de compraventa y no se ha llegado a la
escrituracién. Es sin dudas, el boleto de compraventa uno de los contratos mas importantes
de la comunidad, debido a su trascendencia, sus consecuencias y habitualidad; pero no
debe olvidarse que alli solamente se establece un acuerdo entre las partes, donde se
generan derechos y obligaciones entre los contratantes. Este contrato, de ninguna manera
genera la propiedad, ni la titularidad. Ello se obtiene posteriormente con la escritura (ya
hecha la tradicion, esto es, otorgada la posesién de la cosa), instrumento mediante el cual
se completa la consagracién de la adquisicion del derecho real de dominio. Ademas quien
compra por boleto y le es entregada la propiedad, la tiene en posesion, con total
independencia de como se describa en el boleto, porque su animo sobre la cosa es el de
duefio. Es asi que con el boleto s6lo estamos en el ambito de los derechos personales
(derechos y obligaciones), y sera con la escritura de compraventa donde entraremos en el
ambito de los derechos reales (dominio o titularidad sobre la cosa), con todo el resguardo
legal que esto significa y en relacion a las caracteristicas fundamentales del dominio:

exclusivo, perpetuo y absoluto.

Toda otra expresién ademas de ser inexacta produce confusiones entre las partes sobre su

situacion, sus derechos y obligaciones.

En otros casos también se aplica la cuestion de precariedad, a las consecuencias que lleva
el no ser titular del derecho real de dominio, y por ende no gozar de todas las facultades
reconocidas a quien es realmente duefio de la cosa, por ejemplo el acceso a crédito, el

miedo al desalojo, entre otras.
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Por estas razones, y para seguir una linea tedrica coherente, en el desarrollo de este
trabajo, no se utilizara el término “tenencia precaria”. Como asi tampoco se considerara que
las personas que se encuentren en situaciones informales de posesion u ocupaciéon sobre
un inmueble sean considerados como tenedores, pues como ya se explicd, el tenedor
reconoce en otro un derecho superior y por ende no tiene el animus, mientras que el
poseedor y el ocupante (desarrollado a continuacion) quieren la cosa para si, lo hacen con

animo de duefio y por lo tanto no reconocen en otro un derecho superior.

5. POSESION Y OCUPACION

Para lograr diferenciar la posesion de la ocupacién es necesario tener en cuenta que, si bien
ambas son relaciones de hecho, la segunda no tiene una proteccién ni régimen legal que la
regule. Por estas razones, para el desarrollo de este trabajo se realizara una diferenciacion
basada en los preceptos que establece el Cédigo Civil, con el fin de esclarecer el por qué es
necesario hablar de ocupacion y no de posesion en ocasiones particulares.

Vélez Sarsfield establece en el art. 2400 que “Todas las cosas que estan en el comercio son

»4l

susceptibles de posesion (...)”"", en consecuencia con lo anterior el art. 2459 determina que

“Se pierde la posesion cuando la cosa sufre un cambio que la hace legalmente no ser

susceptible de ser poseida por estar fuera del comercio™.

A su vez debe tenerse en cuenta que los bienes del Dominio Publico son aquellas cosas
fuera del comercio que estan destinadas al uso de todos los habitantes, y que por su
naturaleza, no son susceptibles de ser propiedad privada de nadie. Dice Vélez Sarsfield en
la nota al art 3952. “Hay cosas que son imprescriptibles por si mismas; son aquellas que por
su destino natural pertenecen a todo el mundo, y no son susceptibles de apropiacion
privada, (...). Las cosas imprescriptibles por razon de su destino son aquéllas que por si
mismas admiten la propiedad privada; pero que por un destino accidental, estan retiradas
del comercio y afectas al uso publico, como los caminos, las calles, etcétera. Mientras estas

cosas se conservan afectas al servicio publico, permanecen imprescriptibles; (...)"*.

En el proyecto de Codigo Civil, esta linea de pensamiento no se mantiene vigente, pues la
diferencia esencial no recae en si esta 0 no en el comercio, sino que directamente los bienes

del Dominio Publico siguen teniendo las caracteristicas de “inenajenables, inembargables e

o Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 277.
* Ibidem. P4g. 283.
* |bidem. P4g. 457.
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imprescriptibles. Las personas tienen su uso y goce (...)"** (art. 237), ademas en el art. 234
deja en claro que “Estan fuera del comercio los bienes cuya transmision esta expresamente

prohibida:

a) por Ley

b) por actos juridicos, en cuanto este Codigo permite tales prohibiciones™.

Esta diferencia es debida a un nuevo pensamiento acerca de las cosas y los bienes, que
busca romper con la concepcion patrimonialista otorgada por Vélez Sarsfield, al tratar a los
bienes especialmente como cosas con valor econémico. En el proyecto de Codigo Civil se
considera que para la solucion de conflictos actuales, no es correcto que la regulacion de
cosas y bienes se encuentre en el Libro Tercero, el cual estd Unicamente referido a los
derechos reales. Actualmente aparecen bienes que no tienen un valor econémico, aunque si
una utilidad, tal es el caso de los bienes ambientales, el cuerpo humano, etc. Asi es como
en la exposicion de fundamentos se dice que “en lo tocante al objeto no se requiere que la
cosa esté en el comercio, pues son asimismo objeto del derecho real, las cosas que estan
fuera del comercio por su inenajenibilidad relativa y aquéllas cuya enajenacion estuviese
prohibida por una clausula de no enajenar™®. Esto se debe a que “desde el punto de vista
econdémico, los objetos pueden tener o no valor patrimonial. Si tienen valor econémico,
pueden, a su vez, entrar en el comercio y tener precio (...)"*". Por ende, lo que se busca es
romper con el sentido técnico tradicional de este vocablo, ya que sino no podria aplicarse a

los bienes ambientales, o al cuerpo, entre otros.

Otro aspecto a remarcar es que, si bien del articulado del proyecto de Coédigo Civil no surge
de manera directa la no posibilidad de posesion sobre bienes de Dominio Publico del
Estado, esto puede ser comprendido desde los fundamentos que dan origen a la reforma del
Cadigo Civil de Vélez Sarsfield.

Por estas razones, si se analiza desde el articulado del Cadigo Civil de Vélez Sarsfield, se
caeria en un error conceptual hablar de posesién cuando se estd asentado (con animus
domini y corpus) sobre un bien de Dominio Publico del Estado, pues éste por estar fuera del

comercio no es susceptible de ser poseido por nadie.

* Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 60.
** |bidem. P4g. 59.

*® Ibidem. P4g. 789.

*’ Ibidem. P4g. 605.
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En consecuencia nadie puede aspirar a obtener el derecho real de dominio sobre un
inmueble de Dominio Publico del Estado, salvo que éste, por disposicion legal emanada de
la autoridad competente, quede desafectado y sea transferido al dominio privado.

Desde el punto de vista del proyecto de Cdédigo Civil, tampoco seria correcto hablar de
posesion, pues, a raiz de que toma una nueva concepcion de los bienes y las cosas, los
bienes del Dominio Publico del Estado (tengan valor econémico o no) son considerados

colectivos y por ende, nadie puede pretender adquirirlo por prescripcién para si mismo.

De esta manera, para el desarrollo del Trabajo Final, se definira ocupacién como la
relacion de poder de hecho establecida entre una personay un inmueble del Dominio

Publico del Estado, ejercida de manera ostensible y pacifica, con el animo de duefio.

La idea de “con animo de duefio”, muestra que el ocupante, ademas del “corpus” que se

muestra con el contacto con la cosa, debe tener el “animus domini” de querer eso para si.

A continuacion el siguiente cuadro muestra de manera clara las diferencias entre estos tres

conceptos:

. En Inmuebles Permite adquirir
Animus En Inmuebles de L. L
. .| Corpus L. . de Dominio el Dominio por
Domini Dominio Privado L .,
Publico Usucapidn

POSESION | Y& | W D *
*

TENENCIA )¢

OCUPACION | Y | Y ). ¢

B. DOMINIO

Desde sus origenes el hombre encontré a la tierra como un bien preciado que le permitia, no
solo el asentamiento, sino también la produccion para la satisfaccion de sus necesidades
basicas. En un principio, este elemento fundamental, pertenecia a toda la comunidad, y se
repartian fracciones entre las familias para que cada una pudiera producirla y de ese modo
subsistir; luego el goce de cada una de las familias fue adquiriendo el caracter de perpetuo
llegando a la idea de propiedad individual en algunos sujetos, mientras que para otros, la

concepcion de la tierra como un bien colectivo se mantuvo, incluso, hasta el dia de hoy.
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Este bien preciado, es decir la porcion de tierra, poseia la particularidad de no poder ser
trasladado, robado ni destruido, y por ende despertaba un gran interés en la poblacion, y en
un momento posterior, también en el Estado. Asi es como quedan marcadas dos
concepciones distintas acerca de la propiedad del suelo. Una que se basa en la idea de
“propiedad individual”, de lo “propio”, fundada en una relacién de hecho, directa e inmediata
entre el sujeto individual y la cosa; y otra que, aun se mantiene vigente, la idea de la

propiedad colectiva del suelo, fundada entre una comunidad y el uso y goce de la tierra.

De alli se genera una relacion entre el hombre-tierra y derecho de propiedad que, con el
transcurso de la historia fue buscando el perfeccionamiento que permitiera la organizacion
de las comunidades y del propio Estado; es decir primero tuvo lugar la ocupacion, luego el
trabajo y finalmente la sancién de la ley, que estableci6 el marco normativo para la
regulacion en materia de propiedad.

6. DOMINIO Y PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL ARGENTINO

En el derecho romano, durante la época del imperio, la palabra técnica proprietas indicaba el
sefiorio mas completo sobre la cosa; mientras que el concepto dominium, menos técnico,
era utilizado de modo genérico para denominar cualquier derecho subjetivo e incluso el

poder del paterfamilias, y entonces, era casi como sinénimo de ius*.

La idea del concepto de propiedad, como es hoy visto por muchos juristas, aparece con la
influencia griega con el fin de indicar la pertenencia absoluta y exclusiva de la cosa al titular
del derecho, para asi distinguirla de los demas sefiorios que carecian de estos atributos (por

ejemplo: el usufructo, créditos, etc.).

En el derecho moderno se ha invertido, es decir el concepto de propiedad, en un significado
genérico; mientras que dominio, y particularmente en el derecho argentino, ha adquirido un
significado especifico y técnico, siendo “el derecho real mas extenso y mas completo que

puede recaer sobre una cosa determinada™®

y los demas derechos reales no son sino
fragmentos de esa totalidad que es el dominio. Sin embargo debe remarcarse que Vélez
Sarsfield en reiteradas ocasiones ha utilizado el término propiedad como sinénimo de

dominio (Arts. 2513, 2515, 2516, 2520, 2604 a 2606, 2757, entre otros), o también de

48 , . . . . s i ~ ,
Vocablo latin que indica “derecho”, adquiere un significado especifico cuando es acompafado por algun otro
término. Ejemplo: ius utendi, derecho de usar la cosa.

** PAPANO, R. y otros. Op. Cit. Pag. 165.
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derecho real (Arts. 2351 y 2970), y denomina “propietario” al titular del derecho real de
dominio (Arts. 2612, 2614 a 2616, 2758, entre otros).

En el Art. 2506 el codificador define: “El dominio es el derecho real en virtud del cual una
cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de una persona”®. Debe advertirse,
sin embargo, que esta definicion resulta un tanto imprecisa, como sefialé Allende “en todos
los derechos reales sobre la sustancia, la cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la

accion del titular™!

, Y por lo tanto puede ser aplicada a otros derechos reales tales como, la
servidumbre, usufructo, etc.; se remarca entre los juristas, que deberia agregarse la frase
“de manera absoluta, exclusiva y perpetua”™, de manera tal que quede deslindado el

concepto de dominio del resto de los derechos reales.

En el proyecto del nuevo Codigo Civil, la regulacion del dominio comienza por la definicion,
estableciendo que “El dominio perfecto es el derecho real que otorga todas las facultades de
usar, gozar y disponer material y juridicamente de una cosa, dentro de los limites previstos

por la ley. El dominio se presume perfecto hasta que se pruebe lo contrario” (art. 1941).

Otra cuestién a remarcar es que, a diferencia del Codigo Civil vigente, agrega el aspecto de
la Extension del Dominio (art. 1945) instaurando que, “El dominio de una cosa comprende
los objetos que forman un todo con ella o son sus accesorios. EI dominio de una cosa
inmueble se extiende al subsuelo y al espacio aéreo, en la medida en que su

aprovechamiento sea posible, excepto lo dispuesto por normas especiales.

Todas las construcciones, siembras o plantaciones existentes en un inmueble pertenecen a
su duefio, excepto lo dispuesto respecto de los derechos de propiedad horizontal y

superficie.

Se presume que las construcciones, siembras o plantaciones las hizo el duefio del inmueble,

si no se prueba lo contrario™”.

7. CARACTERES

Como se mencion6 anteriormente, el dominio es el derecho real mas amplio de sefiorio que

puede tenerse sobre una cosa; sin embargo no debe entenderse como un derecho ilimitado

*% cédigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 290.
>' pPAPANO, R. y otros. Op. Cit. Pag. 170.
52 .
Ibidem.
>3 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 415.
54 ,
Ibidem.
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y sujeto al arbitrio personal de cada sujeto, sino que éste se encuentra regulado por
restricciones y limitaciones que imponen condiciones a la voluntad exclusiva del titular. Los
caracteres principales de su esencia y naturaleza, segun el Cédigo Civil de Vélez Sarsfield,
son: absoluto, exclusivo y perpetuo.

En el proyecto de Cdédigo Civil, el caracter de absoluto del dominio, no es mencionado de
manera directa, aunque sigue existiendo de manera subyacente. Por esta razén, quedan de

manera explicita, solamente las clasificaciones de perpetuo y exclusivo.

7.1 Absoluto

El término absoluto, en el Cédigo Civil Argentino, hace referencia a que el dominio es el
derecho real que mayores facultades le confiere a su titular, de todas maneras no puede

concebirse como ilimitado pues constituye una concepcion antisocial.

En el derecho romano, la definicién tenia caracter descriptivo o empirico como dijo Vélez
Sarsfield, pues “lo describian como el derecho que daba facultad a su titular de usar la cosa
(ius utendi), percibir sus frutos (ius fruendi), y disponer de ella de la manera que quisiere,
tanto fisica como juridicamente (ius abutendi)’. Por lo tanto, el dominio “es el Gnico entre
los derechos reales que implica y contiene la facultad de disponer materialmente de la cosa

que es su objeto (...)"°.

En el art. 2513, previa a la modificacion del C.C. a través de la Ley Nacional 17.711, se
hacia una enumeracién ejemplificativa de los derechos que el titular del dominio tenia sobre

la cosa, y decia: “El puede desnaturalizarla, degradarla o destruirla (...)”’

, Y en su nota
Vélez Sarsfield aclaraba que si bien no constituian por si mismos un modo de ejercicio del
derecho que las leyes aprobasen, estas acciones eran inherentes al caracter absoluto del
dominio. De todas maneras, como se verd mas adelante el codificador impuso numerosas
restricciones al ejercicio del derecho, no sélo respecto de los vecinos y los fundos vecinos,

sino también en el interés publico.

Posteriormente a la aprobacion de la ley 17.711, el C.C. mostrd su nuevo art. 2513, el cual

dice que “Es inherente a la propiedad el derecho de poseer la cosa, de disponer o servirse

158

de ella, usarla y gozarla conforme a un ejercicio regular™°", y el art. 2514 agrega que “El

>> pAPANO, R. y otros. Op. Cit. Pag. 171.

*® Ibidem. Pag. 172.

> Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 291.
*® Ibidem.
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ejercicio de estas facultades no puede ser restringido, en tanto no fuere abusivo, aunque

privare a terceros de ventajas o comodidades™.

Por consiguiente, puede entenderse que las facultades materiales que tiene el titular sobre
la cosa son infinitas, siempre y cuando sea practicado dentro de un “gjercicio regular”. Con
respecto a esto el C.C. en su art. 2516 enumera de manera ejemplificativa, y no taxativa,
algunas facultades y dice: “El propietario tiene la facultad de excluir a terceros del uso o
goce, o disposicion de la cosa, y de tomar a este respecto todas las medidas que encuentre
convenientes. Puede prohibir que en su inmueble se ponga cualquier cosa ajena; que se
entre o pase por ella. Puede encerrar sus heredades con paredes, fosos o0 cercos,

sujeténdose a los reglamentos policiales™®.

Puede remarcarse, que el caracter absoluto del dominio, también es afectado cuando éste
sufre desmembraciones, es decir cuando se encuentra afectado por otro u otros derechos
reales. Este aspecto hace pensar que quizas, la cuestibn de absoluto, responda a la
naturaleza del derecho y no a su esencia. Tal es asi que, todos los demas derechos reales
enumerados en el art. 2503 del C.C. son desmembraciones que recaen sobre el dominio,
siendo el usufructo el que mayor lo afecta; el resto sigue un orden decreciente acorde con

su numeracion en dicho articulo.

7.2. Exclusivo

El caracter exclusivo del dominio, aspecto que responde a la esencia de este derecho,
gqueda determinado en el art. 2508 donde se especifica que dos personas no pueden tener
cada una, en el todo, el dominio de una cosa, y cuando sean propietarias en comun de una
misma cosa, se entra en el terreno del condominio. Por esta razén el Cédigo Civil establece
gue el propietario tiene dominio exclusivo e ilimitado, y se debera probar la pretensién en

caso de gue se reclame derecho sobre la cosa de otro.

En cierta forma, la exclusividad del dominio recae en las facultades materiales que posee el
titular del derecho, las cuales quedan explicitas en los arts. 2516 y 2517. Sin embargo debe
tenerse en cuenta que también existen limitaciones a la exclusividad y han sido
determinadas en los arts. 2627 (tipifica una limitacion a las facultades materiales) y 3077

(establece una servidumbre legal de paso).

> Ibidem.
% |bidem. Pag. 292.

- OLIVER, M. CANDELARIA - 46



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

Siguiendo esta linea de andlisis, las excepciones al caracter exclusivo, se darian cuando un
tercero pueda ejercer verdaderos actos de dominio sobre la cosa, y por lo tanto, el
propietario esta obligado a compartir el uso y goce con otro. Esta posibilidad de usar y gozar
de la cosa ajena, se encuentra fundada en algun otro derecho real que recae sobre ese

inmueble, tal pueden ser las servidumbres.

En concordancia con lo anterior, el proyecto de Cédigo Civil determina en su art. 1944 la
Facultad de exclusion, la cual establece que “El dominio es excluyente. El duefio puede
excluir a extrafios del uso, goce o disposicion de la cosa, remover por propia autoridad los
objetos puestos en ella, y encerrar sus inmuebles con muros, cercos o fosos, sujetdndose a

las normas locales™*.

7.3. Perpetuo

El caracter de perpetuo, no hace a la esencia del dominio sino a su naturaleza, pues es
posible que este derecho sea temporario. Segun Vélez Sarsfield, es lo que sucede en los
casos de dominio fiduciario o revocable, las cuales no son mas que especies del dominio

imperfecto.

Resulta pertinente, para una mejor comprension, definir el dominio fiduciario. Segun el art.
2662 del Codigo Civil “(...) es el que se adquiere en un fideicomiso singular, subordinado a
durar solamente hasta el cumplimiento de una condicion resolutiva, o hasta el vencimiento
de un plazo resolutivo, para el efecto de restituir la cosa a un tercero”. Cabe remarcar que
erroneamente se dice que el efecto es “restituir la cosa a un tercero”, ya que no se le
restituye nada sino que se le transmite el dominio. Es decir que consta de tres sujetos; el
primero se denomina constituyente o fideicomitente, que es quien se desprende del dominio
a favor de otra persona; el fiduciario que es quien recibe el dominio transmitido
temporalmente por el constituyente; y por dltimo el fideicomisario, que es el tercero a quien
habra que transmitirle el dominio (efectuandose la transmision de la cosa) si se cumple la

condicion resolutoria, o vence el plazo establecido en el contrato.

En el proyecto del nuevo Cdédigo Civil y Comercial, el art. 1703 dice que “El dominio
fiduciario hace excepcién a la normativa general del dominio y, en particular, del dominio
imperfecto en cuanto es posible incluir en el contrato de fideicomiso las limitaciones a las

facultades del propietario contenidas en las disposiciones del Capitulo 30 y del presente

o1 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 415.
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Capitulo™. Cabe aclarar que las disposiciones del Capitulo 30 estan referidas, justamente,
al contrato de fideicomiso. Esto permite comprender que el dominio fiduciario, en este
proyecto de reforma del Codigo Civil, es considerado como una excepcion del dominio
imperfecto.

La caracteristica de perpetuo del dominio, determina que éste puede durar ilimitadamente
en el tiempo, siempre y cuando exista la cosa objeto del derecho; el art. 2510 del C.C.
determina que “El dominio es perpetuo, y subsiste independientemente del ejercicio que se
pueda hacer de él. El propietario no deja de serlo, aunque no ejerza ningun acto de
propiedad, aunque esté en la imposibilidad de hacerlo, y aunque un tercero los ejerza con su
voluntad o contra ella, a no ser que deje poseer la cosa por otro, durante el tiempo requerido

para que éste pueda adquirir la propiedad por prescripcion”®,

De este articulo pueden extraerse algunos aspectos importantes. En primer lugar, puede
decirse que el dominio no se extingue con el “no uso”, sino que subsiste
independientemente de su ejercicio, a no ser que un tercero posea la cosa durante el tiempo
exigido para la prescripcion adquisitiva (y que esa posesion cumpla con los requisitos
estipulados por ley); en segundo lugar el dominio no es vitalicio, tal como sucede con el
usufructo, es decir no tiene como plazo maximo de duracion (salvo que se haya convenido
uno menor) el de la vida de su titular; en tercer lugar, el dominio es transmisible y no debe
inferirse su extincidon por tal accion, sino que debe tenerse en cuenta que solamente cambia
de titular, ya sea a raiz de un contrato, de un testamento, de una sucesion, y por ende
cambia la relacién de dominio, pues el sujeto es otro pero la cosa sigue siendo la misma.
Por ejemplo, al ser vendida la cosa objeto del derecho de dominio, se extingue solamente la
propiedad en relacion al vendedor, y esto no afecta la existencia misma del derecho, sino
que solamente se ha desplazado la titularidad al adquirente, quien podra ejercer actos

materiales y juridicos sobre la cosa.

7.4. Funcién Social de la Propiedad

Como ya se menciond, el dominio, segun Vélez Sarsfield, tiene tres caracteres
fundamentales: absoluto, exclusivo y perpetuo; mientras que para el proyecto del nuevo

Cdédigo Civil y Comercial, solamente exclusivo y perpetuo. Sin embargo existen ciertas

®2 |bidem. Pag. 363.
3 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 291.
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limitaciones al derecho del duefio sobre la cosa en virtud de adaptarlo a las relaciones que

surgen de la vida en sociedad.

Las disposiciones establecidas, que recaen sobre el caracter absoluto del dominio, se

encuentran fundadas en criterios de interés publico y de relaciones de vecindad.

Resulta interesante remarcar que en el proyecto del nuevo Codigo Civil se establece, que se
dejara de utilizar el término “restricciones” al dominio, y simplemente se hablara de

limitaciones, con el fin de evitar el casuismo del Cédigo vigente.

La funcién social plantea la prevalencia del interés comun sobre el derecho individual.
Implica el uso socialmente justo y ambientalmente sustentable. Incluye la obligacion de los
organismos gubernamentales de regular y controlar el desarrollo urbano a través de politicas
territoriales. Estas, estan dirigidas a priorizar la produccion social del habitat, privilegiando

los intereses colectivos (sociales, culturales y ambientales) por sobre los individuales.

Un claro ejemplo que muestra el concepto de funcion social en la propiedad y que es
dispuesto por el Estado, es el aplicado por medio de impuestos que graven al inmueble de
manera progresiva frente a su “abandono” por parte del dueno. De este modo se induce al
propietario a construir en los terrenos baldios, o cultivar las tierras que son aptas para la
explotacion agropecuaria. Asi, se consigue concretar al mismo tiempo, el fin parafiscal de

poner esos bienes o capitales al servicio de la comunidad.

Del concepto de funcion social que trae el Cédigo de Vélez Sarsfield, surge un derecho de
uso, goce Yy disposicion de la cosa, pero de conformidad a un ejercicio regular, enmarcado
en limites legales y basados en el interés social y econémico que impulsa la Constitucion
Nacional. Citando a Vélez Sarsfield en la nota al art. 2508: “Cuando establecemos que el
dominio es exclusivo (y absoluto), es con la reserva que no existe con este caracter, sino en
los limites y bajo las condiciones determinadas por la Ley, por una consideracion esencial a
la sociedad: el predominio, para el mayor bien de todos y de cada uno, del interés general y

colectivo, sobre el interés individual™®*

, ¥ enla nota al art. 2611 se destaca la importancia de
las restricciones al dominio en el interés privado diciendo que: “estas disposiciones no tienen
en realidad otro objeto que el de determinar los limites en los cuales debe restringirse el
ejercicio normal del derecho de propiedad, o de conciliar los intereses opuestos de los

propietarios vecinos”®.

* Ibidem.
® |bidem. Pag. 301.
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Algunas de las limitaciones que menciona el Cédigo Civil referidas al interés privado, y que
se mantienen en esencia en el proyecto de reforma del Cédigo Civil, son: el camino de sirga
(art. 2639 que establece la obligacion para aquellos fundos que colindan con cursos de agua
dejar un camino publico donde, no podra edificarse, ni reparar construcciones antiguas ni
deteriorar el terreno); la inenajenabilidad (arts. 2612 y 2613, que establece para los actos a
titulo oneroso la prohibicion de establecer la clausula a persona alguna, siendo posible la

misma a persona determinada), relaciones de vecindad (arts.2620, 2616, 2618, entre otros).

Las restricciones establecidas en el interés publico son regidas, segun art. 2611, por el
Derecho Administrativo, sin embargo también lo son por el Derecho Privado ya que ciertas
limitaciones de este tipo pueden ser encontradas dentro del texto del C.C. Las

caracteristicas fundamentales que presentan son:

“1) Se imponen a la propiedad con caracter general y se fundan en necesidades colectivas
directas.

2) Constituyen un necesario presupuesto del reconocimiento del derecho de propiedad por

el Estado, debido a la necesidad de conformar ese derecho al derecho de los demas.

3) Colocan al particular frente a la Administracion, en razén del interés publico, y no frente a
los otros propietarios, en razén de reciprocos intereses privados (esto Ultimo es lo que

ocurre, justamente, en las restricciones del Derecho Civil).

4) Imponen una obligacibn de no hacer o dejar hacer (tolerancia para la actividad

administrativa).

5) Son ilimitadas en ndmero y clase e inspiradas en diversos motivos (seguridad, higiene,
moralidad, estética, etc.). Las restricciones pueden llegar hasta donde lo exija la necesidad

administrativa, siempre que ellas no impliquen un desmembramiento de la propiedad (...).

6) Son inmediatamente operativas y, en caso contencioso, la competencia corresponde a la

jurisdiccién administrativa.

7) Por si solas no justifican un derecho de indemnizacién, pues no son sino una carga
general, impuesta a todas las propiedades. Tratase de una condicion inherente al derecho
de propiedad cuyo contenido normal se limita por leyes. Pero si la restriccion llega a
desmembrar el derecho de propiedad, a desintegrarlo, entonces se hace ineludible una
reparacion integral del patrimonio y debe ser autorizada por una ley en sentido formal, esto

es, emanada del Poder Legislativo.
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8) Emanan de leyes en sentido sustancial, ya sea dictadas por el Poder Legislativo o por las

Municipalidades o entes comunales, en ejercicio del poder de policia.

9) Afectan lo absoluto del domini”.®®

El art. 2611 es la llave que acciona a la Administracion Publica para regular todo lo relativo
al urbanismo y a la edificacion, en lo que respecta al uso, ocupacién y subdivisién del suelo,
zonificacién (zona residencial, comercial, industrial, etc.), donde se establece taxativamente
qué tipo de edificios podran ser construidos, hasta qué altura, para qué fines, superficie

minima edificada, linea de edificacién, entre otras.

Con respecto a la funcién social de la propiedad cabe destacar lo expuesto en los
fundamentos del proyecto de Codigo Civil cuando se dice que el “dominio perfecto (...), que
tiene las facultades mas completas de usar, gozar y disponer y los caracteres de ser
perpetuo, exclusivo y absoluto. Se aclara sin embargo, en el mismo articulo, que tales
cualidades existen dentro de los limites previstos por la ley. Todos los derechos, ciertamente
también el dominio, se admiten conforme a las leyes que reglamentan su ejercicio; por otra
parte, debe tratarse de un ejercicio regular, siendo especialmente aplicable la normativa de
la parte preliminar de este cédigo en cuanto llama la atencién contra el ejercicio antifuncional

y abusivo.

Se tiene presente que el derecho a la propiedad privada vincula tanto el interés de su titular
como el provecho de la sociedad, de manera que no puede ejercerse en forma egoista ni en
perjuicio del interés social. Resulta ineludible tomar en consideracion el articulo 21 del Pacto
de San José de Costa Rica, incorporado al bloque constitucional (articulo 75 inc. 22 C.N.),
segun el cual toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes; y que la ley puede

subordinar tal uso y goce al interés social™®’.

Un caso especial que refleja claramente la funcién social de la propiedad, y en sintonia con
lo dicho anteriormente, puede encontrarse en el instituto de derecho publico: la
expropiacion. Pues si bien es una limitacién al dominio en el interés publico que remarca
fuertemente el concepto de funcién social de la propiedad, se encuentra regida por el
derecho privado en el articulo 2511 del Cddigo Civil: “nadie puede ser privado de su
propiedad sino por causa de utilidad publica, previa la desposesién y una justa

indemnizacion (...)"®, y art. 2512: “Cuando la urgencia de expropiacién tenga un caracter de

66 BIELSA, R., Compendio de Derecho Administrativo, pag. 791 y sig., ed. 1949, en MARIANI DE VIDAL, M.
Derechos Reales. Tomo Il. Edicién 72 actualizada. Editorial ZAVALIA. Buenos Aires, Argentina. 2004. Pag. 11.
¢ Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 796.

o8 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 291.
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necesidad, (...), la autoridad publica puede disponer inmediatamente de la propiedad

privada, bajo su responsabilidad”®.

La expropiacién, como toda limitacion administrativa al derecho de propiedad, concilia los
intereses publicos con los privados. Tiene sus fundamentos en la Constitucién Nacional que
reconoce el derecho subjetivo a la propiedad privada, sujeto a las reglamentaciones que
condicionan su ejercicio, razon por la cual no es un derecho absoluto en su mas estricto
sentido, sino relativo que tiene una funcion social. En el art. 17 establece que “La propiedad
es inviolable, y ningun habitante de la Nacién puede ser privado de ella, sino en virtud de
sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa de utilidad publica, debe ser calificada

por ley y previamente indemnizada”™.

Otro caso particular que demuestra el interés en la legislacion Nacional por primar la funcién
social de la propiedad es: la prescripcion adquisitiva del dominio. Esta figura legal tiene
un alto contenido social pues, aparece como un instrumento de gestién de suelo con miras
de la satisfaccion del interés general. Esto es, frente al no uso del bien inmueble por parte
del propietario, se le hace perder el derecho para conferirlo a quien realmente lo produce. El
Cddigo Civil en su art. 2510 determina que “El dominio es perpetuo, y subsiste
independiente del ejercicio que se pueda hacer de él. El propietario no deja de serlo, aunque
no ejerza ningun acto de propiedad, aunque esté en la imposibilidad de hacerlo, y aunque
un tercero los ejerza con su voluntad o contra ella, a no ser que deje poseer la cosa por otro,

durante el tiempo requerido para que éste pueda adquirir la propiedad por la prescripcion”.

Aspectos como estos, remarcan la idea de que el derecho de propiedad tuvo que adaptarse
a la evolucion de las exigencias sociales que, al mismo tiempo, dieron lugar a un cambio a
nivel juridico que permite mutar del concepto del derecho de propiedad como algo absoluto

y sin limite, y transportarlo a la esfera del interés colectivo como una funcion social.

8. CLASIFICACION

La primera clasificacién que puede establecerse en torno al dominio, es aquella que divide
entre dominio del Estado y el dominio de los particulares. Con respecto al primero debe
establecerse una sub-clasificacion que diferencia entre el Dominio Publico y Privado del

Estado. El segundo, ya fue tratado con anterioridad.

69 ,
Ibidem.
7 Constitucién Nacional Argentina.
& Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 291.
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El Codigo Civil de Vélez Sarsfield, denomina “Estado general” a la Nacién y “Estados
particulares” a las provincias, y en su art. 2339 determina que “Las cosas son bienes
publicos del Estado general que forma la Nacion, o de los Estados particulares de que ella
se compone (...); 0 son bienes privados del Estado general o de los Estados particulares”’.
A continuacion, en el art. 2340, se procede a efectuar una enumeracion de los bienes que
pertenecen al dominio publico del Estado, pues éstos solamente pueden adquirir tal

condicion juridica por ley, y son:

“l.- Los mares territoriales hasta la distancia que determine la legislacion especial,
independientemente del poder jurisdiccional sobre la zona contigua,

2.- Los mares interiores, bahias, ensenadas, puertos y ancladeros;

3.- Los rios, sus cauces, las demds aguas que corren por cauces naturales y toda otra agua
gue tenga o adquiera la aptitud de satisfacer usos de interés general, comprendiéndose las
aguas subterraneas, sin perjuicio del ejercicio regular del derecho del propietario del fundo
de extraer las aguas subterrdneas en la medida de su interés y con sujecién a la

reglamentacion;

4.- Las playas del mar y las riberas internas de los rios, entendiéndose por tales la extension
de tierra que las aguas bafian o desocupan durante las altas mareas normales o las

crecidas medias ordinarias;
5.- Los lagos navegables y sus lechos;

6.- Las islas formadas o que se formen en el mar territorial 0 en toda clase de rio, o en los

lagos navegables, cuando ellas no pertenezcan a particulares;

7.- Las calles, plazas, caminos, canales, puentes y cualquier otra obra publica construida

para utilidad o comodidad comun;

8.- Los documentos oficiales de los poderes del Estado;

9.- Las ruinas y yacimientos arqueoldgicos y paleontoldgicos de interés cientifico””>.

Se adopta el criterio del derecho romano para determinar qué cosas deben formar parte del
Dominio Publico. Por esta razén son aquellas destinadas al uso de todos los habitantes, y
que por su naturaleza no son susceptibles de ser propiedad privada de nadie; aunque cabe

agregar que también se adopta el criterio de afectar a aquellas cosas con un fin de utilidad o

72 bidem. Pag. 270.
” |bidem. Pag. 271.
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comodidad comun, definidas en lo que respecta a la afectacion y no al uso; ambos aspectos
quedan fijado, en el art. 2341 que dice que “Las personas particulares tienen el uso y goce
de los bienes publicos del Estado o de los Estados, pero estaran sujetas a las disposiciones

de este Caodigo y a las ordenanzas generales o locales”™

, 'y también en los incisos 7°y 9°
del art. 2340, donde se hace referencia a las calles, plazas, caminos, etc., y a las ruinas,

yacimientos arqueoldgicos y paleontoldgicos de interés cientifico.

Estos criterios de constitucion de las cosas del dominio publico del Estado, también permiten
efectuar la caracterizacion y distincion entre aquellos que son bienes naturales y bienes
artificiales. Los primeros son aquellos bienes que la ley los declara (los afecta) tal como los
forma la naturaleza y no es necesaria la creacion de ellos por parte del Estado, por ejemplo
rios, mares territoriales, entre otros. Los segundos son aquellos que dependen de una
creacion del Estado y estan destinados a la utilidad publica, tal es el caso de las plazas,
calles, etc. De todas formas para ambos casos es necesario, siempre, que la ley nacional

los determine como tal, en caso contrario no tendrian esa condicion juridica.

Todos los bienes del Dominio Publico del Estado tienen tres caracteres: inalienabilidad,
imprescriptibilidad e inembargabilidad; y ademas, tampoco pueden constituirse sobre ellos
derechos reales a favor de terceros, ni pueden ser hipotecados (en caso de incumplimiento
no seria ejecutable por ser inalienable).

Para que estos bienes ingresen al dominio privado del Estado, deben ser desafectados.
Para ello, debe ser dispuesto por algun instrumento juridico (ley u ordenanza, segun sea el
Estado competente) que autorice su traspaso, y en tal caso serian alienables, prescriptible y
embargables. En la nota al art. 3952, Vélez Sarsfield dice que “Hay cosas que son
imprescriptibles por si mismas; son aquellas que por su destino natural pertenecen a todo el
mundo, y no son susceptibles de apropiacion privada, como la mar, la libertad del hombre,
etcétera. Las cosas imprescriptibles por razon de su destino son aquéllas que por si mismas
admiten la propiedad privada; pero que por un destino accidental, estan retiradas del
comercio y afectas al uso publico, como los caminos, las calles, etcétera. Mientras estas
cosas se conservan afectas al servicio publico, permanecen imprescriptibles; mas como su

destino es por el hecho del hombre que lo ha creado, puede también el hombre destruirlo””.

Los bienes del dominio privado estdn en el comercio juridico, y entonces son enajenables

(con autorizacién previa), embargables y prescriptibles (art. 3951). El art. 2342 efectla una

" Ibidem.
7 |bidem. Pag. 457.
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enumeracion y dice que: “Son bienes privados del Estado general o de los estados

particulares:

1.- Todas las tierras que estando situadas dentro de los limites territoriales de la Republica,

carecen de otro duefio;

2.- Las minas de oro, plata, cobre, piedras preciosas y sustancias fosiles, no obstante el
dominio de las corporaciones o particulares sobre la superficie de la tierra;

3.- Los bienes vacantes o mostrencos, y los de las personas que mueren sin tener
herederos, segun las disposiciones de este Cadigo;

4.- Los muros, plazas de guerra, puentes, ferrocarriles y toda construccion hecha por el
Estado o por los Estados, y todos los bienes adquiridos por el Estado o por los Estados por
cualquier titulo;

5.- Las embarcaciones que diesen en las costas de los mares o rios de la Republica, sus

fragmentos y los objetos de su cargamento, siendo de enemigos o de corsarios”’®.

Con respecto a los bienes Municipales, establece que serdn aquellos que el Estado o los
Estados han puesto bajo su dominio, y que son enajenables en el modo y forma en que las

leyes especiales lo determinen.

8.1. Dominio perfecto e imperfecto

Esta clasificacion realiza la distincion entre, el dominio que se encuentra revestido de todos

los caracteres o facultades que la ley le atribuye, y del que no. En el Cédigo Civil el art. 2507

establece que “El dominio se llama pleno o perfecto, cuando es perpetuo, y la cosa no esta

gravada con ningun derecho real hacia otras personas. Se llama menos pleno, o imperfecto,

cuando debe resolverse al fin de un cierto tiempo o al advenimiento de una condicién, o si la

cosa que forma su objeto es un inmueble, gravado respecto de terceros, con un derecho
n77.

real, como servidumbre, usufructo, etcétera.””’; y en el art. 2661 agrega que “Dominio

imperfecto es el derecho real revocable o fiduciario de una sola persona sobre una cosa

’® Ibidem. Pag. 271.
"7 Ibidem. Pag. 290.
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propia, mueble o inmueble, o el reservado por el duefio perfecto de una cosa que enajena

solamente su dominio util 7™,

Previo al andlisis de estos dos articulos, resulta necesario reiterar que en el proyecto del
nuevo Cdédigo Civil y Comercial, el dominio fiduciario se encuentra como una excepcién del

dominio imperfecto y que por lo tanto no debe ser calificado de esta manera.

El primer articulo mencionado no estipula otra cosa que, el dominio perfecto es cuando no
se encuentra afectado su caracter de perpetuo, es decir no esta sujeto al cumplimiento de
una condiciébn o al vencimiento de algun plazo para su extincion, y tampoco encuentra

gravado con algun derecho real en favor de terceros.

Del segundo articulo, y en parte también del primero, pueden tomarse dos alternativas; en
primer lugar sera menos pleno o imperfecto cuando se afecte el caracter perpetuo de este
derecho real, tal es el caso del dominio fiduciario o dominio revocable; en segundo lugar se
debe hablar de dominio desmembrado cuando éste se encuentre gravado con algun otro
derecho real (derecho de hipoteca, prenda, anticresis, servidumbre, usufructo, etc.) en favor
de otra persona, y que por consiguiente limitan (los diversos derechos reales que recaigan
sobre la cosa) el caracter absoluto del dominio. Esto es asi, ya que en mayor o menor
medida el propietario se encuentra restringido a usar, gozar y disponer de la cosa
libremente. Siguiendo con esto, Vélez Sarsfield en su nota al art. 2971 dice que “la
desmembracion del derecho de propiedad puede operarse porque no tengamos el derecho
de hacer todo lo que podriamos hacer, si no existiese otro derecho constituido en la cosa. La
restriccion consiste en no hacer alguna cosa, non faciendo””®. Tal es el caso de la hipoteca,
donde el acreedor hipotecario aunque no tenga la cosa bajo su poder, para el titular del
inmueble hipotecado aparecen restricciones a sus facultades de duefio sobre la cosa, y por
ende no tiene el derecho de hacer todo lo que podria hacer si el dominio fuera perfecto. Sin
embargo, cabe advertir que las desmembraciones no afectan al caracter exclusivo del
dominio, pues en tal caso se trataria de condominio y no de un dominio imperfecto. Por la
misma razén es que si un dominio tiene desmembraciones, éste sigue perteneciendo a una

sola persona.

Para una mejor comprension de la afectacion al caracter perpetuo del dominio, resulta

conveniente definir dominio revocable.

’® |bidem. Pag. 306.
7 pAPANO, R. y otros. Op. Cit. P4g. 188.
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Consiste en que su duracion esta subordinada al cumplimiento de algun plazo o condicion, y
la principal diferencia con el dominio fiduciario es que, una vez cumplido el plazo o
condicién, la cosa debe ser devuelta al duefio primitivo y no a un tercero. Durante el
transcurso del plazo o hasta el advenimiento de la condicion resolutoria, el titular del dominio
revocable, goza de amplias facultades sobre la cosa, es decir, puede realizar actos de
disposicidbn o administracion, puede efectuar mejoras, e incluso hacer suyo los frutos y
productos percibidos. Pero, una vez que el dominio revocable llega a su fin, nace para el
duefio la obligacion de restituir la cosa a su anterior duefio, y el acaecimiento del evento
resolutorio opera con efectos retroactivos, es decir que los actos de disposicion realizados

por el duefio imperfecto quedan sin efecto (a excepcion del arrendamiento).

9. MODOS DE ADQUISICION

Los hechos o actos (humanos y juridicos) que permiten la adquisicion del dominio, aparecen
estipulados en el art. 2524 del C.C., y dice que “El dominio se adquiere: 1. Por la
apropiacion; 2. Por la especificacién; 3. Por la accesion; 4. Por la tradicién; 5. Por la
percepcion de los frutos; 6. Por la sucesion en los derechos del propietario; 7. Por la
prescripcion”®.

En funcion del Trabajo Final que se pretende realizar, solamente seran abordados los
modos de adquirir, por tradicion y por prescripcion, puesto que son los mas factibles de

ocurrir cuando se analiza el tratamiento de la regularizacion dominial en Asientos Informales.

9.1. Tradicién traslativa del dominio

Vélez Sarsfield sigue al derecho romano introduciendo en el art. 577 que “Antes de la
tradicion de la cosa, el acreedor no adquiere sobre ella ningiin derecho real”®. Por ende
puede decirse que la tradicion traslativa del dominio tiene una funcién constitutiva para todos
aquellos derechos reales que se ejercen por la posesion, y por lo tanto no es valido para la
hipoteca y las servidumbres, ya que en esos casos la cosa no es poseida por el titular del

derecho real.

80 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 293.
®! |bidem. Pag. 88.
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Para que la tradicion tenga lugar es necesario, por lo menos, la presencia de dos personas,
esto es: el tradens, que es quien transmite la cosa; y el accipiens, que es quien la adquiere.
En consecuencia este modo de obtener el dominio es de forma derivada, ya que se adquiere
de un titular anterior, y el adquirente tendra la cosa con todas las cargas, gravdmenes y

limitaciones.

Del andlisis de los arts. 2601 y 2602 se desprende que son tres los requisitos para que
exista tradicidn traslativa de dominio. Primero, debe ser hecha por el propietario de la cosa;
segundo, debe existir capacidad para enajenar, para quien hace la tradicion, y capacidad
para adquirir, es decir para quien recibe la cosa; y tercero, debe haber titulo suficiente para

transferir el dominio.

Para el primer elemento cabe mencionar que, el art. 3270 determina que “Nadie puede
transmitir a otro sobre un objeto, un derecho mejor 0 mas extenso que el que gozaba; y
reciprocamente, nadie puede adquirir sobre un objeto un derecho mejor y mas extenso que
el que tenia aquel de quien lo adquiere”®.

También es necesario tener en cuenta que a raiz de la modificacion efectuada en el art.
1051 por la Ley 17.711, debe tenerse en cuenta que “un adquirente (accipiens) de buena fe
y a titulo oneroso, a quien se le hubiere hecho la tradicion (art. 577), hace suyo el inmueble
gue su autor le transmiti6, pese a que el acto por el cual éste adquiri6 del verdadero
propietario haya sido anulado, pues tal declaracion no lo perjudica, quedando a salvo de la
accion de reivindicacion™,

El tercer requisito implica que para la operacion de tradicion debe existir titulo suficiente. “Es
titulo suficiente un acto cuya finalidad consista en la transmision o constitucion de un
derecho real propio del disponente capaz y legitimado al efecto, al adquirente también
capaz, formalizado conforme requerimientos legales para alcanzar el fin previsto”®*; de esta
manera, seria titulo suficiente un contrato de compraventa, donacién, permuta, entre otros,
que cuando implican una transmision del dominio de inmuebles, deben estar revestidas de
las formalidades exigidas en el art. 1184 del C.C., es decir, hechas por escritura publica. Y
cualquiera de estos actos juridicos, seran la causa de la cual deriva la obligacion de una de

las partes, de efectuar la tradicion (art. 3265, C.C.).

% |bidem. Pag. 371.
 pAPANO, R. y otros. Op. Cit. P4g. 212.
* |bidem. Pag. 213.

- OLIVER, M. CANDELARIA - 58



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

A modo de sintesis puede decirse que no basta con el acto juridico obligacional (titulo
suficiente), sino que la tradicion cumple un rol fundamental. Antes de la tradicion de la cosa
no se adquiere el derecho real, pues ésta cumple una doble funcion: en primer lugar es
constitutiva del derecho de dominio; y en segundo lugar da publicidad (es necesario para
hacer conocer el acto a terceros). Sin embargo para conseguir la oponibilidad a terceros, es
necesario cumplir con lo requerido en el art. 2505 del C.C. y el art. 2 de la Ley 17.801, esto
es, que el titulo sea inscripto en el registro inmobiliario en la jurisdiccién que corresponda.
Con respecto a esto, debe dejarse en claro que este aspecto no es constitutivo del derecho,
sino que es una exigencia al solo efecto de su publicidad y oponibilidad a terceros, y por lo
tanto solamente tiene efecto declarativo del derecho real que ya existe.

9.2. Prescripcion adquisitiva o usucapion

“Como solamente las cosas pueden ser objeto de los derechos reales, y la posesion también
sélo recae sobre cosas (art. 2400), la prescripcion adquisitiva, que tiene asimismo por objeto
determinados derechos reales y se logra por la posesion (art. 3948), s6lo puede tener por
objeto a las cosas (art. 2311)"®°. Por esta misma razon, es que no pueden ser adquiridas por
prescripcion aquellas cosas que se encuentren fuera del comercio; tampoco las que
pertenecen al dominio publico del Estado, puesto que son inajenables e imprescriptibles, y
ademas nadie podria apropiarse de forma exclusiva de las cosas que estan sometidas al

uso comun, salvo que éstas sean desafectadas del dominio publico.

Con respecto a esto, el art. 3951 el Cadigo Civil dispone que “El Estado general o provincial,
y todas las personas juridicas o visibles estan sometidas a las mismas prescripciones que
los particulares, en cuanto a sus bienes o derechos susceptibles de ser propiedad privada; y
pueden igualmente oponer la prescripcion”®. Por consiguiente, aquellos que pueden ser
sujetos activos en la prescripcion pueden ser también sujetos pasivos frente a este modo de

adquirir alguno de los derechos reales.

Como ya se sabe, un propietario conserva la cosa aungque no realice ningun tipo de
actividad sobre ella, pero si otro la posee durante el tiempo requerido para adquirirla por
prescripcion, la ley considera su inaccion como abandono de la cosa, y entonces permite

gue se le adjudique al poseedor porque fue él quien realmente ejercio el derecho sobre ella.

& PAPANO, R. y otros. Derecho Civil. Derechos Reales. Tomo |l. Edicién 32. Editorial ASTREA. Buenos Aires,
Argentina. 2004. Pag. 315.
8 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 457.
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Justamente de aqui surge el fundamento o base de la usucapién, donde ademas, confluye
el interés de la ley de que la cosa sea aprovechada econémicamente, ya que no depende
del antojo o interés del individuo, sino que lo trasciende y responde a un interés de la
sociedad.

Por lo tanto, puede decirse que la prescripcion adquisitiva o usucapién es “el instituto por el
cual el poseedor adquiere el derecho real que corresponde a su relacién con la cosa
(dominio, condominio, usufructo, uso, habitacion, servidumbre y superficie forestal), por la
continuacion de la posesion durante todo el tiempo fijado por la ley”®’. Esto es, si los actos
posesorios fueron hechos con la intenciébn de obtener el dominio de la cosa, lo que se
obtiene es efectivamente el dominio, pero si, los actos posesorios fueron realizados
solamente con la intencion y con el alcance de someter la cosa a un derecho de usufructo, o

de servidumbre, solamente se habran adquirido estos derechos, pero no el dominio.

Cabe agregar que el Cddigo Civil determina a la usucapién como un derecho, en su art.
3948 dice al respecto: “La prescripcidn para adquirir, es un derecho por el cual un poseedor
de una cosa inmueble, adquiere la propiedad de ella por la continuaciéon de la posesion,

durante el tiempo fijado por la ley”®

. En realidad, genéricamente es una institucién, y
particularmente para el dominio es un modo de adquisicién; ademas la prescripcion no se
limita solamente a las cosas inmuebles, sino que las cosas muebles también pueden ser
adquiridas por prescripcion, y no es solamente para adquirir la propiedad sino también otros

derechos reales como se mencion6 con anterioridad.

9.2.1. Caracterizacion

Del art. 3948 pueden tomarse los elementos fundamentales de la usucapion, el tiempo
fijado por la ley y la posesién, ninguno de ellos es suficiente sin el otro. Sin embargo para
gue la prescripcién adquisitiva se perfeccione, es necesaria una resolucion judicial que
declare extinguido o desmembrado el dominio del propietario anterior. Por ello, previo a esta
resolucion, la posesion y el tiempo solo configuran una situacion de hecho del usucapiente,
que le otorgan un derecho a la cosa mediante las acciones posesorias y los interdictos, pero

no tiene aun un derecho sobre la cosa.

¥ pAPANO, R. y otros. Tomo II. Op. Cit. P4g. 309.
8 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 456.
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9.2.1.1. Tiempo fijado por la Ley

El tiempo fijado por la ley es el otro elemento fundamental. Para el caso de la “prescripcién
breve” que se requieren diez afios de posesion, sera necesario ademas, el justo titulo y la
buena fe; mientras que en la “prescripcion larga”, se deben cumplir veinte afios de posesion,
sin ser necesarias ambas cuestiones. En ambos casos la posesion debe ser con animus

domini, publica, pacifica, continua e ininterrumpida.

Para un mejor entendimiento, resulta pertinente aclarar que el justo titulo es el acto juridico
valido, revestido de las formas legales que seria idéneo para constituir el derecho real que
se intenta prescribir, en este caso el dominio, si no fuera porque el transmitente no es el
verdadero propietario o titular del derecho, o siéndolo, no tiene capacidad para transmitirlo.
Y con respecto a la buena fe, debe recordarse que el art. 2358 indica que “la buena fe del

poseedor debe existir en el origen de la posesion (...)"*°.

Por ultimo, desde que se realiza el primer acto posesorio sobre la cosa que se pretende
usucapir, de manera continua y sin interrupcion alguna, comienza a contarse el tiempo

necesario para la prescripcion adquisitiva.

9.2.1.2. Posesiodn

Con respecto a la primera, se vuelve a remarcar conceptos mencionados con anterioridad,
esto es, que el poseedor debera tener la cosa bajo su poder con animus domini (art. 2351),
es decir que debera ejercer actos posesorios idoneos (art. 2351) que lo conduciran a una
desmembracién del dominio en funcién de la intencién, la naturaleza y alcance de los actos
ejercidos. Por ello mismo debera ejercer una posesion a titulo de duefio para lograr la

prescripcion adquisitiva del dominio.

La posesion también debera ser publica, de manera que pueda ser conocida por el
propietario o el anterior poseedor para que éstos puedan oponerse a ella, ya que son los
anicos que pueden hacerlo. Entonces, si ellos pudieron conocer la posesién en todo el
tiempo que durd y oponerse a ella, y no lo hicieron, la ley entiende que existié un abandono

de la cosa.

También debera ser pacifica, porque una posesion adquirida por la fuerza o violencia

(incluso moral) no permite la adquisicion del derecho. En el caso de posesiones llevadas

® |bidem. Pag. 274.
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adelante de manera viciosa, el tiempo no comienza a contar hasta tanto no se hayan

purgado los vicios que envuelven a la posesion (art. 3959).

Ademas deberd ser continua, ya que debe ser demostrativa de la voluntad del usucapiente
de adquirir el derecho que se propone, donde la continuidad “(...) es la concatenacion o
encadenamiento de los actos posesorios realizados en la cosa, sin contradictor alguno,
durante todo el tiempo exigido por la ley para la prescripcion”. Sin embargo debe tenerse
en cuenta que la posesion se juzga continua mientras no se haya manifestado una voluntad

contraria, por lo tanto no es necesario que se efectien actos posesorios permanentemente.

Por dltimo, la posesion debera ser ininterrumpida, es decir no deberan existir actos de
proclamacion (actos positivos) por parte del propietario, el anterior poseedor, o incluso de un
tercero que lo desposea, como asi tampoco deberd suceder que el poseedor reconozca en

el propietario la propiedad de la cosa.

En el proyecto de Cdédigo Civil, se exige en el art. 1900 que “La posesiéon para prescribir

»91

debe ser ostensible y continua™-. Como puede notarse, se mantiene la esencia. El resto de

las caracteristicas surgen del analisis articulado.

9.2.2. Prescripcién adquisitiva breve

Los requisitos para poder cumplir con la “prescripcién breve” quedan determinados en el art.
3999 del C.C., el cual dice que: “El que adquiere un inmueble con buena fe y justo titulo

prescribe la propiedad por la posesion continua de diez afios”.

En consonancia, el proyecto del nuevo Cédigo Civil, en su art. 1898 determina que “La
prescripcion adquisitiva de derechos reales con justo titulo y buena fe se produce sobre

inmuebles por la posesién durante diez afios (...)"3.

Como ya se mencioné con anterioridad, el justo titulo es aquel mediante el cual el derecho
real que se pretende transmitir no es propio del disponente, o bien es propio, pero él no
resulta un sujeto capaz de transmitirlo frente a la ley. El art. 4010 deja en claro este aspecto
destacando que “El justo titulo para la prescripciéon, es todo titulo que tiene por objeto

transmitir un derecho de propiedad, estando revestido de las solemnidades exigidas para su

% pAPANO, R. y otros. Tomo Il. Op. Cit. P4g. 311.

1 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 408.
2 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 463.

3 Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 407.
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validez, sin consideracién a la condicion de la persona de quien emana”®. Sin embargo, la
cosa a la cual el titulo se refiere tiene que ser la misma que es objeto de la posesion, pues la
ley no tolera el error sobre la cosa poseida; de aqui se desprende que el titulo putativo no es
suficiente para adquirir por prescripcion.

Con respecto al titulo bajo condicién tampoco resulta eficaz para la prescripcion hasta tanto

no se cumpla la condicion a la cual est4 sujeto.

La buena fe es otro elemento necesario para poder prescribir en diez afios, y expresa Vélez
Sarsfield en la nota al art. 3999, que es dependiente del justo titulo, puesto que éste hace
presumir la buena fe en el poseedor, y agrega “La prescripcion que determina el articulo no
es rigurosamente de adquirir; la cosa ya estd adquirida con titulo y buena fe. La
prescripcion en tal caso no hace mas que consolidar la adquisicion hecha, poniendo al que

la ha obtenido al abrigo de toda accién de reivindicacién”.

Por lo tanto para que la buena fe no exista, deben constar vicios de forma en el titulo, que
por ende, hacen suponer mala fe en el poseedor. Luego, el titulo nulo y el titulo con nulidad
relativa, no son suficientes para este tipo de prescripcion. El ejemplo mas comun del primer

caso, es la venta de un inmueble por medio de un documento privado.

Por ultimo, puede mencionarse que, en el proyecto del nuevo Cdodigo Civil, en el capitulo 2
(Adquisicion, transmision extincion y oponibilidad) del Libro Cuarto (Derechos reales), el
justo titulo y la buena fe, quedan reunidos bajo un mismo articulo que dice “El justo titulo
para la prescripcion adquisitiva es el que tiene por finalidad transmitir un derecho real
principal que se ejerce por la posesion, revestido de las formas exigidas para su validez,
cuando su otorgante no es capaz o0 no esté legitimado al efecto. La buena fe requerida en la
relacion posesoria consiste en no haber conocido ni podido conocer la falta de derecho a
ella (...)” %(art. 1902).

9.2.2.1. Boleto de Compraventa

El boleto de compraventa es un elemento que ha despertado distintas posiciones entre los
juristas, y por ende, distintas visiones de su implicancia juridica en materia de inmuebles. Se

plantean dos lineas de pensamiento, aquellos que determinan que el boleto de compraventa

** |bidem. Pag. 464.
% |bidem. Pag. 463.
% Proyecto de Cédigo Civil y Comercial. Op. Cit. Pag. 408.
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no puede ser considerado justo titulo; y por el otro lado, aquellos que argumentan que,

frente a determinadas situaciones, puede ser considerado como tal.

Anteriormente, del andlisis directo del Cdodigo Civil, se desprende que el boleto de
compraventa no puede ser considerado justo titulo, y entonces, no puede ser utilizado para
pretender la prescripcion adquisitiva corta. Esto, se deduce asi del comentario al art. 4012,
donde el codificador especifica que, la nulidad del acto por la forma es un obstaculo para
que sea justo titulo, y aclara especialmente “(...) tal seria la venta de un inmueble por un

documento privado”.

Sin embargo, con la modificacion efectuada al Codigo Civil por la Ley 17.711, esto pareciera
haber cambiado, pues el ultimo parrafo agregado al art. 2355, establece que “(...) Se
considera legitima la adquisicion de la posesion de inmuebles de buena fe, mediando boleto
de compraventa”. Tal como lo aclara el jurista Tinti “Si la posesion mediante boleto es
legitima, es decir, conforme a las disposiciones del Cédigo, pareciera, entonces, que este
instrumento privado es un justo titulo’ que autorizaria a adquirir la propiedad por
prescripcion de diez afios™’.

De estos dos andlisis, es que se desprenden posturas contradictorias respecto a la validez
del boleto de compraventa, para adquirir la posesion por diez afios, y por ende que sea
considerado como justo titulo. Pero, siempre, es importante analizar la situacion de cada
caso en particular. Por esta razén, a continuacion se mencionaran algunos ejemplos, que
fueron planteados por el jurista Ledén Tinti, que muestran en diferentes situaciones, el

tratamiento posible que puede darse respecto al boleto de compraventa.

Primer_caso: Poseedor que tiene boleto de compraventa, pero que fue emanado por una

persona que no era el titular del dominio

En este caso, es razonable que la Ley estipule que ese boleto de compraventa, no es apto
para la prescripcion decenal y que por lo tanto no pueda ser empleado como justo titulo.
Pues sino, el poseedor simplemente con fraguar un boleto a su favor, suscripto por su
complice o por cualquier persona ajena al inmueble, se colocaria en la posicion de alegar

prescripcion corta.

Segundo caso: Poseedor que tiene boleto de compraventa, emanado del titular del dominio

97 TINTI, P. E/ proceso de USUCAPION. Edicidn 42, actualizada y ampliada. Editorial ALVERONI. Cérdoba,
Argentina. Afio 2008. Pag. 126.
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En esta situacion, seria innecesario que el poseedor alegue prescripcion corta, pues

simplemente puede exigir la escrituracién.

De aqui surge un elemento importante que debe ser aclarado, pues en muchas situaciones
se cree que el boleto de compraventa tiene una validez de diez afios. El boleto de
compraventa (con todos los requisitos y emanado por el titular dominial), da el derecho, de
un plazo de diez afios para que el poseedor exija la escrituracién al titular dominial; si la
persona que compra un inmueble por boleto de compraventa, no efectla la posesion en
esos diez afos, transcurrido ese plazo, no puede exigir la escrituracion del inmueble, esto
es, no puede pretender que pasado mas de diez afios y sin poseer el inmueble, el titular
escriture a su favor; por otro lado, si la persona que adquiere el inmueble por boleto de
compraventa, toma posesion del inmueble (antes de cumplirse los diez afos), interrumpe el
conteo del plazo de diez afios, y la posibilidad de pedir la escrituracion, no caduca, pues ha
tomado la posesion del inmueble, y puede exigir la escrituracion incluso después de los diez

anos.

Tercer caso: Poseedor que tiene boleto de compraventa, otorgado por el titular del dominio,

pero éste suscribe una escritura publica por el mismo inmueble a otra persona.

En esta situacion, la persona que obtiene el inmueble por escritura publica, no puede tomar
posesion del inmueble (no se efectla la tradicion), pues alli ya se encuentra el poseedor que

simplemente tenia el boleto de compraventa.

En este caso, se ha resuelto que el poseedor, con boleto de compraventa, con fecha cierta y
anterior a la escritura, puede impugnar la reivindicacion del nuevo titular del dominio que lo

adquirié a través de escritura.

Cuarto caso: Un poseedor que ha adquirido la posesién y pagado precio de una fracciéon de
terreno, dentro de una mayor superficie, que no cuenta con plano; ademas la fraccion es

menor a la autorizada por los organismos administrativos.

En esta situacién, al poseedor le resulta imposible efectuar la escrituracion, ya que contraria
las medidas minimas determinadas por los organismos administrativos. De este modo, la
Unica via que le queda al poseedor para obtener el dominio del inmueble, es el juicio de

usucapion.

De estos ejemplos anteriores, puede notarse que, en el tercer y cuarto caso, el boleto de

compraventa puede ser considerado como justo titulo, no asi en el primer caso, donde
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ya se explicé el por qué; y el segundo caso donde directamente puede recurrir a la exigencia

de la escrituracion.

9.2.3. Prescripcién adquisitiva larga

A diferencia de la “prescripcion breve” desarrollada anteriormente, para ésta no es necesario
ni justo titulo ni buena fe, s6lo son suficientes la posesién (continua, ininterrumpida, publica
y pacifica), y el tiempo, es decir veinte afios. El art. 4015 lo deja muy en claro diciendo que
“Prescribase la propiedad de cosas inmuebles y demas derechos reales por la posesion
continua de veinte afos, con animo de tener la cosa para si, sin necesidad de titulo y buena
fe por parte del poseedor, salvo lo dispuesto para servidumbres para cuya prescripcién se

98»

necesita titulo™”, junto con esto, el art. 4016 viene a reforzar la idea determinando que “Al

que ha poseido durante veinte afios sin interrupcion alguna, no puede oponérsele ni la falta

199

de titulo, ni su nulidad, ni la mala fe en la posesion™”, por lo tanto como dijo Vélez Sarsfield

en la nota al art. 2351, el usucapiente “no tiene cosa ya que probar”.

Cabe aclarar, que la ley 17.711 que fue aprobada en 1968 efectia modificaciones al Cédigo
Civil, entre ellas, reducir el tiempo para adquirir por prescripcion de treinta afios a veinte

anos.

10. EJEMPLOS PRACTICOS

A continuacién, y con un fin meramente explicativo, se dispondran algunos ejemplos que
tratan de mostrar, como pueden aplicarse los conceptos juridicos antes desarrollados
(posesion, animus domini, corpus, ocupacion, dominio, prescripcién adquisitiva, justo titulo,
entre otros), y plasmarlos en la realidad en que viven las personas que se encuentran en

Asentamientos Informales.

Primer caso: Una persona que vive en un Asentamiento Informal, hace més de diez afios (y

menos de veinte afios), y alli construy6 su hogar.

e Esta persona, si estd asentada sobre el terreno de una persona cualquiera, e incluso,
sobre algun inmueble del dominio privado del Estado, se dice que esta poseyendo el

inmueble.

% Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 465.
* Ibidem.
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e Solo podra adquirir la posesion por prescripcion breve si cuenta con justo
titulo (por ende una posesion legitima), buena fe, y ha sido continua. Justo
titulo o con boleto de compraventa, emitido por el duefio de la tierra, que
cuenta con todos los requisitos para poder escriturar. Debe tener, de manera
determinada e identificada, la porcion de territorio que posee (esto se hace en
base a plano), el precio del inmueble y la fecha de la venta; buena fe implica
gue, el poseedor estd convencido de la legitimidad de su posesion; y

continua, quiere decir que la posesion no ha sido interrumpida por un tercero.

» Sila persona se asienta sobre un inmueble de dominio publico del Estado (una plaza,
calle, dentro de la linea de ribera, cerca de una ruta, cerca de vias de ferrocarril), se
dice que estid ocupando el inmueble.

» No influye la cantidad de afios que hace que esa persona ocupa el
inmueble, pues por ser de dominio publico, no existe posibilidad (por ley)
de adquirir el dominio. Para llegar a adquirir el dominio, el inmueble debe

ser desafectado, y traspasado al dominio privado del Estado.

% En ambos casos, es decir, la posesion en dominio privado y la ocupacién en dominio
publico, tienen el animus y el corpus. El primero, es notorio porque alli se asientan
con el fin de vivir, hacer uso de la tierra como si fuera propia; el segundo porque
efectivamente realizan actos posesorios publicos, tales como la edificacion,

determinacion del alcance de su porcion de tierra, entre otras.

Segundo caso: Una persona gue vive en un Asentamiento Informal, hace veinte afios o mas,

y alli construy6 su hogar.

o [Esta persona, si estad asentada sobre el terreno de una persona cualquiera, e incluso,
sobre algun inmueble del dominio privado del Estado, se dice que esta poseyendo el
inmueble.

e Soélo es necesario que haya sido continua, publica y pacifica. No puede
ser juzgada ni la buena fe, ni la mala fe del poseedor. Tampoco es necesario
justo titulo, ni ningan instrumento privado que justifique la posesion. Para
adquirir el derecho de dominio sobre el inmueble, debera afrontar el juicio de

usucapion.
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» Sila persona se asienta sobre un inmueble de dominio publico del Estado (una plaza,

calle, dentro de la linea de ribera, cerca de una ruta, cerca de vias de ferrocarril), se

dice que esta ocupando el inmueble.

» No influye la cantidad de afios que hace que esa persona ocupa el
inmueble, pues por ser de dominio publico, no existe posibilidad (por ley)
de adquirir el dominio. Para llegar a adquirir el dominio, el inmueble debe

ser desafectado, y traspasado al dominio privado del Estado.

Tercer caso: Una persona que vive en un Asentamiento Informal, que se ubica en las

cercanias de un curso de agua.

Si esta ubicado dentro de la Linea de Ribera, se encuentra en el dominio publico del

Estado. De este modo, no puede adquirir dominio.

Si esta ubicado fuera de la Linea de Ribera, pero dentro de la Linea de Riesgo
Hidrico, seguramente sea necesaria una relocalizacién del Asentamiento, para prevenir

cualquier siniestro posible.

Cuarto caso: Una persona A llega a un Asentamiento, y otra persona B, que ya vivia ahi, le

vende una porcién de tierra para vivir.

La persona B, no es capaz de transmitir ningin derecho dominial, pues lo que esta

transmitiendo no le pertenece.

De lo anterior deriva que, cualquier instrumento privado que se haya generado
entre Ay B, carece de legalidad para constituir derechos dominiales. Sin embargo,
cualquier instrumento generado entre A y B, si puede ser considerado como un
documento que demuestra la continuidad de la posesion entre ambos, por lo tanto, A
adquiere los derecho posesorios que B tenia (los afios de posesion y las acciones

posesorias).

La persona A puede adquirir por prescripcién adquisitiva larga una vez que haya
alcanzado los 20 afios de posesién, continua, publica y pacifica (se computan los
afios de posesion que B tenia, mas, los afios de posesion que A ejercid). No puede ser
juzgada ni la buena fe, ni la mala fe del poseedor. Tampoco es necesario justo titulo, ni

ningan instrumento privado que justifique la posesion.
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Estos son, simplemente, algunos de los casos que pueden presentarse en la situacion de
informalidad en la que viven las personas que alli residen; pues, es posible encontrar otras
situaciones tales como: el duefio de un inmueble, les vende fracciones indefinidas por medio
de un boleto de compraventa,; el loteo con plano aprobado, luego de su ejecucién no cumple
con las Normativas vigentes, y por ende queda catalogado como loteo irregular, lo que
posteriormente complica el proceso de escrituracion; incluso puede suceder que el loteador,
revenda lotes, es decir, vender mas de una vez la misma fraccion de suelo, a distintas

personas.

Sin embargo, como se analizara en el Capitulo IV de este Trabajo Final, existen otras
herramientas legales que permiten avanzar en el problema de la regularizacion, y entonces
esperar los afios para adquirir por prescripcion, no es la Unica alternativa. De todas
maneras, el resto de los instrumentos que pueden ser utilizados para la regularizacion
dominial, y que permiten en algunos casos una intervencion mas temprana en el problema,

generalmente suponen un avance por parte del organismo Estatal.

C. PUBLICIDAD REGISTRAL INMOBILIARIA

Desde las legislaciones mas antiguas, los ordenamientos se ocuparon de la realidad
inmobiliaria, procurando métodos que permitieran obtener un conocimiento de las
transmisiones/transacciones llevadas a cabo de manera privada, con el fin de darles

publicidad a dichos actos privados.

El Estado, como ente promotor del bien comun, entre otras cosas, tiene la obligacion de
garantizar el normal ejercicio de los derechos, entre los cuales se encuentran los derechos
reales. Estos al mismo tiempo, por su caracter de absoluto, deben ser respetados por todos,
y por lo tanto resulta necesario el conocimiento de ellos, lo cual podra cumplirse mediante su

publicidad.

En primer lugar podria decirse que publicidad significa llevar a conocimiento de todos los
integrantes de una comunidad un acto o hecho que se opone, por extension al conocimiento
individual o particular; y por contradiccion, a lo clandestino o secreto. Entonces, puede
pensarse que el fin de la publicidad esta dirigido fundamentalmente a terceros, pudiendo
éstos, conocer lo que el Registro publica, y por lo tanto no pudiendo alegar ignorancia o

desconocimiento.
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En este punto, es donde puede notarse la vinculacion fundamental entre el Catastro
Territorial y el Registro de la Propiedad. Pues, el aspecto juridico del primero y la finalidad
del segundo, se unen para brindar seguridad y protecciéon de los derechos territoriales.
Aparece asi el Catastro Territorial como organismo estatal encargado de dar publicidad a
ese derecho para que terceros conozcan su correcta ubicacion y extension territorial, por
medio de la publicidad de los documentos graficos de expresion territorial (Planos de
Mensura); y el Registro de la Propiedad como el organismo encargado de dar publicidad a

los titulos.

En el Cadigo Civil argentino antes de la reforma llevada a cabo por la ley nacional 17.711,
existian solamente dos medios para realizar la publicidad inmobiliaria. El primero era la
tradicion (entrega de la cosa) para todos los derechos reales que se ejercian por la
posesion; y el segundo la inscripcion en un registro para la hipoteca. Es asi como la ley
siguio el sistema romano del Titulo y Modo, y la publicidad realizada por la tradicién.

A partir del afio 1968, momento en el cual se aprueba dicha ley, se modificé el art. 2505,
exigiendo la inscripcion en un registro del acto traslativo del dominio. Este articulo determina
lo siguiente: “La adquisicién o transmision de derechos reales sobre inmuebles, solamente
se juzgara perfeccionada mediante la inscripcion de los respectivos titulos en los registros
inmobiliarios de la jurisdicciébn que corresponda. Esas adquisiciones o transmisiones no

»100

seran oponibles a terceros mientras no estén registradas” ", con lo cual también se otorgd

validez constitucional a los registros de la propiedad inmuebles que ya existian en el pais.

Otro aspecto fundamental ocurrido el mismo afio (mes de junio), y que también determind un
avance en materia registral, fue la aprobacion de la ley 17.801. Esta nueva ley promulgé el
régimen a que quedarian sujetos los registros de la propiedad inmueble existentes en
Capital Federal y provincias del pais, dando lugar a la consagracion del sistema de Matricula

Folio Real (méas adelante se realizard un analisis mas detallado de esta ley).

11. PRINCIPIOS DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL INMOBILIARIA

Roca Sastre, en su libro Derecho Hipotecario (Barcelona, 1948), establece que debe

entenderse por principios registrales, “el resultado de la sistematizacion o coordinacion

100 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 290.
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técnica del ordenamiento juridico registral, en una serie sisteméatica de bases
»101

fundamentales, orientaciones capitales o lineas directrices
De este modo, los principios registrales son las ideas o reglas que cumplen un rol
prevaleciente dentro del sistema registral de nuestro pais, son las bases que definen el

modelo de sistema y su funcionamiento.

El Principio de especialidad, busca la determinacién expresa y precisa de, los sujetos,
objeto y causa de la relacién juridica que ingresa en el registro. Con este principio se busca
lograr la correcta registracion de los derechos, generando las modificaciones pertinentes

sobre asentamientos anteriores.

Este principio, como se vera en el subtitulo “REGIMEN LEGAL” del presente capitulo, es
enfocado en todo el Capitulo Il relativo a la “Matriculacién”, correspondiente a la Ley
17.801.

Otro aspecto a remarcar es que, el objeto de la relacion juridica que debe ser descripto con
precision, encuentra sus bases en el Catastro Territorial, lugar donde existe la informacion
necesaria e indispensable que comprueba la realidad territorial a la que hace referencia el
Folio Real. De esta manera, con una adecuada compatibilizaciéon entre las normas de las
leyes 17.801 (Régimen de los Registros de la Propiedad Inmueble) y la 26.209 (Ley
Nacional de Catastro), se consigue una determinacién fisica de la cosa que favorece a la
seguridad juridica del titular del derecho como asi también para terceros. Pues “no es

posible garantizar el derecho sobre inmuebles, sin garantizar su aplicacién territorial”*®2.

El Principio de rogacion, determina que el Registro no procede de oficio, sino que el inicio
de un asentamiento o sus modificaciones, se realizan a solicitud, peticién o instancia de
partes interesadas. En la Ley 17.801, los art. 6 y 7, se relacionan con este principio, ya que
alli se determinan las personas que pueden formular la peticién de variacion de la situacion

registral y la forma que debe revestir.

A pesar de que el Registro oficie por rogacion, existen algunas excepciones tales como, la
inscripcion de hipoteca caduca de pleno derecho y sin necesidad de solicitud alguna; las
anotaciones de embargos, inhibiciones y demas providencias cautelares, también caducan
por simple derecho; las anotaciones provisionales (documentos observados o documentos

rechazados por el Registro); y las anotaciones sobre expedicién de certificados.

'Y MARIANI DE VIDAL, M. Derechos Reales. Tomo lIl. Op. Cit. P4g. 480.

TOLEDO, B. y PAPPALARDO, A. Tratado de Catastro Territorial. Edicién 12. Editorial Edicién del Autor.
Argentina. 1998. Pag. 209.
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El Principio de legalidad, consiste en la facultad que tiene el Registro para examinar el
titulo que desea inscribirse. Para ello deben ser sometidos a un estudio previo con el fin de
verificar que rednan los requisitos exigidos, logrando la inscripcion aquellos que sean validos
y perfectos. Esto se efectiviza por medio de la “calificacion registral”’, que puede aceptar el
titulo o rechazarlo, y en este dltimo caso, provisional o definitivamente. En la Ley 17.801
este principio surge de los arts. 8 y 9.

El Principio de prioridad, establece que el acto registrable que primeramente ingrese en el

registro, tiene preferencia a cualquier otro que ingrese con posterioridad.

El Principio de tracto sucesivo, procura que la transmision, es decir el orden sucesivo de
los titulares, no se vea interrumpido, y que por lo tanto, formen un encadenamiento perfecto.

Es decir que cada nueva inscripcién se apoya en la anterior.

La Camara Nacional Civil, sala D, 14.2.85, LL, f. 83.930, supl. del 9.5.85, expuso que "La
imposicion de una escrupulosa observancia del tracto sucesivo registral persigue el perfecto
encadenamiento del titular del dominio y de los derechos registrados, asi como la
correlacion entre las inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones y extinciones, como

presupuesto de un ejercicio eficiente de la funcion publicitaria encomendada al Registro".

Este principio aparece consagrado en el art. 1 de la Ley 17.801, y el tracto abreviado en el
art. 16.

Por dltimo, el Principio de legitimacion y de fe puablica registral, se basa en que los
asientos registrales se presumen verdaderos hasta que se demuestre que ellos no coinciden
con la realidad juridica, y en consecuencia, sean rectificados. La demostracion de ello, es
decir la prueba del error, carga sobre quien alega la inexactitud de las constancias del

registro.

Este principio se encuentra relacionado con otro denominado “de fe publica registral”, el cual
garantiza la validez de las disposiciones sobre un derecho real inscripto. “El registro se
presume exacto para el tercero de buena fe que adquiera del titular registral, pero aqui sin
admitirse prueba en contrario, es decir, sin que quepa demostracion de que la persona que
figura como titular en el Registro no es, en la realidad juridica, la verdadera propietaria. Con
mas exactitud: la Unica realidad juridica es la que surge de las constancias registrales”.
(Conf. FALBO, Miguel Norberto — “El Registro de la Propiedad Inmueble organizado por la
Ley Nacional N° 17.801” en “Curso de Derecho Registral Inmobiliario”, publicacion del
Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal, Buenos Aires 1971, pag.217).
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El principio de legitimidad aparece en el art. 22 de la Ley 17.801, mientras que el de la fe
publica registral, es considerado en lo que dispone el art. 4 acerca de que, la inscripcién no
convalida los vicios de que pueda adolecer el titulo.

12. REGIMEN LEGAL

A continuacion se efectuara un andlisis de la Ley 17.801, atendiendo a las partes (articulos y
capitulos) que puedan resultar de utilidad para el desarrollo del Trabajo Final. Esta ley fue
sancionada en junio de 1968, y comienza a regir a partir de julio de ese mismo afio.

12.1. Capitulo I: Registro de la propiedad inmueble. Objeto. Documentos registrables.

% Ambito de aplicacion

Es de alcance Nacional, y establece el régimen al que deben sujetarse los Registros de la
Propiedad existentes en cada Provincia, Capital Federal y Territorio Nacional de Tierra del
Fuego, Antéartida e Islas del Atlantico Sur. (Art. 1°).

Sin embargo, queda a criterio local, dentro del esquema nhacional, lo que respecta a la
organizacion administrativa, funcionamiento y nimero de los registros, procedimiento de
registracion, plazos, recursos e impugnaciones, modo de expedicion de certificados y su
plazo de validez. El art. 45 determina que “las normas y plazos establecidos por las leyes

locales, en cuanto sean compatibles con la presente ley, conservan su plena vigencia”.

«» Documentos gue deben inscribirse

El art. 2 determina que deben inscribirse los siguientes documentos:

1. los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre
inmuebles;

2. los que dispongan embargos, inhibiciones y demas providencias cautelares;

3. los establecidos por otras leyes nacionales o provinciales.

Este articulo también establece que la inscripcion corresponde a los efectos de la publicidad
y oponibilidad a terceros, en concordancia con los arts. 2505 y 3134 del C.C., por lo tanto

tiene una funcién declarativa y no constitutiva del derecho real.
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Para que estos documentos puedan ser inscriptos, deben cumplir con los siguientes
requisitos (art. 3):

1. estar constituidos por escritura notarial o resolucion judicial o administrativa, segun
legalmente corresponda;

2. tener las formalidades establecidas por las leyes y estar autorizados sus originales o
copias por quien esté facultado para hacerlo;

3. revestir el caracter de auténticos y hacer fe por si mismos o0 con otros complementarios
en cuanto al contenido que sea objeto de la registracidn, sirviendo inmediatamente de titulo

al dominio, derecho real o asiento practicable.

Cuando la ley autorice, pueden ser inscriptos los instrumentos privados, siempre que la

firma de sus otorgantes esté certificada por Escribano Publico. (Segun ley 24.441).

12.2. Capitulo 1I: De lainscripcién. Plazos. Procedimientos y efectos.

% La.inscripcién

Por lo dispuesto en el art. 4 “la inscripcién no convalida el titulo nulo ni subsana los defectos
de que adoleciere segun las leyes”. Por lo tanto si por cuestiones relativas a una calificacién
ineficaz, un titulo viciado hubiere alcanzado su inscripcion en el Registro, ello no mejora el
titulo invalido. Con respecto a este asunto, la Corte Suprema de Justicia (causa "Martinez,
H. d Prov. de Buenos Aires) dispuso: “la inscripcidn registral carece de caracter constitutivo
y s6lo es un medio de obtener oponibilidad a terceros del derecho real adquirido (arts. 2505
y 3135 del Cédigo Civil y 2 de la ley 17.801), (...)".

< Efecto retroactivo de la inscripcidn

Con el fin de permitir un curso normal de las inscripciones de los titulos, el art. 5 dispone que
“Las escrituras publicas que se presenten dentro del plazo de cuarenta y cinco dias
contados desde su otorgamiento, se consideraran registradas a la fecha de su
instrumentacion”. La inscripcidn posterior a ese plazo es posible, pero el titulo producira
efectos recién desde que se efectle dicha inscripcion y carecera de retroactividad. Con
respecto a esto la Corte Suprema de Justicia (Causa "Rodriguez, M. y otro c/Prov. de
Buenos Aires", resuelta el 7.3.85) resolvié que “la inscripcion tardia de una escritura priva al

acto de efecto contra terceros hasta que ella tiene lugar (art. 2505 del C.C.; arts. 2 y 5 de la
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Ley 17.801), pero no existe ningun plazo legal maximo para que la inscripcion se realice

(..).

«» Examen de la legalidad del titulo

Como lo estipula el art. 8, “el Registro solamente examinara la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos (...)’, atendiendo también al principio de tracto sucesivo,

pues debe constatar su cumplimiento.

Una vez examinado el documento, éste podra efectuarle observaciones dentro de sus
competencias otorgadas por la ley. Por lo tanto puede rechazarlo, cuando el titulo
instrumente un acto viciado de nulidad absoluta (porgque resulta inconfirmable) y manifiesta,
sin siquiera anotarlo de manera provisional. Mientras que, si el acto adoleciera de nulidad
relativa (susceptible de confirmacién) y manifiesta, el Registro realizara las observaciones
pertinentes para que el presentante efectie la rectificacion correspondiente, pero “lo
inscribird o anotara provisionalmente por el plazo de ciento ochenta dias, contado desde la
fecha de presentacion del documento, prorrogable por periodos determinados a peticion

fundada del requirente. (....)" (art. 9).

12.3. Capitulo lll: Matriculacion. Procedimientos.
<+ Matriculacién

El Folio Real se abre con el asiento de matriculacion, el cual “(...) llevara la firma del
registrador responsable. Se redactara sobre la base de breves notas que indicaran la
ubicacién y descripcion del inmueble, sus medidas, superficie y linderos y cuantas
especificaciones resulten necesarias para su completa individualizacion. Ademas, cuando
exista, se tomard razon de su nomenclatura catastral, se identificara el plano de mensura
correspondiente y se hard mencion de las constancias de trascendencia real que resulten.
Expresara el nombre del o de los titulares del dominio, con los datos personales que se
requieran para las escrituras publicas... Se hard mencion de la proporcién en la copropiedad
o en el monto del gravamen, el titulo de adquisicion, su clase, lugar y fecha de otorgamiento
y funcionario autorizante estableciéndose el encadenamiento del dominio que exista al
momento de la matriculacion. Se expresara, ademas, el nimero y fecha de presentacion del

documento en el Registro” (art. 12).
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Ademas, para el caso de un inmueble que es subdividido, “(...) se le confeccionaran tantas
nuevas matriculas como partes resultaren, anotandose en el folio primitivo Ila
desmembracion operada (...)" (art. 13). Para el caso de union o anexiéon de inmuebles,
debera realizarse “(...) una nueva y Unica matricula de las anteriores, poniéndose una nota
de correlacion. En ambos casos se vinculara la o las matriculas con los planos de mensura

correspondientes”. (Ar. 13).

Cabe mencionar que el Dominio Puablico del Estado no es registrado.

12.4. Capitulo 1V: Publicidad registral. Certificaciones e informes.

«+ Alcance de la publicidad del Registro.

EL Registro es un organismo publico, pero sélo para aquellos que tengan “(...) interés
legitimo en averiguar el estado juridico de los bienes, documentos, limitaciones o

interdicciones inscritas (...)" (art. 21).

En el caso de la Provincia de Cordoba, donde rige la Normativa Técnico Registral (con su
dltima modificacion publicada en el Boletin Oficial, con fecha de 21 de marzo de 2012), se
establece que el archivo es publico para:

a) abogados, escribanos, procuradores, contadores, ingenieros, agrimensores, martilleros y

gestores;

b) organismos publicos nacionales, provinciales y municipales;

) otorgantes de los actos y sus sucesores universales y singulares;

d) testigos instrumentales;

e) representantes de las personas mencionadas en los incisos precedentes;
f) aquellos que acrediten interés legitimo.

El art. 27 estipula que el Registro “(...) expedira copia autenticada de la documentacion
registral y los informes que se soliciten de conformidad con la reglamentacion local.” Los
informes solo cumplen la funcién de dar noticia, por ende no garantizan la inmutabilidad de
los datos que consignan, como asi también carecen de aptitud a los efectos de constitucion,

transmision, modificacion o cesion de derechos reales (art. 23).
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En cuanto a las certificaciones, en el art. 22, la Ley 17.801 determina que “La plenitud,
limitacion o restriccion de los derechos inscriptos y la libertad de disposicion sélo podra
acreditarse con relacion a terceros, por las certificaciones a que se refieren los articulos
siguientes”. Los certificados, a diferencia de los informes, garantizan la inmutabilidad de los
datos, y son instrumentos publicos que tienen el mismo valor que el asiento original, pero en

caso de inexactitud es responsable la persona que los expide.

«+ Valor del asiento registral.

Segun el art. 29 “El asiento registral servirA como prueba de la existencia de la
documentacién que lo originara en los casos a que se refiere el articulo 1.011 del Cédigo
Civil”.

El art. 1011 del C.C. establece que “Si el libro de protocolo se perdiese y se solicitare por
alguna de las partes que se renov ase la copia que existia, 0 que se ponga en el registro
para servir del original, el juez puede ordenarlo con citacion y audiencia de los interesados,
siempre gue la copia no estuviese raida ni borrada en lugar sospechoso, ni en tal estado
que no se pudiese leer claramente”®. Sin embargo se ha determinado que dicho asiento no
sirve como prueba para otros supuestos que no estén contemplados en este articulo, ya que
la modificacién del art. 2505 del C.C. (por Ley 17.711) cambia solamente en lo que refiere a
la publicidad de los derechos reales, y no a su modo de adquisicion y prueba de ellos.
(S.C.Bs. As., 13.4.71))

103 Cddigo Civil de la Republica. Op. Cit. Pag. 141.
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lIIl. CATASTRO E INFORMALIDAD

A. CATASTRO TERRITORIAL

1. CONCEPCION CLASICA DEL CATASTRO TERRITORIAL

El hombre desde sus origenes se sirvid del espacio natural para su supervivencia,
transformando el entorno a partir de sus necesidades. Esta relacion entre el hombre y el
espacio natural, fue generando el territorio sobre el que se asientan las poblaciones. Surge
asi la idea de territorio como concepto de construccion social, que es creado, modificado y

desarrollado por el hombre, en su convivencia colectiva.

Esta forma de vida en sociedad llevd necesariamente a la organizacién del territorio,
delimitando los distintos espacios que lo conformaban. Al delimitarse las fracciones de
tierras, se introduce un elemento discreto dentro de un continuo, que permite la generacion
de espacios terrestres diferenciables en todas las escalas, desde una parcela hasta los
limites de un Estado.

Asi es como comenzd a asomarse la idea de un organismo estatal que permitiera conocer,

organizar y ordenar el territorio, es decir el Catastro Territorial.

El concepto de Catastro Territorial ha ido mutando a lo largo del tiempo, adecuandose a las
variaciones y necesidades del territorio a lo largo de la historia. Algunas de las definiciones

clasicas pueden ser:

“Registro publico descriptivo y valuatorio de las heredades, hecho en base a su deslinde
contradictorio 0 a su plano segun el caso, que servira para fijar la cuota del impuesto a la
tierra, para el establecimiento de los libros o registros territoriales, para la confeccién de la

carta de la Republica y para otros fines publicos.” (Lloveras, 1951)

"El Catastro Territorial es el registro publico sistematizado de los bienes inmuebles de una
jurisdiccién contemplados en sus tres aspectos fundamentales, el Juridico, el Geométrico y
el Econdémico. Tiene la finalidad de Coadyuvar a la publicidad y garantizar los derechos
reales, a una justa y equitativa distribucién de las cargas fiscales, y sirve de base
indispensable para la Planificacion del Ordenamiento Territorial y de la Obra Publica".
(Conclusiones de la Reunion de Especialistas en Agrimensura de las Universidades
Nacionales y Privadas, realizada en el Ministerio de Educacion y Justicia de la Nacion en
Agosto de 1987).
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En la primera definicion puede notarse una clara connotacion economica del Catastro
Territorial, determindndolo como un ente con fines principalmente tributarios. Esta idea
estuvo vigente durante muchos afios en la historia del Catastro, pues en sus origenes era
visto por el Estado como una herramienta préactica para el cobro de los impuestos y por lo
tanto, como ente recaudador. A tal fin se registraban los datos que permitian determinar el

valor del inmueble y el monto del impuesto.

En la segunda definicién, aparece la idea quizas mas clasica que se venia aceptando sobre
los Catastros Territoriales hasta hace poco tiempo. Esta concepcion, es mas completa que
la anterior, pues el Catastro aparece como un registro publico de los bienes inmuebles
considerados, no solamente como elementos que promueven la recaudacion, sino en sus

tres aspectos fundamentales, juridico, geométrico (o fisico) y econémico.

Recientemente, en el afio 2008, se ha comenzado con el proyecto de Ley de Catastro de la
Provincia Coérdoba. Tiene por finalidad actualizar la legislacion vigente, adaptandola a los
nuevos conceptos de la Ley Nacional de Catastro N° 26.209. Por esta razén, para mostrar la
aplicacion de cada aspecto del Catastro en la Ley, se tomara el proyecto, puesto que se
considera que continda con lo ya establecido en la Ley 5.057 (hoy vigente), y que ademas

agrega nuevos conceptos territoriales.

El aspecto juridico se relaciona con la seguridad y proteccién de los derechos territoriales.
Como se mencion6 anteriormente, los derechos reales tienen la caracteristica de ser
oponibles a todos (efecto erga omnes) y establecen una relacién directa entre el sujeto
titular del derecho y la cosa. En esta relacion entre el sujeto y la cosa, la parte pasiva es el
resto de la sociedad, ya que es quien debe respetar y no perturbar el normal desarrollo del
derecho. Aparece asi el Catastro Territorial como organismo estatal encargado de dar
publicidad de ese derecho, mediante el plano de mensura, para que terceros conozcan su

correcta ubicacion y extension territorial.

Los objetivos referidos al aspecto juridico, del proyecto de Ley, pueden verse reflejados en
el art. 2 donde se establece como finalidades, los siguientes aspectos:

c) Garantizar la seguridad y transparencia de las transacciones inmobiliarias a través de la

publicidad del estado parcelario de los inmuebles.

d) Atender la regularizacion de la titularidad inmobiliaria, el saneamiento material y la

bonificacion de los titulos inmobiliarios en todo el &mbito de la Provincia.

i) Dar publicidad a los limites territoriales de orden juridico y politico.
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Estrechamente vinculado con el anterior, aparece otro aspecto fundamental, el fisico. Este
tiene en cuenta la determinacion y ubicacién territorial del derecho, y por ende, abarca
cuestiones geométricas del objeto de registracion tales como su superficie, medidas lineales
y angulares, que determinan una individualizacion fisica en funcion de la causa generadora
del derecho. Para ello, concurren operaciones Topograficas, Geodésicas, de Teledeteccion,
Cartograficas, entre otros. La importancia recae en que si solamente se conocieran, los
derechos reales por medio de las escrituras que publicita el Registro General de la
Provincia, donde en muchas ocasiones la ubicacion que describen se encuentra poco
definida, y no su correcta ubicacién y extension territorial como puede especificar el plano de
mensura, el Estado no estaria en condiciones de hacer respetar los derechos reales. Esto
demuestra la importancia de la individualizaciéon de la unidad denominada parcela y su
registraciéon en el organismo Catastral. Siguiendo con el proyecto Ley de Catastro de la

Provincia, pueden citarse los siguientes articulos:

Articulo 22° La unidad de registracion catastral serd la parcela. Denominase parcela a la
representacion de la cosa inmueble de extension territorial continua, deslindado por una
poligonal de limites correspondiente a uno o mas titulos juridicos o a una posesién ejercida,
cuya existencia y elementos esenciales consten en un documento cartografico, registrado en

el organismo catastral.

También seran objeto de registracion otros objetos territoriales legales determinados por

mensura, y cuyos limites se originen en una misma causa juridica.

Articulo 26° Son elementos de la parcela:

I) ESENCIALES:

a) La ubicacioén georreferenciada del inmueble.

b) Los limites del inmueble, en relacién a las causas juridicas que les dan origen.
¢) Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble.

) COMPLEMENTARIOS:

a) La valuacion fiscal.

b) Sus linderos.

c) La identificacion catastral del inmueble.
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Los elementos esenciales y complementarios constituyen el estado parcelario del inmueble,
los cuales soOlo podrdn ser determinados por un acto de levantamiento denominado
mensura. Los primeros corresponden a atributos propios de su naturaleza territorial,

mientras que los segundos responden a la naturaleza catastral de la parcela.

En su articulo 2, lo relacionado al aspecto fisico del Catastro lo encontramos en los

siguientes incisos:

a) Registrar el estado parcelario de los inmuebles y la documentacion que lo origina, regular

su desarrollo y verificar su subsistencia.

Por ultimo el aspecto econdmico, donde el Catastro Territorial es el encargado de realizar
las valuaciones de las unidades territoriales registradas, para que posteriormente se pueda
determinar, de cada una, el impuesto inmobiliario y de este modo se efectle una aplicacion

equitativa. En el art. 2 de la citada ley, aparece en los siguientes incisos:

f) Dar a conocer la riqueza territorial y su distribucién, y proporcionar la base cierta para el
reparto equitativo y proporcional de las cargas tributarias que inciden sobre los inmuebles y

elaborar datos econdémicos y estadisticos que sirvan de base para la legislacion tributaria.
g) Determinar la valuacion parcelaria y de las mejoras incorporandolas a los registros.

Por estas razones, se verifica que el Catastro es una herramienta de planificacion Estatal
gue ayuda a mantener el orden territorial. EI poder de policia es ejercido mediante la
proteccion del derecho de propiedad de los individuos a través de la publicidad inmobiliaria,
y al mismo tiempo es ejercido al hacer valer los intereses colectivos de la tierra cuando es
utilizado como herramienta compatible con el interés publico. Mas adelante se analizara el
rol que cumple el Agrimensor como profesional encargado de la realizacién del acto de
levantamiento de Mensura, y por ende, su relacién con el Catastro y la seguridad juridica en

materia de derechos territoriales.

2. CATASTRO MULTIFINALITARIO

La idea del Catastro Multifinalitario se viene desarrollando, aproximadamente, desde el afio

1975, con el primer esbozo realizado por Mclaughin.

Se propone una concepcion moderna del Catastro con nuevos términos, aplicaciones y
funciones. Esta idea surge a partir de considerarlo como la base para la planificacién urbana

y regional, hacia un desarrollo sostenible.
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Este nuevo registro pasa a contemplar, ademas de los aspectos ya mencionados, los datos
ambientales y sociales del inmueble, y de las personas que en él habitan. Pero dicha
multifinalidad se consigue, no con la centralizacion de la informacion, sino con la
coordinacion de aquellas instituciones que trabajan al nivel de parcela, para generar nuevas

relaciones entre lo privado y lo publico.

De lo anterior, inmediatamente deriva que la idea del Catastro Multifinalitario, debe plantear
una nueva forma de estructuracion y almacenamiento de los datos, de manera tal que sea
compatible y comprensible para con el resto de los organismos; incluso debe efectuar
cambios en su estructura interna para poder adaptar la informaciéon a las necesidades de
otras instituciones; pero siempre (desde este punto de vista), ser el encargado de generar la
base cartogréafica y parametros geométricos, para el posterior trabajo multidisciplinario.

La Federacion Internacional de Agrimensores (F.I.G.) con respecto al Catastro ha dicho que
“un Catastro esta normalmente basado en parcelas y es un sistema de informacion territorial
que contiene registros de intereses en la tierra (p. ej. derechos, restricciones y
responsabilidades). Usualmente incluye una descripcion geométrica de las parcelas
conjuntamente con otros registros que describen la naturaleza de los intereses, la propiedad
0 control de esos intereses y, a menudo, el valor de la parcela y sus mejoras. Puede ser
establecido para propédsitos fiscales (valuacion e impuestos equitativos), y/o legales
(transferencias), ayudar a la gestién del territorio (planeamiento y otros propdsitos

administrativos) y permitir un desarrollo sostenible y la proteccién del ambiente™%.

Esta definicibn marca una concepcion moderna del Catastro, desde distintos puntos de
analisis. En primer lugar, aparece la idea del Catastro como sistema de informacion
territorial, y no como mero ente registrador de parcelas. En segundo lugar, es pensado como
la base para el desarrollo econémico, social, y ambiental (desarrollo sostenible), destacando
también que cada uno administrara la informacién que necesite de acuerdo a su finalidad,

ayudando a la gestion y planificaciéon del territorio.

Es comin que la idea del Catastro Multifinalitario arrastre la concepcién de que debe
ampliarse las bases de datos alfanuméricas, es decir incluir los datos sociales, ambientales,
ademas de los aspectos fisicos (ubicacién y forma), econémicos y juridicos de la parcela, y
vincular toda esta informacién en un Sistema de Informacion Geografica (GIS). Pero
justamente no es el Catastro quien debe disponer la totalidad de la informacion, sino que su

base parcelaria debe ser tomada como referencia para relacionar los datos administrados

1% “peclaracién sobre el Catastro”, elaborada por la Comision 7. Responsable del Catastro y Administracidn
Territorial, y adoptada por la FIG en el afio 1995.
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por las instituciones que requieran y generen informacion territorial. Dicho de otra forma, la
interconexion entre los distintos organismos debe darse a través de un identificador Unico
para cada parcela (Nomenclatura) y de una base cartografica comun, donde la actualizacion

se realice de manera coordinada entre todos los que intervienen.

3. INFORMALIDAD Y CATASTRO

En el afio 2004, el Ministerio de Planificacion Federal publicé el plan de Ordenamiento
Territorial, conocido como Argentina 2016. Alli se estipula, a nivel nacional, un plan
estratégico para “guiar las acciones con impacto espacial hacia un crecimiento equilibrado,
integrado, sustentable y socialmente justo del territorio argentino y construir mecanismos de

intervencion mas adecuados para aprovechar las oportunidades de desarrollo”*.

Esta Politica Nacional de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PNDT), involucra un
componente fundamental vinculado ampliamente a las tareas catastrales, denominado
Sistema de Informacion, Vinculacion y Asistencia Técnica para el Desarrollo y el
Ordenamiento Territorial (SIVAT). Este componente tiene por finalidad, entre otras cosas,

generar la informacion necesaria para la planificacion.

De esta manera, los Catastros provinciales cobran un rol fundamental y activo en el
desarrollo de la tarea, ya que aparecen como los actores principales dispuestos a patrticipar,
de manera mas amplia, para el descubrimiento, acceso y uso de informacién espacial,
mediante los Sistemas de Informacion Territorial (SIT), los cuales permiten la generacion de
informacion geoespacial ordenada. Esta nueva herramienta informética, importa un valor en
la administracion de informacién georeferenciada, y desde los Catastros son “(...)
visualizados como conjunto de medios y métodos para recoger, almacenar, actualizar,
manipular, transformar, analizar, mostrar y transferir informacioén espacial, dieron lugar al
cambio de paradigma que significd la visibn del espacio geografico a través del medio
grafico en sustento papel (2-D) como Unica herramienta, a la vision del medio digital con
capacidad de integraciébn de cartografia automatizada con bases de datos tematicos
alfanuméricas, y poder de modelizacion y andlisis espacial incluso en tres dimensiones (3-
D)u106_

Al mismo tiempo, el Catastro aparece como figura principal para la facilitacion de la

descripcion de conjuntos de objetos geoespaciales propios, y desde esta nueva perspectiva

1% EL AGRIMENSOR CHUBUTENSE, REVISTA N° 16. Pag. 3

1% EL AGRIMENSOR CHUBUTENSE, REVISTA N° 16. P4g. 4
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en que el conocimiento del territorio cobra un rol fundamental para la toma de decisiones en
los diversos niveles de gestién publica y privada, donde todos los actores que intervienen
pueden compartir y consultar informacion en beneficio del desarrollo sostenible, las
Infraestructura de Datos Espaciales (IDEs), se han convertido en las é&reas mejor
posicionadas para ofrecer el conocimiento del espacio. La IDE consiste “en un conjunto
articulado de tecnologias, politicas, acuerdos institucionales, recursos y procedimientos
estandarizados de trabajo, cuya meta principal es asegurar la cooperacion para hacer

accesible a la informacion geografica™?’.

Entonces, para que una IDE asegure la
aplicabilidad y confiabilidad de datos y atributos geograficos, es necesario establecer
acuerdos de cooperacion entre organizaciones, instituciones y empresas, para viabilizar su

coordinacién y administracion a distintas escalas.

En concordancia con este nuevo paradigma y ampliacion de funciones del Catastro, la Ley
Nacional de Catastro, promulgada en el afio 2007, importa nuevos horizontes conceptuales
y metodolégicos en el quehacer Catastral. En los Fundamentos de dicha Ley, se expresa
que “El Catastro Territorial cumple la funcién de un inventario publico metédicamente
ordenado conteniendo dos tipos fundamentales de datos. Los que se identifican como
objetos territoriales legales y se determinan siempre por mensura y los que se denominan

"108 Al mismo

otros objetos territoriales que complementan la informaciéon del territorio
tiempo, los objetos territoriales legales (OTL) pueden dividirse en dos grupos. Aquellos que
son objeto de inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble y determinados por
mensura; y aquellos que no se inscriben en ese Registro, sino que solamente se efectla la

publicidad a través del Catastro, tal es el caso del Dominio Publico del Estado.

Cabe remarcar que, no se trata de que los objetos territoriales (OT), una vez determinados,
pasen a denominarse objetos territoriales legales. Sino que, la diferencia radica en que se
trata de dos tipos de objetos diferentes, y por eso se llaman de manera distinta. Por esta
misma razén, en el art. 1 de la Ley 26.209, se establece que tendran un tratamiento
diferenciado, pues los objetos territoriales legales seran registrados, mientras que los

objetos territoriales seran administrados.

Siguiendo al Agrimensor Origlia, puede pensarse que esta nueva visién del Catastro viene
de la mano de la idea del Catastro Multifinalitario, donde importan “(...) no solamente los
datos correspondientes a cosas inmuebles con vocacion para formar parte de una relacion

juridica real; sino también los datos de aquellas que por existir devienen propoésito y

7 |DERA (Infraestructura de Datos Espaciales de la Republica Argentina) http://www.idera.gob.ar.

17/08/2012.
1% p3gina Web de la FADA, http://www.agrimensores.org.ar/funinc.htm. 3/11/2012
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necesidad de conocimiento de la sociedad por la sola razén de ser y poseer expresion

territorial y valor’®.

Si se tiene en cuenta que la temética de este Trabajo Final esta referida a los Asientos
Informales y su regularizacion dominial, resulta interesante abordar los aspectos teoricos
referidas a los objetos territoriales, su incorporacion en el SIT y la aplicacion de
Geotecnologias a programas de regularizacion, todos, aspectos vinculados al Catastro como

herramienta éptima para el desarrollo de politicas publicas.

3.1. Informalidad vy Objetos territoriales

Actualmente los Catastros Territoriales se ocupan de registrar y de dar publicidad de los
objetos territoriales legales, es decir, aquellas parcelas que se encuentran dentro del
mercado formal del suelo. De esta manera se deja de lado a aquellas situaciones
informales, que también forman parte de la realidad territorial, y que se encuentran trabadas
para salir del marco de la irregularidad, generando una discontinuidad en el analisis del
territorio. Por ejemplo, el acceso irregular al suelo mediante actos de posesién u ocupacion
que dan origen a los Asentamientos Informales, la falta de cumplimiento con ordenanzas
gque tienden a organizar el territorio, loteos aprobados por los organismos catastrales que
luego no cumplen con lo exigido, desarrollo de planes de vivienda por parte del Estado que

luego no concluyen el proceso, entre otras.

En este Trabajo Final, pretende abordarse una nueva perspectiva respecto a la informalidad
en general, y particularmente los Asientos Informales, y su relacién con el Catastro. Se
considera que ambas situaciones deben ser administradas por dicho organismo estatal,
teniendo en cuenta que eso no implica una legitimacion, sino una forma de incluir aquellas
circunstancias que se encuentran dentro del marco de la irregularidad, y que permiten

conocer el territorio de mejor manera al momento de la toma de decisiones.

En primer lugar, el Catastro Territorial, como entidad que apunta a la cuestion Mutifinalitaria,
basado en un nuevo paradigma que se asume a si mismo como el organismo Estatal que
“(...) cumple la funcion de un inventario publico metédicamente ordenado conteniendo dos
tipos fundamentales de datos. Los que se identifican como objetos territoriales legales y se

determinan siempre por mensura y los que se denominan otros objetos territoriales gue

complementan la informacién del territorio™'°. Desde este punto de vista, queda implicita la

1% EL AGRIMENSOR CHUBUTENSE, REVISTA N° 16. Pag. 7

119 psgina Web de la FADA, http://www.agrimensores.org.ar/funinc.htm. 3/11/2012 . El subrayado es propio.
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ayuda que puede brindar al Estado para que éste desarrolle politicas de suelo, que tienen
por fin dltimo lograr el Ordenamiento Territorial. Ademas, cabe destacar la recomendacion
adoptada por el Il Congreso Nacional de Catastro, desarrollado en San Luis Argentina en el
afno 2010, donde se expone que “los catastros incorporen a la cartografia catastral la
informalidad urbana, sea esta expresada en edificios o en ocupacién de suelo, de

manera que se tenga el continuo territorial”.

En segundo lugar se parte de que, los Asentamientos Informales, son parte de la realidad
territorial y que tienen una expresion geoespacial, pues son poligonos geométricos, muy
dindmicos por cierto, que surgen de un acceso irregular/informal del hombre al suelo,
basados en una relacion de hecho entre el sujeto y la cosa. Dentro de ese poligono, se
encuentran las edificaciones y aquellas divisiones establecidas entre los vecinos, que
determinan el espacio para cada familia. Un dato interesante y que refuerza lo ya dicho,
surge de la tarea llevada a cabo por la ONG UTPMP. Anteriormente en el Capitulo | de este
Trabajo Final, se desarroll6 un andlisis referido al Relevamiento de Asentamientos
Informales en la Provincia de Coérdoba, pero aquel trabajo también fue realizado en otras
dos regiones principales de Argentina, La Plata y Gran Buenos Aires. El resultado de aquella
tarea arrojo que existen 563.250 familias que viven en Asentamientos Informales, y que

ninguna de ellas, ni sus viviendas figura en los catastros.

En tercer lugar existe otro tipo de informalidad, visto desde un modo mas general, que
también pasa desapercibido ante los “0jos” del Catastro. En estos casos, la informalidad no
necesariamente es consecuencia de un acceso informal al suelo llevada por la légica de la
necesidad (como si sucede en el desarrollo de Asentamientos Informales), sino que
encuentra sus causas en situaciones mas particulares, pero de igual manera no son
registradas, ni mucho menos administradas por el Catastro Territorial. Generalmente no son
sencillamente visibles, pues la irregularidad que se comete se confunde facilmente con el
continuo del tramado urbano o rural. Esta informalidad puede aparecer por, contrariar las
normativas vigentes (no respetar codigo de edificacion, loteos desarrollados que no siguen
los planos aprobados por los organismos estatales, construcciones que no corresponden a
las zonas determinadas por los municipios, subdivisiones con superficies inferiores a las
permitidas, barrios cerrados que han sido erguidos en zonas inundables, etc.); también,
porque la cooperativa encargada del proyecto nunca finaliza sus tareas, y deja en situacion
de informalidad a las personas sin poder concretar la escrituracion; e incluso algunas

situaciones informales derivan de planes de viviendas desarrolladas por el mismo Estado
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gue aun, no pueden regularizar la situacion debido a la falta de planificacion y consecucion

de las tareas por parte de la administracién publica'*.

Con esto, también quiere sefialarse, que es necesario romper con la idea simbibtica de
pobreza-informalidad. Pues, como ya se ha mencionado, es posible encontrar una gran
gama de informalidades en distintos sectores de la sociedad, en distintas partes del territorio
(zonas urbanas como rurales), pero que simplemente no son notadas por el comdn de la

gente, y visto desde el Ordenamiento Territorial, ain, tampoco por los Catastros.

De este modo, tanto los Asentamientos Informales reconocidos como objetos con identidad
propia, como la informalidad que tiene su causa en las situaciones antes mencionadas,
marcan una necesidad urgente de registracion y administracion para la toma de decisiones

de politicas de suelo.

Un concepto que se ha incorporado en el proyecto de la nueva Ley de Catastro de la
Provincia de Cdrdoba, y que tiene estrecha relaciéon con lo antes desarrollado, es el de

objetos territoriales.

El Agrimensor Origlia, define a los objetos territoriales como “Porciéon determinada o

determinable de la superficie terrestre que es cosa inmueble por naturaleza o por accesion,

de caracter natural o cultural, y es cosa principal gue puede existir por si misma, distinguida

como Unidad de Referenciacién geoespacial”**2.

Lo importante a remarcar, es cuando determina que “es cosa principal que puede existir por
si misma”. Origlia explica que el objeto territorial prescinde de la voluntad del sujeto y de

otras cosas, ya que puede existir por si mismo por ser cosa principal.

En este punto se disiente con la definicion, ya que se cree que no pueden quedar fuera
aguellos objetos que surgen de la voluntad del hombre. Pues, la misma realidad territorial,
no es otra cosa que la expresion del hombre en el territorio, basada en instrumentos
juridicos, leyes y voluntades. Ademas, desde ese punto de vista, se esta dejando de lado
aguellas situaciones que surgen de la ocupacién o posesion del sujeto, y que también

forman parte de la realidad territorial.

" Una investigacion llevada a cabo en el afio 2011, por el Observatorio Urbano Cérdoba (dependiente de la

Universidad Nacional de Cérdoba) junto con la Direccidn de Habitat de la Municipalidad de Cérdoba, arrojé que
en la ciudad de Cérdoba existen 26.800 lotes irregulares, de los cuales, el 40% corresponden a planes de
viviendas provinciales.

2 EL AGRIMENSOR CHUBUTENSE, REVISTA N° 16. Pag. 10. El subrayado es propio
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Si se toman algunos aspectos de la definicion, pero aplicandola al caso particular de los
Asentamientos Informales, puede notarse que éstos también son una porcién determinada o
determinable de la superficie terrestre, que son cosas inmuebles y particularmente de
cardcter cultural. Al mismo tiempo, son generados por aquellas personas que no encuentran
una solucién por parte del Estado, y generan, desde esta perspectiva, un nuevo objeto
territorial basado en la voluntad del sujeto y que se sustenta en una relacion de hecho. Por
todo lo anterior, también puede decirse que es posible ser entendido, el Asentamiento

Informal, como una Unidad de Referenciacion geoespacial.

Otro aspecto que resulta interesante mencionar para el andlisis de la informalidad en
general, es el art. 25 del proyecto de la nueva Ley de Catastro de la Provincia, donde explica
que “Se incorporardn como unidades tributarias, aquellos inmuebles cuyos limites y demas
atributos no han sido determinados mediante un acto de levantamiento parcelario, y resultan
de la descripcion de los titulos, constancias catastrales preexistentes no aptas para la
constitucién del estado parcelario, declaraciones juradas, censos o0 relevamientos
catastrales masivos, fraccionamientos no autorizados conforme normas vigentes, sin
aprobacién y/o visacién y que sean susceptibles de ser identificables en los registros

graficos. Su incorporacion al catastro se realizara con fines tributarios exclusivamente”.

Del andlisis de este articulo, rApidamente puede pensarse que abre nuevas puertas para el
tratamiento de la informalidad y su forma de administracion por parte del Catastro. Pues
introduce otro concepto nuevo, que claramente difiere al de parcela, y es el de unidades

tributarias.

Por ejemplo, las edificaciones de los Asentamientos Informales, pueden ser incorporadas al
sistema como unidades tributarias, luego de que se efectlen los censos o relevamientos
correspondientes; también, desde esta Optica, pueden ser incluidas aquellas situaciones
informales que son consecuencia de fraccionamientos que contrarian a las normas vigentes,

loteos enteros donde aln no se ha podido escriturar, es decir la informalidad en general.

3.2. Informalidad v el SIT

Otro aspecto que resulta interesante remarcar, es la importancia que poseen los SIT como
herramientas de informacién georreferenciada, que permiten la administracion de la
informalidad, para prevencion y ejecucién de programas de regularizacion, y visualizacion

del territorio para el desarrollo del planeamiento urbano.
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Actualmente el Catastro Provincial Cérdoba, cuenta con un SIT que tiene vinculacién con el
Registro General de la Provincia y con Rentas (un sistema muy avanzado, que pocas
provincias del pais tienen para el desarrollo de sus tareas). Este aspecto permite dar
respaldo a la propiedad inmueble, promoviendo y facilitando un sistema de publicidad de la
informacion juridica y econémica de la parcela. Sin embargo adn no se han explorado todas
las potencialidades que esta herramienta puede brindar para el desarrollo de politicas de
Estado en materia de suelo, cuando es relacionado con otras instituciones, ya sean publicas

o privadas, y que manejen informacién a nivel parcela.

Como ya se mencionod, el Catastro registra y administra Unicamente las parcelas que se
encuentran dentro del mercado formal, dejando de lado las que son ocupadas por la légica
de la necesidad. Esto representa un problema, y al mismo tiempo, una deficiencia al
momento de comenzar con la planificacion y estructuracion de un programa de
regularizacion. Los entes del Estado encargados de llevar a cabo la tarea, se encuentran
con poligonos “en blanco”, cuando en verdad alli existe una realidad territorial activa y

demandante que no puede ser visualizada en el SIT. Esto ocurre quizas porque:

e Los Ministerios que desarrollan politicas habitacionales y de suelo, no transmiten al
Catastro, la informacién que recogen de las tareas realizadas. (Ubicacion aproximada

del Asentamiento, cantidad de familias, censos, etc.).

e Los Catastros no administran las situaciones informales presentes en la realidad

territorial, incluso cuando pueden haber sido detectadas por vuelos fotogramétricos.

e No existe un marco legislativo que exija la transferencia de informaciéon entre las
entidades publicas, y también con las privadas; ni que determine la utilizacién de una

Unica base cartogréfica para la vinculacion de toda la informacion.

Con esto, busca remarcarse, la fluida relacion que debiera existir, entre el Catastro y el
Ministerio de Desarrollo Social (y de éste con otros organismos involucrados, como el
Registro General, Rentas, Secretaria de Desarrollo Urbano del Municipio). Este, es el
encargado, de realizar los relevamientos censales de los Asentamientos y Villas de
Emergencias que existen en Cérdoba, para determinar la cantidad de familias involucradas,
el modo y tipo de vida, servicios con los que cuentan, etc.; pero nunca se comparte la
informacion con el Catastro (salvo en aquellas situaciones cuando se toma la decision

politica de comenzar con una regularizacion).
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Visién del Catastro del Asentamiento Complejo Yapeyu. Ciudad de Cérdoba
Fuente: SIT-Catastro de la Prov. De Cérdoba-

Tal como lo muestra la imagen, las situaciones de vacio informativo, demuestran la
necesidad de que comience a forjarse una vinculacion entre los distintos organismos del
Estado, y también los privados, que manejen informacion a nivel parcela, para que permitan
un desarrollo mas eficaz y eficiente de los programas de regularizacion; la informaciéon en
muchos casos existe, pero resulta necesario trazar una estrategia clara para que, todos los
datos que caracterizan a la parcela y que se encuentran dispersos, sean reunidos y por

ende, compartidos entre los entes que participan del plan de regularizacion.

Justamente, los SIT y las IDES aparecen como una herramienta primordial para los
procesos de regularizaciones, pues generan informacién espacial georeferenciada, juridica,
economica, y ofrecen una oportunidad para analizar, estudiar, visualizar y resolver los
problemas del territorio; al mismo tiempo, aparece el Catastro como el organismo estatal
ideal para la administracion de ésta informacion. Tal como lo expresa una de las

recomendaciones que surgieron del Il Congreso Nacional de Catastros “Que los catastros se
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involucren en la conformacién de la Infra Estructura de Datos Espaciales — IDE locales,
provinciales y nacionales, en un todo de acuerdo a la ley nacional N° 26.209, siendo estos
los responsables de la cartografia Basica y parcelaria georeferenciada al sistema nacional
con base digital y estandarizada que permite de manera mas eficiente esta constitucion.
Lograr que un dato generado por un catastro sea compatible al generado por los demas y

viceversa’”.

Por estas razones, también contar con un SIT debidamente estructurado, es de suma
utilidad para las instituciones y organismos que se vean involucrados en las politicas de
suelo y en el ordenamiento territorial. Pueden ser aplicados para:

e “Planeamiento urbano
e Prevencion y regularizacion de asentamientos informales
¢ Valuaciones masivas con fines tributarios

e Andlisis y actualizacién de normativas urbanas™*®.

Con respecto a la primera aplicacion, puede decirse que hace referencia a la gran cantidad
de funciones espaciales con que esta herramienta cuenta, y que permiten observar, analizar
y proponer soluciones al desarrollo urbano acelerado. De esta manera pueden ser
utilizados, por ejemplo, para visualizar problemas y carencias de servicios bésicos, la
pérdida de espacios naturales, determinar zonificaciones del suelo urbano que permitan un

mejor aprovechamiento del suelo, entre otras.

Para la prevencion y regularizacion de Asentamientos Informales, también representan una
herramienta fundamental que aun no es aprovechada por los organismos publicos y en
consecuencia por los privados. Pues simplemente con imagenes satelitales de acceso libre
(para comenzar a planificar una regularizacién, la precisién que brindan es suficiente) o
fotografias aéreas actualizadas, que sean vinculadas a la base cartografica del SIT, pueden

comenzarse a visualizar las zonas que intervienen, la afectacion dominial y tributaria.

El aspecto referido a la valuacion de los inmuebles, analizado desde un punto de vista
meramente fiscal permite, si la informacion es actualizada regularmente (debe mencionarse
que es un proceso de alto costo, pero necesario), mantener actualizado el monto sobre el
cual recaen las cargas fiscales de los inmuebles, y asi asegurar su equidad. También, si la
informalidad es incluida como unidades tributarias permite actualizar los valores en aquellas

zonas donde se ubican. Al mismo tiempo si se toman las recomendaciones adoptadas por el

'3 ERBA, D. Catastro Multifinalitario aplicado a la definicion de politicas de suelo urbano. 1° Edicion. Editorial

Lincoln Institute of Land Policy. Afio 2007. P4g. 264 y 265
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Il Congreso Nacional de Catastro, desarrollado en San Luis Argentina en el afio 2010, el
aspecto referido a la valuacion puede ser analizado desde un punto de vista mas general,
incluyendo aspectos que claramente apuntan a la idea del Catastro Multifinalitario. Alli se
estipulan dos cuestiones que son interesantes remarcar; en primer lugar “Que se adopten
medidas de actualizacion en la valorizaciéon de los inmuebles, considerando para los
inmuebles urbanos y rurales, variables como: indices de productividad de la tierra,
infraestructuras, servicios publicos, situaciones ambientales, etc.”; y en segundo lugar, “Que
se estudien nuevos métodos de valoracién masiva, no solo con fines fiscales, bajo modelos
econométricos y geoestadisticos, y que los mapas de valores representen una relacion clara
con el mercado inmobiliario, propicie la implementacion de politicas tributarias mas
equitativas, promueva un financiamiento local, regional estable; brinde informacién para

expropiaciones, etc.”.

Por altimo, incluir las normativas urbanas en el rea de trabajo también es una gran ventaja
para comparar lo teéricamente establecido con lo que realmente sucede, y asi de ese modo
por ejemplo, determinar el factor de ocupacién del suelo real, metros de frente y fondo de las
parcelas, cédigo de edificacion, etc., que permitird resaltar aquellas situaciones informales

gque aun no habian sido detectadas.

3.3. Geotecnologias aplicadas a Programas de Reqularizacién

Los programas de regularizacion, es decir, aquellos procesos que tienen por fin lograr la
incorporacién de los Asentamientos, loteos y ocupaciones informales/irregulares a la
formalidad urbana, requieren trabajo interdisciplinario y por ende, la participacion de
profesionales de distintas areas, abogados, agrimensores, arquitectos, escribanos publicos;
de las distintas ramas del Estado, Ministerio de Desarrollo Social, de Infraestructura, de
Finanzas, ONG, entre otros; y también de aquellos organismos publicos que colaboran con

la planificacién urbana, tal es el caso del Catastro.

La incorporacion de las Geotecnologias a los programas de regularizacién, permite un
avance importante en el desarrollo mas eficiente de politicas sociales y urbanas, que tienden
a mejorar la vida de las personas; y ademas brindan la posibilidad de compartir la

informacion entre todos los organismos que intervienen.

La aplicacion de estas herramientas permite el desarrollo de tareas previas, como la
identificacion, levantamientos y estructuracion de multidatos referidos al territorio y a la

poblacién que reside en situacion de informalidad, es decir un mapeo general de la
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situacion. De este modo, pueden evitarse grandes gastos (de dinero y tiempo) en
levantamientos  territoriales  (Teledetecciéon, levantamientos Fotogramétricos y/o
Topogréficos), y conseguirse grandes avances, si se combina la informacién acumulada en

los SIT de los Catastros con imagenes satelitales de acceso libre.

Para la implementacion de programas de regularizacion, debe conocerse la descripcion de
la parcela en sus tres aspectos, el juridico, econémico Yy fisico, y la normativa urbana. El
primero permite analizar la situacion dominial y otras limitaciones que pueden existir sobre el
inmueble; el segundo determina la variable econémica que implica una posterior insercion
en el mercado de tierras formales; el tercero, que define los aspectos referidos a la
localizacién absoluta y relativa, y las dimensiones; y por ultimo, la normativa urbana que
estipula las directivas que deben cumplirse para la futura aprobacién de la forma de
regularizacion. En el Estado actual de los SIT, pueden encontrarse los tres aspectos de la
parcela, pero no lo referido a la normativa urbana (por esta cuestién, anteriormente se

planted la importancia de su incorporacién).

3.3.1. Utilizacién de imagenes satelitales

La utilizacion de imagenes satelitales de acceso libre puede ser de gran ayuda para

comenzar a diagramar un proceso de regularizacion.

Una vez que se ha determinado el Asentamiento, donde se tiene planificado comenzar a
desarrollar los trabajos, la informacién que pueden brindar, es de suma importancia para

comenzar con las tareas de investigacion.

Este tipo de visualizacion de la situacion, abre muchas puertas a cuestiones que influyen en

el avance del programa:

e Localizacién del Asentamiento: rapidamente puede identificarse la localizacién general
del Asentamiento. Zona céntrica, periférica, rural. Ademas de las coordenadas

geogréficas que de alli pueden obtenerse.

e Localizacion particular del Asentamiento: cerca de cursos de agua, caminos de transito

pesado, vias de ferrocarril, cerca de zonas ambientalmente peligrosas.
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Asentamiento Informal “Complejo Yapeyu”
— Google Earth 2012 -

e Zonas cercanas donde se ha realizado algun tipo de regularizacion: es de féacil
deteccién aquellos modelos de urbanizaciones que corresponden a planes de viviendas
ejecutados por el Estado. Si existe un intercambio de documentos, planos, cartografia,
redes de servicios, etc., es decir todo lo que atafie a los organismos intervinientes,

puede agilizarse la busqueda de informacion.
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— Google Earth 2012 -
Poligono Rojo: Asentamiento Informal “Complejo Yapeyu”
Poligono Azul: Plan de Viviendas del Estado Prov.

e Riesgos ambientales: pueden detectarse manchas de humedad que permitan identificar
si esta ubicado dentro de una zona de inundacion; cerca de lugares utilizados como
depositos de basura; de zonas barrancosas con posibilidad de deslizamiento del suelo,

etc.

e Dimension del Asentamiento: permite reconocer, de manera gréfica los limites del

Asentamiento, cantidad de viviendas edificadas y su distribucion en el espacio territorial.

e Evolucién histérica del Asentamiento: por medio de las imagenes histéricas puede
observarse, en algunos casos, el origen del Asentamiento y su posterior desarrollo. De
esta forma puede comenzar a comprenderse los procesos de ocupacion e identificar
tendencias de localizacién, que al mismo tiempo, ayudan a la prevencién de estas

situaciones informales.
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- Google Earth 2012 -
Evolucion del Asentamiento Informal “Complejo Yapeyu”

Si toda esta informacion es relacionada con lo que actualmente puede encontrarse en el SIT
de la Provincia de Cordoba, ya implica un avance fundamental. Pues puede conocerse, en
este caso, el titular registral, la valuacién fiscal de las parcelas, y su ubicacion

georeferenciada.

— Google Earth 2012 -
Superposicion del Asentamiento Informal “Complejo Yapeyu”
con poligonos del SIT de Catastro de la Prov. de Cérdoba (Amarillo)
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Con respecto al poligono 1, pudo obtenerse la siguiente informacion:

Informacion general de la Parcela

Parcela 11-01-01-01-30-039-001

Urbana Urbana

MZ 43
|AFECTACIDNE5 (D)
| codigo | Asento | FechaAka |
| PARCELAS CRIGEN (0)
PLAMGS{nA
=]

11-11-24-1961 Mensura y Subdivision Y0024

CUENTAS (1)
S
PH PH
m 11-01-1027954-0 000

Informacién Juridica de la Parcela

DOMINIO

Tra nsf Existe
Descripcion
Pr Gravamen

F. Real: Mat: 35127 Rep: 0 PH: 00000 FRACC.UBIC.EN BAJADA DE PIEDRA,DPTO.CARITALMZA 43 5UP.8174,14MT52 No
TITULARES (1) 4
o ] ST T
PROVINCIA DE CORDOBA Juridica 100,00 01/0i/0001 30708187123
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Informacién Economica de la Parcela

VALUACION da

0000000000000l Memeda [ vVahacéen | Baselmponible |

£0s) 2.354,11

0.00

19.445,00

WVALUACION TIERRA URBANA 4

Superficie Coeficiente

8.174,00 99 £ (%) 2.354,11 ouomssz

WVALUACION MEJORAS da
! Superfie | Swerfide | porc.
Tipo de Mejora . " Moneda

RENTAS (1) 4

Contribuyente

Denominacion CuIT
PROVINCIA DE CORDOBA 30-70818712-3 Juridica

Domicilio Fiscal

[ calle | Numero]| Piso | Depto.| _localidad | Provincia | C.Postal |

CHACABUCO 1300 CORDOBA CORDOBA X3000IIZ

De igual modo puede procederse con el poligono 2, y obtener informacion de la parcela. En
el caso del 3, que corresponde al Dominio Publico de la Municipalidad de Coérdoba, puede
notarse que alli se encuentran levantadas algunas viviendas del Asentamiento y por lo tanto,

ya marca un tratamiento diferenciado al momento de planificar el proceso de regularizacion.

B. INFORMALIDAD EN LA TENENCIA DEL SUELO URBANO EN
ARGENTINA Y AMERICA LATINA

1. INTRODUCCION

La informalidad en América Latina, es un proceso que viene en desarrollo, desde hace un
largo tiempo, sin embargo los momentos mas marcados, pueden ser las Ultimas décadas del

siglo XX y primeras del XXI.

114 . . . . . s .
Para el desarrollo de esta seccion, se empleara la palabra “tenencia de la tierra” como sinénimo de relacion

informal entre el hombre y el suelo; en la bibliografia internacional esta asi aceptada. Anteriormente se explicé
la diferencia entre el término tenencia y posesién dentro del marco juridico argentino.
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Los cambios en las estructuras econémicas, el rol de los Estados, los procesos sociales y
culturales, sumados a los grandes movimientos poblacionales con la necesidad de empleo,
servicios, salud, educacion, han llevado al crecimiento descontrolado y abrupto de las
ciudades latinoamericanas. En 1970, la poblacion urbana en América Latina, representaba
el 57.2%, en 1995 alcanza el 73.4% (Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe,
CEPAL, 1995), en 2006 el 75%, y se pronostica que para 2030, llegara al 83% (Centro por el
Derecho a la Vivienda Y contra los Desalojos, CHORE, 2006)

Aspectos como la falta de definiciobn de politicas a corto y largo plazo en materia de
regulacién del suelo; la falta de programas de vivienda social; la inversién publica
inadecuada en infraestructura urbana; normativa urbana poco flexible; incluso, el mercado
formal del suelo, el cual con poca o casi nula intervencion estatal, se deja librado el manejo
a los agentes privados que son los encargados de fijar los precios en funcion de las rentas,
de la especulacion inmobiliaria, o beneficios que pretendan obtener. Cuestiones que
terminan por marcar, ain mas, el problema de la informalidad y la carencia en la posibilidad

de generar un habitat adecuado, especialmente, para los sectores vulnerables.

Muchos autores expresan que todos estos elementos, junto con la imposibilidad de acceder
al mercado formal, llevan a los sectores menos favorecidos a optar por el camino de la

informalidad, como Gnica posibilidad para poder conformar su espacio de habitat'*®.

Un grafico representativo que muestra con claridad la realidad territorial y la forma de

acceso al suelo por los sectores vulnerables, es el siguiente:

13 En América Latina se estima que entre el 30% y el 80% vive en situacién de informalidad; en Argentina,
segln un estudio realizado por CHORE en el afio 2007, el déficit habitacional llega a 2.640.871 hogares, de los
cuales, mas del 50%, pertenecen a sectores de menos ingresos; asimismo, 1.582.230 hogares conviven con
situaciones irregulares de tenencia.
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Interpretacién Gréafica de la Ocupacién — Catastro Multifinalitario aplicado a la definicién
de politicas de suelo urbano — Erba, Diego A.

Como puede verse, se plantea en la realidad territorial y social, tres “mercados” de tierra. El
primero, manejado por la légica del mercado, es decir por la oferta y la demanda, donde
unos ofrecen y otros pretenden comprar; luego, un mercado, con inmuebles “fuera del
mercado” que responde a la Légica del Estado, donde existen tierras privadas que son
asignadas con una determinada finalidad, y otras que son del dominio publico, y que por
ende, se encuentran fuera del mercado comercial por ser inalienables, imprescriptible e
inembargables; por ultimo, se encuentra el mercado irregular, guiado por la légica de la
necesidad, formado por aquellas personas que no tienen suficientes recursos econémicos
para responder a la l6gica del mercado e ingresar al mercado regular, 0 que no encuentran
una respuesta en el Estado en la solucién habitacional. De este modo, frente a la
imposibilidad del acceso al suelo se recurre, 0o a la posesion de aquellas tierras, que
signadas por la especulacion inmobiliaria de los particulares y dejadas como reservas por el
Estado, se muestran como “abandonadas” por sus duefos, y/o se ocupan aquellos

inmuebles que parecen no tener duefio y que son del Dominio Publico del Estado.

116

En América Latina, siguiendo a Clivchesky , se reconocen dos tipos de informalidad.

18 CLICHEVSKY, N. Informalidad y segregacion urbana en América Latina. Una aproximacion. Publicacion de las

Naciones Unidas. Santiago de Chile. 2000. Pag. 15.
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La primera, abordada desde el punto de vista dominial, esto es, ocupacion espontanea de
tierras publicas o privadas, loteos clandestinos o “piratas”, loteos irregulares. Dentro de este

tipo de informalidad se constituyen los mercados informales.

La segunda, desde el punto de vista de la urbanizacién, es decir, ocupacion de tierras sin
condiciones urbanoambientales para ser usadas con fines residenciales, cercanas a
basurales, sin infraestructura, con imposibilidad de acceso a los servicios publicos,
construccion de viviendas por fuera de la normativa vigente, densidades extremas (altas
densidades, que significan hacinamiento; y bajas densidades, que tiene relacién con los

altos costos de infraestructura y la menor accesibilidad).

Como respuesta a los problemas de la informalidad, aparece la regularizacién. Este
proceso, complejo y costoso, ha sido (y es) objeto de innumerables programas en todos los
paises de Latinoamérica, en algunos casos con resultados favorables; que adquiere
importancia global, luego de la Conferencia de las Naciones Unidas sobre los
Asentamientos Humanos (Habitat 1), llevada a cabo en Estambul en 1996, donde se definid
la Seguridad de la Tenencia, como una de las dos politicas basicas a desarrollar a nivel

mundial**’.

El proceso de regularizacion, puede ser expresado en el siguiente esquema:

Regularizacién

Infraestructura Servicios

Basicos

117 ses o] ™
La otra politica basica a desarrollar, es la buena gobernabilidad.
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Los tres puntos fundamentales que todo proceso de regularizacion debe solucionar son, los
servicios bésicos (luz, agua, desagues pluviales, etc), infraestructura (pavimentado de las
calles, la infraestructura de los hogares, etc.), y la regularizacién dominial.

Es importante que, cuando se encara el proceso de regularizacion, deba proponerse un plan
de accion que incluya a estos tres pilares, pues, siempre la falta de uno de ellos sigue
dejando a los habitantes de los Asentamientos en situacion de informalidad.

2.LALEYY LA INFORMALIDAD

Un aspecto que cobra importancia, a la hora de hablar de los factores que tienen estrecha
relacién con la informalidad, es el marco juridico y legal de un pais, y como este puede, en
algunos casos, acelerar su desarrollo. Sobre todo, cuando el conjunto normativo quedé

atrasado con respecto a las nuevas formas del entendimiento del desarrollo de las ciudades.

Nuevas posturas se estan desplegando en torno a la informalidad, y a la forma en que se
genera. Ellas, se encuentran fuertemente ligadas al entendimiento de las formas de acceso
al suelo, a la definicion de funcién social de la propiedad, al marco juridico de un pais, y a la

participacion de los distintos niveles de gobierno.

En el @mbito mundial, se propone una nueva concepcién de como se generan las ciudades,
esto es, que no deben ser interpretadas en el sentido tradicional de la palabra, sino que
deben ser analizadas como un conjunto de procesos urbanisticos. Las relaciones complejas
entre el hombre vy la tierra, la concepciéon de la propiedad, y principalmente el rol de los
organismos estatales, han variado en funcién de los distintos momentos histéricos; y son
estos, los procesos urbanisticos que deben ser receptados. El problema, principalmente
radicd (y aun radica) en que “La combinacion de instrumentos juridicos que no reflejan las
realidades sociales que alteran el acceso a la vivienda y al suelo urbano, junto con la falta
de leyes adecuadas, ha tenido efectos sumamente nocivos y agravantes, si no
determinantes, del proceso de segregacion socioespacial’*'®. Es decir que, la combinacion
de estos dos elementos (los instrumentos juridicos con la falta de leyes adecuadas), aln no
han llegado a influir en cuestiones basicas, pero al mismo tiempo muy complejas, que hacen
al avance de la informalidad, como por ejemplo, el control del mercado inmobiliario, los

intereses de los particulares y la especulacién de aprovechamiento de la tierra, las nuevas

"* EDESIO, F. Redefinicion de los derechos de propiedad en la era de la liberalizacion y la privatizacion.

Perspectivas urbanas. Temas criticos en politicas de suelo en América Latina. Editores Martim O. Smolka y
Laura Mullahy. Lincoln Institute of Land Policy. Massachusetts, E.E.U.U. Afio 2010. Pag. 83.
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formas de acceso al suelo, los mercados ilegales de tierras en el &mbito de la informalidad,

entre tantos otros.

Aqui es donde resulta necesario comenzar a pensar en una reforma legislativa que se
combine con una reforma urbana (principalmente, que contemple una regulacién de los
derechos urbanisticos) y que comience a actuar bajo el marco de la realidad social de cada
pais (que son realidades que se vienen gestando desde hace varias décadas, como ya se
dijo, no es un proceso novedoso el de la informalidad).

La reforma legislativa requiere como primera medida la discusién acerca de los derechos de

119
d,

propiedad, la funcion social de la propieda y la seguridad en la tenencia,

complementado con, segin Edésio Fernandes, cuatro factores principales™’:

¢ Instrumentos juridicos adecuados que creen derechos eficaces;

e Leyes de planificacion con sesgo social;

¢ Organismos politico-institucionales de gestion urbana democrética;

e Politicas socioecondmicas dirigidas a crear oportunidades de empleo y aumentar los

niveles de ingreso.

Por estas razones, esta reforma debe encontrarse acompafiada de sujetos sociales que, de
manera influyente pueden generar cambios, tales como abogados, jueces, fiscales del
gobierno, escribanos, y otras profesiones, que de un modo u otro, participan en la toma de
decisiones y tareas, referidas a los derechos de propiedad y acceso al suelo. También, para
que la reforma legislativa acompafie el giro de los procesos urbanos, es menester la
inclusion de actores como los movimientos sociales, las organizaciones no

gubernamentales, los pueblos originarios, organizaciones internacionales, entre otros*?.

% En Argentina, la “funcion social de la propiedad” estaba contemplada en la Constitucién Nacional

sancionada en 1949; posteriormente en 1955 se derogd aquella Constitucién Nacional, y en reemplazo, se puso
en vigencia la de 1853. En la Provincia de Cérdoba, la funcion social de la propiedad, se encuentra contemplada
en la Constitucion Provincial; sin embargo, no se ve reflejada en instrumentos estatales que la promuevan.

120 EDESIO, F. La Ley y la produccion de ilegalidad urbana. Perspectivas urbanas. Op. Cit. Pag. 88.

! Una herramienta metodoldgica nueva (aunque una teoria que viene desde hace afios 80, en manos de
Charles Reich), es el enfoque narrativo de la propiedad. Se basa en la idea de que es posible conocer de mejor
modo, a través de relatos contados por las personas, las formas en que se establece la relacién con la
propiedad. Asi, las estructuras juridicas rigidas, se verian enriquecidas de aspectos subjetivos y, al mismo
tiempo, representativas de las relaciones sociales. AZUELA, A. Informalidad, Regularizacion y Derecho de
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La reforma urbana, para complementar y acompafiar este proceso de cambio, debe
producirse en el seno del Estado mismo. Para ello, se supone fundamental una politica de
descentralizacibn que permita mayor participacion de los municipios en materia de
regularizacion; por esto mismo, una redefinicion de las relaciones entre los niveles del
Estado, que permitan mayor cooperacion; y quizas lo fundamental, que se proponga en
todos los estratos estatales, la politica de seguridad en la tenencia y el derecho a la

vivienda.

Resulta importante rescatar el rol primordial que cumplen los municipios en los procesos
urbanos que determinan el desarrollo de las ciudades. Son los encargados de definir los
derechos urbanisticos de cada ciudad, y por ello, el aporte a esta reforma, puede
encontrarse en que deben percibir las nuevas formas de relacién con el suelo y las vias de
acceso que los sectores vulnerables tienen, para asi, ser contemplados al momento de la

definicion de las politicas reguladoras del uso del suelo y acceso a la vivienda.

3. DERECHO DE PROPIEDAD Y DESALOJOS FORZOSOS

Una idea muy comun es la asociacion directa pobreza-informalidad; determinando que ésta,
es una cuestién que Unicamente alcanza a los sectores mas vulnerables. Existen numerosos
estudios que demuestran que la informalidad atraviesa todas las clases sociales, empresas
desatrrollistas, loteos privados, e incluso loteos llevados adelante por el Estado. Pues, es un
problema que alcanza a América Latina y al mundo entero, alimentada diariamente por una

gran cantidad de factores ya mencionados.

Sin embargo, si existe una desigualdad en la tenencia cuando la informalidad envuelve a los
sectores mas bajos; cuando son ellos los que no ven salvaguardado su derecho a la
vivienda; cuando no poseen seguridad de lo que tienen, y entonces la tenencia de las tierras
corre peligro diariamente; o simplemente, no tienen el acceso a la informacién técnica

necesaria para defender sus derechos.

Muchos de los programas propuestos por los Estados Latinoamericanos para resolver la
informalidad, estipulan una mayor intervencién en el mercado del suelo, buscando su
regulacion, y el control en el uso y desarrollo del suelo. A pesar de ello, el contraste con las

ideas de liberalizacion del mercado, y esquemas de privatizacion, promueven ain mas la

Propiedad. Perspectivas urbanas. Temas criticos en politicas de suelo en América Latina. Editores Martim O.
Smolka y Laura Mullahy. Lincoln Institute of Land Policy. Massachusetts, E.E.U.U. Afio 2010. Pag. 79.
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idea de la propiedad como una cuestion individualista y tradicional de los derechos de
propiedad. “En muchos paises, las politicas urbanas con sesgo progresista y social que
amplian la accion estatal suelen estar refiidos con la definicion constitucional de los derecho

»122

de propiedad

Particularmente, el derecho a la vivienda es un derecho humano fundamental reconocido
mundialmente en instrumentos internacionales. Puede mencionarse, la Declaracion
Universal de Derechos Humanos (afio 1948) establece, en su art. 25, inciso 1°, que: “Toda

persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado gue le asegure, asi como a su familia, la

salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia

médica y los servicios sociales necesarios; (...)".

En este mismo sentido, podrian mencionarse otros instrumentos que han destacado la
importancia del derecho a la vivienda, por ejemplo la Convencion para la Eliminaciéon de
todas las Formas de Discriminacién Racial (1969), art. 5 inc. e) iii; el Pacto Internacional de
los derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (1976) en su art. 11 inciso 1°; Convencion
para la Eliminacién de Todas las Formas de Discriminacion Contra la Mujer (1981), art. 14
inc. 2h; en la Convencién de los Derechos del Nifio (1990), art. 27, inc. 3.

De aqui radica, que la seguridad de la tenencia, es un aspecto central que deriva del mismo
concepto del derecho a la vivienda. Justamente, los desalojos forzosos y el riesgo de un
desplazamiento forzado inminente, son una clara muestra de la vulneracién a ese derecho.
De acuerdo con la Camparia de las Naciones Unidas por la Seguridad de la Tenencia, “(...)
una persona o familia tendra la seguridad de la tenencia cuando la misma esté protegida
contra la remocion involuntaria de su tierra o residencia, excepto en circunstancias
excepcionales, y solamente por medio de un conocido y acordado procedimiento legal, el
cual debe ser objetivo, equitativamente aplicable e independiente. Estas circunstancias
excepcionales deben incluir situaciones en que la seguridad fisica de la vida y de la
propiedad esté amenazada, o cuando las personas a punto de ser desalojadas hayan
1123

ocupado la propiedad mediante fuerza o intimidacién
Adequate Shelter for All, Global Campaign for Secure Tenure, Nairobi, UNCHS, 1999).

(Implementing the Habitat Agenda:

El Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales (CDESC) de la Organizacién de

las Naciones Unidas, ha definido los desalojos forzosos como “el hecho de hacer salir a

2 EDESIO, F. Redefinicion de los derechos de propiedad en la era de la liberalizacion y la privatizacion.

Perspectivas urbanas. Op.Cit. Pag. 82.

' CENTRO POR EL DERECHO A LA VIVIENDA (COHRE). Desalojos en América Latina: los casos de Argentina,

Brasil, Colombia y Peru. Aiio 2006. Pag. 15.

- OLIVER, M. CANDELARIA - 105



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

personas, familias y/o comunidades de los hogares y/o las tierras que ocupan, en forma

permanente o provisional, sin ofrecerles medios apropiados de proteccion legal o de otra

indole ni_permitirles su acceso a ellos (...) pudiendo originarse tanto por situaciones de

violencia, como por conflictos sobre derechos de tierras, proyectos de desarrollo e

infraestructura”?*,

Es decir que, aquellos sectores que ya ven vulnerado su derecho a la vivienda, sufren
nuevamente, una violacibn a sus derechos en el momento que son sometidos a los

desalojos forzosos, cuando no ven resguardada la seguridad de su tenencia.

En particular en Argentina, el derecho a la proteccion contra los desalojos forzosos, es
reconocido en el art. 14 bis de la Constitucion Nacional, “(...) El Estado otorgara los
beneficios de la seguridad social, que tendra caracter de integral e irrenunciable. En
especial, la ley establecera: el seguro social obligatorio, que estara a cargo de entidades
nacionales o provinciales con autonomia financiera y economica, administradas por los
interesados con participacion del Estado, sin que pueda existir superposicién de aportes;
jubilaciones y pensiones mdviles; la proteccion integral de la familia; la defensa del bien de

familia; la compensacion econdmica familiar y el acceso a una vivienda digna”. Ademas, con

la reforma efectuada en 1994, en su art. 75 inc. 22, se otorga jerarquia constitucional a un
conjunto de instrumentos internacionales sobre derechos humanos, que también protegen el
derecho a la vivienda, tales como La Declaracién Americana de los Derechos y Deberes del
Hombre; la Declaracion Universal de Derechos Humanos; la Convencién Americana sobre
Derechos Humanos; el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales;
el Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos y su Protocolo Facultativo; la
Convencion sobre la Prevencion y la Sancién del Delito de Genocidio; la Convencién
Internacional sobre la Eliminacion de todas las Formas de Discriminacion Racial; la
Convencion sobre la Eliminacion de todas las Formas de Discriminacion contra la Mujer; la
Convencion contra la Tortura y otros Tratos o Penas Crueles, Inhumanos o Degradantes; la
Convencion sobre los Derechos del Nifio. A pesar de todo esto, entre el afio 2002 y 2006,

mas de 3.000 familias sufrieron desalojos forzosos (dato obtenido de COHRE, 2006).

De todo esto, resulta necesario que los Estados, se comprometan a generar un sistema de
proteccion, funcional y eficaz, que contemple los instrumentos internacionales, garantice la

seguridad en la tenencia, y regulen el accionar en los procedimientos.

* |bidem. Pag. 16.

- OLIVER, M. CANDELARIA - 106



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

Es de facil deduccion, la relacién directa que se establece entre seguridad en la tenencia y
desalojos forzosos. La primera, debe encontrarse contemplada en un marco juridico que
garantice el derecho al acceso al suelo, al uso de la tierra y a la propiedad, de manera tal
gue, cuando se produzca violacion a esos derechos, puedan ser reclamados ante la justicia.

Por estas razones, es que se considera necesaria la implementacién de herramientas
juridicas en los Estados latinoamericanos, que recepten la diversidad de uso, y formas de
ocupacién y acceso al suelo; como asi también, que abran los ojos hacia el problema de la
informalidad, para encontrar su estrecha relacién con los derechos humanos vy vivienda; y
gue se analice al proceso de la informalidad, desde una Optica preventiva y no curativa.
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V. INSTRUMENTOS LEGALES

A. NACIONALES

Finalizando los afios 80, se aprueban dos leyes fundamentales que marcarian, durante toda
la década de los 90, una forma de Estado Neoliberal. Por medio de la Ley de Reforma del
Estado 23.696, se autorizd al presidente de la Nacion a proceder con la privatizacion de
empresas estatales, y la fusion y disoluciéon de diversos entes del Estado; seguidamente la
Ley de Emergencia Economica 23.697, fue una herramienta que buscaba reordenar el
sistema financiero, el bancario y el mercado de cambios, como asi también reactivar la

economia y crear condiciones para la reestructuracion de la deuda publica.

El producto de ambas leyes generd, una sistematica privatizacién de servicios publicos y
desregulacion de actividades econdmicas, y con la consecuente disolucion de los entes
publicos desafectados y la liberacion de los bienes muebles e inmuebles que éstos
concentraban, quedaron disponibles una gran cantidad de bienes de la Administracién
Publica.

Segun un informe, publicado en el afio 1998, por el Instituto Nacional de la Administracion
Publica (INAP) entre los actores interesados en esos bienes inmuebles, estaban:

¢ La Administracién Publica Central, que veia a los bienes como una fuente de recursos
para afrontar necesidades financieras.

e Los poderes provinciales y municipales, que estaban interesados en disponer de los
bienes que se ubicaban en su territorio, para sus propios fines.

e Las comunidades locales que percibian que, la liberacion de esos bienes inmuebles,
constituia una oportunidad para encauzarlos hacia fines sociales que colaboraran a una

mejor calidad de vida.

Con respecto a esto, el INAP agrega que “La via mas apropiada para dar a esos bienes
destinos socialmente Utiles, parecia residir en la conjuncién de iniciativas complementarias
entre el Estado Nacional (como titular de los bienes), los Estados provinciales y municipales
(en cuyos ambitos territoriales se localizaba una parte significativa de los mismos), el sector

privado (como generador y ejecutor de iniciativas), las entidades intermedias (como
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aportantes de perspectivas y capacidades especializadas) y las del denominado “tercer

sector” (las ONGs, el voluntariado), como interfaz con las bases sociales™?°.

De este modo, fue necesario constituir mecanismos juridicos que permitieran una
administracién racional de aquellos bienes, del patrimonio del Estado Nacional, que
guedaron ociosos, y que por lo tanto podian ser utilizados con fines sociales.

Surgen asi dos instrumentos legales que apuntan a la utilizacion de los inmuebles privados
nacionales ociosos: “Transferencia de inmuebles de propiedad del estado nacional,
innecesarios para el cumplimiento de su gestién” (Ley 24.146) y “Tierras Fiscales” (Ley
23.967).

Para el caso de la segunda, resulta necesario aclarar que fue sancionada en el afio 1991 y
al dia de hoy, ha tenido varias modificaciones en lo que respecta a la forma de aplicacién y
del organismo encargado para su ejecucién. Estas variaciones siempre fueron realizadas
con la intencién de mejorar la concrecion de los objetivos que dicha Ley persigue. Para ello,
se ha designado una unidad ejecutora la Comisién Nacional de Tierras para el Habitat
Social - Programa “Padre Carlos Mugica”. Con esto quiere decirse que, este instrumento

legal, no puede ser utilizado sin la intervencion de dicha comision.

1. LEY 24.146: TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL ESTADO
NACIONAL, INNECESARIOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE SU GESTION

Esta Ley, al igual que la anterior, surge en el contexto generado por los instrumentos legales
denominados Ley de Reforma del Estado 23.696 y Ley de Emergencia Econémica 23.697.
Fue promulgada parcialmente en el afo 1992, y debido al Decreto 1247/2000, tuvo
aplicacion hasta el afio 2003.

La Ley de Emergencia Econdmica, en su capitulo XXVI, se refiri6 expresamente a la
cuestién relativa a la venta de inmuebles innecesarios a los fines estatales, asi es que, por
el articulo 60 de la misma, se dispuso la centralizacién y coordinacion por parte del Poder
Ejecutivo Nacional, de las acciones tendientes a agilizar la venta de inmuebles del dominio

privado del Estado Nacional.

125 INSTITUTO NACIONAL DE LA ADMINISTRACION PUBLICA. La Administracién de los inmuebles innecesarios

del Estado Nacional. Afio 1998. Serie I. Desarrollo Institucional y Reforma del Estado. Documento N° 61. P4g. 8

- OLIVER, M. CANDELARIA - 109



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

1.1. Andlisis de la Ley

La Ley 24.146 (y sus modificatorias 24.768 y 24.383), basicamente, estipulaba la
transferencia a titulo gratuito de inmuebles innecesarios del dominio privado del
Estado Nacional, a provincias, municipios o comunas que los solicitasen, aunque, si el
inmueble superaba la suma de $300.000, la diferencia debia ser abonada por los

beneficiarios.

Sin embargo, esto era factible, siempre y cuando, los fines estuvieran destinados a
programas de rehabilitacion y desarrollo urbano, infraestructura de servicios,
construccién de viviendas de interés social, habilitacién de parques o plazas publicas,
unidades educacionales, culturales, asistenciales, deportivas, emprendimientos
productivos generados o administrados por comunas, municipios, provincias o la
Ciudad de Bs. As.

Inicialmente la autoridad de aplicacion fue la Sub Secretaria de Administracién de Bienes,
dependiente del Ministerio de Economia y Obras y Servicios Publicos; luego se encargo el
Organismo Nacional de Administracion de Bienes del Estado (ONABE). Este, es un
organismo desconcentrado, presidido por el Secretario de Obras Publicas del Ministerio de
Planificacion Federal, Inversion Puablica y Servicios. EI ONABE conserva las misiones y
funciones de sus antecesores, el Ente Nacional de Administracion de Bienes Ferroviarios
(EnaBief) que administraba los inmuebles no concesionados de origen ferroviario; y la
Direccion Nacional de Bienes del Estado (DNB), encargado de los inmuebles provenientes
de entes liquidados, a excepcion del registro patrimonial de los bienes que Administraba

esta Ultima que se mantiene en la Contaduria General de la Nacion.

El Decreto reglamentario de la Ley, es el n° 776 aprobado en el afio 1993. Alli
principalmente, se regularon los requisitos que debian cumplir las familias de bajos recursos
y el personal de los organismos que ocupen inmuebles fiscales; la obligatoriedad de aprobar
mediante leyes u ordenanzas las partidas presupuestarias para la ejecucién de los
proyectos sobre los inmuebles recibidos; a absorber la totalidad de la deuda que tuviere el
ente propietario del inmueble, en referencia a impuestos, gravamenes, tasas 0 mejoras; y a
conceder a los inmuebles de propiedad de esos entes, una zonificacién urbana igual o mejor

a la que tuvieran los inmuebles que lo circundan.

Un factor importante, que influyd en el cese de aplicacion de esta Ley, fue que su art. 16
originariamente, establecia que “Las entidades beneficiarias de esta ley, deberan presentar

su solicitud ante la autoridad de aplicacion dentro de los ciento ochenta (180) dias a partir de
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la reglamentacion de esta ley”; luego por Decreto 1247 del afio 2000, se establecié que ese
plazo se prorrogaba hasta el 31 de Diciembre del afio 2003. Con respecto a esto, el Decreto
776/93 solamente aclaraba que, una vez vencido el plazo estipulad por el art. 16, quedaba a
voluntad de la autoridad de aplicacion la recepcién y resolucién de solicitudes de

transferencia.

Puede suponerse, que uno de los factores para que esta Ley haya sido dejada de lado por
el Estado Nacional, sean las auditorias realizadas por la Auditoria General de la Nacién,

peticionadas por el Senado.

En un informe realizado en el afio 2006, se establece que la aplicaciéon de la Ley 24.146
estaba siendo deficiente por cuestiones referidas a las demoras en la tramitacién de los
expedientes (demoras por parte de los beneficiados en la presentacion de los requisitos
exigidos, y al mismo tiempo, falta de exigencia por parte del ONABE de la presentacion de
esa informacion); la falta de individualizacion correcta de los inmuebles afectados por dicha
Ley, y vinculacién a otros sistemas informaticos encargados de la administracion de bienes
inmuebles del Estado Nacional. Ademas remarca que “El nivel de resolucion vinculado con
esa operatoria es bajo, encontrandose sin prosperar casi el 50% de las solicitudes con la
consecuente inmovilizacién de predios que por estar afectados a la Ley no pueden
disponerse bajo otro tipo de explotacion. A su vez, los registros correspondientes no
permiten identificar los bienes involucrados en los expedientes, su ubicacion, superficie de
terreno, estado, mejoras, datos catastrales y registrales, ni situar a las personas fisicas o

juridicas solicitantes™?,

Sin embargo, en la actualidad pueden encontrarse proyectos de Ley que pretenden la
modificacion de algunos articulos de la Ley, con el fin de mejorar su funcionamiento y

reflotar su aplicacion en todo el pais.

1.2. Consideraciones Finales

A pesar de estar detenida su aplicacion desde el afio 2003, si se aprobaran las
modificaciones propuestas, y su puesta en marcha de manera mas eficiente, seria de gran
utilidad para encarar el problema de regularizacion dominial, ya que muchos Asentamientos
se ubican en tierras que estan bajo la orbita del ONABE (principalmente las que provienen
del EnaBief).

'?° AUDITORIA GENERAL DE LA NACION. Actuacién AGN N° 295/05. Afio 2006.
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Para reafirmar esta idea, y retomando lo desarrollado en el Capitulo I, segun el relevamiento
efectuado por la ONG UTPMP, pudo determinarse que 16% de los Asentamientos

Informales se ubican al margen de ferrocatrriles.

Por ultimo, debe remarcarse que, aquellos que presentaron la peticion para que les sea
transferido el inmueble a titulo gratuito, antes del 1° de Enero de 2003 (Decreto 1247 del
afio 2000), deben seguir el curso de la tramitacion hasta que sea resuelto; y ha cesado su

aplicacion, ya que no pudieron presentarse mas peticiones después de esa fecha.

Facilita el traspaso de inmuebles nacionales

VENTAJAS : L -
ociosos a las provincias y municipios

En todos los inmuebles de dominio privado
AMBITO DE APLICACION |nacional, gue sean ociosos. Deben estar
destinados a fines sociales

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Medio
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

OBSERVACIONES Dej6 de estar vigente en el afio 2003

*Valoracion personal, de aplicacién de la Ley a regularizacién en Asentamientos
Informales

2. LEY 23.967: COMISION NACIONAL DE TIERRAS PARA EL HABITAT SOCIAL -
PROGRAMA “PADRE CARLOS MUGICA”-

Si bien el articulado de la Ley 23.967 se ha mantenido constante, las principales
modificaciones pueden encontrarse en lo que respecta a su unidad ejecutora, sus objetivos,
y su pertenencia en los distintos ambitos del Estado. La Comisién Nacional de Tierras para
el Habitat Social (CNTHS), actualmente depende del ambito de Jefatura de Gabinetes de

Ministros, y es el organismo encargado de la ejecucién de esta Ley.

La mision del organismo, se encuadra en un nuevo proyecto politico que busca efectuar

cambios con respecto a aquel Estado Neoliberal de los afios noventa. Se plantea apoyar los
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procesos de acceso a la propiedad de la tierra individual y/o colectiva que las comunidades
llevan adelante, colaborando en la consolidacion y el mejoramiento de los barrios,
conjuntamente con las provincias, los municipios y las organizaciones sociales. Pues
reconoce que, el acceso a la tierra y a un habitat de mejor calidad, constituyen herramientas
fundamentales para mejorar la seguridad social de los sectores populares.

Su trabajo busca abordar la problematica en todo el territorio. Para ello, se encuentra
vinculado con otras areas del Estado Nacional, y al mismo tiempo con las Coordinaciones
Regionales, las cuales seran las encargadas de llevar a cabo los programas.

Estas se encuentran distribuidas para poder cubrir siete grandes areas: Noreste Argentino,
Noroeste Argentino, Centro, Cuyo, Patagonia sur y Capital — Conurbano. Funcionan como
una extensiéon de la Comision Nacional en cada regién, y captan las demandas de la
poblacién urbana y rural.

Los objetivos que persigue la CNTHS en la ejecucién de sus tareas, fueron recientemente

actualizados por medio del Decreto Nacional 848/2012, alguno de ellos son:

o Proponer al Sefior Jefe de Gabinete de Ministros las politicas de tierras que faciliten la

provision de terrenos aptos para el desarrollo de programas sociales.

o Desarrollar acciones tendientes a la identificacion y ordenamiento de inmuebles de

dominio del Estado Nacional, que puedan ser afectados a fines sociales.

e Elaborar y mantener un registro actualizado de los inmuebles fiscales que hayan sido o

puedan ser destinados a fines sociales, optimizando su utilizacién.

e Proponer la adquisicion de inmuebles por compra, donacién, expropiacion, prescripcion,
actos de Ultima voluntad, herencia vacante o permuta, con el objeto de destinarlos a los

fines de la Comision.

e Impulsar acciones tendientes a lograr la regularizacion dominial de las tierras fiscales
nacionales, urbanas y rurales, mediante su transferencia a los estados provinciales y a
la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en los términos de la Ley N° 23.967, a los
ocupantes de dichas tierras o a los beneficiarios de planes de vivienda social, para
familias de recursos insuficientes, segun corresponda, promoviendo para tal fin, la
participacion de organismos nacionales, provinciales y municipales competentes en la

materia y de las organizaciones sociales destinatarias de la labor de la Comision.
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¢ Implementar, juntamente con otros organismos nacionales, las Provincias, los
Municipios, el Gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES vy las
Organizaciones No gubernamentales pertinentes, las tareas vinculadas con la
identificacion de tierras de dominio privado, aptas para el desarrollo de programas
sociales, asi como de las ocupadas por asentamientos irregulares, promoviendo su

regularizacién dominial, cuando esta correspondiere.

o Propender al desarrollo y difusién de las politicas publicas de regularizacion dominial,
mediante la celebracién de convenios de colaboracién reciproca —en su caso sujetos a
la aprobacion del titular de la jurisdiccibn— con asociaciones profesionales,
organizaciones sociales, universidades, organismos de cooperacion internacional,
publicos y privados, y la organizacién de talleres de capacitacion y encuentros
internacionales, nacionales, regionales, locales y todo evento tendiente a la promocioén y

estudio de la tematica comprendida en su objeto.

o Implementar las operatorias tendientes a dotar de infraestructura basica a las tierras

objeto de planes de regularizacion dominial, a través del sistema cooperativo.

o Proponer el otorgamiento de subsidios y créditos para la realizacion de los fines y

objetivos propuestos.

e Mejorar, completar y sanear las obras de infraestructura basica y equipamiento
comunitario de caracter social existentes, en coordinacion con otras areas competentes

en la materia.

Como puede notarse, este programa no solo atiende a las cuestiones de escrituracion y
regularizacion dominial, sino que apunta a una solucién mas profunda de los problemas que
surgen en los Asentamientos y villas de emergencias, por encontrarse en situaciones de

informalidad e irregularidad.

Para la consecucion de sus objetivos, la Comisién Nacional, se organiza de la siguiente

manera:
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COMISION NACIONAL DE TIERRAS
PARA EL HABITAT SOCIAL

-PROGRAMA PADRECARLOSMUGICA—

Presidente

Vocales

Secretario Ejecutivo

Direccion del . DIRECCION Direccion de
.y Delegacion P .
Habitat para la Lo DE TIERRAS romociaon

Técnico
Infraestructura Admini . para la
Basica y el ministrativa Produccidon
Equipamiento Sociall del
Comunitario Habitat

En funcién de los objetivos que persigue este trabajo, solamente se desarrollaran las tareas
realizadas por la Direccién de Tierras. Sin embargo debe comprenderse, que ésta, funciona
dentro de un programa que apunta a la mejora y produccién de Habitat Social de aquellas
familias de bajos recursos y, por ende, trabaja en coordinacion constante con el resto de las
areas de la Comision Nacional de Tierras para el Habitat Social “Padre Carlos Mugica”. Por
esta razén, los objetivos y tareas que realizan, la Direccién del Habitat para la Infraestructura
Basica y el Equipamiento Comunitario, Delegacion Técnico Administrativa y Direccién de
Promocién para la Produccién Social del Habitat, pueden ser consultados en la pagina web
oficial del programa*?’.

2.1. Direccion de Tierras

A través de la Direccion Nacional de Tierras, la Comisién Nacional de Tierras para el Habitat
Social - Programa Padre Carlos Mugica- crea los mecanismos necesarios para el logro de la

regularizacién dominial urbana y rural.

Su accion tiende a implementar las acciones destinadas a lograr la regularizacion
dominial de las tierras fiscales nacionales, urbanas y rurales, mediante su

transferencia a los estados provinciales y a la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires, en

127 .
www.tierras.gob.ar
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los términos de la Ley N° 23.967, como asi también, a los ocupantes de dichas tierras o a
los beneficiarios de planes de vivienda social. Para tal fin, promueve la participacion de
organismos nacionales, provinciales, municipales, ONGs, Organizaciones Sociales,
competentes en la materia y de las agrupaciones sociales destinatarias de la labor de la

Comision.

Depende de esta area, la Coordinacion de Regularizacién Dominial, Titulos y Escrituracién.
Esta, se encarga de realizar aquellas acciones que resultan necesarias, tanto en lo legal
para crear las condiciones previas para la obtencién del dominio, como el acompafiamiento

en cuestiones administrativas y de familia.

En procura del ordenamiento territorial, promueve la adquisicion y transferencia de tierras,
junto con la creacién de leyes nacionales y provinciales, que otorguen un marco para la

actuacion con los municipios.

A través del Banco Social de Tierras se inscriben los inmuebles que puedan ponerse a
disposicion de proyectos habitacionales urbanos y rurales, para cubrir las necesidades de
las comunidades y de las organizaciones.

Entre las tareas que desarrolla la Direccién de Tierras, podemos destacar:

e Disefiar operatorias y subprogramas de regularizacion dominial de tierras ocupadas y
proponer la adquisiciéon de tierras libres, cuando fueren necesarias, para la realizacion

de las operatorias trazadas.

¢ Realizar un relevamiento fisico y constatacion de ocupacién de inmuebles ocupados por
asentamientos, ya sean bienes fiscales nacionales, provinciales, municipales o del

dominio privado de particulares, con miras a su regularizacién dominial.

e Ejecutar operatorias de regularizacion dominial de conformidad con las disposiciones
legales y reglamentarias vigentes en la materia, pudiendo con tal finalidad elaborar y

presentar planos de mensura.

e Disponer los medios necesarios para la mensura, subdivision y redistribucion

parcelaria de tierras, cuando fuere menester.
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e Disponer el ordenamiento, saneamiento y registro de los titulos de inmuebles que se
afecten a los fines de la Comision, y llevar adelante la titularizacién progresiva de los
inmuebles del Estado que carezcan de titulo de dominio.

e Confeccionar el registro del Banco Social de Tierras, tanto rurales como urbanas, aptas

para su uso con fin social.

e Proponer convenios de cooperacion y trabajo conjunto con Organismos del Estado
Nacional, Provincias y Municipio tendientes al cumplimiento de los objetivos de la
Comision. Como asi también con empresas publicas y/o privadas, que brinden servicios
imprescindibles para la aprobacién de planes de regularizacion dominial, como energia

eléctrica, gas, agua y todo lo conducente al cumplimiento de su mision.

e Confeccion de planos de mensura y subdivisién por parte de los agentes
técnicos, con material de medicion propio de la CNTHS para aprobar el loteo de

los barrios y permitir la escritura individual a cada familia ocupante.

e Intervencion en los barrios a través del relevamiento técnico ocupacional para
determinar la superficie de ocupacién de las familias en su lote y elaborar la
metodologia de mensura y escrituracion. También un relevamiento de las familias

ocupantes para la confeccién de los legajos individuales de escrituracion social.

e Trabajo conjunto con las organizaciones de los barrios y las familias ocupantes en las
acciones previas al acto escriturario, reuniones informativas, asesoramiento sobre los
titulos de propiedad a otorgar, la afectacion a bien de familia y demas aspectos de la

escrituracion.

Un aspecto importante a remarcar, es que en ningdn momento se menciona al Agrimensor,
como profesional idéneo para, la ejecucién de las tareas de medicion que permitan la
definicion de los poligonos de afectacion, determinacion de las posesiones, etc., y su

vinculaciéon con los derechos territoriales.

2.2. Marco Normativo

La Comisién Nacional de Tierras para el Habitat Social (CNTHS), tiene su respaldo

normativo en la Ley 23.967 del afio 1991 y su correspondiente Decreto reglamentario
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591/92. También en el Decreto 835/2004 (creacion del Banco Social de Tierras), el Decreto
3171/2004 (dispone a la CNTHS como 6rgano de aplicaciéon para dirigir el Banco Social de
Tierras), y el Decreto 848 que determina sus objetivos.

Esta Ley fue sancionada en Agosto de 1991, y promulgada parcialmente unos dias después.
El sustento juridico que da pie al origen de este instrumento legal, se remonta justamente en
la Ley de Emergencia Economica del afio 1989, principalmente en sus articulos 60,61 y 62.
Alli se dispone que el Poder Ejecutivo, sea el encargado de centralizar, coordinar e impulsar
las acciones tendientes a agilizar las ventas de los inmuebles del dominio privado del Estado

Nacional.

A su vez, uno de los antecedentes legales que recepta y da cobertura a la necesidad social
que plantea la Ley 23.967, es el Decreto 846 del afio 1991.

En este decreto se dispone la creacion de la Comision de Tierras Fiscales Nacionales para
el Programa Arraigo (hoy Comision Nacional de Tierras para el Habitat Social — Programa
Padre Mugica). Esta comisién tenia la capacidad, de exigir a cualquier area de la
Administracion Nacional, informes y consultar sobre los temas que tengan vinculacién con
su competencia; también establecer contacto con representantes del sector privado para el

cumplimiento de sus fines.

Tenia la funcién de realizar el relevamiento de las tierras fiscales nacionales que estén
ocupadas por Asentamientos irregulares; la ejecucion de censos para la determinacion de la
situacion socio-econdmica de los grupos destinatarios del Programa Arraigo; la coordinacién
con los entes nacionales, provinciales y/o municipales competentes en la materia; proponer
la celebracién de convenios con las organizaciones sociales, organismos internacionales de
cooperacion y universidades, para la realizar proyectos de capacitacion, reordenamiento

urbano y vivienda; entre otros.

Entonces, la Ley 23.967 de Tierras Fiscales, mantiene esta idea planteada en el Decreto y le

otorga un marco juridico de mayor jerarquia.

Esta Ley, principalmente establece la transferencia de las tierras (rurales o urbanas) de
propiedad del Estado Nacional, sus empresas y entes descentralizados o de otro ente,
donde el Estado Nacional tenga participacion mayoritaria de capital, y que estén ocupadas
por viviendas permanentes o vacantes, aptas para el desarrollo de planes sociales de tierra
y de vivienda, y que no sean necesarias para el cumplimiento de su funcién o gestién, seran
transferidas a los estados provinciales y a la Municipalidad de Bs. As., para su

posterior venta a los ocupantes o su incorporacion en planes de viviendas. (Art. 1)
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Ademas, promueve la generacion de convenios particulares a realizar entre las Provincias,
la Municipalidad de Bs.As. y el Estado Nacional, que deben incluir: el programa de viviendas
a desarrollarse, que deberd ser en un plazo de 5 afios; un compromiso de provision de
equipamiento comunitario e infraestructura de servicios; el programa de regularizacion
dominial; programa provincial de fortalecimiento de equipos técnicos locales para tierra y
vivienda; programa de permuta de tierras de particulares que estén ocupadas por tierras
fiscales vacantes de igual valor; y un programa que especifique la reinversién de los fondos

que provienen del pago de las cuotas de los adjudicatarios.

El Decreto Reglamentario 591/92, viene a determinar la forma en que se llevard a cabo la
aplicacion de la Ley 23.967. En sus fundamentos, es posible notar el enfoque social hacia la
busqueda de una mejora de vida de aquellas familias de bajos recursos que no podian
acceder a las tierras de la manera formal. Resulta interesante mencionar algunos de los
considerandos que aparecen en la publicacién en el Boletin Oficial de 13/04/1992 donde
dice que “Se verifica la ocupacién pacifica e ininterrumpida de diversos lotes y terrenos de
propiedad del Estado nacional por parte de sectores de la poblacién de escasos recursos,
que se han instalado en ellos ante la imposibilidad de satisfacer, por otra via, una de sus
necesidades basicas, como es la vivienda. (...) [Por lo tanto], resulta necesario asegurar las
condiciones de transferencia del dominio de las tierras a sus actuales ocupantes, de modo
que resulten claras, transparentes y flexibles, al mismo tiempo que resulten en un precio
justo y accesible, y que sea con la participacion de los organismos provinciales y/o

municipales que correspondan”.

Otro Decreto importante, fue el 835 del afio 2004, que dispone la creacion del Banco Social
de Tierras. Este Registro (actualmente sigue generando informacion), estaria conformado
por la informacién sobre inmuebles de Dominio Privado del Estado Nacional, que podrian
ser afectados a fines sociales. Para ello, los Organismos de la Administracién Publica
Nacional, sus empresas y entes descentralizados, o todo otro ente donde el Estado Nacional
tuviera participacion total o mayoritaria de capital, o0 en la formacién de decisiones

societarias, debia remitir la informacién para quedar asentada en dicho Registro.

Una de las causas que lleva a generar esta Registro, es que hasta ese momento, no se
habia avanzado sobre los inmuebles ociosos del Estado Nacional que podian ser
adjudicados a fines sociales, y esto suponia un retraso para el avance en politicas sociales
de habitat.

En el mismo afio, pero unos meses despueés, se aprueba el Decreto 3171, que determinaba

gue la Comisiébn Nacional de Tierras Fiscales — Programa Arraigo — (actualmente la
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Comision Nacional de Tierras para el Habitat Social — Programa Padre Mugica -), debia ser
la encargada de la aplicacion del Decreto 835. Esto es, debia administrar la informacion que
brindaran todos los organismos, y exigir que en el informe que presentaran, contenga un
listado de aquellos inmuebles ociosos innecesarios, con: identificacion del inmueble
(provincia, localidad, ubicacion por calles y numeracién, nomenclatura catastral,
individualizacion por plano, inscripcién de dominio, designacion segun registros gréficos de
ferrocarriles, relacién del titulo de propiedad de adquisicion); situacién del inmueble,
indicando si se encuentra ocupado, desocupado, en comodato, concesion de uso, o similar;
y en los casos que no existieren inmuebles ociosos afectables debera informar tal

circunstancia.

2.3. Consideraciones Finales

La Ley 23.967 que nace, simplemente, como una herramienta legal de venta de inmuebles
del dominio privado del Estado Nacional, actualmente se implementa como un Programa de
intervencion, que apunta a la solucién de los problemas que surgen como consecuencia

directa de la informalidad habitacional en la que se encuentran familias de bajos recursos.

TIPOLOGIA DE INTERVENCION

Las tareas que desarrolla la Comisién son:

Compra de Tierras

Regularizacion Dominial

Accion frente a desalojos

Infraestructura béasica y equipo comunitario

Producciéon de suelo urbano

o 0k~ w N PE

Promocion de canales institucionales locales

ARTICULACION

Este programa, para la consecucion de sus objetivos trabaja con:

1. Universidades.
2. ONGs

3. Empresas Privadas y Publicas.
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4. Provincias (a través de los organismos correspondientes como Obras Publicas, Tierras,
Legales, Catastro, entre otras).
Municipios y Comunas.
Gremios.

Organizaciones Sociales.

VENTAJAS

1. No estipula exigencia alguna, en el tiempo necesario de posesion u ocupacion, para dar
comienzo a la intervencion de la Comision.

2. La intervencion de la Comision puede ser solicitada por: la Provincia, Municipalidad,
ONGs y Organizaciones sociales que tengan incumbencia en la materia, incluso los
mismos vecinos del Asentamiento.

Apunta a lograr una soluciéon mas profunda del problema de la informalidad.

Promueve la solucibn a través de Paritarias Sociales, por esta razon, cada
Asentamiento debe generar su Organizacion Social representativa frente a la Comision.
Estas pueden ser, Organizaciones Vecinales, Cooperativas, Comisién del Barrio,
Asociaciones Civiles, grupo representativo de vecinos, entre otras.
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Asentamientos que tengan boleto de
compraventa, o que se encuentren en
posesion y/o ocupacién de los inmuebles

No estipula exigencia alguna, en el tiempo
necesario de posesion u ocupacion, para dar
comienzo a la intervencién de la Comisién

La intervencién de la Comision puede ser
solicitada por: la Provincia, Municipalidad,
ONGs y Organizaciones sociales que tengan
incumbencia en la materia, incluso los mismos
vecinos del Asentamiento

Inmuebles del dominio privado del Estado
Nacional y de particulares. Colabora tambien
donde intervienen inmuebles Provinciales y
Municipales. Rurales y Urbanos

Implementa un Programa de Intervencion
completo

Cada Asentamiento debe generar su
Organizacion Social representativa frente a la
Comisién

“Valoracion personal, de aplicacion de la Ley a regularizacion en Asentamientos
Informales

EJEMPLO DE APLICACIONES CONCRETAS

El Programa Padre Carlos Mugica viene desarrollando tareas en todo el pais, e interviniendo
segun la necesidad planteada por el solicitante.

En la Provincia de Cérdoba, las acciones realizadas por la Comision Nacional, son visibles
en el interior provincial, y mayormente referidas a la ejecucién de obras de infraestructuras
solicitadas por las Municipalidades. En la Capital, la Unica actuacion que ha podido
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encontrarse, es muy reciente (Noviembre de 2012) y corresponde a la compra de tierras en

Barrio Arguello para comenzar con la regularizacion dominial de un Asentamiento.

A continuacion, se muestran algunos ejemplos que ejemplifican las tareas que realiza y la

forma en que procede:

e PROVINCIA DE BUENOS AIRES - MUNICIPIO DE LOMAS DE ZAMORA -
BARRIO: 17 de Noviembre — Campo de Tongui

CANTIDAD DE HOGARES: 4.000

ORGANIZACION SOCIAL: Comision del barrio. 8 delegados Regionales y 107 delegados

representativos de cada manzana.

OBJETIVO ESTRATEGICO DE LA INTERVENCION: Conflicto Social, Desalojo. Ley de

Expropiacion aprobada. Ley 13.988. Regularizacién y urbanizacion del barrio.

PROMOCION SOCIAL DEL HABITAT: Conformacion de organizacion social representativa.

Articulacién con Ministerio de Salud de la Nacion por la problematica sanitaria, con

Ministerio de Desarrollo Social para la provision de tarjetas alimentarias, y realizacion de

canillas comunitarias.

Articulacion con Ministerio de Infraestructura de la Provincia de Buenos Aires, Municipalidad
de Lomas, Cuerpo de Delegados y esta Comision para realizar relevamiento social y fisico

de las familias.

PRODUCCION SOCIAL DEL HABITAT: Medicién de poligono, anteproyecto de loteo y
urbanizacion. Relevamiento foto aéreo topografico a través de Instituto Geogréafico Militar.

Ordenamiento Territorial en vias a la regularizacion dominial con participacion activa de los
habitantes del barrio. Proyectos de Obras de Infraestructura y Equipamiento Comunitario a

través de cooperativas de trabajo del programa “Argentina Trabaja”.

COMUNIDAD PRODUCTORA: 20 cooperativas con vecinos del barrio.
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e CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

BARRIO: Lujan (Barracas)

CANTIDAD DE HOGARES: 70

ORGANIZACION SOCIAL: Delegados representativos del barrio

OBJETIVO ESTRATEGICO DE LA INTERVENCION: Regularizacion dominial vy

ordenamiento territorial por camino de sirga.

PROMOCION SOCIAL DEL HABITAT: Conformacién de organizacién social representativa

para futura regularizacion. Relevamiento social y fisico.

3. PROGRAMA MEJORAMIENTO DE BARRIOS — PROMEBA -'*

El Programa Mejoramiento de Barrios (ProMeBa), “tiene como finalidad mejorar la calidad de
vida y contribuir a la inclusién urbana y social de los hogares de los segmentos mas pobres
de la poblacion residentes en villas y asentamientos irregulares. A través de la formulacion y
ejecucion de proyectos barriales integrales se propone mejorar de manera sustentable el

hébitat de esta poblacion”.

El Programa actia en el marco de la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
(SDUV), Secretaria de Obras Publicas (SOP), dependiente del Ministerio de Planificacion
Federal, Inversibn Publica y Servicios. Para su financiamiento, funciona con créditos
otorgados por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y con aportes del Estado
Nacional. Recientemente, en el afio 2007, se firmo convenio (1842/0OC-AR) para dar lugar al
Programa PROMEBA I, y en Marzo del 2013, un nuevo crédito y nuevos aportes para
comenzar con el PROMEBA I, que incluye proyectos en veintidos provincias del pais.

3.1. Analisis de actividades e intervenciones

Cada uno de los PROMEBA, desarrolla obras en todo el pais, “cuenta con una Unidad de
Coordinacién Nacional (UCN), y opera descentralizadamente a través de Unidades

Ejecutoras Provinciales (UEP) y Unidades Ejecutoras Municipales (UEM).

128 o . . s . o s .
El texto que se encuentran en formato Italic, corresponde a informacién obtenida directamente de la pagina

web de PROMEBA http://www.promeba.org.ar 19/03/2013

- OLIVER, M. CANDELARIA - 124


http://www.promeba.org.ar/

Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

La UCN administra los fondos del programa, planifica y realiza el seguimiento de la cartera
de proyectos a partir de la priorizacion. Asimismo, apoya y supervisa a los subejecutores en
las distintas fases del Ciclo de Proyectos, evalla su capacidad de gestion y desarrolla

acciones de fortalecimiento para incrementarla.

Las UEP y UEM identifican, formulan y ejecutan los proyectos. También se ocupan de licitar,
contratar e inspeccionar las obras; ademas de contratar, capacitar y supervisar a los
profesionales de los Equipos de Campo quienes se encargan de la formulacién e
implementacion de las intervenciones en el barrio”. La UEP de Cordoba, se encuentra en
la REGION CENTRO-CUYO; y la UEM en Cérdoba, no se ha conformado.

Los componentes y actividades que realiza, son:

Componente I: Legalizacién de la Tierra

o Estudios Legales
e Planos de Mensura
e Tramitaciones pararegularizacién fisica y legal

e Entrega de titulos de propiedad a beneficiarios

Componente II: Provision de infraestructura, equipamiento y saneamiento ambiental

¢ Redes de circulacion e infraestructura de servicios (infraestructura sanitaria, energia
eléctrica, drenajes pluviales, gas, accesibilidad vial, redes peatonales)

e Tratamiento de los espacios publicos

¢ Equipamiento urbano y comunitario

¢ Mitigacién ambiental

Componente lll: Incremento del capital social y humano

Conformacion de equipos multidisciplinarios de campo para:

e Proveer un acompafnamiento integral a la poblacién en materia urbana, ambiental, social
y legal

e Promover la gestion de iniciativas autbnomas de los vecinos del barrio

e Facilitar la articulacion de los actores involucrados en el proyecto y en el desarrollo de

redes para su inclusion urbana y social
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Desarrollo de Proyectos de Fortalecimiento del Capital Humano y Social (PFCHyS) bajo 4

lineas de accion:

e Actividades de prevencién de salud, violencia familiar, adicciones

e Actividades recreativas, deportivas y culturales

e Actividades de capacitacién de jovenes y mujeres para potencializar sus capacidades

de inclusion social y empleabilidad.

e Actividades para el ordenamiento y manejo de residuos sélidos para clasificadores.

Componente 1V: Fortalecimiento de la capacidad de gestion

Estudios que sirvan a orientar:

e Acciones del Programa
e Estrategias de intervencion urbana

e Acciones de prevencion de nuevos asentamientos irregulares
Asistencia técnica y capacitacion para fortalecer

e Capacidades del ejecutor y subejecutores

¢ Competencias de los equipos interdisciplinarios

Para seguir un criterio unificado, en los lugares donde llevara acabo la intervencién, sigue

las siguientes pautas:

Criterios Socioecondmicos

e 75% de la poblacion del barrio tiene necesidades basicas insatisfechas

e 75% de la poblacion del barrio se encuentra bajo la Linea de Pobreza

e La poblacion beneficiaria: tiene una antigiiedad de residencia no menor de 2 afios; y no

es beneficiaria de otro proyecto de infraestructura social similar
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Criterios Econémicos

El costo del equipamiento comunitario y urbano no supera el 15% del total de la inversion en
infraestructura publica del proyecto. Los costos de inversion por lote no exceden el limite
costo eficiencia: $ 18.273 (valores a enero 2006). El nimero de lotes habitacionales

vacantes no supera el 10%.

Criterios Legales

El proyecto se encuentra localizado en inmuebles:

o Pertenecientes al Estado Nacional, Provincial, Municipal;
e Adquiridos por sus ocupantes por si o por alguna entidad que lo representa

e En proceso de expropiacion o bajo laley 24.374

Esté garantizada la regularizacién dominial y la escrituracion de los terrenos a nombre de los
ocupantes. Existen entidades responsables de servicios dispuestas a asumir la operacion y
el mantenimiento de la infraestructura publica una vez completado el proyecto. Ademas,
existen garantias para la operacion y el mantenimiento de los equipamientos urbanos y

comunitarios.

Criterios Sociales

La poblacién beneficiaria conoce, a través de formas escritas y orales las caracteristicas del
proyecto, tanto en lo referido a las mejoras o cambios que se espera alcanzar, como las
obligaciones y pagos (tasas, impuestos y tarifas de servicios) que se generan como

consecuencia.

Criterios Urbanos

Los terrenos estan localizados dentro de la planta urbana en zonas destinadas a uso
habitacional predominante. El proyecto estd integrado como minimo por 50 familias
localizadas en un area con continuidad territorial. Existen prefactibilidades de los organismos
responsables de las redes de infraestructura publica. Existen garantias de cobertura de los

servicios educacionales, de salud y recoleccion de servicios deficitarios. El proyecto
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urbanistico se ajusta a las normativas vigentes. El proyecto urbanistico para las areas de
tierra vacante asignada a relocalizaciones minimiza el costo de provision de infraestructura

de servicios y optimiza el nimero de lotes disponibles.

Criterios Ambientales

El proyecto no debe encontrarse en areas con alta vulnerabilidad a situaciones criticas de
riesgo ambiental por procesos naturales recurrentes de dificil o costoso tratamiento de

correccién o mitigacién o causas antrépicas.
El proyecto no debe encontrarse en areas que

e Comprometan sitios de interés ecoldgico o de conservaciéon
e Interfieran sitios y estructuras de valor histérico, arqueolégico, religioso o cultural, o

asiento de poblaciones originarias.
El proyecto por el disefio de sus obras y medidas de mitigacion

e Compensa las condiciones de vulnerabilidad ambiental

¢ Neutraliza apropiadamente los impactos negativos que puede generar el proyecto

e Pone en valor, mantiene o incrementa las condiciones ambientales positivas

¢ Cumple las normativas ambientales vigentes

¢ Ha tomado en cuenta las propuestas elevadas por los actores en el proceso de
Consulta Publica.

e Las instituciones y organizaciones involucradas en el plan de manejo ambiental han

manifestado su acuerdo y participacion en tiempo y forma.

Cada uno de los proyectos que sera llevado a cabo, se divide en cinco fases de la siguiente

manera'?:

Enla Pagina Web www.promeba.org.ar puede obtenerse informacién mas detallada
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El proyecto es incluido en la Programacian

1. Viabilidad Anual Nota de Declaracion de Viabilidad 1a 3 meses
Gestion Institucional Nota de Declaracion de Viabilidad Firma del Acta Acuerdo 1mes
2. Formulacion del PEI Firma del Acta Acuerdo Aprobacion del PEI 6 a 8 meses
Gestion administrativa-institucional Aprobacion del PEI Publicacion del Aviso de Licitacion de Obra 1a2 meses
3. Licitacién Publicacidn del Aviso de Licitacidn de Obra gik;:;a de Contrato con Adudicatario de fa 5 a 6 meses
4. Ejecucion Firma de Contrato con Adjudicatario de la Obra  Recepcion Definitiva 21a24meses[”]
Total 35 a 44 meses
12 meses posteriores a la
5. Acompafiamiento Post-Obra Recepcidn Definitiva Firma del Acta Acuerdo finalizacion de la infraestructura

privada

En la Provincia de Cdérdoba, si bien ha tenido participacion en varias localidades, todas
estuvieron referidas a obras publicas (cloacas, alumbrado publico, parquizacion, desagles
pluviales, red de gas, contenedores, peatonales, entre otros), y no figuran antecedentes de

participaciébn en materia de regularizacion dominial. Los proyectos concluidos, son los

siguientes:

DEPTO LOCALIDAD LOCALIZACION EXACTA |CANT. DE FLIAS. TAREAS
CAPITAL CORDOBA GENERAL SAVIO 886 OBRAS PUBLICAS
CAPITAL CORDOBA JOSE IGNACIO DiAZ 615 OBRAS PUBLICAS
CAPITAL CORDOBA VILLA EL LIBERTADOR 253 OBRAS PUBLICAS
COLON LA CALERA CAMPANA 415 OBRAS PUBLICAS
COLON MALVINAS MALVINAS ARG. 1° 613 OBRAS PUBLICAS

ARGENTINAS SECCION
COLON VILLA ALLENDE LAS POLINESIAS 176 OBRAS PUBLICAS
GRAL. ROCA JOVITA DEL ESTE 122 OBRAS PUBLICAS
GRAL. SAN MARTIN |VILLA MARIA (L)/ﬁ/lpégvAs-Los 851 OBRAS PUBLICAS
GRAL. SAN MARTIN |VILLA MARIA SAN NICOLAS 334 OBRAS PUBLICAS
JUAREZ CELMAN GRAL. CABRERA ARGENTINO/CABRERA 317 OBRAS PUBLICAS
;’EEZlZDIEENISI—E ROQUE | aBouLAYE PADRE MIGUEL POU 56 OBRAS PUBLICAS
TERCERO ARRIBA  |LAS PERDICES ARGENTINO 246 OBRAS PUBLICAS
TOTORAL i/;:““;éRRgSA DELRIO |5 ArmiEnTO 202 OBRAS PUBLICAS
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3.2. Consideraciones finales

Al igual que la Ley 23.967 Programa Padre Carlos Mugica, el programa PROMEBA ejecuta,
ademas de la regularizaciéon dominial, desarrollo de obras publicas, tanto para villas de
emergencia como Asentamientos Informales. Es decir, puede realizar proyectos donde ya se
ha solucionado anteriormente la cuestion legal de la tierra, y simplemente apuntar a obras

publicas.

Si bien, en la Provincia de Cdérdoba no se han llevado a cabo proyectos en materia de
regularizacion dominial de la tierra, es posible encontrar este tipo de aplicaciones en otras
provincias del pais, donde, en algunas situaciones, trabaja en manera conjunta con la

Comision Nacional de Tierras.
Para poder ingresar en el PROMEBA, es necesario cumplir con los siguientes requisitos:

e Estar localizados en provincias “operativas” (aquellas que han adherido al PROMEBA a
través de leyes de Endeudamiento, la firma de Contratos de Préstamo Subsidiarios y la

conformacion de la Unidad Ejecutora Provincial).

e En tierras con factibilidad de regularizacion dominial; se recuerda que PROMEBA, tiene
participacion en inmuebles Pertenecientes al Estado Nacional, Provincial, Municipal;
adquiridos por sus ocupantes por si 0 por alguna entidad que lo representa; o bien en
proceso de expropiacion o bajo la ley 24.374

e Tener mas de dos afios de antigliedad

e Estar conformados por mas de cincuenta familias en un 75% con Necesidades Basicas
Insatisfechas y bajo Linea de Pobreza; organizadas en Entidades Representativas o
con voluntad expresa de organizarse para participar en la resolucién de sus problemas

de habitat; ser priorizados por las respectivas Unidades Ejecutoras Provinciales (UEPS)

Desde este punto de vista, resulta una herramienta positiva para la resolucion del problema
dominial en los Asentamientos Informales, sin dejar de mencionar que también busca dar
soluciones a problemas de infraestructura. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que la
aplicacion es limitada, ya que en ningln momento se menciona la regularizacion cuando

también se encuentra afectado el dominio de los particulares, pero quizas en esos casos,
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entre en juego la Comisién Nacional de Tierras, que si tiene incumbencia cuando el conflicto

también atafa al interés de particulares.

También cabe remarcar, que trabaja en conjunto con la Provincia y Municipalidad donde se

ubica el Asentamiento, para poder adaptarlo a la Normativa vigente; con colegio de

Agrimensores, Catastro y Registro Gral. de la Provincia; a su vez, también tiene posibilidad

de efectuar las negociaciones para aquellas situaciones donde se encuentra afectado

dominio publico.

APLICACION en ....

Asentamientos que tengan boleto de
compraventa, o que se encuentren en
posesion y/o ocupacién de los inmuebles

VENTAJAS

Trabaja conjuntamente con la Comisidn
Nacional de Tierras

Implementa un Programa de Intervencion
Completo

AMBITO DE APLICACION

En inmuebles Pertenecientes al Estado
Nacional, Provincial, Municipal; adquiridos por
sus ocupantes por si o por alguna entidad que
lo representa; o bien en proceso de
expropiacion o bajo la ley 24.374

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Alto
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

OBSERVACIONES

Tener dos afios minimo de residencia en el
lugar

La Unidad Ejecutora Municipal aun no se ha
conformado

Asentamientos Informales

*Valoracién personal, de aplicacién del PROMEBA a regularizacion en

4. REGULARIZACION DOMINIAL BAJO LA LEY 24.374

Esta Ley, conocida como “Ley Pierri’, fue sancionada en septiembre de 1994, y promulgada

parcialmente unos dias después. Basicamente, establece un régimen de regularizacion
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dominial, en favor de ocupantes que acrediten la posesién publica, pacifica y continua
durante tres afos, de inmuebles urbanos que tengan como destino principal el de

casa habitacion Unicay permanente.

Sin embargo, previo al andlisis resulta importante remarcar que solamente otorga solucién
de escrituracion a aquellas posesiones que tengan una “causa licita” (Art. 1). El Codigo Civil,
no contempla esta categoria, pues simplemente clasifica a la posesién como legitima o

ilegitima, de buena fe o mala fe, violenta, clandestina o por abuso de confianza.

Siguiendo al jurista Tinti, el vocablo “causa” que utiliza la Ley, puede ser entendido como
fundamento u origen de algo; y “licita”’, como aquello permitido, segun la Ley y la justicia.
Entonces, en los términos del Cédigo Civil, debe ser entendida como legitima, ademas de
no violenta ni clandestina. Citando a Tinti, “(...) la nueva ley sé6lo sera, en la practica,
aplicable al caso de la posesién derivada de un boleto de compraventa. En estos casos, el

poseedor se beneficiaré con la prescripcion corta (...)"*%.

Esto debe ser aclarado, porque de este modo, solamente podra ser aplicada en aquellos
Asentamientos donde cada familia, por medio de un instrumento juridico privado, como es el
boleto de compraventa, ha adquirido de manera licita la posesion sobre los inmuebles en

gque se asientan.

4.1. Andlisis de la Ley

Ya quedd aclarado uno de los condicionantes que determina el art. 1, y es que la posesion
debe estar fundada en una “causa licita”, puesto que el otro es que “(...) gozaran de los
beneficios de esta ley los ocupantes que, con causa licita, acrediten la posesién publica,
pacifica y continua durante tres afios con anterioridad al 1° de enero de 2009” (Ley
26.493, Marzo del afio 2009, modifica el art. 1 de la Ley 24.374).

Ademas, por art. 2, solamente podran acogerse a los beneficios de esta Ley, y en el

orden de prioridad indicados:

a) Las personas fisicas ocupantes originarios del inmueble de que se trate;
b) El cényuge supérstite y sucesores hereditarios del ocupante originario que hayan

continuado con la ocupacién del inmueble;

% TINTI, P. Op. Cit. P4g. 287.
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c) Las personas, que sin ser sucesores, hubiesen convivido con el ocupante originario,
recibiendo trato familiar, por un lapso no menor a dos afos anteriores a la fecha establecida
por el articulo 1°, y que hayan continuado con la ocupacion del inmueble;

d) Los que, mediante acto legitimo fuesen continuadores de dicha posesion.

Resulta pertinente aclarar que, ocupante originario (en este caso, la Ley debiera decir
poseedor originario), es aquel que ha adquirido la posesién legitimamente mediando un
boleto de compraventa, emanado por el titular del dominio. Es por esta razén también, que
se habla de “causa licita” y no de justo titulo. Cabe recordar que el justo titulo es aquel acto
juridico valido, revestido de las formas legales que seria idoneo para constituir el derecho
real, en este caso el dominio, si no fuera porque el transmitente no es el verdadero

propietario o titular del derecho, o siéndolo, no tiene capacidad para transmitirlo.

También se establece que quedan excluidos del régimen de la Ley, aquellos
poseedores o propietarios de otros inmuebles, que cuenten con la capacidad para

satisfacer sus necesidades de vivienda. (Art. 4)

Una ventaja que muestra este instrumento legal, y que es de gran ayuda para aquellas
familias de bajos recursos que necesiten regularizar su situacion es que, todos los actos y
procedimientos contemplados en la Ley, los que fije la reglamentacion e incluso la
autoridad de aplicacién en su respectiva jurisdiccion, seran gratuitos. Tampoco, seran
trabas la existencia de deudas tributarias, impositivas o de tasas que recaigan sobre el
inmueble (ya sean de jurisdiccibn Nacional, Provincial o Municipal) (art. 3); salvo la

contribucién especial que determina el art. 9, y que es el 1% del valor fiscal del inmueble.
El procedimiento que sigue esta Ley, esta determinado en su art. 6, y es el siguiente:

a) Los beneficiarios deberan presentar ante la autoridad de aplicacién, una solicitud de
acogimiento al presente régimen, con sus datos personales, las caracteristicas y ubicacién
del inmueble, especificando las medidas, linderos y superficies, datos domiciliares y

catastrales si los tuviese, y toda documentacién o titulo que obrase en su poder.

A la solicitud, debera acompafiar una declaracién jurada en la que conste su caracter de
poseedor del inmueble, origen de la posesion, afio de la que data la misma, y todo otro

requisito que prevea la reglamentacion.

b) La autoridad de aplicacion practicara las verificaciones respectivas, un relevamiento
social y demas aspectos que prevea la reglamentacién, pudiendo desestimar las solicitudes

gue no rednan los requisitos exigidos.
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Si se comprobase falseamiento de cualquier naturaleza en la presentacion o en la

declaracion jurada, se rechazara la misma sin mas tramite;

¢) Cuanto la solicitud fuese procedente, se remitiran los antecedentes a la Escribania de
Gobierno o las que se habilitasen por las Jurisdicciones respectivas, la que requerira los
antecedentes dominiales y catastrales del inmueble.

No contandose con estos antecedentes se dispondra la confeccion de los planos pertinentes

y su inscripcion.

d) La Escribania citara y emplazara al titular del dominio de manera fehaciente en el dltimo
domicilio conocido y sin perjuicio de ello lo hara también mediante edictos que se publicaran
por tres dias en el Boletin Oficial y un diario local, o en la forma mas efectiva segun lo
determine la reglamentacién, emplazandose a cualquier otra persona que se considere con

derechos sobre el inmueble, a fin de que deduzcan oposicién en el término de 30 dias.

e) No existiendo oposicion y vencido el plazo, la escribania labrard una escritura con la
relacién de lo actuado, la que serd suscrita por el interesado y la autoridad de aplicacion,
procediendo a su inscripcion ante el registro respectivo, haciéndose constar que la misma

corresponde a la presente ley.

f) Si se dedujese oposicion por el titular de dominio o terceros, salvo en los casos previstos

en el inciso g), se interrumpir& el procedimiento.

g) Cuando la oposicion del titular del dominio o de terceros se fundare en el reclamo por
saldo de precio, 0 en impugnaciones a los procedimientos, autoridades o intervenciones
dispuestas por esta ley, no se interrumpira el tramite, procediéndose como lo dispone el

inciso e), sin perjuicio de los derechos y acciones judiciales que pudieren ejercer.

h) Si el titular del dominio prestase consentimiento para la transmision en favor del
peticionante, la escrituracion se realizard conforme a las normas de derecho comuan, siendo

de aplicacion, y las que se dictasen en las respectivas jurisdicciones.

Otra ventaja, y que propone en su art. 8 gracias a la modificacién efectuada por Ley 25.797
del afio 2003, es que una vez que no exista oposicidon y vencido el plazo para que se
presente el titular del dominio o algun tercero que considere tener derechos sobre ese
inmueble, la inscripcion registral a la que hace referencia el inciso e) del art. 6, se
convertira de pleno derecho en dominio perfecto una vez que hayan transcurrido los

diez afios a partir de su registracion.
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El art. 7, que planteaba una situacion representativa de los Asentamientos Informales, fue
derogado por completo por el Decreto 1661 del afio 1994. Este decia que “Inmuebles del
Estado: Cuando los inmuebles fuesen de dominio privado del Estado nacional, provincial o
municipal, se procedera a la inmediata escrituracion por intermedio de las escribanias

habilitadas, con los beneficios previstos en el articulo 3°”.,

4.1.1. Decreto Reglamentario y otras modificaciones

El Decreto Reglamentario 1885 del afio 1994, no aporta aspectos significantes, puesto que
simplemente se reglamentaron seis articulos de la Ley, y dos de ellos referidos a la Ciudad

de Buenos Aires.

A modo general, alli se establece que las viviendas que queden comprendidas en el régimen
de la Ley, deberan reunir las caracteristicas contempladas para viviendas econémicas, con

el fin de aplicar los planes originados en el Fondo de Vivienda Nacional (FONAVI).

Este organismo, pertenece al Ministerio de Planificacion Federal, Inversién Publica y
Servicios, dentro de la Secretaria de Obras Publicas. Recientemente, en el afo 2006,
presentd un informe con los Estandares Minimos de calidad para viviendas de interés social.
En la Provincia de Cérdoba, el instituto de vivienda participante es el Instituto Provincial de
la Vivienda (IPV).

Una modificacion que alienta al cumplimiento de los objetivos que persigue la Ley, es la
Resolucion General 124 del afio 1998, que determina excepciones de retencion del

impuesto a las ganancias, en la escrituracion de inmuebles bajo el marco de la Ley 24.374.

Por ultimo, la Disposicion Técnico Registral (DTR) 5 del afio 2009, emitida por la Direccion
Gral. del Registro de la Propiedad Inmueble, dependiente del Ministerio de Justicia y
Derechos Humanos de la Nacién, que establece las pautas de calificacion de los
documentos que se presenten para registracion con motivo de la conversion en dominio
pleno (tal como lo estipula el art. 8 de la Ley 24.374 y su modificatoria, Ley 25.797). Los

aspectos que se mencionan en la DTR, son:

e Los titulares que resulten del dominio o condominio consolidado, deben ser los mismos
que figuran como titulares en la documentacién del art. 6 inciso €), o del art. 2 de la Ley.

¢ El documento debe contener: Nomenclatura catastral, medidas, linderos, y superficies.

e Si el inmueble respecto del cual se opero6 la consolidacion de dominio, no coincide en

sus elementos parcelarios, con los que consigna el informe parcelario, o implica un

- OLIVER, M. CANDELARIA -
135



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

desmembramiento del inmueble de mayor superficie, debera surgir del acto de Mensura
(plano).

e El documento debe contener el Asiento dominial: Matricula Folio Real o Tomo y Afo.

e El documento debe contener los datos filiatorios, del o los titulares consolidantes:
Apellido y Nombre, Domicilio, Estado Civil y Documento Nacional de Identidad,
CUIT/CUIL.

e La inscripcion del documento por el que se declara la consolidacion del dominio
implicara la extincion del dominio anterior.

e Del dominio extinguido se cancelaran las medidas cautelares, derechos reales

desmembrados, con la correspondiente mencion del art. 8 de la Ley.

4.2. Consideraciones Finales

Antes de comenzar con las conclusiones finales de lo que deja esta herramienta juridica,
debe aclararse que el fin para el que fue creada, no apuntaba directamente a la resolucién
de los principales problemas que estan presentes en la mayoria de los Asentamientos
Informales; sino, que buscaba solucionar el problema de la irregularidad dominial, en
aquellos casos en que, por distintos motivos, nunca pudo lograrse la escrituracion definitiva

que permitiera ejercer de manera plena el derecho de dominio.

Por estas razones, es que esta Ley propone algunas condiciones determinantes al momento
de tenerla en cuenta para un programa de regularizacién dominial en los Asentamientos

Informales. Las principales son:

e Solamente es aplicable a inmuebles urbanos
e Debe existir una “causa licita” que justifique esa posesion (Boleto de compraventa).
¢ Deben ser ocupantes originarios, y demas opciones establecidas en el art. 2, que son

una consecuencia directa de contar con la “causa licita”.

De esto deriva, que la aplicacién de esta Ley en la resolucion de la regularizacion dominial
de los Asentamientos Informales, quizas no tenga una notoria aplicacion. Esto se debe, a
que:

e No es particularmente comun, que las personas que conforman un Asentamiento

Informal, lo hagan con “causa licita” como establece la Ley. Generalmente las
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posesiones/ocupaciones se realizan de manera espontanea, guiadas por la necesidad

del acceso a la tierra para satisfacer, de un modo precario, la necesidad de vivienda®®".

e Por esta misma razon es que, en la mayoria de los casos no son ocupantes originarios

de esas tierras, y por ende, quedan fuera del alcance de la Ley.

A pesar de estas condiciones, no debe dejar de mencionarse una ventaja indiscutible para el
poseedor que entre en el régimen de la Ley. Este, puede ver salvaguardado el derecho a la
prescripcion corta, y por ende encontrarse protegido de actos de desposesion o intenciones
de desalojos por parte de terceros, al mismo tiempo puede obtener la escrituracion definitiva

en diez afios.

Esto es asi, ya que el organismo una vez que recepta el pedido para entrar al régimen de la
Ley, hace llamado y otorga un plazo al titular del dominio, e incluso a terceros, que crean
gue tienen algun derecho sobre ese inmueble, para presentar oposicion frente al pedido del
beneficiario; si ninguno de ellos se presenta, queda emplazada la escritura para, en diez
afos (prescripcion corta), lograr la escrituracion definitiva.

Por ultimo, un aspecto que debe aclararse, es que, en el art. 5 se establece que “Las
provincias determinaran en sus respectivas Jurisdicciones la autoridad de aplicaciéon de la
presente ley. En caso la Capital Federal sera la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires.
Asimismo, dictaran las normas reglamentarias y procedimientos para su cumplimiento,
teniendo en cuenta las normas de planeamiento urbano y procediendo en su caso, a un
reordenamiento adecuado”. En la Provincia de Cordoba, si bien se efectué una Ley que
adhiere a la nacional (Ley Provincial 8.932), nunca se realiz6 su reglamentacion

correspondiente.

BL4(...) de un total de 236 asentamientos sobre los que se obtuvo informacion al respecto, el 80.9% se

conforma de manera espontdnea con la llegada paulatina de distintas familias (...)”. Capitulo I, Seccion 5.1., de
este trabajo.
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APLICACION en Asentamientos conformado por posesiones
pero que tengan boleto de compraventa

VENTAJAS Protege al poseedor de actos de desalojos

AMBITO DE APLICACION |Inmuebles urbanos de particulares

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Alto
INFORMALES
POTENCIAL* Medio

OBSERVACIONES Posesion publica, pacifica, y continua durante
3 afios con anterioridad a 2009

*Valoracién personal, de aplicacidn de la Ley a regularizacién en Asentamientos
Informales

5. LEY DE LOTEO 14.005: VENTA DE INMUEBLES FRACCIONADOS EN LOTES

Esta Ley fue aprobada en septiembre de 1950, y modificada en la mayoria de sus articulos
por la Ley 23.266 en 1985.

En los afios 50 se comienzan a producir una gran cantidad de loteos en el pais, y
justamente la forma mas comun de comercializacién, era la venta en cuotas periodicas y sin

escrituracion inmediata.

La situacion de que los contratos se cumplieran en muchos afios, determinaba un estado de
indefension del adquirente por boleto, ya que la falta de publicidad registral de la
compraventa hacia que frecuentemente hubiera problemas para obtener las escrituras por
causas como, embargos, incapacidad, muerte, etc., en definitiva, obstaculos legales que no

posibilitaban la transferencia de los dominios.

A raiz de estas situaciones, se origina este instrumento legal con el fin de tutelar los
intereses de los adquirentes, de aquellos pequefios ahorristas que compraban sus tierras en
pagos diferidos por largo tiempo. Por ello es de orden publico, y complementaria del Cédigo

Civil, esto es, que su aplicacion resulta exigible, no pudiendo ser modificado por las partes.

Bésicamente establece un régimen que tutela los contratos que tengan por finalidad la
venta de inmuebles fraccionados en lotes, cuya modalidad de pago sea en cuotas, y

cuando la escritura traslativa de dominio no se otorgue de inmediato.
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5.1. Andlisis de la ley

Esta Ley establece un régimen para la venta de inmuebles fraccionados en lotes, y otorga
una proteccion a los compradores cuando la escritura no es entregada

inmediatamente.

La metodologia, en cuanto al vendedor (duefio del inmueble fraccionado en lotes) consiste

en lo siguiente:

e EIl propietario del inmueble que desee venderlo en fracciones, lo inscribe en el
Registro de Gral. de la Propiedad, acompafiado de un certificado de escribano que
acredite la legitimidad del titulo y del plano de subdivision o loteo, segun las
reglamentaciones correspondientes. También debe presentar su declaracion de
voluntad de proceder a la venta en tal forma.

e La anotacion, solamente es posible efectuarla si el inmueble se encuentra libre de
todo gravamen y el propietario en condiciones para disponer. Por ejemplo, en caso de
estar hipotecado, solamente sera posible si el acreedor o acreedores aceptan la division
de la deuda en lotes, o si son forzados judicialmente a aceptar ese modo de pago;
ademas la division de la deuda extingue el derecho al acreedor o acreedores a

perseguir el pago del crédito contra la totalidad del inmueble.

Si el vendedor comienza con la venta de lotes sin haber cumplido con la anotacion,
los compradores pueden solicitarla directamente, y en consecuencia, el vendedor debe

hacerse cargo de los gastos que demande la gestion.

Luego, una vez que se haya celebrado el contrato de la venta del lote, y acordado la
forma de pago en cuotas periddicas, el vendedor debe proceder a la anotacién
provisoria del instrumento que entregue al comprador, dentro de los 30 dias de su
fecha en el Registro Gral. de la Provincia.

Generalmente el instrumento que se entrega es el boleto de compraventa, y alli deben

consignarse los siguientes datos:

¢ Nombre y apellido de las personas que figuren en el contrato, nacionalidad, estado civil,

edad, domicilio, lugar y fecha en que se otorgue.
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Individualizacion del bien con referencia al plano de loteo, ubicacion, superficie, limite y

mejoras existentes.

Precio de venta, el cual sera fijjo e inamovible; forma de pago y los intereses

convenidos.

Correlacion entre el titulo del vendedor y su antecesor en el dominio.

Especificacion de los gravamenes que afecten al inmueble, con mencién de los informes

oficiales que lo certifiquen.

La competencia de la justicia ordinaria con jurisdiccién en el lugar en que se encuentre

el bien objeto del contrato.

Las ventajas que esta Ley propone paralos compradores, son:

Una vez realizada la anotacién en el Registro Gral. de la Provincia, el propietario
queda inhibido para enajenar en forma distinta a la prevista en la Ley. En caso de
gque se arrepienta de vender los lotes de ese modo, puede presentar un desistimiento y
anular la inscripcién. Sin embargo, si ya hubiere vendido lotes, éstos no se veran

afectados.

En caso de que susciten conflictos entre los compradores y los terceros
acreedores (esto sucede en caso de que el inmueble esté afectado por una hipoteca),
el comprador que tuviere su instrumento inscripto sera preferido a cualquier
acreedor, para la escrituracion definitiva. Incluso, los embargos e inhibiciones contra
el vendedor, posteriores a la fecha del instrumento anotado, s6lo podran hacerse

efectivos sobre las cuotas impagas.

El comprador puede abonar la totalidad de la deuda o pagar con anticipacion al
vencimiento de los plazos convenidos, beneficiAndose con la reduccion total o

proporcional de los intereses.

El comprador incluso, puede transferir el contrato, y debe anotarla en el Registro

Gral. de la Provincia.
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e Si el comprador, ya ha satisfecho el 25% del precio del lote, puede intimar al
vendedor para que se efectle el tramite de escrituracién. En tal caso, el vendedor

tiene 30 dias para realizarlo, contados a partir de la fecha de intimacién.

o El pacto comisorio por falta de pago no podra hacerse valer. si el comprador ya
ha satisfecho el 25% del precio del lote o incluso haya realizado construcciones

equivalentes al 50% del precio de compra.

5.2. Consideraciones finales

Como se mencion6 al comienzo del andlisis de este instrumento legal, la principal
motivacién que dio su origen, fue plantar un sistema que permitiera proteger el derecho de

los adquirentes de lotes que provinieran del fraccionamiento de un inmueble.

Debe quedar en claro que para darse su aplicacion, deben darse las siguientes

condiciones:

e Debe existir el plano de loteo, donde figuren todos los lotes, medidas lineales vy
angulares, superficie y mejoras. Ademas, es de aplicacién general, es decir, es valida

tanto para inmuebles urbanos como rurales.

e Debe generarse un contrato de venta entre el vendedor y el comprador

e Laforma de pago del lote adquirido, debe ser en cuotas.

Para que el vendedor esté en condiciones de emitir el boleto de compraventa, si o si, debe
haberse efectuado la inscripcion en el Registro Gral. de la Provincia; en caso
contrario, los compradores deben exigir dicha inscripcién, para poder dar lugar a la
firma del boleto de compraventa.

Resulta un instrumento legal, que generalmente, no es tenido en cuenta para la solucion de
la regularizacién del dominio. Esta Ley, puede ser de utilidad principalmente para aquellos
Asentamientos que se encuentran ubicados en tierra de particulares. Representa una forma
posible donde, si se llega a un acuerdo con el titular del inmueble y se efectta la inscripcion
del loteo bajo el régimen propuesto, puede comenzarse con una regularizacion dominial que

permite a las familias del Asentamiento pagar su propio lote y obtener la escrituracion.
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Ademas, en muchas ocasiones, los titulares o duefios de la tierra, ofrecen a los residentes
del Asentamiento, la venta (informal) en cuotas de la parte del inmueble que estan
poseyendo. Esa venta generalmente, no cuenta con una correcta individualizacién de la
fraccion, ni mucho menos forma parte de un plano de loteo, sino que suele venderse una
porcion indefinida de tierra®™?. En estas situaciones, suele generarse una especie de
“instrumento privado” (contrato), que si no se encuentran especificadas algunas condiciones
basicas, los “adquirentes” de esas tierras, pueden resultar perjudicados. Por esta razon es
que, si esta Ley es tenida en cuenta al momento de comenzar a planificar la regularizacion,

pueden evitarse este tipo de engafios.

Sin embargo, no debe dejar de mencionarse que la Ley prevé que el pago debe ser
establecido en cuotas, lo que en muchas situaciones, es una ayuda para aquellas familias
de bajos recursos con poca capacidad de ahorro.

Por ultimo, para su aplicacion es necesaria la intervencién de un agrimensor, para que
efectle las mediciones y elabore el plano de loteo; escribanos para las posteriores
escrituraciones; y quizas lo mas importante, alguna organizacion intermediaria que permita
guiar al Asentamiento en las tratativas con el duefio, por ejemplo una ONG, una cooperativa
formada por los vecinos, los mismos vecinos organizados con representantes del
Asentamiento, etc., para arribar a un arreglo que permita la regularizacion del Asentamiento,

y una solucién para el duefio de la tierra.

132 . . .z
No puede hablarse de boleto de compraventa, pues falta un elemento esencial para su constitucion, la cosa

definida. En estas situaciones es conveniente hablar de boleto de venta de “derechos y acciones”.
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los principios de formacidn del Asentamiento,
APLICACIONen .... para generar boletos de compraventa por
familia, y poder entrar en el marco de la Ley

VENTAJAS Tutela al que compra en cuotas

AMBITO DE APLICACION |Inmuebles de particulares. Rurales y Urbanos

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Nulo
INFORMALES
POTENCIAL* Medio

Debe existir plano de loteo

OBSERVACIONES Contrato de venta entre comprador y
vendedor

*Valoracién personal, de aplicacion de la Ley a regularizacion en Asentamientos
Informales

6. DERECHO REAL DE SUPERFICIE EN EL PROYECTO DE CODIGO CIVIL 2012

El proyecto del nuevo Cddigo Civil, ademas de los cambios significativos ya mencionados,
también posee modificaciones en lo que respecta a los Derechos Reales; ya que, si bien
mantiene el concepto de “numerus clausus”, en este nuevo proyecto aparecen algunos

nuevoes.

Resulta interesante remarcar, la presencia de un nuevo derecho real que, desde la 6ptica de
este Trabajo Final, podria ser aplicado para la resolucion del problema de la informalidad en

determinados Asentamientos.

El Derecho Real de Superficie, tiene su antecedente en la Ley 25.509 (sancionada en
Noviembre de 2001) denominada Derecho Real de Superficie Forestal. El Derecho Real de
Superficie Forestal, fue incorporado al Cadigo Civil mediante la modificacion del art. 2503 en
el afio 1968.

Bésicamente planteaba dos modalidades en su aplicacion: al superficiario (persona que

adquiere el derecho) se le puede conceder la facultad de realizar sobre la superficie de un
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inmueble ajeno, forestacion o silvicultura y entonces hacer propio lo plantado; o adquirir la

propiedad de plantaciones ya existentes.

Como puede notarse, ambas modalidades solamente estaban referidas a las cuestiones
forestales. El proyecto del nuevo Cédigo Civil, recepta esta aplicacion acotada del derecho
real y propone extenderlo, también, al derecho de construir.

6.1. Analisis del Derecho de Superficie

El derecho real de superficie queda definido en el art. 2114 del proyecto del nuevo Codigo
Civil, y dice “(...) es un derecho real temporario, que se constituye sobre inmueble ajeno,
gue otorga a su titular la facultad de uso, goce y disposiciébn material y juridica del derecho
de plantar, forestar o construir, o sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno, el
vuelo o el subsuelo, segun las modalidades de su ejercicio y plazo de duracion establecidos

en el titulo suficiente para su constitucion (...)".

Aparecen en esta relacion dos sujetos, por un lado el titular del suelo, es decir el
propietario del inmueble sobre el cual recae el derecho real; y por otro lado, el superficiario,
gque es quien constituye a su favor y sobre inmueble ajeno, el derecho real temporario de
plantar, forestar o construir, o de adquirir la propiedad de lo ya plantado forestado y

construido.

Al mismo tiempo establece, de manera similar a la Ley 25.509, dos modalidades, donde
el derecho del superficiario coexiste con la propiedad separada del titular del suelo.
Primero “(...) el supefficiario puede realizar construcciones, plantaciones o forestaciones
sobre la rasante, vuelo y subsuelo del inmueble ajeno, haciendo propio lo plantado,
forestado o construido (...)” o “(...) puede constituirse el derecho sobre plantaciones,
forestaciones o construcciones ya existentes, atribuyendo al superficiario la propiedad (...)".
Con respecto a esta Ultima modalidad, puede decirse entonces, que desde el origen se
genera un derecho real que recae sobre cosa propia, y aparece la figura de la “propiedad

superficiaria”.

Siguiendo la linea de andlisis de Mariani de Vidal, este derecho real, tanto en una como en
otra modalidad, sera un poder auténomo, actual y oponible a erga omnes (incluso frente al

nudo propietario® y a sus sucesores).

133 . . . . . .
El nudo propietario, es el titular dominial que tiene su propiedad desmembrada, en este caso, causada por
el derecho real de superficie. Sin embargo, el derecho real no puede ser indefinido, y siempre tiene una
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Con respecto al emplazamiento, puede constituirse sobre todo el inmueble o
simplemente sobre una parte determinada, “(...) con proyecciéon en el espacio aéreo o en
el subsuelo, o sobre construcciones ya existentes aun dentro del régimen de propiedad
horizontal” (art. 2116).

Estan facultados para constituir el derecho de superficie, los titulares de derechos reales de
dominio, condominio y propiedad horizontal (art. 2118); y éste, puede generarse por contrato
oneroso O gratuito, también puede ser transmitido por actos entre vivos o por causa de
muerte; sin embargo no puede adquirirse por usucapion, y la prescripcién breve es
admisible con el fin del saneamiento de titulo (art. 2119). También se establece, en el art.
2117, que el plazo convenido no puede exceder de setenta afios cuando se trata de
construcciones; y cincuenta afios cuando se refiera a forestaciones y plantaciones; debe
tenerse en cuenta, que no aclara sobre un tiempo minimo de duracion, ni tampoco sobre

una renovacién del derecho, una vez que se hayan vencido los plazo maximos.

El superficiario, es decir el titular del derecho de superficie, durante el plazo que dura el
derecho, esta facultado para (art. 2121):

e constituir derechos reales de garantia (hipoteca, anticresis o prenda) sobre el derecho

de construir, plantar o forestar;

e puede afectar al régimen de propiedad horizontal la construccion (con separacion del
terreno perteneciente al propietario, salvo que en el pacto se establezca lo contrario);

e puede transmitir y gravar como inmuebles independientes las viviendas, locales u otras

unidades privativas

Es posible la transmisién de este derecho, y en tal caso, comprende las obligaciones del
superficiario; y la renuncia del derecho por desuso o abandono, no lo liberan de sus

obligaciones legales o contractuales (art. 2123).

La propiedad superficiaria no se extingue, excepto pacto en contrario, por la destruccion de
lo construido, plantado o forestado, si el superficiario construye nuevamente dentro del plazo
de seis afos, o planta y foresta dentro de los tres afios. Pero el derecho si se extingue por

renuncia expresa, vencimiento del plazo, cumplimiento de una condicidon resolutoria,

condicidn resolutoria o un plazo. Por lo tanto, el nudo propietario recobrard la propiedad plena cuando se
extinga la desmembracion que recae sobre su dominio.
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consolidacion, y por el no uso durante diez afios para la construccion, y cinco, para el

derecho a plantar o forestar (arts. 2122 y 2124).

Al momento de extincién del derecho, ya sea por el plazo convenido o legal, el propietario
del suelo, hace suyo lo construido, plantado o forestado, libre de los derechos reales o
personales impuestos por el superficiario.

En caso de que se extinga antes del plazo pactado o legal, los derechos reales constituidos
sobre la superficie o0 sobre el suelo, continGan gravando separadamente las dos parcelas,
como si ho hubiese habido extincién, hasta el transcurso del plazo del derecho de superficie.

Subsisten también los derechos personales (art. 2125).

6.2. Consideraciones finales

Se considera, que este nuevo derecho real incorporado en el proyecto del nuevo Cdodigo
Civil, puede constituirse como una nueva herramienta que permita la regularizaciéon de
Asentamientos Informales, ubicados en inmuebles de particulares e incluso en el dominio

privado del Estado, en cualquiera de sus estamentos.

Aplicado a la problemética abordada en este Trabajo Final, parece aportar soluciones que
resultan ventajosas, frente a las que aportan algunas leyes antes mencionadas.

Considerando que:

e El derecho puede constituirse sobre lo ya plantado, forestado o construido; y también

puede constituirse para plantar, forestar o construir;

¢ el derecho de superficie, puede establecerse sobre todo el inmueble o en una parte de
él;

e el derecho puede constituirse por contrato oneroso o gratuito.

Las ventajas son:

e Evitaria el proceso de expropiacion (cuando sea ésta la Unica solucion posible), largo y
complicado en su resolucién, cuando el Asentamiento se ubique en tierra de dominio

privado de particulares.
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e En caso de ubicarse el Asentamiento en tierras de dominio privado del Estado, ya sea
Nacional, Provincial o Municipal, permitiria de manera més sencilla, comenzar con un
proceso de regularizacion. Se genera, una relacién directa entre el Estado y los

beneficiarios.

¢ No impondria limitaciones referidas a edificaciones, ni tampoco de frentes y superficies,
de cada unidad privativa. Esto implica, la no necesidad de generar algun otro
instrumento juridico (por ejemplo, Ordenanza), que formalice la estructura del

Asentamiento.

o Permitiria, para aquellos Asentamientos que se hayan desarrollado en altura, afectar el

inmueble al régimen de propiedad horizontal.

e Evitaria el proceso de escrituracién por cada familia asentada. Sin embargo, deberia

instrumentarse en el documento de adquisicién, el porcentaje de cada beneficiario.

También se considera que, para que este derecho real pueda cumplir efectivamente su
objetivo de generar una nueva forma de regularizacion, ya sea a corto o largo plazo, debe
plantearse un espacio interdisciplinario entre Ministerio de Desarrollo Social de la Provincia,
Comisién Provincial para el Habitat Social, Direccién de Habitat (Municipal), Colegio de
Escribanos y Catastro Territorial, mediante acuerdos y convenios que permitan agilizar el

desarrollo de las tareas.

Sin embargo, también se recomienda que al momento de establecer el contrato entre el
titular del derecho real de dominio y el superficiario, ademas de las cuestiones basicas
(arreglo con el duefio, tipo de contrato, familias que resultaran beneficiadas, instrumento
privado que debe otorgarse a los beneficiarios), deban tenerse en cuenta los siguientes

aspectos:

e Proponer al Asentamiento, la conformacion de algin organismo representativo, a los
fines de llevar adelante las tratativas para la forma de la aplicacion. Por ejemplo: grupo
de delegados, asociacion civil, cooperativa, o incluso permitir la participacién de algun

organismo intermediario como las ONGs.

e Debe contemplar la posibilidad de modificacién de lo ya edificado.
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e Elaboracion de plano tipo loteo del derecho de superficie, incluidas las mejoras, para

que permita identificar la superficie que se asigna a cada una de las familias.

Asentamientos ya formados o por formarse,
ubicados unicamente en tierras de dominio

APLICACION en .... privado, sin invasién de lo publico. En
situacidn de posesion, sin boleto de
compraventa

Puede constituirse sobre lo ya construido

Puede aplicarse sobre el total o una parte del

VENTAJAS .
inmueble

Evita el proceso de escrituracién por familia

Inmuebles de dominio privado del Estado
AMBITO DE APLICACION [Nacional, Provincial y Municipal. Sobre
inmuebles de particulares. Rurales y Urbanos

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS  |1Ul©
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

Valido por 70 afos

OBSERVACIONES

AuUn no se encuentra vigente

*Valoracion personal, de aplicacion de este Derecho Real a la regularizacidn en
Asentamientos Informales

7. LEY 21.499: EXPROPIACION

Esta Ley fue sancionada en Enero del afio 1977. La expropiacién, es el medio juridico que
tiene por fin lograr la armonizacién de los intereses publicos con los privados, sin lesionar

los derechos de propiedad de los particulares.

Para ello el Estado logra la apropiacion o transferencia de un bien, mediante la declaracién

de su utilidad publica, y el pago previo de una indemnizacion al titular.
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Al mismo tiempo, y como ya se menciond, este medio juridico reflota la idea y la concepcion
de la funcion social de la propiedad, se recuerda que el art. 17 de la Constitucién Nacional
establece que “La propiedad es inviolable, y ningun habitante de la Nacion puede ser
privado de ella, sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa de

utilidad publica, debe ser calificada por ley y previamente indemnizada”***.

En el andlisis de la Ley, pueden encontrarse tres requisitos constitucionales que hacen a la
expropiacién. Primero, la utilidad publica (la causa); segundo, un proceso, cuyo punto de
partida es la sancibn de una Ley que declara la causa; y por ultimo, una justa

indemnizacién (la compensacion).

La declaracién de utilidad publica del bien, hace referencia a la razén de ser de la
expropiacion, es decir su justificacién. Es el elemento que constituye la causa juridica que
torna legal y legitimo el proceso expropiatorio, pues alli se hace constar que el bien que se
pretende transferir es necesario para la satisfaccion de la utilidad general. Este concepto,
circunstancial, hace que lo que se considera de utilidad publica en un tiempo y espacio,

pueda no serlo en otros.

El segundo elemento es la Ley, el cual es constituyente de la declaracion de utilidad publica.
Debe ser establecida por el Poder Legislativo, que se encargara de determinar la necesidad
publica que debe satisfacerse y los bienes que se veran afectados (estos bienes pueden
ser, de los particulares, o del dominio publico o privado del Estado).

Por ultimo, la justa indemnizacidn, que no es otra cosa que el resarcimiento necesario para
que el patrimonio del expropiado, quede en las mismas condiciones en las que se
encontraba con anterioridad a la expropiacién. Esta indemnizacion, por lo tanto incluye,
tanto el valor econémico de los bienes expropiados, como asi también los gastos que

puedan ocasionarse como consecuencia directa de la expropiacion.

7.1. Analisis de la ley

La expropiacion puede ser ejecutada por el Estado Nacional, las entidades
autarquicas nacionales y las empresas del Estado Nacional, siempre y cuando estén

facultadas para hacerlo.

134 . 1 . .
Constitucion Nacional Argentina.
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De este modo, tanto las Provincias como los Municipios pueden expropiar bienes, sin
embargo debe aclararse que se sigue un sistema escalonado, esto es, que la Provincia no
puede expropiar bienes Nacionales, o los Municipios bienes Provinciales, sino que cada uno
lo puede hacer con bienes que se encuentren en su jurisdiccion, de esto deriva, claramente,
que el Estado Nacional puede expropiar bienes de las Provincias y de los Municipios, y en
todos los casos, fundado en Ley con la declaracion de la utlidad publica y su

correspondiente justificacion.

Pueden ser objeto de expropiacién todos los bienes convenientes o necesarios para la
satisfaccion de la ‘utilidad publica”, cualquiera sea su naturaleza juridica, pertenezcan al

dominio publico o al dominio privado, sean cosas o no (Art. 4).

Para llevarse a cabo la expropiacién, es necesario que el bien o los bienes, estén
correctamente definidos; para el caso de inmuebles, debe analizarse la informaciéon
catastral, que se obtiene de la Direccion Gral. de Catastro, y la informaciéon dominial, que se
encuentra en el Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia donde se halla ubicado.
Asimismo, se pide opinion al Tribunal de Tasacion para que informe anticipadamente y de
manera aproximada, cual es el valor del bien que se va a expropiar, para obtener un informe
completo y poder evaluar los costos que debera afrontar oportunamente el Estado, una vez
completado el circuito legislativo.

En el proceso que se lleva a cabo para efectivizar la expropiacién pueden resultar dos

situaciones, donde generalmente el problema deriva del monto de la indemnizacion:

e El avenimiento, lo cual implica que se logra un acuerdo entre el expropiante y el

expropiado

e El juicio expropiatorio, llamado expropiacién inversa, por la que se acude a la
instancia judicial en el supuesto de no prosperar el avenimiento. Se tramita por juicio
sumario y la sentencia fijara la indemnizacion teniendo en cuenta el valor econémico del

bien al momento de la desposesion.

7.2. Consideraciones finales

El instituto juridico de la expropiacion, es una herramienta fundamental con la que cuenta el

Estado para llevar adelante politicas en vistas de una mejora en la vida de los ciudadanos.
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Este proceso, es llevado para dar solucion, no solamente a problemas territoriales, sino que
también culturales, de servicios publicos, obras de infraestructura, entre otros, donde
siempre se mantiene como eje fundamental la “utilidad publica” que supone esta accion por

parte del Estado.

Referido exclusivamente a la regularizacion dominial de Asentamientos Informales, es una
herramienta que, siempre resulta viable de aplicar, pues en estas circunstancias donde el
objetivo es el saneamiento territorial/habitacional de aquellos sectores vulnerables de la

sociedad, la causa de “utilidad publica” queda al descubierto.

Si bien, en algunas situaciones puede resultar un proceso de larga resolucion (debido a las
tratativas que deben llevarse para llegar al acuerdo entre las partes), es muy comdn su
aplicacion en aquellos casos donde principalmente se vean afectados el dominio de los
particulares; quizds sea més sencilla la resolucion, cuando la relacion expropiador —
expropiado sea entre los distintos niveles del Estado, pero en esas situaciones particulares
pueden aplicarse otras vias u otras herramientas legales (por ejemplo Ley 23.967, venta o
donacion del inmueble de un nivel de Estado a otro).

Debe gquedar claro, que su aplicacioén es posible en inmuebles urbanos y rurales (de
particulares y del Estado), como asi también en inmuebles que pertenecen al dominio
publico. Por ejemplo, si el Estado Nacional lo considera necesario, puede expropiar
inmuebles de particulares en la Provincia de Cérdoba e incluso las calles que rodean a ese

inmueble, si lo considera necesario para resolver una situacion.

El instituto de expropiacion en la Provincia de Cérdoba esta reglamentado bajo la Ley 6.394,
y en la Municipalidad de Cérdoba en la Carta Organica. El procedimiento y la consecucién

de los pasos administrativos, son similares a lo establecido a nivel Nacional.
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Asentamientos que no pueden resolver la

APLICACION en .... ) .
compra de tierras con el duefio

Es la soluciéon mas directa, entre el Estado y
VENTAJAS el particular, para luego acordar la forma de
regularizacion con el Asentamiento

Inmuebles de dominio privado y publico, del
Estado Nacional, Provincial y Municipal.

AnlENTEIDE WALENE O Sobre inmuebles de particulares. Rurales y

Urbanos
GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN Alto
ASENTAMIENTOS
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

Previo a la sancidn de |la Ley de expropiacion,
OBSERVACIONES debe conocerse la informacién Juridica,
Econdmica y Geométrica del inmueble

*Valoracién personal, de aplicacién de la Ley a regularizacién en Asentamientos
Informales

B. PROVINCIALES

8. LEY 8465: CODIGO PROCESAL CIVIL Y COMERCIAL - JUICIO DE USUCAPION (Arts.
779-790) -

El Juicio de Usucapion no es otra cosa que la “parte final” de la prescripcion adquisitiva, es
el paso ultimo para obtener una sentencia que permita darle certidumbre al poseedor del

derecho de dominio sobre la cosa'®.

Como ya se mencioné con anterioridad, la prescripcion adquisitiva es una figura juridica que,
en funcion del tiempo transcurrido, hace posible que se declare adquirido el derecho de

dominio sobre la cosa.

135 . . . .z .. . e
Se emplea el término “cosa”, pues los bienes muebles también pueden ser adquiridos por prescripcion

adquisitiva.
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El art. 3948 del Codigo Civil la define como “(...) un derecho por el cual el poseedor de una
cosa inmueble, adquiere la propiedad de ella por la continuacion de la posesion, durante el
tiempo fijado por la ley”; de este modo puede notarse que se exige la concurrencia de dos
condiciones para que un poseedor se convierta en propietario: la posesion (con los
elementos del corpus y el animus) y el transcurso del tiempo. En la prescripcion breve

(decenal), ademas, se agregan el “justo titulo” y la buena fe.

De este modo, la adquisicién de la cosa por parte de un poseedor, mediante la prescripcion
adquisitiva, implica también, la extincion de la accion de reivindicacion del anterior
propietario registral; y por eso por usucapion o prescripcioén adquisitiva debe entenderse “la
adquisicion del dominio de un bien por parte del sujeto que ha ejercido sobre ese bien una
posesion calificada (es decir, con los caracteres de publica, continua y pacifica), durante el

tiempo requerido por la ley™°.

De lo anterior resulta entonces que, el juicio de usucapién que el poseedor entabla en
contra del titular dominial, es la accion que, de prosperar, le posibilita obtener una
sentencia a través de la cual el juez lo declara duefio del inmueble poseido, vy

mediante su inscripcion registral, desplaza al titular.

8.1. Analisis de la Ley

El juicio de usucapién debe llevarse a cabo para la obtencion del derecho de dominio, tanto
en la prescripcién breve (diez afios de posesién) como la larga (veinte afios de posesion); la
primera difiere en que ademas debe tenerse justo titulo y buena fe; en ambos casos la

posesion debe ser publica, pacifica y continua.

Se pueden distinguir dos etapas diferenciadas en el juicio: las medidas preparatorias de la
acciéon y el proceso propiamente dicho.

En cuanto a las medidas preparatorias, para poder iniciar la accidn, tal como lo estipula el

art. 780, se requiere:

e Un plano de mensura del inmueble poseido del que surja, si se pudiere determinar, qué
inmuebles resultan afectados en todo o en parte, confeccionado al efecto por
profesional autorizado y visado por la reparticion catastral de la Provincia, con una

antelacion no mayor de un afio.

BCTINTI, P. Op. Cit. Pag. 24.
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Podran utilizarse a esos fines los planos integrantes de una mensura colectiva

efectuada con el propdsito de sanear titulos.

Un estudio de los antecedentes sobre la titularidad del dominio y la condicion catastral
de los inmuebles afectados, suscripto por profesional competente

En la solicitud se indicaran los nombres de los colindantes y, si los conociere, sus

domicilios.

Ademas se exigirA que las distintas reparticiones publicas que intervienen en el proceso,

remitan informes, a saber (art. 781):

A las reparticiones catastrales, de recaudacion tributaria y prestatarias de servicios
publicos inmobiliarios, sobre quienes figuren en sus registros como titulares del dominio,
contribuyentes o usuarios respecto de los inmuebles afectados por la mensura, y sus
domicilios reales o fiscales, sobre la base de los datos que proporcione la

documentacién a que se refiere el articulo precedente.

Al Registro de la Propiedad Inmueble, con los datos sobre la presunta titularidad del
dominio que surjan de los informes precedentes, para que confirme o rectifique esa
titularidad y, en su caso, informe sobre quiénes son titulares de otros derechos reales

que afecten ese dominio y sus domicilios.

La reparticion catastral informard ademas sobre los colindantes y sus domicilios.

Al Juzgado Electoral Federal para que suministre los domicilios que figuran en sus
registros de las personas que, conforme a los informes previstos en los incisos
anteriores, aparezcan como presuntos propietarios del inmueble materia del pleito, o

colindantes del mismo.

Los informes referidos en los incisos 1° y 2° deberdn ser expedidos por las

reparticiones publicas indicadas

A la Unidad Ejecutora y al Registro Personal de Poseedores (Ley 9.150) en los mismos

términos de los dos primeros incisos
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Posteriormente, se comienza con la demanda. Para ello, se dispone que debera ser

deducida dentro del plazo de veinte dias de expedido el informe registral (art. 782).
Luego se procede a la citacion de comparendo de:

o El titular del dominio que figure en el informe remitido por el Registro de la Propiedad
Inmueble (art. 782)

e La Provincia y la Municipalidad correspondiente (art. 784)

e Titulares de otros derechos reales constituidos sobre el inmueble (art. 784). Ejemplo:
Acreedor hipotecario

e Posibles titulares de derechos, no mencionados en otros informes (art. 784)

e Los colindantes

La forma de citacion debe llevarse a cabo, mediante la notificacion a domicilio, y la
publicacién de edictos en el Juzgado de Paz, en la Municipalidad mas cercana, cartel

colocado en el inmueble.

Con respecto al tema de la “prueba”, es decir los hechos que deben probarse, se ha dicho
que “La demostracion de que se ha estado en la posesion de un inmueble debe efectuarse
de una manera insospechada, clara y convincente (...); la prueba debe reunir condiciones

sustanciales de exactitud, precision y claridad™®’.

Por ello, el actor debe probar perfectamente la posesion publica, pacificay continua, y

los consabidos corpus y animus.

Para demostrar el corpus, ademas de la fecha en que comenzoé la posesién, debe probarse
también los actos posesorios ejecutados por el poseedor (alambrar, plantar, construir, entre
otros, ver art. 2.384 del Codigo Civil), y todos ellos a su vez, deben poder ser confirmado por
los testigos a través de testimonios, narraciones, ubicadas en el tiempo; también son validas

fotografias y videos.

La prueba del animus, queda, en cierta forma, reflejada en los actos posesorios, pues la

persona realiz6 todas esas tareas en el inmueble con &nimo de duefio y no de mero tenedor.

7 TINTI, P. Op. Cit. Pag. 255.
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“Este elemento es una intencion que queda en la intimidad de la conciencia de las personas.

Es invisible y no emite otras sefiales exteriores, que las acciones del poseedor (...)"*®.

Una cuestion que siempre genera dudas es el pago de los impuestos. Segun la
jurisprudencia, y el mismo Cadigo Civil, no son considerados actos posesorios, pues se
entiende que el impuesto es una relacion del tipo personal que se genera entre el titular del
inmueble y el Estado, por lo tanto no entra en el ambito de las acciones reales sino de las
personales. Sin embargo, si el pago de los impuestos, el poseedor lo realizé durante afios,
de manera continua, y al dia de la fecha de juicio se encuentra sin deudas (o con poca
deuda), esto seguramente serd tenido en cuenta por el Juez, al momento de dictar
sentencia, pues el acto de pago de impuestos puede ser considerado como prueba del
animus domini. Pero, si el poseedor, en veinte afios de posesion nunca pago los impuestos,
y decide abonarlos todos juntos previamente a la decisiébn de dar inicio al juicio de
usucapion, no sera tenido en cuenta, pues ha demostrado un desinterés anteriormente. Por
lo tanto, puede notarse que la accién de pago de impuestos, no es probatorio del corpus ni
de la posesion misma, pero si es un elemento que denota la intencién del poseedor. Sin
embargo, debe saberse que, no es una prueba relevante ni decisiva, como se cree

generalmente.

Por ultimo, resulta pertinente aclarar, que la sentencia dictada por el Juez, como acto final
del proceso, es el titulo del que dispondra el actor en caso de obtener un resultado positivo
en su demanda. La funcién que tiene la sentencia es meramente declarativa, y su efecto es
de darle certidumbre al derecho del poseedor, pues ha adquirido el dominio por
acontecimientos que no se encuentran en documentos. La diferencia es que ahora, consta
en un instrumento escrito (la sentencia), y también produce el efecto erga omnes, tal como

lo hace una escritura publica registrada.

Como dice, el distinguido abogado, Couture “(...) nadie podra negar que, luego de la
sentencia, ha nacido para el poseedor un estado juridico nuevo, que no tenia antes del fallo.
La incertidumbre ha sido sustituida por la certidumbre. La propiedad, que estaba
desvalorizada por ausencia de titulo, se ha hecho valiosa. La mera declaracion lleva consigo
una nueva eficacia del derecho, no existente antes del fallo. El derecho podra ser el mismo,

pero su extension y eficacia son diferentes™®.

Un esquema que resume el proceso de juicio de usucapion, es:

3% |bidem. Pag. 260.

B2 TINTI, P. Op. Cit. Pag. 273.
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Publicos
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antecedentes
Dominiales y
Catastrales

8.2. Consideraciones finales

El juicio de usucapién siempre es una herramienta vélida para tener en cuenta al momento

de querer conseguir que el poseedor pase a ser efectivamente el titular del inmueble, y

disponga de todos los papeles necesarios para que su derecho, sea oponible al resto de la

sociedad. Sin embargo, deben pensarse consecuencias directas que aparecen por su

aplicacion, principalmente las de tipo econémicas, por ejemplo el pago de los honorarios del

abogado, el perito agrimensor, tasas, planos, entre otros.

Ahora, si se analiza este instrumento para la aplicacion en la regularizacion de un

Asentamiento Informal, deberian tenerse en cuenta los siguientes aspectos:

e Todas las personas que se encuentran en el Asentamiento, en caso de no contar con

justo titulo, deben tener al menos 20 afios de posesion continua, publica y pacifica.

e Si en el Asentamiento se producen movimientos poblacionales, es decir llegadas y

partidas de personas al Asentamiento, debe probarse que ha existido transmision en la

posesion entre el anterior poseedor y el nuevo poseedor.

e De los dos aspectos anteriores, deriva que no pueden incorporarse personas al

Asentamiento que pretendan comenzar una nueva posesion en un determinado

espacio, y por ende que al momento de iniciar el juicio de usucapién tengan menos de

20 afios de posesion.
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Los requisitos de corpus y animus, quedan probados facilmente en un Asentamiento,
pues los que alli residen han efectuado edificaciones, han trazado nuevos caminos, han
usado el inmueble como propio; y en el caso del pago de impuesto, como ya se dijo, no es
un elemento necesario, si ademas se tiene en cuenta (y que el Juez probablemente tendria

en cuenta) que se trata de un sector vulnerable de la sociedad.

Para estos casos, por ejemplo el uso de imagenes satelitales, como las de Google o
Bingmaps pueden ser utilizadas como pruebas, aunque no lleguen a 20 afios de antigtiedad;
las cuales podrian ser acompafiadas con fotografias aéreas (que pueden obtenerse en
Catastro de la Provincia). En estos casos, seria posible notar, por parte del Juez, si se han
efectuado modificaciones, o han aparecido nuevas posesiones.

El problema es que el Juez, debe poder determinar que todos los que se encuentran
viviendo en el Asentamiento, efectivamente tienen los 20 afios de posesién; los
aspectos de publica, pacifica y continua, son facilmente comprobables, pues los vecinos de
la zona, pueden dar fe de la existencia de ese Asentamiento.

La resolucion se haria mediante Mensura Colectiva ejecutada por un agrimensor, y en
tal caso, se deberia determinar la posesion que corresponde a cada familia, diferenciandola
del resto de las posesiones.

Ahora, cabe preguntarse ¢qué sucede con las nuevas parcelas, que surgen de la Mensura
Colectiva y que no cumplen con la Normativa Urbana establecida por la Municipalidad? En
estos casos, debe analizarse que la posesion es un hecho, de manera que nadie puede
impedir que se posea una determinada fraccién del inmueble, ni tampoco puede exigirse la
posesion total del inmueble. De este modo, tampoco se habla de una subdivision de la cosa
(las Ordenanzas Municipales determinan que, cuando se efectia una subdivision de un
inmueble, éste no puede tener menos de superficie que la minima establecida, y menos de
frente que los minimos establecidos), pero en esta situacién no se plantea una subdivisién
de un inmueble, sino que se trata de posesiones, situaciones de hecho, y nadie puede
exigirle a una persona poseer una determinada superficie minima, ni tampoco exigir que la

posesion tenga medidas minimas de frente y fondo.

Otro factor importante que debe tenerse en cuenta, y que generalmente surge del andlisis
de los dominios que se encuentran afectados por el desarrollo de un Asentamiento, es el
dominio publico. En estas situaciones, y frente a la posibilidad de afrontar un juicio de
usucapion, existen algunos fallos judiciales en el pais, que han sentado antecedentes en

referencia a la ocupacion de bienes de dominio publico (plazas y calles). Es una situacion
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muy particular, pero que ha tenido que ser contemplada en algunas ocasiones. Aquellas
plazas y calles que figuran en los planos de loteos, pero que en realidad nunca se
construyeron ni fueron abiertas (es decir, su traza se confunde con el continuo territorial,
pues no existe ningln elemento que haga suponer su existencia), son susceptibles de ser
adquiridos por prescripcion, por no haber operado su afectacién al destino publico como el
Cddigo Civil lo prevé. Por ejemplo, la Suprema Corte de Buenos Aires expresd que “No
pertenece al dominio publico la fraccion que se destin6 a plazas en el trazado original de un
pueblo, pero que nunca cumplié ese destino, pues para que un bien adquiera al caracter es
necesario que esté afectado al uso publico en forma real y actual, vale decir, que se haya

puesto en funcién realizando previamente los trabajos necesarios para el fin previsto”*.

Por todo lo anteriormente dicho, se cree que su aplicacion tiene mayor viabilidad que

otros instrumentos legales, en aquellos Asentamientos Informales, que:

Estan formado por pocas familias

e No tienen boleto de compraventa (pues si se tiene boleto de compraventa, resulta

recomendable aplicar otros instrumentos legales)

e Su consolidaciéon se mantuvo constante a lo largo del tiempo

¢ Todas las familias, tienen mas de 20 afos de posesion, continua, publica y pacifica

e Asentamientos que se ubiquen en zonas rurales o urbanas

“CTINTI, P. Op. Cit. P4g. 104.
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Asentamientos de pocas familias, todos con

APLICACION en .... . - :
20 afios de posesidén o mas

Las parcelas resultantes surgen de la

HELT et situacion de hecho

Inmuebles del dominio privado del Estado
AMBITO DE APLICACION |Nacional, Provincial y Municipal, y de
particulares. Rurales y Urbanos

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Bajo
INFORMALES
POTENCIAL* Medio

Puede producir grandes gastos: honorarios
OBSERVACIONES del abogado, tasas, sellados, certificaciones,
entre otros

*Valoracion personal, de aplicacion de la Ley a regularizacién en Asentamientos
Informales

9. LEY 8.932: REGULARIZACION DOMINIAL

Esta Ley, fue sancionada en el afio 2001, y se adhiere a la Ley Nacional 24.374. Es por esta

razon, que el andlisis del articulado es similar.

El inconveniente principal radica en que, nunca tuvo su correspondiente reglamentacion,
sé6lo se ha asignado la Autoridad de aplicacién (la misma que fue creada para dar ejecucion
ala Ley 9.150), y por ende la aplicacion de la Ley, se encuentra limitada.

9.1. Anédlisis de la Ley

Para dar comienzo con el analisis, resulta pertinente aclarar que, las personas que puedan
ser beneficiadas por la Ley, al igual que la nacional, deben cumplir con las siguientes

condiciones:

e Debe existir una “causa licita” que justifique esa posesion (Boleto de compraventa).
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e Posesidn publica, pacifica y continua, durante tres afios, con anterioridad al 1° de
Enero de 20009.

o Deben ser ocupantes originarios, es decir que la persona que les transmitid era

efectivamente el titular del dominio.

Con respecto a los inmuebles que pueden adherir, en su art. 3, dice que se consideraran
comprendidas dentro del régimen de la Ley N° 24.374, las parcelas de terreno que

renan las siguientes condiciones:

a. Tengan como destino principal el de vivienda familiar, Unica y permanente, ubicadas en
las areas de los respectivos municipios o0 comunas de la Provincia y sus zonas aledafias con

asentamientos poblacionales.

b. Relnan las caracteristicas contempladas para viviendas econémicas a los efectos de la

aplicacion de planes asignados en el Fondo Nacional de la Vivienda.
Del resto del articulado de la norma, cabe destacar los siguientes aspectos operacionales:

e La Autoridad de Aplicacién sera la encargada de constatar que el inmueble cumplimente
con lo requerido en el art. 3, inciso ay b.

e Se ratifican los principios de gratuidad, es decir, que los beneficiados de la Ley seran
eximidos de las tasas, impuestos y contribuciones provinciales que surjan de su

aplicacion.

¢ No seran traba para la iniciacion de los trAmites, las deudas tributarias provinciales que

graven al inmueble.

e Se debera abonar, el 1% del valor fiscal del inmueble, antes de efectuarse la

escrituracion previa (la determinada en el art. 6, inciso e, de la Ley 24.374).

e Las escrituras publicas previas, seran labradas por la Escribania General de Gobierno.
Si la cantidad de expedientes sobrepasa sus posibilidades operativas, debera

convenirse acuerdo con el Colegio de Escribanos de Cérdoba.

e Pueden cederse los derechos a terceros (aunque éstos no se adeclen a la Ley),

debiendo quedar asentado en el Registro General.
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e Una vez que se cumpla el plazo de diez afios (prescripcion breve, art. 3999 del C.C.),
computado desde la fecha de inscripcion de la escritura previa, el titular puede solicitar a
la Autoridad de Aplicacion, la consolidacion definitiva de la inscripcion.

e Ya efectuada la solicitud, la Autoridad de Aplicacion, analizara los antecedentes,
verificara datos y documentacién referidos al inmueble. También, comprobara el
cumplimiento de los diez afios, y ademas, que no hayan existido trabas legales, como

por ejemplo, Litis.

e La Autoridad de Aplicacion, sera la misma que la Unidad Ejecutora de la Ley 9.150.

Esto se encuentra determinado en su art. 22.

9.2. Consideraciones finales

Al igual que como sucede con la Ley nacional 24.374, puede resultar una herramienta
limitada para el tipo de posesiones y ocupaciones analizadas en este Trabajo Final. Sin
embargo, no debe dejar de ser tenida en cuenta, como una herramienta mas, que promueve

la regularizacion dominial.

Un aspecto que llama la atencién, y que en cierta forma retarda la regularizacién (objetivo
gue, tanto la ley nacional como la provincial persiguen), es que, habiéndose realizado la
escritura previa (art. 6, inciso “e” de la Ley 24.374) haya que esperar diez afios, para obtener
la escrituracion definitiva. Puesto que, ya se habria verificado y constatado la validez del
boleto de compraventa; ya se habrian realizado las investigaciones pertinentes sobre el
inmueble; y ya se habria dado un plazo para que se presenten los terceros a mostrar
oposicion frente a la posible escrituracion. Quizas, para agilizar los tiempos, y realmente
proponer una herramienta juridica que promueva la regularizacion dominial, cuando resuelve
problemas de habitacién Unica y permanente en sectores vulnerables de la sociedad, el
tiempo determinado para conseguir la escrituraciéon definitiva debiera ser menor a diez afios,
y justamente, establecer un plazo mas corto, y no quedar supeditado al art. 3999 del Cédigo
Civil, después de todo, los que se inscriben son “ocupantes originarios”. Se considera esto,
como una posible modificacién que podria realizarse en el Proyecto de Codigo Civil, que se

encuentra expectante su aprobacion.
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Asentamientos conformado por posesiones

APLICACION en .... pero que cada familia tenga boleto de
compraventa
VENTAJAS Protege al poseedor de actos de desalojos

AMBITO DE APLICACION |Inmuebles urbanos de particulares

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Medio
INFORMALES
POTENCIAL* Medio

Posesidn publica, pacifica, y continua durante
3 afios con anterioridad a 2009

*Valoracion personal, de aplicacién de la Ley a regularizaciéon en Asentamientos
Informales

OBSERVACIONES

10. LEY 9.150: REGISTRO DE POSEEDORES

Esta Ley, fue sancionada en Marzo del 2004, y entré en vigencia ese mismo mes.

Propone la creacion de un Registro Personal de Poseedores (dependiente del Registro
General de la Provincia), donde podran inscribirse los poseedores que acrediten e invoquen,
la posesion de inmuebles urbanos, rurales y semi rurales. Para ello, crea una Autoridad de
Aplicacion (perteneciente al Ministerio de Justicia), y dependiente de su &mbito, la Unidad

Ejecutora.

Al mismo tiempo, declara de orden publico el saneamiento de titulos de propiedad para
obtener el registro real de dominio, y el relevamiento de la situacion posesoria en los

inmuebles urbanos, rurales y semi rurales de toda la Provincia.
Los objetivos que persigue, son (art. 2):

e Realizar todos los actos y tramites que resulten necesarios para el saneamiento de los

titulos de propiedad.

e Ejecucién de las tareas, que permitan determinar los inmuebles en situacién de

regularidad o conflicto dominial.

- OLIVER, M. CANDELARIA - 163



Informalidad e instrumentos para regularizacion dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

e Prestar asesoramiento técnico a los ciudadanos que tengan problemas para la

obtencién del titulo de propiedad.

e Promover toda iniciativa que apunte al saneamiento de titulos de dominio sobre

inmuebles.

Un aspecto que cabe remarcar es que, tanto al comienzo de su aplicacibn como en la
actualidad, surgieron dificultades del tipo operativas que entorpecian el objetivo de la Ley.
Pues, nada impide a cualquier poseedor registrar su situacion ya que las exigencias son
minimas para incorporarse al plan; a su vez, las indefiniciones técnicas empleadas en la
redaccién del instrumento legal, dan lugar a imprecisiones practicas en el desarrollo de la
“regularizacion”. De hecho, puede emplearse como ejemplo, las declaraciones efectuadas
en el aflo 2008 por el subsecretario de Asuntos Registrales, dependiente del Ministerio de
Justicia de la Provincia, Raul Costa, al decir al medio grafico “Sos periodista” que “(...) al
menos la mitad de las personas que se anotan en el Registro Personal de Poseedores
invocando y supuestamente acreditando la posesién de inmuebles urbanos, rurales y semi
rurales, le mienten al Estado. No son poseedores de nada. Me atreveria a afirmar, sin lugar
a dudas, que la mitad o mas de la mitad de los 35 mil inscriptos en el registro presentan
situaciones irregulares. El area recibié también denuncias de personas que fueron
engafiadas por profesionales inescrupulosos que recorren el norte de la provincia ofreciendo

declaraciones juradas por 300 o 400 pesos™*'.

10.1. Analisis de la Ley

Las parcelas que pueden inscribirse en el Registro de Poseedores son:

e Urbanas

e Rurales

e Semirurales

¢ Incluso parcelas que sean dominio privado del Estado Nacional, Provincial o Municipal,

siempre que estén dentro del territorio de la Provincia de Cérdoba.

141 o s L . . 1Y PT) .
Trabajo monografico presentado en el marco del "Seminario sobre proteccion juridica de la posesion y

tenencia". Afio 2008. Facultad de Derecho de la Universidad Nacional de Cérdoba. “El Registro de la Posesion”.
KOVAL YANZI, Carlos C., de “LOS POSEEDORES DE NADA”, www.sosperiodista.com.ar, 04/06/08.
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La inscripcion de ellas, no supone perjuicio alguno para el real titular del dominio que se
encuentre inscripto o no, en el Registro General de la Provincia. Por ello, en caso de existir,
deberd marginarse en el titulo instrumento archivado, a fin de dar publicidad frente a

terceros. (Art. 6)

Para iniciar el tramite, es necesario cumplimentar con lo siguiente (art. 9):

e Presentarse ante los juzgados de Paz de su jurisdiccion, o ante la Unidad Ejecutora.
o Declaracién Jurada, que ademas, debe contar con dos testigos (sus firmas deben estar
certificadas por autoridad notarial, judicial o policial) que manifiesten conocer la

posesion, y den fe de los datos consignados.
La Declaracion Jurada debe contar con los siguientes requisitos (art. 10):

e De la persona que pretende incorporarse en el Registro de Poseedores, se pide:
Nombre y Apellido; fecha y lugar de nacimiento; C.U.L.T., C.U.l.L. o C.D.l.; tipo y nUmero

de Documento; domicilio y estado civil.

e De la parcela que pretende inscribirse:
e Croquis: con medidas lineales, angulares y superficiales; los linderos,
ubicacion del inmueble (Departamento, Pedania, Localidad,

Nomenclatura Catastral); numero de cuenta (si lo tuviere).

e Si el inmueble estuviere edificado, debe indicarse la superficie edificada,

categoria y afio de construccion.

e De la posesion, debe detallarse de manera clara, su origen. Para ello, adjuntar los

antecedentes documentales que la justifiquen.

e Si de la Declaracién Jurada, no surge una determinacion clara del titular dominial, la
Unidad Ejecutora, podréa requerir que Catastro de la Provincia, remita un informe con los
antecedentes vinculados a la parcela, y de igual manera, a la que se encuentre

registrada en su SIT. (art. 13, modificado por Resolucion N° 30/2012).

Una vez, que la persona inscriba su parcela en el Registro de Poseedores, la Unidad
Ejecutora procedera a notificar al titular dominial (sucesores y herederos, si existiesen),
a efecto de que éste pueda, oponerse, ejercer su defensa, e invocar y probar sus derechos.

Esta persona, tiene un plazo de 60 dias para presentarse (contados desde la primera
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notificacion que la Unidad Ejecutora promueva). En caso de hacerse presente, la Unidad
Ejecutara, actuara de mediadora entre el titular dominial y el poseedor, para llegar a un
acuerdo; pero en caso de no acudir, o de llegar a un acuerdo entre las partes, se emplazara
al poseedor para presentar, dentro de los 60 dias, el plano de la posesion. (Arts. 13y 14)

El plano de la posesion, debe efectuarse de la siguiente manera (art. 14):

o Debe ser realizado por un profesional habilitado para el ejercicio de la agrimensura.

e Debe contener las medidas, superficie, y linderos afectados. Como asi también,
ubicacién y descripcion del inmueble, designacién catastral y oficial, nUmero de cuenta
si lo tuviere.

e La posesion debe ser vinculada con el sistema geométrico general. (Georreferenciacion
de las parcelas rurales, a la red Geodésica de Catastro de la Provincia)

e En caso de que, el poseedor no cuente con los medios econémicos suficientes (y pueda
demostrarlo fehacientemente) para realizar el plano de mensura de la posesion, el
Estado Provincial, se encargara de los costos.

e Una vez que el plano es aprobado, la Unidad Ejecutora, remitir4 el original al Registro
General para la inscripcion en el Registro Personal de Poseedores; y una copia

certificada a la Direccion de Rentas a los fines tributarios.

Una vez que el poseedor llega a la inscripciéon, quedan a su cargo las obligaciones
tributarias correspondientes a la parcela registrada. (Art. 16)

Un aspecto que debe tenerse en cuenta es que, si el titular dominial se presenta fuera de
término (60 dias desde la primera natificacion que la Unidad Ejecutora promueva), la Unidad
Ejecutora puede permitir la oposicién, si éste hace la presentacion con documentacion
fundamentada, con los tributos provinciales pagados hasta ese dia, y ademas se hace cargo

de todos los gastos realizados hasta ese momento. (Art. 18)

También cabe remarcar que, las certificaciones expedidas por la Unidad Ejecutoras, son
validas a los fines del juicio de prescripcion adquisitiva (art. 31). Incluso, si el plano de
posesion que fue presentado para dar cumplimiento al art. 14, reldne todas las condiciones
técnicas, puede ser presentado para el Juicio de Usucapion (En tal caso, debera realizarse
actualizacion de la fecha del plano, pues por art. 780 del Codigo Procesal Civil y Comercial

de la Provincia de Cordoba, no puede superar un afo).
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Por ultimo, las posesiones que se encuentren anotadas en el Registro Personal de
Poseedores, pueden ser objetos de medidas cautelares, ejecuciones judiciales y
subasta. (Art. 22)

10.1.1. Decreto Reglamentario y otras modificaciones

El Decreto Reglamentario de esta Ley, es el 586 del afio 2004. En é€l, se determinan las
formas en que debe proceder la Unidad Ejecutora, y se detallan, aquellos aspectos que
resultan generales en la Ley.

Sin embargo, un elemento que debe ser considerado en el andlisis, es que se insta a las
demas reparticiones publicas, dependientes de la administracion provincial, a brindar
colaboracion en la consecucién de los objetivos que la Ley persigue, promoviendo la
participacion multisectorial, entre Catastro de la Provincia, Registro Gral. de la Provincia y
Rentas.

En respuesta a esto, Catastro de la Provincia, por medio de Resolucion Normativa N° 4,
del afio 2009, ha creado un Registro Especial en su SIT, a los fines tributarios y
catastrales de las parcelas afectadas, y de las pretensiones presentadas (pues Catastro, en

materia operativa, no llama parcela a las posesiones, sino pretensiones).

De este modo, las posesiones que fueran ya visadas por la Unidad Ejecutora y tengan
continuidad dentro del marco de la Ley 9.150, son incluidas en este Registro Especial,
generandose, Nimero de Cuenta (tienen nimero de 9.500.000 en adelante, y se encuentra
vinculado a Rentas); y ademas, se le otorga la Nomenclatura correspondiente, para los fines
Catastrales (art. 2 de RN 04). El acceso a esta informacién, grafica y alfanumérica,
solamente puede conseguirse con el Niamero de Cuenta o la Nomenclatura de la

posesion, es decir, no son visibles en el SIT, a menos que sean buscadas por estos datos.

10.2. Consideraciones finales

Esta Ley, tiene como objetivo principal, lograr el saneamiento de titulos para parcelas

urbanas, rurales y semi rurales, que se encuentren en posesion.

Para ingresar dentro del marco de la Ley, no tiene en cuenta la cantidad de afios de
posesion, ni tampoco la buena fe, ni la legitimidad; pues simplemente la regularizacion

dominial serd alcanzada con los veinte afios correspondientes a la prescripcion
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adquisitiva larga y el posterior juicio de usucapioén, siempre y cuando, no se haya

generado alguna oposicién por el titular dominial, sus sucesores o herederos.

Una ventaja, es que cuando el poseedor es inscripto en el Registro Personal de
Poseedores, se da publicidad a su derecho, y por lo tanto, no se permite que otro pretenda
inscribir una posesion afectando la suya (oponibilidad frente a terceros); pero si puede
suceder que se inscriba otra posesion colindante, y en tal caso la Unidad Ejecutora, puede
ordenar Mensura Colectiva. Esto queda determinado en su art. 26 cuando establece que
“Cuando coincidieren presentaciones de inmuebles colindantes, la Unidad Ejecutora debera

procurar la realizacion del plano en forma colectiva, comprendiendo a todos ellos”.

Por esta razéon, cuando pretende inscribirse en el Registro de Poseedores un
Asentamiento, debe practicarse previamente una Mensura Colectiva. Esto implica, que
debe confeccionarse un plano donde conste cada una de las posesiones, identificando al
futuro titular que corresponda. Para ello, se necesita la participacion de un agrimensor, a fin

de que realice las mediciones correspondientes.

También, puede destacarse gque el poseedor, cuando llega a los veinte afios de posesion y
comienza a prepararse para el juicio de usucapion, el Registro Personal de Poseedores,
emite documentacion que es totalmente valida para ser utilizada en el juicio, y de este modo,

la persona llega en condiciones 6ptimas para lograr el dominio definitivo.

Otro aspecto positivo que puede destacarse, es que una vez lograda la inscripcion, le
permite al Estado Provincial, de alguna manera, cuantificar la informalidad en funcién de las

posesiones que se presentan para ser inscriptas.

A rasgos mas generales, resulta oportuno explicar que, las vias de accion que la Ley
propone, comienzan con la participacion de la Unidad Ejecutora, es decir, cuando ésta
efectia la notificaciéon al titular dominial para informarle sobre la pretensiéon que tiene el

poseedor sobre su inmueble (o parte de él). De ahi pueden darse un abanico de situaciones:

¢ Que el titular dominial se haga presente en el plazo establecido por Ley (60 dias),
entonces la Unidad Ejecutora actia como mediadora de las partes, pero no se llega a

un acuerdo.

e En caso de no acordar las partes, es decir, que el titular dominial no va a
permitir que esa posesion siga en curso, y por ende, que tampoco se inscriba
en el Registro Personal de Poseedores, la Unidad Ejecutora da por finalizada

su actuacion, y la posesion no se inscribe.
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¢ Que el titular dominial se haga presente, y lleguen a un acuerdo

o Puede resultar que el titular dominial, por distintos motivos, no le interese
seguir siendo duefio de la tierra, y en tal caso permite que la inscripcion de la
posesion siga su curso dentro del marco de la Ley. La Unidad Ejecutora,
exigir4 al poseedor que presente, dentro de los proximos 60 dias (contados

de corrido), el plano de la posesion.

o Que el titular dominial no se presente nunca

o Puede suceder, que el titular dominial haya fallecido, no tenga sucesores ni
herederos, y en tal caso, el poseedor no encontrard trabas para seguir con los
requisitos establecidos por la Ley. La Unidad Ejecutora, exigira al poseedor
gue presente, dentro de los préximos 60 dias (contados de corrido), el plano
de la posesion.

e Que el titular dominial se presente extemporaneamente del plazo establecido en la

Ley.

e La Unidad Ejecutora, dara lugar a la oposicion presentada por el titular
dominial si, hace la presentacion con documentacion fundamentada, con los
tributos provinciales pagados hasta ese dia, y ademas se hace cargo de
todos los gastos realizados hasta ese momento. De ser asi, se da de baja la

inscripcion de la posesion.

Debe quedar en claro, que tanto en la segunda como en la tercera situacion, solamente se
llegard a la escrituracién definitiva del dominio, una vez que se cumplan los veinte
afios de posesion y se haya finalizado el juicio de usucapidn, sin que haya existido
ningun tipo de oposicién. De este modo, puede notarse que la Ley no propone, una solucion

anterior a la que determina el Cadigo Civil.

Por estas razones, se considera que esta Ley, no apunta al fondo de lo que implica el
saneamiento de titulos y su posterior regularizacion dominial. Sino que, la inscripcion del
poseedor en el Registro Personal de Poseedores, en primer lugar le permite a la Provincia
llevar un registro de los inmuebles que se encuentran en posesion, y en segundo lugar,

seguir cobrando los impuestos, pues como ya se dijo, se generarda un Niamero de Cuenta a
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favor del poseedor para que este efectle los pagos correspondientes. El camino restante,
hasta la obtencién del dominio, se remite simplemente a la posesion ejercida durante esos

veinte afios y el correspondiente juicio.

En este mismo sentido, para el desarrollo de este Trabajo Final, no parece aportar una
solucion interesante a tener en cuenta, salvo que las personas que habitan en esos
inmuebles sean poseedores de hace muchos afios (veinte 0 mas), pues como ya se han
visto, existen otros instrumentos legales que permiten, y realmente apuntan, a la
regularizacion dominial, operando de una manera distinta, y con tiempos distintos a los

establecidos en el Cédigo Civil.

Asentamientos que relnan los requisitos para
afrontar el juicio de usucapion, es decir, que
todas las familias tengan los 20 afios de
posesion

La Unidad Ejecutora remite documentacién
para el Juicio de Usucapion, y posibilita la
ejecucion del plano, tareas administrativas y
el juicio, de manera gratuita

Inmuebles de particulares. Rurales y Urbanos

La regularizacion sera alcanzada con 20 afios
de posesioén continua, pacifica y publica, y
posterior juicio de usucapion

Deben comenzar a pagarse los impuestos del
inmueble

’\.n"aluracién personal, de aplicacién de la Ley a regularizacion en Asentamientos
Informales

11. LEY 7866: PROMOCION DE LOTEOS PARA VIVIENDAS ECONOMICAS

Esta Ley, fue sancionada en Agosto del afio 1988, y puesta en vigencia unos dias después.
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Este instrumento legal, propone una forma de regularizacion, totalmente distinta a las
antes mencionadas, pues tiene la particularidad de hacerlo, mediante la creacion de un
fideicomiso entre el Estado, una entidad representativa y las personas que alli

estaban poseyendo.

No se han encontrado aplicaciones para la resoluciébn de problemas de Asentamientos
Informales, sin embargo, se considera que promueve una forma alternativa a las clasicas
(expropiacion, adquisicion por prescripcion, entre otras), y que su utilizacion y revalorizacion

puede generar aportes y avances en materia de regularizacion, y particularmente dominial.

11.1. Analisis de la Ley v su Anexo |

El texto de la Ley simplemente se compone de tres articulos, pues todos los aspectos que
determinan la forma de aplicacion, son detallados en el Anexo Complementario que la

acompana.

Se faculta al Poder Ejecutivo de la Provincia a celebrar relaciones juridicas, al efecto de
adquirir y transferir el dominio imperfecto, en su caracter de fiduciario. Propone la
promocién de loteos con destino a viviendas econdmicas para personas de escasos
recursos, en sus etapas de urbanizacién, construccidn y posterior escrituracion a los

fideicomisarios.

Para entrar dentro del marco de esta Ley, debe constituirse una Cooperativa, Mutual o
Asociacion Civil, pues no es factible aplicarla a personas fisicas particulares. (Art. 1)

La escrituracion definitiva, estard a cargo de la Escribania General, cuando ésta vea
superada su capacidad operativa, se recurrira a la contratacion de Escribanos de Registros.
(Art. 2)

Para la aplicacién de la Ley se generan, tres figuras:

e El Subsecretario de Promocion y Asistencia Social (en representacion del Superior

Gobierno de la Provincia), es el fiduciario

e La Cooperativa, Mutual o Asociacion Civil, es el fideicomitente (fiduciante)

e Las personas a quienes se suscriben las escrituras, adjudicatarios, son los

fideicomisarios
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La forma operativa para generar el fideicomiso, se hace todo en el mismo acto juridico,

es decir:

El titular dominial, vende o dona, el inmueble al fideicomitente

En ese mismo acto, el fideicomitente transfiere al Gobierno de la Provincia, el dominio

fiduciario irrevocable!*?

sobre el inmueble que recientemente ha adquirido
Cuando se hayan cumplimentado los trdmites de aprobacion del loteo, y se haya
inscripto el plano en el Registro General de la Propiedad, se procede a suscribir las

escrituras traslativas de dominio a los adjudicatarios (fideicomisarios).

Una vez finalizado el proceso de escrituracion para los adjudicatarios, se extingue el

fideicomiso.

El fideicomitente puede gestionar la participacion de entes oficiales competentes para la

confeccion del plano de loteo, planos de infraestructura de agua, luz, alumbrado publico,

redes viales y gas, como asi también el apoyo de instituciones financieras nacionales o

internacionales; ademas tiene las siguientes obligaciones:

Elaborar una lista con los fideicomisarios (adjudicatarios) definitiva.

Aportar todos los fondos que recaude, en concepto de cuotas adicionales
(subvenciones, créditos nacionales o internacionales), para el financiamiento de las
obras de infraestructura, compra de herramientas y materiales de construccién para las

viviendas programadas.

Aportar la mano de obra de sus asociados o la contratacion de terceros, salvo que el

Estado las provea.

Podra suscribir boletos de adjudicacién de los lotes a los fideicomisarios, después de
visado el plano preliminar del loteo por la Municipalidad o por la Direccién General de

Catastro Provincial.

2 ge atribuye al vocablo Dominio, el adjetivo “irrevocable” para establecer que no puede ser suspendido el
fideicomiso a pedido del fiduciante o de los fideicomisarios.
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Mientras que, el fiduciario tiene las siguientes obligaciones:

o Efectuara la adjudicacion de los lotes a los fideicomisarios.

e Si del plano definitivo resulta un remanente de lotes, la fiduciaria queda facultada para
adjudicarlos a asociados de otra cooperativa, mutual o asociacién civil, o personas
fisicas (deben ser ocupantes precarios, encontrarse en tramite de desalojo, nucleos
familiares cuyos ingresos resulten insuficientes para adquirir viviendas por otro sistema,

no poseer otro inmueble)

e Puede disponer que, una cierta cantidad de metros cuadrados, sean destinados para el

desarrollo de actividades comunitarias o laborales.

e En el mismo Anexo de constitucién del Fideicomiso, debe establecerse el plazo para
que, una vez inscripto el plano de loteo en el Registro General de la Propiedad y
construidas las viviendas, la fiduciaria suscriba las escrituras traslativas de dominio

mediante la Escribania General de Gobierno.

11.2. Consideraciones finales

Esta Ley, si bien fue sancionada hace mas de veinte afios y no ha sido tenida en cuenta por

la Provincia, se considera que aun puede ser aplicada para la regularizacion dominial.

La forma practica de ingresar en el marco de la Ley, alienta a la constitucion de
cooperativas, mutuales o asociaciones civiles, que generan una organizacién social
enfocada en objetivos puntuales, y promueve la participacion de los habitantes del
Asentamiento; y al mismo tiempo, otorga una solucién para aquellos inmuebles que ya se

encontraban registrados a nombre de este tipo de organizaciones.

Un aspecto importante a tener en cuenta es que, esta Ley, propone una solucion al
problema de la irregularidad dominial, comenzando en el punto en que ya se encuentra
solucionada (o al menos avanzada) la cuestién de la compra de las tierras. Esto es asi
porgue, como ya se menciond, en el mismo acto el titular registral vende o dona a la

organizacion, para que ésta inmediatamente, transfiera el dominio fiduciario al Estado.

En cuanto a su forma operativa, si bien parece sencilla la forma de hacerlo, hay que

remarcar que debe intervenir el Municipio, como asi también el resto de los organismos
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publicos y profesionales, que den consecucion en la resolucion del objetivo de la

escrituracién. Esto puede ser pensado para dos situaciones distintas:

e El inmueble, que compra o recibe por donacion, la Cooperativa, Mutual o Asociacion

Civil, no se encuentra habitado por un Asentamiento

e Las tareas referidas a la elaboracion del plano de Loteo definitivo, pueden
resultar mas sencillas, ya que permite la planificacion para poder cumplir con

las Ordenanzas Municipales.

e El inmueble, que compra o recibe por donacion, la Cooperativa, Mutual o Asociacion
Civil, se encuentra habitado por un Asentamiento

e Las tareas referidas a la elaboraciéon del plano de Loteo definitivo pueden
resultar mas complicadas. Deben tenerse en cuenta, el espacio que
corresponde a cada familia, las edificaciones existentes, como asi también los
caminos y calles, que fueron determinados por los residentes. De este modo,
se obtiene un plano que representa lo ya existente. Por esta misma razon,
seguramente no cumplird con las Ordenanzas Municipales, y su aprobacion
tendrd un recorrido administrativo mas largo, pues debe llegarse hasta la
Ordenanza emitida por el Municipio que permita aprobarlo via excepcional.

e En ambas situaciones, una vez que la organizacién social ya ha comprado o le ha sido
donado el inmueble, debe transmitir el dominio fiduciario al Estado, para ingresar en el

marco de esta Ley.

Por esta razoén, es que la bondad de la Ley y su posible aplicacion, debe ser tenida en
cuenta en un momento de la regularizacion, en que ya se ha avanzado en las
cuestiones de adquisicion de las tierras; cabe aclarar que, si el titular registral del
inmueble en cuestién es el mismo Estado Provincial, su resolucién puede orientarse via otro

instrumento legal, o incluso facilitar el desarrollo de este mismo.
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Asentamientos que hayan resuelto la compra
APLICACION en .... de las tierras con el duefio, por medio de
alguna organizacién representativa

Propone una resolucion integral del problema,
VENTAJAS edificacion, obra publica y posterior
escrituracioén

AMBITO DE APLICACION |[Inmuebles de particulares. Rurales y Urbanos

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Nulo
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

Debe constituirse una Mutual, Cooperativa o

OBSERVACIONES Asociacion Civil, del Asentamiento

*Valcracién personal, de aplicacion de la Ley a regularizacién en Asentamientos
Informales

12. LEY 9811: REGIMEN DE ESCRITURACION GRATUITA DE VIVIENDAS SOCIALES

Esta Ley fue sancionada en el afio 2010, y es uno de los instrumentos legales que aproxima,
a las personas que residen en Asientos Informales, a la etapa final de la regularizacién

dominial.

Tiene como fin Ultimo, lograr la escrituracién de cada una de las familias, y ademas, afectar
la vivienda al régimen de bien de familia (Ley Nacional 14.394), para que ésta, no pueda ser

embargada ni ejecutada por deudas posteriores a su inscripcién como tal.

Actualmente, el organismo encargado de su ejecucion en la Ciudad de Cordoba, es la
Secretaria de Inclusién Social y de Equidad de Género del Ministerio de Desarrollo Social de
la Provincia de Cérdoba, dependiente de la Direccion de Escrituracion de Viviendas
sociales, ubicada en el &mbito del Ministerio de Desarrollo Social; y en el interior de la
Provincia, se encargan las Delegaciones del Ministerio de Desarrollo Social o la autoridad

que haya establecido cada localidad.
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12.1. Analisis de la Ley

Este instrumento legal, establece un régimen de escrituracién para aquellos inmuebles
que tengan como destino principal el de casa habitacion Gnica, permanente y de
caracter econémico. Incluye también a los inmuebles alcanzados por la Ley Nacional
14.005. (Art. 1). Las escrituras, seran labradas por la Escribania General de Gobierno, o por
Escribanos de Registros dentro del marco de un convenio celebrado entre, el Colegio de

Escribanos y el Poder Ejecutivo Provincial.

Para poder acceder al beneficio de la escrituracion gratuita debe acreditarse, la
imposibilidad econémica de afrontar los gastos que demanda el acto notarial; y que la

vivienda cumpla con lo estipulado en el art. 1.

Otro aspecto, que denota la intencién social de esta Ley para avanzar en la etapa final de la
regularizacion es que, todas las escrituras labradas, estan exentas de todo tipo de
impuestos, tasas, reposiciones y sellados provinciales; como asi también, para aquellos
casos en los que se susciten declaratoria de herederos (esto es necesario cuando ha
fallecido el titular del boleto compraventa o del instrumento de adjudicacién de la vivienda).
Tampoco seran trabas para otorgar escrituras, la existencia de deudas por tributos

provinciales o municipales.

También se podra promover la suscripcion de las escrituras traslativas de dominio de las

viviendas sociales a las jefas de hogar.

Por dltimo, resulta importante remarcar que, aquellas tramitaciones que se hayan iniciado
antes de la sancién de esta Ley, bajo el marco de la ya derogada Ley 8.689, conservaran su

validez proseguiran en curso.

12.1.1. Decreto Reglamentario y antecedente normativo

Previo al analisis del Decreto Reglamentario de la Ley 9.811, conviene remarcar un
instrumento legal, que es anterior a la sancion de esta Ley, y es el Decreto 495 de Abril del
afio 2009. Este, da las facultades juridicas al Ministerio de Desarrollo Social para que
comience a promover las escrituraciones, a fin de sanear la situacion dominial de sectores
vulnerables. De alli surge la Ley 9.811 y su Decreto Reglamentario, que determinan los

modos de ejecucion y requisitos necesarios para ser beneficiario.
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El Decreto 495 de Abril del afio 2009, promueve un Programa de Regularizacion y
Escrituracion de Viviendas Sociales. Este tuvo su origen, como consecuencia de la creacion

de la Direccion de Escrituracion de viviendas sociales (Decreto 319/09).

Esta Direccion tiene como meta principal, remediar la situacion dominial en la que se
encuentran numerosas familias de la Provincia de Cordoba, que residen en viviendas
sociales (casa habitacion, vivienda econdmica), realizada generalmente por instituciones
gubernamentales, ONGs, u organizaciones comunitarias. Por esta misma razén, busca dar
soluciones, no sélo a inmuebles pertenecientes a planes, loteos y/o programas entregados o
adjudicados por el Estado en sus diferentes estamentos, sino también a aquellos del &mbito
privado (con mas de diez afios de antigliedad), que cumplen una importante funcién social,
como son las cooperativas de viviendas, mutuales, asociaciones civiles, entidades sin fines

de lucro, ONGSs, entre otras.

Para la aplicacion de este programa se ha designado al Ministerio de Desarrollo Social, que
ademas, se encuentra facultado para dictar las normas necesarias para la expropiacién de
los inmuebles que requiera la implementacién y ejecucién del programa; gestionar la
suscripcién por las autoridades competentes; diligenciar las aprobaciones de loteos,
mensuras y/o subdivisiones; tramitar la confeccion de las escrituras de cada unidad de
vivienda; definir los parametros y requisitos que deberadn cumplimentar los emprendimientos,
planes, loteos, programas Yy las viviendas sociales, para acceder a los beneficios del

programa,; entre otras.

La Ley 9.811, tiene su Decreto Reglamentario 143 (sancionado en Enero del afio 2011),
que determina la forma de actuacion de la autoridad de aplicacion, como asi también los
requisitos y exigencias para entrar dentro del marco de la Ley. Un aspecto que cabe
mencionar, es el referido a la compatibilizacion entre la Direccion de Jurisdiccion de
Escrituraciéon de viviendas sociales, Direccion General de Rentas, Registro General de la
Provincia, Direccibn General de Catastro, Direccion General de equidad de género,
Direccion de Jurisdiccion de violencia familiar y Fiscalia de Estado, lo que demuestra un
andlisis de variables sociales que influyen, aunque en principio no lo parezcan, en aquellos

sectores mas vulnerables que se encuentran viviendo en situacion de irregularidad.

Para acceder a los beneficios de la Ley, el peticionante debera presentar ante la Direccion

de Escrituracion de viviendas sociales, lo siguiente:

e Solicitud de Adhesion (Formulario SA10)
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e Contrato de compraventa o libreta de pagos que acredite la existencia de la compra, o
instrumento legal de adjudicacion del inmueble

¢ Recibo cancelatorio de pagos efectuados, si correspondiere

e Ceduldn del impuesto inmobiliario provincial actualizado

¢ Constancia de apto para bien de familia, expedido por la Direccién Gral. de Catastro

e Constancia C.U.l.L. o C.U.I.T.

e Declaracién jurada (formulario DJ30)

e Copia certificada del Documento Nacional de Identidad

e Copia certificada de la Libreta de Familia, o acta de matrimonio, o partidas de
nacimiento del peticionante y del grupo familiar conviviente

¢ Denuncia del domicilio del titular registral del inmueble a transferir

Luego de la presentacion, la Direccion de Jurisdiccion de Escrituracion de Viviendas
Sociales, requerira al titular dominial, que preste conformidad para el otorgamiento de la
escritura (art. 3), y procedera a verificar que el peticionante cumpla con todos los requisitos
exigidos (art. 4,5 y 6). Posteriormente, remitira las actuaciones a la Escribania General de
Gobierno o a un escribano de registro, a fin de labrar la escritura correspondiente.

12.2. Consideraciones finales

Esta Ley junto con los Decretos, dan muestra de un instrumento legal que permite concluir la
etapa de la regularizacion dominial. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que al momento
de llegar a esta fase final, ya debe estar resuelto el problema de la titularidad, es decir,
seran beneficiarios aquellos que acrediten ser los duefios de esas tierras, pero que por
alguna razon (en este caso, principalmente econémico), aun no hayan podido realizar la

escrituracion correspondiente.

Debe quedar en claro que para el marco de esta Ley, quedan fuera las posesiones en
general, y por ende también las de la Ley 9.150 (pues debe acreditarse la titularidad sobre

el inmueble).

Si entran en el marco de la Ley, aquellos inmuebles que sean alcanzados por la Ley
nacional 14.005.

Lo beneficioso de este instrumento legal, es que abre sus puertas, no solamente a las
familias que pertenecen a algun plan de viviendas del Estado y que no hayan podido

escriturar, sino que también pueden participar aquellas que provienen de algun plan de
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viviendas del ambito privado con antigiedad mayor a diez afios, como cooperativas,

ONGs, asociaciones civiles, mutuales, entre otras.

Asentamientos conformados por familias con
holeto de compraventa, o agluna
documentacidén que acredite la venta a su
favor, y que nunca hayan podido escriturar

APLICACION en ....

Es una solucion para escriturar en los casos
que surgen de planes de viviendas del
Estado, como para las que provienen del
ambito privado

VENTAJAS

AMBITO DE APLICACION (Inmuebles de particulares. Rurales y Urbanos

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Alto
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

Entran en el marco de la Ley, los inmuebles

OBSERVACIONES registrados bajo la Ley 14.005

*Valoracién personal, de aplicacidn de la Ley a regularizacién en Asentamientos
Informales

C. MUNICIPALES

13. ORDENANZA 8060: FRACCIONAMIENTO DE TIERRAS

Esta ordenanza municipal fue creada en el afio 1985 y modificada en parte en el afio 1993
por Ordenanza 9089. Fue planteada con el fin de regular el uso y fraccionamiento del suelo
dentro de la ciudad de Cordoba.

Para lograr sus objetivos, plantea una zonificacion de la ciudad en once partes distintas,
donde cada una de ellas debera cumplir con superficies, frentes y fondos minimos. También
se encarga de estipular el ancho de las calles, de los pasajes, de las autopistas; es decir, de

todos aquellos elementos que hacen a la cuestion urbanistica.
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Para un mejor entendimiento, a continuacion se definirdn conceptos técnicos que son

utilizados en la Ordenanza:

Urbanizacion o loteo: sera considerado urbanizacion o loteo todo fraccionamiento de tierra
con el fin fundamental de ampliar el nicleo urbano ya existente, con ampliacion o
modificacion de la red vial, con la provision de espacios verdes y/o espacios libres para uso
publico. También se considerara urbanizacion o loteo todo fraccionamiento, aln sin apertura

de calles, cuando las parcelas resultantes superen el nacleo de 10 (diez).

Simple Subdivision: Todo Fraccionamiento de tierra sin ampliacién o modificacion de la red
vial de caracter publico, y que no modifique la estructura basica de los parcelarios existentes

del Registro Gréfico Catastral ni supere el nimero de 10 (diez) parcelas.

Parcela o lote: Toda extension de terreno sin solucion de continuidad dentro de los limites
determinados por los titulos de propiedad, los planos de fraccionamiento debidamente
aprobados y registrados o los relevamientos territoriales aprobados por los organismos
competentes, sean de un solo propietario o de varios en condominio y aunque hayan sido

adquiridos por mas de un titulo.

De este instrumento legal, solamente se abordaran aquellos articulos que deben ser tenidos

en cuenta cuando se propone iniciar un proceso de regularizacion.

13.1. Andlisis v consideraciones sobre la Ordenanza 8060

En la Provincia de Cérdoba, del relevamiento efectuado por la ONG UTPMP, en el afio
2011, pudo establecerse que el 40.8% de los Asentamientos Informales se ubican sobre
riberas de rios o canales; el 37% sobre camino de alto trafico; 16% al margen de
ferrocarriles. Esto lleva a la necesidad de mencionar aquellos articulos que regulan las

urbanizaciones que se encuentran desarrolladas en alguna de estas condiciones.

% En el titulo 1l “Disposiciones generales sobre urbanizaciones”, Capitulo IIl, Seccién IlI
llamada “De los inmuebles afectados por cursos de agua, rios, arroyos y

embalses”, se establece que:

Art. 32: En toda operacion de urbanizacion en inmuebles afectados por el Rio del
Suquia, arroyos o embalses, barrancas o cafiadones, sera obligacion trazar a ambas

margenes una calle lateral a éstas. Dicha calle deber& ajustarse a los perfiles tipo que le
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corresponda en cada caso de acuerdo a las jerarquias y perfiles tipo definidos en este

Reglamento.

Art. 33: Se debera dejar una franja verde marginal a la via prevista en el Articulo
anterior, sobre el lado correspondiente al curso de aguas barrancas o azadones no
menor de 15,00 m, de anchos la que sera computada integramente como Espacio Verde.
Entre este dltimo y la calzada se debera construir una acera de 2,50 m. a 4,00 m. de ancho
(Anexo Grafico 3).

Para que ello sea posible este espacio no debera tener pendientes abruptas, debera ofrecer
seguridad a los vecinos de la zona y ser protegido de desmoronamientos y/o destrucciones
por los medios que fije el organismo correspondiente si el terreno es en pendientes
pronunciadas, hacia la linea de Ribera, barrancas o cafiadones. Dicho espacio debera
contar con la infraestructura exigida para cualquier Espacio Verde.

Art. 34: Para todas las parcelas con frente a calle marginal de la Linea de Ribera sera
obligacion establecer un retiro de linea de 6,00 m. de ancho de la Linea Municipal,
destinandose el espacio asi creado a jardines privados y respondiendo en un todo a lo
establecido para estos casos por el Reglamento de Edificacion.

s En la Secciéon IV llamada “De los inmuebles afectados por canales”, se establece

que:

Art. 36: En toda nueva urbanizacion en la que el terreno a fraccionar este afectado por
Canal Maestro de riego o Canal Secundario, se debera dejar a ambos lados del mismo
una calle de 12,00 m. de ancho como minimo, construyendo en ambas margenes una
vereda de 2,50 m. de ancho, con solado de 1,50 m, de ancho, colindante con la Linea de
Ribera y el resto, tratado como verde.

Art. 37: La traza del Canal sera fijada por la Direccion Provincial de Hidraulica en cada caso
para lo cual el interesado debera presentar un plano certificado por dicha Direccién con la

traza correspondiente.

Art. 38: En todas las urbanizaciones o subdivisiones cuyas parcelas tengan frente
sobre calles marginales a Canales Maestros o Secundarios, debera establecerse una
Linea de Edificacion retirada a 6,00 m. de la Linea Municipal en el caso de Canales
Maestros y 4,00 m. de la Linea Municipal en el caso de Canales Secundarios,

destinandose el espacio asi creado a jardines privados con cercas reglamentarias.
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< En la Seccion V llamada “De los inmuebles afectados por cafiadones”, se establece

que:

Art. 39: Quedan comprendidos dentro de la denominacion genérica de Cafiadones a los
efectos de este Reglamento: Cafiadones propiamente dichos, arroyos, cafadas,

hondonadas, canales naturales, etc.

Art. 40: Queda terminantemente prohibida la ejecucién de obras de cualquier tipo
sobre cafladones existentes sin la aprobacién de proyecto y supervision en la
ejecucion de la oficina correspondiente, salvo que estas obras se refieran a tareas de

mantenimiento de los mismos.

Art. 41: La municipalidad podra en el futuro desafectar zonas que, por subdivisiones,
urbanizaciones, cambio de curso o inutilidad de los cafiadones, etc. dejen de ser

considerados de interés publico.

Art. 42: El propietario del terreno asiento del cafiadén tendra a su cargo la realizacion de los
trabajos atinentes a proteger sus margenes, evitando posibles desviaciones de su curso;
debiendo permitir el libre acceso de la Comuna al sector y cuando tuviese que proceder a su
limpieza y/o realizar cualquier tipo de obras tendientes a su mejoramiento y/o conservacion,

previa notificacion a su titular.

Art. 43: Los Organismos competentes para resolver los problemas, aspectos y situaciones
derivadas del incumplimiento de los Articulos anteriores es la Direccion de Obras Viales,

Subdireccién de Desaglies y la Direccién de Planeamiento Urbano.

< En la Seccion VI llamada “De los inmuebles afectados por vias férreas”, se establece

que:

Art. 44: Toda urbanizacién cuyo inmueble esté afectado por vias férreas se le exigira un
Perfil tipo 15, a ambos lados de la linea divisoria de la traza del ferrocarril. Para todas
las parcelas con frente a estas calles, se exigira un retiro minimo de edificacion de 4,00 m.

de ancho desde la Linea Municipal, con destino a la creacién de jardines privados.

K/

% Para aquellos Asentamientos ubicados a las orillas de caminos de alto tréfico, es

necesario tener en cuenta, los siguientes aspectos.
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En primer lugar el art. 16 determina que: Los retiros de linea de Edificacion seran
proporcionales al ancho minimo de parcela que corresponda a cada urbanizacién, segun

las siguientes condiciones:

Para parcelas de 15,00 m. de frente minimo, resultantes de nuevas urbanizaciones, el retiro
obligatorio minimo serd de 5,00 m., al igual que los frentes de parcelas destinadas a

viviendas que dan a Avda. de Circunvalacion.

Para parcelas con frente a cualquiera de las calles con perfiles especiales, cualquiera sea

su ancho, el retiro obligatorio minimo sera de 6,00 m.

. Dentro de Li
Dominio Dentro de Linea niro .e inea
Publico de Ribera de Riesgo
Hidrico
- Dentro de la cl:i)etern’!:)r}a zonas
o Linea de Ribera [£° POSI7€S
N es Dominio siniestros
‘CE Publico Las Lineas de
= Riesgo Hidrico
@) pueden ser
9 pedidas en
O El Dominio Recursos
E Publico es Hidricos de la
g [nalienable, || a5 [ineas de [Provincia (ex
.S imprescr’iptib|e Riberas pueden DIPAS)
8 ?nembargable ser pedidas en  |gjempre resulta
Recursos :
conveniente
(o) Hidricos de la cotejar con
Z Provincia (ex imagenes
DIPAS) satelitales que
permitan
determinar las
zonas de
inundacion
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2013

No es viable regularizar, al menos que...

Ferrocarril

Canal

Caminos de
Alto Trafico

Calles y
Espacios
Verdes

Para inmuebles
urbanos, a
ambos lados de
la via férrea,
deben dejarse al
menos 25.50 m.
Ver Perfil 15 de
la Ordenanza
8060

En toda nueva
urbanizacidén en
la que el terreno
a fraccionar esté
afectado por el
Canal Maestro
de Riego o
Canal
Secundario, se
debe dejar a
ambos lados una
calle de 12.00 m

Para inmuebles
rurales, a ambos
lados de la via
férrea, deben
dejarse al menos
15.00 m

En
urbanizaciones,
cuyas parcelas
tengan frente
sobre calles
marginales a
Canales
Maestros,
debera
establecerse
una Linea de
Edificacidn
retirada a 6.00 m
de la Linea
Municipal

Para parcelas
de 15,00 m. de
frente minimo
y parcelas
destinadas a
viviendas que
dan a Avda.
Circunvalacion
, resultantes
de nuevas
urbanizaciones
, el retiro
obligatorio
minimo sera
de 5,00 m

En
urbanizaciones,
cuyas parcelas
tengan frente
sobre calles
marginales a
Canales
Secundarios,
debera
establecerse
una Linea de
Edificacidn
retirada a 4.00 m
de la Linea
Municipal

Para parcelas
con frente a
cualquiera de
las calles con
perfiles
especiales,
cualquiera sea
su ancho, el
retiro
obligatorio
minimo sera
de 6,00 m

Sdlo es viable,
si el Estado
lleva adelante
la
desafectacién
del bien y lo
incorpora a su
dominio privado
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13.1.1. “De las urbanizaciones para radicacion de poblacion de Villas de emergencias”

El Titulo IV “Disposiciones especiales de los fraccionamientos por zona”, trata
especialmente la forma en que deben llevarse a cabo los procesos, de nuevas
urbanizaciones o que ya existan, y que impliquen villas de emergencias. Para ello, seran
consideradas como Planes de Viviendas, por lo que incluye lote minimo con obras de
infraestructura y vivienda minima ajustada al Cédigo de Edificacion.

El Decreto 25 del afio 1994 efectia la reglamentaciéon de sus articulos. Asimismo, es
necesario recurrir al Decreto 737 del afio 1986 (reglamenta la Ordenanza 8060 en temas
de, planes colectivos de viviendas, sistematizacion del procedimiento para aprobacion de
urbanizaciones, condiciones técnicas a cumplimentar en redes de infraestructura, entre
otras), al Anexo 1 que estipula el “Tramite de aprobacién de urbanizaciones para poblacién
de escasos recursos”, Anexo 2 “Manual de instrucciones. Tramite de aprobacion de

urbanizaciones para poblacion de escasos recursos”.

Para incorporarse al régimen, es necesario que las Cooperativas, mutuales u otras

Organizaciones intermedias sin fines de lucro, presenten la siguiente informacion:

e Autorizacion estatal del 6rgano nacional o provincial pertinente que hubiere otorgado la
personeria juridica, en fotocopia certificada. Si se tratara de “simple asociacion civil”, la
escritura publica o instrumento privado de autenticidad.

o [Estatutos Sociales, actas de constitucion de la entidad, de designacion de las
autoridades y de distribucion de cargos, en copia certificada.

o Escritura y/o negocio fiduciario que acrediten la titularidad de la propiedad. En
caso de convenio fiduciario, y éste se encuentre en tramite, es suficiente adjuntar copia
de boleto compraventa.

¢ NOmina de asociados y de preadjudicatarios de lotes y suplentes, firmada por los
representantes legales.

e La Direccion de Desarrollo Humano acreditara fehacientemente la situacion de carencia
del grupo.

e Plancheta catastral sefialando la parcela a urbanizar, indicando el nimero estimativo de
lotes que resultaran de la futura urbanizacion, y eventualmente, croquis preliminar del
trazado de la urbanizacion. Asimismo, la prefactibilidad extendida por la Direcciéon de

Planeamiento Urbano, si la tuvieren.
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e Reglamento de Trabajo y Vivienda suscripto por los preadjudicatarios de lotes y
suplentes de las Cooperativas, mutuales, simples asociaciones civiles u otras entidades
intermedias sin fines de lucro y, en su defecto, el compromiso escrito de elaborarlo
previo a la presentacion de la documentacion del plan de vivienda.

e Nota Tipo — Formulario 1

En lo que respecta a la evaluacion técnica de la urbanizacién, se debera presentar:

e Formulario Tipo 2

e Proyectos de obras de infraestructura segun las exigencias (minimas) de presentacion
que se encuentran detalladas en el punto 4 del Anexo 2 “Manual de Instrucciones.
Tramite de aprobacion de urbanizaciones para poblacion de escasos recursos”, y se

ajustaran a las exigencias técnicas (minimas) que se indican en el punto 5.

De todo lo anterior, es necesario tener en cuenta, que la cooperativa, mutual, simple
asociacion civil, ONG, o cualquier organizacion intermedia, debe tener ya resuelto el
problema de titularidad del inmueble donde pretende llevarse a cabo la urbanizacion;
ademas de que debe contar con asistencia técnica para el desarrollo de todas las tareas de
ejecucion del proyecto, pues la Municipalidad, si no ha sumido dicho compromiso, queda
deslindada de toda responsabilidad. Luego como ya se menciono, el resto de la
documentacién a presentar, la calidad técnica de la misma y los formularios tipo que
correspondan a cada etapa, deberan ajustarse a los Anexos 1y 2 “Tramite de aprobacion

de urbanizaciones para poblacién de escasos recursos” del Decreto 25-94.

Entre los fundamentos, y en su art. 127 se reconoce que “(...) la necesidad de acceder a la
tierra y a la vivienda propia por parte de los habitantes de villas de emergencia y poblacion
carenciada mediante urbanizaciones para la construccion de unidades habitacionales

minimas promueve su consolidacion interna e integracion al tejido social de la ciudad (...)".

Para ello se establece que, estas urbanizaciones solamente podran ser ejecutadas en
areas de urbanizacién prioritaria o condicionada. La primera corresponde a aquellas
zonas donde la urbanizacion es considerada como un factor prioritario y es posible
desarrollar un plan de viviendas; y la segunda, zonas donde el asentamiento de la
poblacion esté condicionado a efectuar cambios a las circunstancias actuales. Por ejemplo
en cercanias a vias de ferrocarril, canal de agua, Av. Circunvalacion, Rio o curso de agua

permanente, entre otros.
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Queda prohibida su radicacién en zonas industriales e industriales peligrosas, areas
verdes de reservas o areas verdes, en areas rurales, y areas condicionadas sin la

autorizacion correspondiente (Decreto 737).

Ademas, en el desarrollo de estas urbanizaciones, se aceptara que las parcelas tengan al
menos 9 m de frente minimo y superficie de 162 m2. No se exigiran las dimensiones
minimas de manzanas previstas en el art. 48 de la Ordenanza 8060; para las parcelas en
esquina no se incrementara la medida del frente minimo previsto en el Art. 54° de la misma
Ordenanza; no podran disponerse lotes con frente y contrafrente a calle publica; el retiro de

linea de edificacién'*®

seré de tres metros, salvo en casos especiales regidos por el Art. 16,
especialmente los items d) (para parcelas con frente a cualquiera de las calles con perfiles
especiales, cualquiera sea su ancho, el retiro obligatorio minimo sera de 6,00 m.) y f) (para

calles peatonales regiran los retiros exigidos para cada zona).

Con respecto a la infraestructura, minimamente deben ser provistas de agua potable por
Organismo Oficial, Energia Eléctrica y Alumbrado Publico, enarenado y compactado de
calzada, Arbolado de calles y de Espacios Verdes.

En la reglamentacion se establece que, sera de aplicacion a las cooperativas, mutuales
y otras entidades intermedias sin fines de lucro (por ejemplo ONGs) gue asocien a
personas de escasos recursos para la ejecucion de planes de viviendas econémicas.
Asimismo sera de aplicacion a las simples asociaciones civiles que acrediten su
constitucion por escritura publica o instrumento privado de autenticidad certificada por
escribano publico, de conformidad con lo dispuesto por el Art. 46° del Cédigo Civil**,
siempre que hayan adquirido la tierra y transmitido la misma bajo dominio fiduciario
al Superior Gobierno de la Provincia de Cdordoba (ver Ley 7.866) o a la Municipalidad

de Cérdoba.

Pero debe tenerse en cuenta que solamente es viable cuando sean urbanizaciones

destinadas a la construccién de viviendas, y que se excluye toda otra tipologia de

3 |inea sefialada por la Municipalidad a los fines de efectuar construcciones en planta baja. Dicha linea podra
ser coincidente con la Linea Municipal o fijarse a partir de una distancia minima a la misma, que en relacién a
cada zona estuviera determinada.

% Art. 46: Las asociaciones gue no tienen existencia legal como personas juridicas, seran consideradas como
simples asociaciones civiles o religiosas, segun el fin de su instituto. Son sujetos de derecho, siempre que la
constitucion y designacién de autoridades se acredite por escritura publica o instrumentos privados de
autenticidad certificada por escribano publico. De lo contrario, todos los miembros fundadores de la asociacién
y sus administradores asumen responsabilidad solidaria por los actos de ésta. Supletoriamente regirdn a las
asociaciones a que este articulo se refiere las normas de la sociedad civil.
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vivienda que sujete a los adjudicatarios a régimen de copropiedad alguno. Por ejemplo
el desarrollo de edificios en altura, que lleve, para su regularizacion, a establecer el régimen

de propiedad horizontal.

Asentamientos donde la organizacion
representativa (Mutual, Cooperativa,
Asociacion Civil) u organizacién intermediaria
(ONG, Grupo de Vecinos, etc.), ya es el titular
dominial de las tierras o se encuentre en un
convenio fiduciario con el Estado (Ley 7688)

APLICACION en ....

De cumplir con los requisitos, se promueve la

VENTAJAS .
radicacion in situ

AMBITO DE APLICACION |Inmuebles urbanos, dentro del ejido Municipal

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Medio
INFORMALES
POTENCIAL* Medio

Solamente podra ser ejecutado en
Asentamientos ubicados en areas de

OBSERVACIONES urbanizacién prioritaria o condicionada

Debe cumplirse con exigencias de frente y
superficie para cada parcela resultante

*Valoracion personal, de aplicacién de la Ordenanza a la regularizacién en
Asentamientos Informales

14. ORDENANZA 11687: REGIMEN EXCEPCIONAL DE REGULARIZACION URBANA

Esta Ordenanza fue sancionada en noviembre del afio 2009, y propone un marco
normativo excepcional para permitir la regularizacién de las urbanizaciones
preexistentes al 31 de diciembre de 2008, y que no han cumplimentado con la totalidad de
los requisitos que exigen la Ordenanza 8060 y sus modificatorias, para obtener el Decreto
aprobatorio de la urbanizacién. Es en la actualidad, la herramienta méas utilizada por la

Municipalidad de Cérdoba al momento de encarar las regularizaciones; por esta misma
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razon, es que todos los afios se prorroga la fecha de vigencia que su art. 2 determinaba que

solamente duraria un afo.

Al mismo tiempo, deroga la Ordenanza 10.374, que establecia un padrén donde debian
inscribirse aquellos proyectos que tuvieran como finalidad afrontar la regularizacién urbana 'y
dominial de urbanizaciones informales. Sin embargo, se incorporan en este nuevo régimen,
los trdmites ya iniciados al momento de la puesta en vigencia de esta herramienta legal y
social.

Esta Ordenanza se encuentra reglamentada por el Decreto 2457.

14.1. Analisis de la Ordenanza y Decreto Reglamentario

Las urbanizaciones que son incluidas en este instrumento son:

e Loteos con o sin plan de viviendas proyectados, financiados y ejecutados total o
parcialmente por el Estado Nacional, Provincial y/o Municipal

e Loteos y/o planes de viviendas promovidos por organizaciones comunitarias, tales como
cooperativas, asociaciones civiles, mutuales u otras similares, con viviendas ejecutadas
por autoconstruccién y/o programas de ayuda mutua y esfuerzo propio, que hayan

recibido subsidios por parte del Estado

e Loteos y/o planes de viviendas promovidos por entidades intermedias sin fines de lucro,
con viviendas ejecutadas por autoconstruccion y/o programas de ayuda mutua y

esfuerzo propio, que no hayan recibido subsidios por parte del Estado

e Radicaciones in situ de poblacion de Asentamientos, con o sin plan de vivienda, en los
casos donde el titular dominial sea el Estado Nacional, Provincial y/o Municipal, a titulo
de propietario y/o fiduciario

e Oftros casos, con dictamen fundado por la Direccion de Planeamiento Urbano y/o
Direccion de Habitat. (Hace referencia a los ocupantes a titulo de poseedores de
buena fe. El dictado del decreto aprobatorio de loteo y la consecuente aprobacion del
plano de mensura y loteo, queda supeditada a que los poseedores obtengan el dominio
de los inmuebles involucrados, con su correspondiente inscripcion en el Registro

General de la Provincia).
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Para poder entrar al régimen, las urbanizaciones deben presentar:

e Plano de mensura, subdivision y loteo visado por la Direccion de Catastro la

Municipalidad de Coérdoba

e Haber efectivizado la apertura de calles, conforme a plano

e Contar con red de agua potable en servicio

e Contar con red de energia eléctrica en servicio

Todos estos requisitos deben ser presentados, siguiendo el modelo del Anexo | que se
adjunta en el Decreto Reglamentario. Cabe aclarar que, las Obras de Infraestructura
exigidas por las Ordenanzas que no se encuentren cumplimentadas al momento de ingresar
en este régimen de regularizacion, podran ser ejecutadas por los vecinos o sino por el
Departamento Ejecutivo Municipal, en un plazo de tres afios, contados a partir de la fecha
del decreto aprobatorio del loteo pudiendo prorrogarse una sola vez por la misma cantidad
de afos.

Ademas, todos los actos y procedimientos administrativos que correspondan, seran
gratuitos; la existencia de deudas tributarias, impositivas o de tasas municipales, que
recaigan sobre el inmueble, no seran impedimento para la tramitacion o aprobacién del

expediente.

Por dltimo, una vez que se haya cumplido con lo establecido, el Ejecutivo Municipal

aprobara la urbanizacion.

14.2. Consideraciones finales

Esta herramienta legal resulta de gran utilidad, tanto para la Municipalidad como para los
futuros beneficiarios, al momento de proponer una via de regularizaciéon en la ciudad de
Cérdoba, cuando ya se tiene resuelto el problema de la titularidad de la tierra. Tiene la
ventaja, frente a otros instrumentos, de abarcar un gran abanico de urbanizaciones que se

encuentran en situacion de informalidad y por ende fuera de los marcos normativos.

Contempla, principalmente a loteos promovidos por el Estado y por organizaciones

intermedias, con o sin planes de viviendas, y ademas radicaciones de Asentamientos donde
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el Estado sea el titular dominial. Debe quedar en claro que, esto es viable para una etapa
final del proceso de regularizacion, ya que debe contarse con el plano de loteo, con
las calles abiertas (tal como figura en el plano), y con servicio de agua y energia
eléctrica, para ello, la Municipalidad otorga un plazo de 3 afios para la ejecucion de las

obras, una vez que se haya remitido la aprobacion para dar marcha con la regularizacion.

De este modo, el Asentamiento, a través de la organizacién representativa, ya debe haber
adquirido las tierras, o sino haber formado un fideicomiso con el Estado.

Sin embargo, un aspecto que llama la atencién, es que la informalidad que responde al tipo
de toma de posesion de tierras privadas de particulares, e incluso el desarrollo de loteos
fraudulentos (quizads las formas mas recurrentes), son tenidas en cuenta como una
excepcion que debe esperar una aprobacion por parte de la Direccion de Habitat o de
Planeamiento Urbano, para que éstas consideren si pueden o no adecuarse al régimen.
Esta cuestion resulta una limitante importante para avanzar en materia de regularizacion,
pues se deja librada la decision de incorporacién al régimen del Asentamiento, al gobierno
de turno; y al mismo tiempo, tampoco se especifica ni determina, la forma en que, en estas

situaciones excepcionales, se ejecutara el plan de regularizacion.
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Asentamientos donde la organizacion
representativa (Mutual, Cooperativa,
Asociacion Civil) u organizacion intermediaria
(ONG, Grupo de Vecinos, etc.), ya es el titular
dominial de las tierras o se encuentre en un
convenio fiduciario con el Estado (Ley 7688)

Contempla una amplia gama de situaciones

Loteos con o sin planes de viviendas, del
Estado Nacional, Provincial o Municipal

Loteos y/o planes de viviendas promovidos
por organizaciones comunitarias

Loteos y/o planes de viviendas promovidos
por organizaciones intermedias sin fines de
lucro

Casos donde el titular dominial sea el Estado
Nacional, Provincial o Municipal, a titulo de
duefio o fiduciario

Poseedores con boleto de compraventa (para
estos casos debe esperarse el dictamen
especial de la Direccion de Habitat)

Medio

Urbanizaciones preexistentes al 31 de
Diciembre de 2008

*Valoracion personal, de aplicacién de la Ordenanza a la regularizacion en
sentamientos Informales
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15. CONVENIOS FIDUCIARIOS

Este es un instrumento legal, que ha diferencia de todos los anteriores analizados, no se
ejecuta en base a Ordenanza o Decreto, sino que simplmente, se hace uso de la figura de

fideicomiso, tal como se establece en el art. 2662 del Cédigo Civil'*.

Por la misma razén, de que no existe una reglamentacion especifica de forma de aplicacion,
es que cada caso es tratado de forma particular, y por ende cada uno tiene su forma de

resolucion.

Esta manera de llevar adelante un proceso de regularizacion, comenzé a utilizarse en la
década de los 80, y a pesar de ser una herramienta eficaz, dejo de aplicarse. Los casos mas
conocidos, que han obtenido su resolucién mediante esta forma de regularizacion son, Villa

Rivera Indarte, Los Boulevares y Jacarandaes.

A continuacién, se va a tomar como ejemplo, Los Boulevares y se explicara coémo fue

llevado adelante el proceso de regularizaciéon dominial**°.

15.1. Andlisis del caso Barrio Los Boulevares

Barrio Los Boulevares, se ubica en la zona Norte de la Ciudad de Cdérdoba, sus limites
(aproximadamente), son: al Sur Calle De Rusos, al Oeste Av. Padre Claret, al Norte Canal

Maestro Norte, y al Este Av. Monsefior Pablo Cabrera.

La situacién que da lugar al establecimiento del convenio y al comienzo del proceso de
regularizacion, fue que un grupo de familias se asenté sobre inmuebles (4 lotes), de dominio
privado de particulares. Posteriormente, los duefios de los inmuebles, realizaron un croquis
tipo Loteo, especificando manzanas y lotes; luego, vendieron a los habitantes del lugar, las
fracciones que cada uno poseia. De este modo, se generaron boletos de compraventa, para

cada una de las familias.

Después, la Municipalidad toma la decisibon de comenzar la regularizacion de ese
Asentamiento, para que cada familia pudiera obtener su escritura, y al mismo tiempo, dotarlo

de infraestructura urbana. Para sanear esta situacion, se efectia un convenio entre los

) q figura del Fideicomiso, se encuentra desarrollada en este Trabajo Final, en el Capitulo II, Seccién B,
apartado 7.3.
Y8 Enlos Anexos, se adjunta también el caso de Villa Rivera Indarte.
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duefios de los inmuebles y la Municipalidad, cuyos ultimos beneficiarios serian las familias

residentes del lugar.

El proceso de regularizacién, comienza en el afio 1988, con el convenio acordado
entre las partes, es decir, la Municipalidad de Cérdoba (su representante Ramon Bautista

Mestre) y los titulares dominiales de los inmuebles, es decir la familia Llorens.
Las partes intervinientes en el convenio, son:

e Municipalidad de Cordoba, representada por el sefior Intendente, en adelante el
fiduciario

e Familia Llorens, titulares dominiales de los cuatro inmuebles, en adelante llamados
fideicomitentes

e Los beneficiarios, enunciados en el Anexo | del Convenio, en adelante llamados
fideibeneficiarios (corresponde a las familias [0 a los sucesores legitimados] que

adquirieron fracciones de tierras en funcion del croquis efectuado para las ventas)

El convenio, establecia:

Clausula 1°: Los fideicomitentes, transfieren el dominio fiduciario irrevocable a la
Municipalidad de Cordoba, de las cuatro fracciones.

Clausula 2°: Los fideicomitentes, ceden y transfieren con caracter de daciéon en pago, los
derechos y acciones indivisos que sobre la mayor superficie les corresponde; también cede
y transfiere, todos los derechos, obligaciones y acciones emergentes, de los boletos
privados de compraventa, sean por saldo de precios 0 emergentes de la rescision de

contratos.

Clausula 3°: Los fideicomitentes, ceden bienes, del tipo mejoras, que se encuentran en los
inmuebles en cuestidn, por ejemplo: cisternas, tanques de agua, tableros eléctricos, etc.

Todos descriptos en detalles.

Clausula 4°: La Municipalidad, como fiduciaria, se obliga y compromete, por la dacién en

pago y cesion de bienes efectuadas por los fideicomitentes, en las Clausulas 2° y 3°, a:

e Cancelar las prestaciones ejecutadas en los autos, de la familia Llorens con otras

personas, correspondientes a intereses, honorarios, desvalorizaciones.
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e Realizar o completar las obras de infraestructuras correspondiente a Alumbrado Publico,

Red de agua, Forestacion, Espacios verdes y Obras viales

e Realizar el plano de loteo, y su inscripcion en el Registro General de la Propiedad

e Otorgar las escrituras traslativas de dominio a los adquirentes (enlistados en el Anexo |
del Convenio) por boleto privado, 0 a sus legitimos cesionarios que hayan cancelado el

saldo de precios adeudados a los fideicomitentes

Clausula 5°: Los adquirentes por boleto privado o sus cesionarios, como fideibeneficiarios,
se obligan a pagar una suma determinada, en cuotas y consecutivas, a los fines de aportar a

las obras de infraestructuras que la Municipalidad esta obligada a realizar en la Clausula 4°.

Clausula 6°: Los gastos que demande la escritura de constitucion del negocio fiduciario,
estard a cargo de la fiduciaria; y el costo de las escrituras traslativas de dominio, a cargo de
los fideibeneficiarios.

Clausula 7°: Los impuestos municipales y provinciales que se adeuden, hasta la fecha de
suscripcion de la escritura de fiducia, son a cargo de los fideibeneficiarios.

Clausula 8°: Los gastos que demanden el cumplimiento de la obligacibn asumida en la

Clausula 4°, seran atendidos con la partida de programa 300.

Clausula 9°: Para dirimir cualquier cuestion emergente del presente convenio de fiducia las

partes, se someten a la jurisdiccion de los Tribunales Ordinarios de esta Ciudad.

De este modo, en el convenio se determinaron las obligaciones para cada una de las
partes. Puede notarse que se tuvieron en cuenta aspectos tales como, la deuda que los
inmuebles tenian con la Provincia y con el Municipio, y su forma de pago en cémodas
cuotas para los beneficiarios; las cuestiones administrativas que recaian sobre los
inmuebles, por ejemplo la sucesién que debia efectuarse; los derechos y acciones que ya se

habian vendido, etc.

Posterior a esto, se procede a labrar la escritura del contrato del fideicomiso. Alli, se deja
constancia de todos los actores intervinientes; de los inmuebles en cuestién, con su
correspondiente descripcion y plano asociado; la resolucion de litigios existentes;
declaratoria de herederos, para la parte de la familia Llorens que le correspondia la sucesion

de bienes; el Anexo I, que contiene la lista de los beneficiarios, etc.
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15.2. Consideraciones finales

Este instrumento de regularizacion, tiene la particularidad de remitirse, simplemente, a la
figura juridica del fideicomiso; se resalta como particularidad, pues denota una utilizacién del
Cddigo Civil, en su sentido méas aplicativo a la realidad social, aspecto dejado de lado en

otros instrumentos legales.

La forma de resolucion fue buena, se alcanzd la regularizacion dominial para aquellas
familias; sin embargo deben efectuarse algunas criticas constructivas, que permitiran una

aplicacion mas eficaz.

En primer lugar, debe notarse que en el convenio, no se determina ningun plazo para
finalizar el proceso de regularizacion; y en segundo lugar, no se limita las cesiones que

puedan efectuar las personas del inmueble “adquirido” por boleto de compraventa.

Se cree que ambos aspectos, deben ser tenidos en cuenta e incorporados como
condicionantes fundamentales, al momento de plantear esta herramienta como una opcion

para la regularizacion.

El primero resulta necesario, ya que de no existir limite alguno que estipule la finalizaciéon de
las tareas, puede suceder (de hecho sucedi6), que se prolongue demasiado en el tiempo,
sin concluirse el proceso dentro del mandato del Gobierno Municipal de turno, y al mismo
tiempo, se generan demoras al momento de retomarlo para la nueva administracion publica;
otro aspecto, que puede incluirse, es el establecimiento de un tiempo limite para proceder a
la escrituracién, una vez que el Plano de Loteo, se encuentre inscripto en el Registro Gral.

de la Provincia (esto, es propuesto en la Ley Provincial 7.866).

El segundo aspecto, y que esta estrechamente relacionado con el primero, es que las
cesiones de derechos y acciones, o de los boletos compraventa, dificultan constantemente
la determinacién de los beneficiados, pues pueden sumarse problemas administrativos al

momento de la determinacién del beneficiario real.

También debe remarcarse, que actualmente, existe un marco juridico mas amplio que en la
década de los 80, y por lo tanto, el problema de la regularizaciébn puede remitirse
especificamente a la cuestion dominial, mientras que los aspectos referidos a
infraestructura, pueden ser encarados con otros instrumentos; esto también resultaria en

una mayor eficacia, pues el convenio seria establecido apuntando a un Unico objetivo.
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Asentamientos conformados por familias con
APLICACION en .... 0 sin boleto de compraventa; no interfieren los
afios de posesion.

Surge de la implementacidn directa de una
figura juridica establecida en el Cédigo Civil.
Puede ser empleada tanto por Nacién, como
Provincia y Municipio.

VENTAJAS

En inmuebles de dominio privado, de

AMBITO DE APLICACION particulares o del Estado

GRADO DE USO EN
REGULARIZACION EN

ASENTAMIENTOS Bajo
INFORMALES
POTENCIAL* Alto

Puede iniciarse el proceso de regularizacién,
sin boletos de compraventa. Quizas resulte
OBSERVACIONES convieniente,que los habitantes del
Asentamiento conformen una organizacion
social representativa

*Valoracién personal, de aplicacion de la figura juridica a la regularizacion en
Asentamientos Informales

D. INFORMACION SISTEMATIZADA

A continuacién, se muestra una tabla general que contiene todos los instrumentos legales
analizados en este Capitulo del Trabajo Final.

Fue elaborada en base a seis ejes principales:

1) Aplicacion en ...: Establece el momento en que puede ser aplicada, y también refiere a

los tipos de Asentamientos donde conviene su aplicacion.

2) Ventajas: Se analizaron las ventajas que tiene el instrumento legal frente a la posibilidad

de su aplicacion.
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3) Ambito de Aplicacién: Hace referencia a si es posible aplicarla en inmuebles rurales o

urbanos, de dominio privado de particulares o del Estado, o en el Dominio Publico.

4) Grado de uso en regularizacion en Asentamientos Informales: El grado de aplicacion
que tiene el instrumento legal por parte del Estado. Los valores utilizados son, ALTO,
MEDIO, BAJO y NULO.

5) Potencial: Valoracién personal sobre la posible aplicacion del instrumento legal en la
regularizacion dominial de Asentamientos Informales. Los valores utilizados son, ALTO,
MEDIO, BAJO y NULO.

6) Observaciones: Referido a detalles particulares de cada uno de los instrumentos que

determinan el marco de accion.
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V. GUIA PARA INICIAR EL PROCESO DE
REGULARIZACION DOMINIAL

1. INTRODUCCION

Para la aplicacién practica de este Trabajo Final, se trabajé con tres Asentamientos
Informales que forman parte del trabajo diario que la ONG UTPMP, realiza en la Provincia
de Cérdoba. Los tres casos se encuentran ubicados dentro del ejido municipal, “El Sauce”,

“Nuevo Progreso”, y el tercero llamado “Las Tablitas I”.

La eleccién de los casos no ha sido aleatoria, pues se ha tratado de trabajar con situaciones
diferentes que permitan abordar la problematica de la regularizacion dominial, desde
distintas formas de resolucion; es decir, se dispondra un andlisis que permita comenzar a

visualizar la situacién real del Asentamiento, desde la 6ptica legal, catastral y dominial.

Esta etapa previa permite, a la entidad encargada de realizar el proceso, detectar aquellos
elementos fundamentales que pueden presentarse en cada situaciéon. Cada una de las
Opticas antes mencionadas, aportan distintos elementos que deben ser reunidos en un

mismo andlisis, para luego comenzar con el desarrollo de las tareas.

=) IMAGEN SATELITAL

. S.I.T.
mmm) INFORMACION CATASTRAL mmms) ANTECEDENTES
mmm) TITULOS INSTRUMENTO

pd

mm==)p NORMATIVA URBANA

Vias de regularizacion dominial

Para ello, se aplicaran todas las herramientas que se han desarrollado a lo largo del Trabajo
Final, esto es, la busqueda imagenes satelitales, informacion catastral, instrumentos legales,
y cada uno de los factores determinantes que abren y cierran, un abanico de oportunidades
para comenzar con la planificacion de la resolucion del problema de la regularizacion

dominial.
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Al mismo tiempo, con este analisis se pretende mostrar a la ONG UTPMP, la importancia de
conocer los aspectos legales, dominiales y territoriales, que deben ser tenidos en cuenta
antes de comenzar con la construccion de las viviendas sociales, ya que posteriormente

puede dificultarse el proceso de regularizacion dominial.

Debe tenerse en cuenta, que en cada proceso que pretende comenzarse, siempre existen,
ademas de las cuestiones dominiales, legales y territoriales, otra gran cantidad de factores
que determinan y condicionan un momento historico, y por lo tanto afectan, directa o
indirectamente, a las posibilidades de avanzar en la regularizacion. Ademas, la
regularizacion de un Asentamiento, no solamente se remite a la cuestion dominial; ésta es,

simplemente, una pequeia parte de todo un gran trabajo que debe realizarse.

CONTEXTO HISTORICO

FACTOR POLITICO

AN

REGULARIZACION DOMINIAL
—

FACTOR SOCIAL

~
/

REGULARIZACION DE SERVICIOS

VINLINYLSIVHINI

N

FACTOR ECONOMICO

La guia de regularizacién dominial planteada, tiene las siguientes directrices:

e Regularizacion in situ del Asentamiento

e Mantener los limites definidos por los vecinos

e Utilizacion de herramientas sencillas
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La primera consiste en que, si no existen riesgos ambientales o elementos condicionantes
gue puedan dificultar o poner en peligro la vida de los vecinos, proceder a la regularizacion
en el lugar que se encuentra el Asentamiento, pues la relocalizacién en las periferias de la
ciudad, trae problemas posteriores a las familias; la segunda consiste en respetar los
limites propuestos por los vecinos, y en caso de que la superficie correspondiente sea
pequefia, solucionar el problema entre los vecinos para llegar a un acuerdo; por ultimo, y
como ya se menciond con anterioridad, utilizar herramientas sencillas, como las imagenes
de acceso libre de Google Earth (que poseen una precision adecuada para la tarea), el SIT

y los antecedentes brindados por el Catastro.
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A. EL SAUCE

1. CARACTERISTICAS DEL ASENTAMIENTO

En funcién del censo en el afio 2011 y de los trabajos que la ONG UTPMP, realiza en el

Asentamiento, las caracteristicas esenciales son:

EL SAUCE

Segun los referentes del Asentamiento, se establecio en el afio 1948

Origen del
Asentamiento

Dimensién del

A : Se asientan aproxmadamente 110 familias, 550 habitantes
sentamiento

Superficie aprox. |60.000 m?

Densidad
Pablacional

0.01 hab/m?

Uso del suelo |Residencial

Servicio de agua corriente suministrado de manera informal; y luz eléctrica

Servicios basicos L . . -
de la red publica, con tarifa social. No cuenta con servicio de gas

El asentamiento se encuentra proximo a Transporte publico (colectivos), a
un Hipermercado de gran escala y al Centro de Participacion Comunal.
Cuenta con Centros de Educacion Inicial, Primaria y Secundaria dentro de
un radio de 1.000 m. No cuenta con Centros de Salud cercanos

Localizacion

Mesa de Trabajo desde 2010

Construccion de 1 saldn comunitario con tres cooperativas de trabajo
Llevaron la luz al barrio

Fontecho otorgado para la construccion de bafios en el saldn comunal.
Ampliacion del salén comunal, con participacion de Lideres para el
Desarrollo.

Tareas de
UTPMP en el | Limpieza de terrenos junto a la Municipalidad

Asentamiento|Reanudacion del proceso de regularizacion de tierras

Cursos de “coaching’ ontolégico

Cooperativa Argentina Trabaja

Capacitacion en oficios, juegoteca, apoyo escolar y escuela de futbol.

NOIONDOArd N3 | SOAVLIHONOD
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2. UBICACION DEL ASENTAMIENTO

Este Asentamiento, se ubica en la zona Oeste de la Ciudad de Coérdoba, en cercanias del

lugar conocido como, El Tropezén. Tiene una dimension aproximada de 60.000 m?2

] NN
RS 2013JingviGeosistemas SR
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2.1. Anédlisis de Imagenes Satelitales

A continuacion se muestran imagenes satelitales obtenidas de Google Earth, que permiten
visualizar la ubicacion del Asentamiento dentro de la Ciudad de Cérdoba con mayor detalle,
y también imagenes a través del tiempo, que permiten detectar variaciones en su
conformacion. Esta informacion es de gran utilidad, para luego comparar con la informacion

catastral disponible.
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ANO 2001 REFERENCIAS

ASENTAMIENTO

ASENTAMIENTO

NUEVAS
EDIFICACIONES
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2013

REFERENCIAS

ANO 2007

ASENTAMIENTO

NUEVAS
EDIFICACIONES

ASENTAMIENTO

NUEVAS
EDIFICACIONES
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ANO 2012 REFERENCIAS

ASENTAMIENTO

NUEVAS
EDIFICACIONES

Estas imagenes historicas permiten detectar:

Localizacion general

Tiene una ubicacion urbana, dentro del &jido Municipal. Ubicacidn
periférica en la ciudad.

Elementos condicionantes

El Asentamiento colinda con el canal Maestro Sur en su costado
Moreste. ¥ en cercanias a &Av. Circunvalacion.

Zonas cercanas con algdn
tipo de regularizacion

Alrededor del Asentamiento pueden notarse edificaciones
homogeneas

Riesgos ambientales

Mo aparecen riesgos ambientales en la zona

Evolucion historica

En todas las imagenes, pueden notarse nuevas
posesiones/ocupaciones, por lo gue no todos los residentes tienen
los mismos afios de posesion/ocupacion.

Observaciones

Debido a la distribucion interna del Asentamiento, y nuevos pasajes
generados por los habitantes, hace notar que no se cumple con las
Mormativas Urbanas, Ordenanzas 8060 y 8256.

Ubicacion

Al Noroeste calle Guillermo Lewis, al Sureste calle Pasco, al Suroeste
calle Juana Manso, al Ceste calle Paula Dominguez de Bazan, y al Este
Canal Maestro
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2.2. Andlisis de la Informacién Catastral

A continuacién se muestra una imagen del SIT de Catastro de la Provincia de Cérdoba, que
permite visualizar, a modo expeditivo, con qué informacion quizas sea posible contar para el

inicio de la investigacion:

k@
e i e e e R

[ == Canales
[ == LAT @JU_LEmoLEWLSLw:DmOO]

[ = Gasoduc . TZZZ
= Marcas TI01ATTEEE01T
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<= Rutas
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== Caming C
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[0 <= Lineast
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=7 Paicelas
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Manzans & 1101010080
M == Manzan .0 gt

J
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s 4.379.571, 876805, y: 6.525.967,067564 (METER) Parcelas : 008 1:2.807 1.752x1.340 (ft)

0 5o,

Fuente: SIT-Catastro de la Prov. De Cérdoba-

Esta imagen muestra la zona donde se ubica el Asentamiento. Fue posible llegar a su
ubicacién sin la necesidad de datos alfanuméricos catastrales (Circunscripcién, Seccion,
Manzana, Parcela, N° de Cuenta, etc.), pues ya se conocen las calles limites del
Asentamiento y su localizacién aproximada dentro de la Ciudad, gracias a la ayuda de
imagenes satelitales (que permiten obtener las coordenadas geograficas de los vértices del
poligono del Asentamiento) y al relevamiento previo efectuado por la ONG UTPMP, que

conoce su ubicacion.

Entonces, si se superpone el poligono del Asentamiento con la informacion del SIT, puede

verificarse su ubicacién en el territorio, para comenzar a analizar las afectaciones.
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Mapas: Mapa General
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SIT de Catastro de la Prov. De Cérdoba en superposicién con el

Poligono del Asentamiento “El Sauce” - Azul -

En un andlisis posterior, se verificara, si las familias del Asentamiento tomaron posesion
Unicamente sobre dominio privado, si ocuparon dominio publico, o si no siguen ningun
patron de desarrollo, y en tal caso, puede decirse que la ubicacion de cada una ha sido de
manera aleatoria.

Si la informacién, de cada una de las parcelas que se encuentra afectada por el
Asentamiento, se encontrara en el SIT, no seria necesario ir personalmente a Catastro;
pero, en caso contrario, debe acudirse a solicitar la informacién que alli se encuentra
archivada.

En este caso particular, cuando se pretendié ingresar a la informacion parcelaria, se
encontraron pocos registros en el sistema; simplemente pudieron hallarse algunos planos
correspondientes a las expropiaciones realizada por Vialidad Nacional. De esto deriva, que
la mayor parte de la informacion de la zona que se muestra a continuacion, fue obtenida
efectuando visitas al organismo catastral, y consultando los respectivos legajos parcelarios

de cada manzana.
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Con respecto a las expropiaciones realizadas por Vialidad Nacional, se efectuaron visitas
con el fin de obtener informacion certera acerca de los procesos de expropiacion (si se
habian pagado las indemnizaciones correspondientes, si se habian inscripto los juicios de
expropiacion, cudles habian concluido y cuales no, etc.); esta informacién no fue facilitada
por el organismo; simplemente se informoé que: “Todas las expropiaciones fueron pagadas a
los duefios”. Es por esta razén, que este Trabajo Final, no cuenta con documentacion
emitida por este Organismo, para dar validez a las palabras expuestas; sin embargo para el
analisis, se trabajara con la informacién que figura en las Matriculas Folio Real de los

inmuebles que fueron objeto de expropiacion.

A continuacion, se muestra el andlisis de toda la informacion Catastral que pudo recopilarse.
De este modo, puede obtenerse la informacion geométrica, juridica y econdmica de cada
parcela, como asi también, los antecedentes (planos).

También resulta oportuno agregar que, la averiguacion de informacién Catastral, debe
ser complementada con la que cuenta el Catastro local, es decir el Municipal; pues
puede surgir que este organismo tenga alguna actualizaciéon que aun no haya sido captada
por el Catastro Provincial.

Para proceder en esta etapa de estudio, resulta conveniente, delimitar la zona donde se
ubica el Asentamiento, y de ese modo poder determinar el poligono de afectacion. Este,
es una entidad de andlisis, que abarca una cierta cantidad de parcelas, que puede o0 no
coincidir con el poligono del Asentamiento, pero que comprende los inmuebles que deben
ser analizados para determinar la conformacion del territorio y las afectaciones que se
producen; posteriormente, debe ser complementado con el estudio de titulos o de
antecedentes, lo que permite definir los limites en el terreno, y por ende comprobar,

efectivamente, los dominios afectados.

Cabe aclarar que en esta situacion, al conocerse de manera cierta la ubicacion y dimension
del poligono del Asentamiento, es posible determinar directamente las manzanas, y por
ende las parcelas, que deben analizarse. De la superposicién del poligono de afectacion (en
este caso, coincidente con el poligono del Asentamiento), con la informacién contenida en el

SIT, pudo determinarse que las manzanas afectadas, son**':

147 . i
Las Manzanas corresponden a la Nomenclatura Catastral; en las Tablas que se muestran a continuacion, para la

designacién de cada inmueble, se utilizé la designacién oficial (segun titulos, “LOTE”), y “NUEVA DESIGNACION”, ya indica el
namero de Parcela nuevo otorgado por el Catastro, cuando hubo modificacion del estado parcelario. La seccion

“ANTECEDENTES?”, se refiere a los planos de Mensuras Parciales que comprenden a la manzana en cuestion, en su totalidad.
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Depto 11 | Ped. 01 | Pblo;01| C:10 | S:06 | MZ: 017-016-024-025-026-030-031-032-033
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CROQUIS DE REFERENCIA

Info. Juridica

Info. Econdmica

Info. Geométrica

Lote
Afectacu.:n de Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
la Expropiacion
Honi David
1 Nula onigman DEVIAY | 45099 | 11-01-1737414-9 601,767
Luis Griner
2 Nula Hc?nlgrrl1an David y 45100 11-01-1737415-9 257,906
Luis Griner
Honi David
3 Nula omeman Baviay 1 45101 | 11-01-1737416-5 336,219
Luis Griner
4 Total Vialidad Nac. 45102 Dada de baja 325,36
Honigman David
5 Nula . & . Y 45103 11-01-1737418-1 340,205
Luis Griner
6 Total Vialidad Nac. 45104 Dada de baja 349,556
7 Total Vialidad Nac. 45105 Dada de baja 265,444

la Propiedad

Plano n® 111.869 inscripto en el Protocolo de Dominio

Publico al n® 115 F° 117 A°1993. Plano del Registro de

CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA

CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA

N
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CROQUIS DE OQ
REFERENCIA Vw %
Info. Juridica Info. Econémica| Info. Geométrica Sup. Afectada
(m?)
Lote Nueva
Afectaciondela |_, . . - 2 Designacion
Expropiacion Titular Dominial MFR N° de Cuenta | Superficie (m?) & Sup. Remanente
(m?)
1 Total Vialidad Nac. 45186 11-01-1737525 350,13
2 Total Vialidad Nac. 45187 11-01-1737526 466,92
Vialidad Nac. 26 258,77
3 Parcial . ) 45188 11-01-1737527 364,45
Honigman David
o 29 105,68
y Luis Griner
Vialidad Nac. 27 47,85
4 Parcial Honieman David 45189 11-01-1737528 365,37
BiE 30 317,52
y Luis Griner
Vialidad Nac. 28 310,68
5 Parcial N N 45190 11-01-1737529 327,98
Honigman David
s 31 17,30
y Luis Griner
6 Total Vialidad Nac. 45191 11-01-1737530 350,00
7 Total Vialidad Nac. 45192 11-01-1737531 350,00
8 Total Vialidad Nac. 45193 11-01-1737532 350,00
9 Total Vialidad Nac. 45194 11-01-1737533 350,00
10 Total Vialidad Nac. 45195 11-01-1737534 350,00
11 Total Vialidad Nac. 45196 11-01-1737535 350,00
12 Total Vialidad Nac. 45197 11-01-1737536 350,00
13 Total Vialidad Nac. 45198 11-01-1737537 350,00
14 Total Vialidad Nac. 45199 11-01-1737538 296,50
15 Total Vialidad Nac. 45200 11-01-1737539 242,70
16 Total Vialidad Nac. 45201 11-01-1737540 263,17
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MZ 016

Info. Juridica Info. Econémical Info. Geométrica Sup. Afectada
Lote r\!ueva. ]
Afectacion | Titular Dominial| MFR | N°deCuenta | Superficie (m?) | Designacion Sup. Remanente
18 Total Vialidad Nac. 45203 11-01-1737542 254,40
19 Total Vialidad Nac. 45204 11-01-1737543 302,78
20 Total Vialidad Nac. 45205 11-01-1737544 265,50
21 Total Vialidad Nac. 45206 | 11-01-1737545 365,50
22 Total Vialidad Nac. 45207 |11-01-1737546 365,50
23 Total Vialidad Nac. 45208 11-01-1737547 365,50
24 Total Vialidad Nac. 45209 |11-01-1737548 365,50
25 Total Vialidad Nac. 45210 11-01-1737549 365,50

Plano n°® 111.909 inscrpto en el Protocolo de Dominio Publico al n°® 244 F° 245 A® 1993. Plano del Registro de la

Propiedad

Expediente 11-2 0033-62886/77 (29-H-76). Archivado en la Direccion Gral. de Catastro de la Prov. de Cordoba

CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA

CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA

L

GUILLERMO LEWIS

LN

GUILLERMO LEWIS
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CROQUIS DE

REFERENCIA
Info. Juridica Info. Econémica |Info. Geométrica
Nueva
Lote Afectacion d Designacion
ectacién de |_, - .
. ., |Titular Dominialf MFR N° de Cuenta | Superficie (m?)
la Expropiacion
Parcial 45250 11-01-1737550 366,70
“ 45251 11-01-1737551 301,49
“ 45252 11-01-1737552 357,05
45253 11-01-1737553 470,92
45254 11-01-1737554 401,90
45255 11-01-1737555 350,00
45256 11-01-1737556 350,00
Total Vialidad Nac. 45257 11-01-1737557 350,00
Total Vialidad Nac. 45258 11-01-1737558 350,00
Total Vialidad Nac. 45259 11-01-1737559 350,00
Total Vialidad Nac. 45260 11-01-1737560 350,00
Total Vialidad Nac. 45261 11-01-1737561 324,33
Total Vialidad Nac. 45262 11-01-1737562 300,00
Total Vialidad Nac. 45263 11-01-1737567 300,00
Total Vialidad Nac. 45264 11-01-1737568 300,00
Total Vialidad Nac. 45265 11-01-1737569 300,00
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Lote Info. Juridica Info. Econémica |Info. Geométrica Nueva Sup. Afectada
Afectacion | Titular Dominial | MFR N° de Cuenta | Superficie (m?) | Designacion S, FEmERCE
17 Total Vialidad Nac. 45266 11-01-1737570 273,04
18 Total Vialidad Nac. 45267 11-01-1737571 233,24
19 Total Vialidad Nac. 45268 11-01-1737572 365,46
20 Total Vialidad Nac. 45269 11-01-1737573 365,46
21 Total Vialidad Nac. 45270 11-01-1737574 365,46
22 Total Vialidad Nac. 45271 11-01-1737575 365,46
23 Total Vialidad Nac. 45272 11-01-1737576 365,46
24 Total Vialidad Nac. 45273 11-01-1737577 365,46
Vialidad Nac. 25 356,52
25 Parcial  |Honigman David | 45274 | 11-01-1737578 365,46
30 8,94
y Luis Griner
Vialidad Nac. C 243,89
26 Parcial i A 45275 11-01-1737579 365,46
Honllgmi?n David % 12157
y Luis Griner
Plano n®111.929 inscrpto en el Protocolo de Dominio Publico al n° 279 F° 280 A° 1991. Plano del Registro de la Propiedad
Expediente 11-2 0033-62887/76 (27-H-76). Archivado en la Direccién Gral. de Catastro de la Prov. de Cordoba
CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA
&
&
S
&
&
LS
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7

CROQUIS DE
REFERENCIA

0

/\

Info. Juridica Info. Econdmica

Info. Geométrica

Lote | Afectaciondela
Expropiacion

Parcial

Parcial
Parcial

Parcial

Parcial

Parcial

Titular Dominial| MFR | N°de Cuenta

Superficie (m?)
45322 | 11-01-1737623 371,35
45323 | 11-01-1737624 252,65
45324 | 11-01-1737625 187,49

Nueva
Designacion

45325 | 11-01-1737626 422,92
45326 | 11-01-1737627 358,35
45327 | 11-01-1737628 293,78
45328 | 11-01-1737629 229,21
45329 | 11-01-1737630 300,00
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Info. Juridica Info. Econémica | Info. Geométrica Nueva Sup. Afectada
Lote Afectacion Titular Dominial| MFR | N°de Cuenta Superficie (m?) | Designacion Sup. Remanente

9 Total Vialidad Nac. 45330 [11-01-1737631 300,00

10 Total Vialidad Nac. 45331 [11-01-1737632 300,00

11 Total Vialidad Nac. 45332 | 11-01-1737633 300,00

12 Total Vialidad Nac. 45333 |11-01-1737634 300,00

13 Total Vialidad Nac. 45334 |11-01-1737635 300,00

14 Total Vialidad Nac. 45335 | 11-01-1737636 346,38

15 Total Vialidad Nac. 45336 (11-01-1737637 315,46
Vialidad Nac. 16 314,71

16 Parcial Honigman David | 45337 | 11-01-1737638 315,46 . 075
y Luis Griner :
Vialidad Nac. 17 209,75

17 Parcial Honigman David | 45338 | 11-01-1737639 315,46

. " 20 105,71
y Luis Griner
Plano n°® 111.873 del Registro de la Propiedad
Expediente 11-2 0033-63078/76 (24-H-76). Archivado en |a Direccidon Gral. de Catastro de la Prov. de Cordoba
CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA
&
N2
S
&
‘\«Qf
I
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CROQUIS DE REFERENCIA

Info. Juridica Info. Econémicq Info. Geométrica Nueva Sup. Afectada (m?)
Lote . .,
Afectacién|(Titular Dominiall MFR | N°de Cuenta | Superficie (m?) |Designacion Sup. Remanente (m?)

Vialidad Nac. 6 23,09

1 Parcial |Honigman 45444 |11-01-1737704 409,76
David y Luis 9 386,67
Griner
Vialidad Nac. 5 268,14

2 Parcial |Honigman 45445 |11-01-1737707 300,00
David y Luis 8 31,86
Griner
Vialidad Nac. 7 75,07

3 Parcial |Honigman 45446 |11-01-1737705 362,83
David y Luis 10 287,76
Griner

Expediente 1320- 0033-63080/77 (22-H-76). Archivado en la Direccidn Gral. de Catastro de la Prov. de
Cérdoba

CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA

Graficamente, puede notarse un error en la informacién brindada por el SIT. En los croquis

OBSERVACION
ANTECEDENTES, se muestra su correcta figura geométrica, segun Titulo.
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%

CROQUIS DE REFERENCIA
Info. Juridica Info. Econdmica | Info. Geométrica
Lote Afectacion |Titular Dominial] MFR | N°de Cuenta | Superficie (m?) Nueva Designacién

Parcial 45466 | 11-01-1737713 428,75

45467 | 11-01-1737714 301,78

45468 | 11-01-1737715 237,21

45469 | 11-01-1737716 372,64

45470 | 11-01-1737717 308,07

45471 | 11-01-1737718 243,50

45472 | 11-01-1737719 178,93

Parcial
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MZ 030

Info. Juridica Info. Econdmica | Info. Geométrica Sup. Afectada
Lote Afectacién |Titular Dominial| MFR | N°de Cuenta | Superficie (m?) Nueva Designacion Sup.
Remanente
8 Total Vialidad Nac. 45473 | 11-01-1737720 209,00
9 Total Vialidad Nac. 45474 | 11-01-1737721 227,00
10 Total Vialidad Nac. 45475 | 11-01-1737722 245,05
11 Total Vialidad Nac. 45476 | 11-01-1737723 263,10
12 Total Vialidad Nac. 45477 | 11-01-1737724 281,10
13 Total Vialidad Nac. 45478 | 11-01-1737725 299,15
14 Total Vialidad Nac. 45479 | 11-01-1737726 367,98
15 Total Vialidad Nac. 45480 | 11-01-1737727 315,50
16 Total Vialidad Nac. 45481 | 11-01-1737728 315,50

Plano n° 111.895 inscripto en el Protocolo de Dominio Pablico al n® 221 F° 223 A® 1993 del Registro de la Propiedad

Expediente 11-2 0033-62758/77 (21-H-76). Archivado en la Direccidn Gral. de Catastro de la Prov. de Cérdoba

CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA

CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA
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CROQUIS DE O
REFERENCIA Vw %
Info. Juridica Info. Econdmica Info. Geométrica
Lote
Afectacion | Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
1 Total Vialidad Nac. 45447 11-01-1737647 356,32
2 Nula | HonigmanDavidy oo 11-01-1737648 308,62
Luis Griner
3 Nula " 45449 11-01-1737649 308,62
4 Nula " 45450 11-01-1737650 308,62
5 Nula " 45451 11-01-1737651 308,62
6 Nula " 45452 11-01-1737652 308,62
7 Total Vialidad Nac. 45453 11-01-1737653 308,62
Honi David
8 Nula onigman BaVIGY 45454 11-01-1737654 400,00
Luis Griner
9 Total Vialidad Nac. 45455 11-01-1737655 400,00
10 Nula Honlgr.nan‘Dawd v 45456 11-01-1737656 400,00
Luis Griner
11 Nula " 45457 11-01-1737657 400,00
12 Nula " 45458 11-01-1737658 342,32
13 Nula " 45459 11-01-1737659 290,23
14 Nula " 45460 11-01-1737660 253,19
15 Nula " 45461 11-01-1737661 302,14
16 Nula " 45462 11-01-1737662 248,31
17 Nula " 45463 11-01-1737663 219,75
18 Nula o 45464 11-01-1737664 315,46
19 Nula " 45465 11-01-1737665 315,46

Plano n® 111.894 inscripto en el Protocolo de Dominio Publico al n® 202 F* 204 A® 1993 del
Registro de la Propiedad

CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA
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CROQUIS DE Q
REFERENCIA w‘ %
Info. Juridica Info. Econdmica Info. Geométrica
Lote Afectacién | Titular Dominial | MFR N° de Cuenta Superficie (m?)

1 Total Vialidad Nac. 45313 11-01-1737695 344,87

2 Nula | HomigmanDavid oo, ) 00 1737606 423,85

y Luis Griner

3 Nula " 45315 11-01-1737697 387,94

4 Nula " 45316 11-01-1737698 441,77

5 Nula " 45317 11-01-1737699 250,00

6 Nula " 45318 11-01-1737700 250,00

7 Nula " 45319 11-01-1737701 250,00

8 Nula " 45320 11-01-1737702 325,16

9 Nula " 45321 11-01-1737703 264,78

Plano n® 111.839 inscripto en el Protocolo de Dominio Publico al n° 61 F° 63 A® 1993
del Registro de la Propiedad

CONFIGURACION INICIAL DE LA MANZANA

CONFIGURACION FINAL DE LA MANZANA
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MZ 033

CROQUIS DE

REFERENCIA ‘Q

Info. Juridica Info. Econdmica Info. Geométrica

Lote Afectacion Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
11-01-1627884-7 218,93

CONFIGURACION DE LA MANZANA

Después de realizar el andlisis, para cada una de las Manzanas que incumben al poligono

de afectacion, la configuracion final de la zona de estudio, es**;

8 En los Anexos de este Trabajo Final, se adjuntan todos los planos, Matriculas Folio Real, extractos de titulos,

y croquis, que fueron encontrados en la investigacion de los archivos del Catastro de la Provincia.
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CONFIGURACION FINAL DEL TERRITORIO
J/ Z,_J A [ N
N AN

VIALIDAD

NACIONAL
...L ESPACIO

VERDE

EJE CANAL

—¢=—*= MAESTRO
SUR

2.3. Estudio de Titulos

Respecto de la determinacién de la propiedad territorial, Juan Segundo Fernandez,

agrimensor y Dr. En Jurisprudencia, ha escrito:

“Para localizar una propiedad territorial y asilarla por medio de signos sensibles de la
comunidad de las que la rodean, se necesita la concurrencia de dos elementos de un orden
muy distinto, pero que se ligan tan estrechamente que es imposible separarlos. El uno no es
mas que la representacion material de la cosa sometida al derecho; el otro el instrumento
escrito que lo constata: éste es el principio, aquél el resultado de la aplicaciébn de ese
principio; (...); el uno pertenece a la ciencia practica de la agrimensura, el otro a la ciencia

especulativa del derecho; tales son en suma, el titulo que constituye y declara la propiedad,
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que por sus indicaciones hace conocer a priori el fondo a que se refieren y las lineas
matematicas de su perimetro, y el amojonamiento que la circunscribe y aisla, que hace
sensibles esas lineas dejando asi la sefial donde debe detenerse la posesion de los vecinos
(...). El titulo es la generalidad, es la expresion algebraica, (...), el amojonamiento es la
sintesis, es la expresion real y concreta de la propiedad. El titulo es el problema planteado,

el amojonamiento el problema resuelto™*°.

De este modo, Juan Segundo Ferndndez explica, de manera clara y practica, la necesidad
de abordar un estudio de titulos, cuando pretende determinarse la localizaciébn de una
propiedad y, por ende, separarla del resto del continuo territorial. Pues, es este instrumento
el que acredita el derecho, y que permite, mediante un analisis retrospectivo y de correlacion
de los titulos, llegar a la mayor superficie que da origen a las nuevas parcelas como hoy las

conocemos.

La metodologia consiste, en comenzar con los Titulos-Instrumentos actuales de las parcelas
objeto de estudio; para ello se procede, desde el presente hacia atras en el tiempo, hasta
llegar a una mayor superficie identificable en la actualidad, en la cual se puedan ubicar los

inmuebles sobre los que se realiza el andlisis.

El procedimiento se realizo sobre una parcela de cada una de las manzanas, que conforman
el poligono de afectacién del Asentamiento, ya que se tiene como informacién que todas
derivan de un mismo plano de loteo. Por esta misma razén es que, como podra notarse,

todas remiten al mismo antecedente dominial.

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 |MZ:017(|P:07

MER 45105

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n°:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

149 FERNANDEZ, Juan S., La Obra del Maestro Juan Sequndo Ferndndez. Del Modo como se determina y limita

entre nosotros una propiedad territorial. F.A.D.A (Federacidn Argentina de Agrimensores), Asociacién de
Agrimensores de La Rioja. Volumen I. Capitulo Il Pag. 10
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Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Transferidlo a DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION
NACIONAL DE VIALIDAD c/ David Honigman y Luis Griner - Expropiacion” (Expte. N° 975-
1-78). Sec G. Lascano — N° 18834 del 31-07-1991 — DOMINIO PUBLICO - Oficina 25-09-
91. -EXPROPIACION TOTAL, ver Plano n° 111.869. Inscripto en Protocolo Dominio Publico
al n°115, F°117, A°1993.- Of. 22-10-1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Segun Plano n° 6524, Lote 7, Mz. 13

C- Descripcion: Mide 14.196 m de frente al S.O., con un contra frente de 12.50 m, por 24.60
m de fondo al Este, y su costado Oeste de 17.871 m, con Superficie de 265.444 m?

D- Colindantes: Al S.O. con Calle Publica; Norte con Lote 2; al Este con Lote 6; y al Oeste

con parte del Lote 1.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ:016|P:03

MER 45188

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Transferido a DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION
NACIONAL DE VIALIDAD c/ David Honigman y Luis Griner - Expropiacion” (Expte. N° 975-
1-78). Sec G. Lascano — N° 18834 del 31-07-1991 — DOMINIO PUBLICO — Oficina 25-09-
91. —, ver Plano al n° 111.909. Se adjunta planilla B1.
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Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacion Oficial: Segun Plano n° 6524, Lote 3, Mz. 18

C- Descripcion: Mide 17.76 m de frente al N.O., con un contra frente de 15.266 m, por
27.699 m de fondo al Este, y 20.47 de fondo al Oeste, con Superficie de 364.445 m?

D- Colindantes: Al N.O. con Calle Publica; Sur con parte del Lote 5; al Este con Lote 4; y al

Oeste con parte del Lote 2.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ:024|P:007

MER 45256

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Transferido a DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION
NACIONAL DE VIALIDAD c/ David Honigman y Luis Griner - Expropiaciéon” (Expte. N° 975-
1-78). Sec G. Lascano — N° 18834 del 31-07-1991 — DOMINIO PUBLICO - Oficina 25-09-91
— |. DEF. (Inscripcion Definitiva), se adjunta Planilla B. Ver Plano al n° 111.929.- Of. 05-11-
1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacion Oficial: Segun Plano n°® 6524, Lote 7, Mz. 23
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C- Descripcién: Mide 10.00 m de frente al Este, por 35.00 m de fondo, con Superficie de
350.00 m2

D- Colindantes: Al Este con Calle Publica; al Oeste con Lote 23; al Norte con Lote 6; y al Sur
con Lote 8.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ:025|P:008

MER 45329

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Transferido a DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION
NACIONAL DE VIALIDAD c/ David Honigman y Luis Griner - Expropiaciéon” (Expte. N° 975-
1-78). Sec G. Lascano — N° 18834 del 31-07-1991 — DOMINIO PUBLICO — Oficina 25-09-91
— |. DEF., se adjunta Planilla B. Ver Plano al n° 111.873.- Of. 29-10-1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Segun Plano n° 6524, Lote 8, Mz. 28

C- Descripcion: Mide 10.00 m de frente al Sur, por 30.00 m de fondo, con Superficie de
300.00 m?2

D- Colindantes: Al Sur con Calle Publica; al Este con Calle Publica; al Norte con Lote 7; y al

Oeste con Lote 9.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952
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Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ: 026 | P:002

MER 45446

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Por Mensura Parcial, adjunto Planilla B1.- Ver Plano n° 111.838 — D° 18834 del 31-
07-1991. DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION NACIONAL DE
VIALIDAD c/ David Honigman y otro - Expropiacion” Of. 18-10-1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Segun Plano n° 6524, Lote 3, Mz. 35

C- Descripcién: Mide 15.00 m de frente al Sur, con un contra frente de 17.855 m, por 29.31
m de fondo al Oeste, y en su costado Este 19.346 m, con Superficie de 362.827 mz2

D- Colindantes: Al Sur con Calle Publica; al Noreste con Calle Publica que lo separa de

Canal Maestro; al Este con Lote 4; y al Oeste con Lotes 1y 2.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ: 030 (| P:008

MER 45473

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.
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Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Transferidlo a DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION
NACIONAL DE VIALIDAD c/ David Honigman y Luis Griner - Expropiacion” (Expte. N° 975-
1-78). Sec G. Lascano — N° 18834 del 31-07-1991 — DOMINIO PUBLICO — Oficina 25-09-91
—|. DEF. Ver Plano n°® 111.895. - Of. 01-11-1993. D° PUBLICO n°221 F°223 A°1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacion Oficial: Segun Plano n° 6524, Lote 8, Mz. 37

C- Descripcion: Mide 10.161 m de frente al Sur, con un contra frente de 10.00 m, por 21.803
de fondo al Oeste, y 20.00 m de frente y fondo en su lado Este, con Superficie de 209.150

m2

D- Colindantes: Al Sur y Este con Calles Publicas; al Norte con Lote 7; y al Oeste con Lote
9.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ: 031 |P:001

MER 45447

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Transferidlo a DIRECCION NACIONAL DE VIALIDAD autos “DIRECCION
NACIONAL DE VIALIDAD c/ David Honigman y Luis Griner - Expropiacion” (Expte. N° 975-
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1-78). Sec G. Lascano — N° 18834 del 31-07-1991 — DOMINIO PUBLICO - Oficina 25-09-91
—|. DEF. Ver Plano n° 111.894. - Of. 29-10-1993. D° PUBLICO n°202 F°204 A°1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Segun Plano n° 6524, Lote 1, Mz. 36

C- Descripcion: Mide 11.546 m de frente al Norte, por 30.862 de fondo, con Superficie de
356.332 m2

D- Colindantes: Al Norte con Calle Publica; al Sur con parte del Lote 19; al Este con Lote 2;

y al Oeste con Calle Publica.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

Nomenclatura Catastral

Depto.: 11 Ped.: 01 Pblo.: 01 C:10 S:06 | MZ:032]P:001

MER 45313

Datos del adguirente (Titular Registral): Honigman, David (50%) y Griner, Luis (50%)

Causa: Compra-venta, el dia 1-07-1971.

Funcionario Publico: Escribano Miguel J., Colomer. Reg.n®:531, n° 21.265 del 13-08-1971.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: No posee.

NOTA: Segun D° N° 18834 del 31-07-1991 — pasa a DOMINIO PUBLICO en su totalidad el
Lote 1, de la Mz. 27. Ver Plano n° 111.839. D° PUBLICO n°61 F°63 A°1993. Of. 18-10-1993.

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° “Los Robles Residencial”’. Depto. CAPITAL

B- Designacidén Oficial: Segun Plano n°® 6524, Lote 1, Mz. 27
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C- Descripcion: Mide 15.384 m al S.0O., 13.546 m al Norte, 21.813 m al Oeste, y 29.105 m al
Este, con Superficie de 344.868 m?

D- Colindantes: Al S.O. con Bvard. sin nombre; al Norte Calle Publica; al Este con Lote 2;y
al Oeste con Calle Publica.

Antecedente Dominial: F° 6747 A° 1952

2.3.1. Consideraciones finales

El territorio donde se ubica el Asentamiento, tiene como origen un Loteo (Plano B-852),
llevado a cabo en el afio 1952 por “Los Robles Residencial S.R.L.”; posteriormente en el afio
1971, en el mes de Julio, vende a David Honigman y Luis Griner, todos los lotes que
surgieron de dicho plano (por esta razén es que, todas las matriculas, citan como
antecedente dominial al F°6747 A°1952), a excepcién de la Manzana 33, y de la Parcela 3
de la Manzana 26, que corresponden a Espacios Verdes, y las Calles Publicas generadas

en el Loteo, todo perteneciente al Dominio Publico de la Municipalidad de Cérdoba.

Posteriormente, cuando en la Ciudad de Cérdoba comienza a planificarse la realizacién de
la Av. Circunvalacién, se tenia planeada una traza, que “cruzaba” por parte del Loteo. De
alli surge que, Vialidad Nacional, comienza a efectuar, en la década del 70, Mensuras
Parciales de Expropiacién en la zona (con inscripcién definitiva, recién, en la década de los
90), y son los antecedentes que hoy figuran en Catastro, y las “NOTAS” registradas en las
Matriculas de las parcelas afectadas, dan fe de la inscripcién definitiva de todos los

procesos expropiatorios bajo un mismo expediente.

Sin embargo, posteriormente la traza fue planificada en otra direccion, por lo que en la
actualidad, esas tierras se encuentran “abandonadas” por la administracion nacional, pues

no ha tomado posesion de esos bienes, ni tampoco fueron afectados al destino previsto.

Por estas razones, es que en el analisis de las manzanas afectadas por el Asentamiento,
encontraremos algunas parcelas pertenecientes al dominio publico del Estado Nacional
(Vialidad Nacional), solamente dos parcelas afectadas al Dominio Publico Municipal (mas
las calles publicas que surgieron del Loteo), y el resto en mano de los antiguos duefios

(Davis Honigman y Luis Griner).
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3. ANALISIS DE LA POSESION/OCUPACION DE LOS HABITANTES

Del andlisis anterior, donde se combiné la informacion del SIT, los antecedentes archivados
en la Direccion Gral. de Catastro y el Asentamiento, tratado como una entidad (pues era
coincidente con el poligono de afectacién), pudo determinarse que existen tres actores
intervinientes en la situacion: Vialidad Nacional, la Municipalidad de Coérdoba, y los antiguos
duefios de las tierras. Esto, ya esta marcando que la resolucion de la situacion, no podra ser
resuelta Unicamente por los vecinos, pues deberan intervenir los Estados, Nacional y
Municipal, para sanear la situacion de ocupacion en sectores de dominio publico, ademas de

la parte privada que también se encuentra afectada.

Por esta razén, en esta segunda etapa del proceso de planificacion de la regularizacion
dominial, conviene centrar el andlisis en el poligono del Asentamiento, esto es, conocer su
ubicacién en el territorio y pasar a un andlisis a nivel individual de cada uno de los

habitantes (familias) en el Asentamiento.

El modo de ocupacién/posesion de la tierra por parte de los habitantes del Asentamiento,
determina acciones posibles que deberan contemplarse para poder regularizar la situacion
informal, pues que, algunos simplemente se asienten sobre dominio privado, y que otros se
asienten exclusivamente en dominio publico, determina actores y modos de accién

diferentes.

Un proceso de analisis que permite determinar, la efectiva ubicacion del ambito poseido por
cada uno de los habitantes del lugar, es la superposicion de una imagen satelital con la base
cartogréafica elaborada por el catastro territorial. Debe quedar en claro que esto permite
determinaciones previas, pues, cuando comience la etapa final de la regularizaciéon dominial
y sea necesario la elaboracion del plano para una posterior escrituracién, serd menester

acudir al terreno con el fin de efectuar las mediciones correspondientes.

Las imagenes satelitales de acceso libre, como Google o Bingmaps, no han tenido procesos
que permitan la correccién de errores propios producidos en la generacion de este tipo de
imagenes, y por lo tanto simplemente pueden ser utilizadas como un elemento base para
comenzar la planificacion; y la base cartogréfica que fue generada por el Catastro de la
Provincia, responde a una restitucion de imagenes de vuelos aerofotogramétricos, esto
implica que también contiene errores (al decimetro, en lineas generales), pero que no

resultan influyentes para la realizacion de estas tareas.

Este modo de proceder permite, al menos determinar:
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¢ Si hay edificaciones en plazas y calles

e Si hay edificaciones en lo privado

e Si se realiza una posesion total/parcial del/los inmuebles

o Detectar zonas vacantes en los inmuebles poseidos, que permita, en caso de

hacinamiento de las viviendas, distribuirlas

e Detectar zonas bacantes, que puedan ser tenidas en cuenta para la regularizacion de

otros Asentamientos, que necesiten una relocalizacion

e Silos pasajes generados por los habitantes del Asentamiento siguen el trazado vial que
lo rodea

La imagen de la configuracién final del territorio, es:

Configuracion final del Territorio

Informacion del SIT de Catastro de la Prov. De Cérdoba - Amarillo —
Expropiado por Vialidad Nacional - Rosa -

Poligono del Asentamiento “El Sauce” - Azul —
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Puede notarse, a pesar de los errores que pueda contener la imagen satelital, que
concuerda en un alto grado con la base cartogréfica, y entonces, resultan viables para llevar

adelante la planificacion de la regularizacion dominial.

y 7Y
Image/© 2013 PigitalGlob
© 2017Inav/690'slstervias

ERENCIAS

Vialidad Nacional

Limite Poligono de
Afectacion - Asentamiento -

Configuracion final del Territorio. Detalle

A esta situacion, debe sumarse el andlisis que corresponde a la existencia de un elemento
condicionante del lugar, como es el Canal Maestro Sur. Para ello, debe tenerse en cuenta el
Perfil 19, especificado en la Ordenanza 8060, que establece: Entre Linea Municipal y linea
de Ribera, 12,00 metros; de calzadas 7,00 m.; de veredas a cada lado de la calzada, 2,50
m. La vereda adyacente al canal contarda con un solado transitable de 1,50 m. y una faja
verde de 1,00 m.
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A
1200
PERFIL

Zona de afectacion del Canal Maestro Sur

Como puede notarse en el andlisis, existen algunas construcciones que se encuentran
dentro de la faja determinada por la Ordenanza. Esto implica que esas viviendas, deberan

ser relocalizadas.
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Esta relocalizacion puede efectuarse en el mismo Asentamiento, pues del estudio de las
imagenes, se ha podido determinar que existe espacio que no tiene construcciones, dejando

de esta manera, tierra vacante para aquellas familias que deban ser reacomodadas.

CONCLUSIONES DE LA CONFIGURACION FINAL
DEL TERRITORIO

La posesion se ha iniciado de manera pacifica, y es de publico
conocimiento su ubicacion

No todos los habitantes tienen los mismos afios de posesion

Los habitantes del Asentamiento han adoptado una distribucion aleatoria

Se ocupa dominio publico municipal - plazas y calles -

Se ocupa dominio publico nacional - Vialidad Nacional -

Se ocupa dominio privado - David Honigman y Luis Griner

No posee apertura de calles, la ciruclacion se realiza a campo traviesa por
senderos generados por el uso. Por esta razon es que no coincide con el
trazado vial circundante

En la zona Suroeste del Asentamiento, han destinado un espacio a Plaza
Publica

Pueden notarse espacios que no tienen edificaciones, y que deben ser
tenidos en cuenta, para la relocalizacion de aquellas edificaciones dentro
de la zona del canal Maestro Sur

Las viviendas son precarias, por lo que deberia pensarse en la
implementacion de un plan de viviendas

4. ELABORACION DE INFORME TECNICO, CON TENTATIVA SOBRE LA FORMA DE

REGULARIZACION DOMINIAL DEL ASENTAMIENTO

En funcion de todos los estudios realizados, y de los instrumentos legales analizados en el
Capitulo IV de este Trabajo Final, se considera, los caminos posibles para arribar a una

regularizacion dominial del Asentamiento el sauce, son:
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1° ETAPA

DOMINIO PUBLICO
NACIONAL

v

El estado Municipal
debe ponserse en
contacto con el ONABE
para que eleve nota de
Desafectacion de esas

tierras @

El ONABE emite nota
de Desafectacidn vy la
transmite a la Comision
Nacional de Tierras
(Programa Padre Carlos
Mugica), para que lleve
adenalte los tramites
administrativos, para
que puedan ser
utilizadas con fines
sociales

U

La Comision Nacional de
Tierras comienza
tratativas con la
Municipalidad, y se hace
presente en el terreno, a
fin de efectuar un censo
de todas las familias que
residen en el
Asentamiento

DOMINIO PUBLICO
MUNICIPAL

v

El Estado Municipal debe
desafectar formalmente,
mediante Ordenanza, las
Calles Publicas y Espacios que
se encuentran afectados por
ocupacion, para pasarlos a su
Dominio Privado

INMUEBLES DE
DOMINIO PRIVADO

v

Deben ser expropiados
por la Municipalidad de
Cordoba, si es que no se
puede llegar a un acuerdo
con los duefios

4 "
No se recomienda en esta 1°
ETAPA, la participacion de los
vecinos. Pues, la solucién viable
para esta situacién, comienza con
la accion de los Estados

Deben analizarse las deudas que
tienen cada uno de los inmuebles,
tanto con el municipio como con la
provincia

. 7

- OLIVER, M. CANDELARIA -

240



Informalidad e instrumentos para regularizacién dominial. Guia para regularizacion dominial. 201
Aplicacién en Asentamientos Informales del Catastro 2011 de la ONG UTPMP. 3

2° ETAPA

MUNICIPALIDAD

Debera realizar un
relevamiento de las
edificaciones y pasajes

Debera realizar
las mediciones
correspondientes

Fomentar en los
residentes del
Asentamiento la

para el armado
del plano de
Mensura, Unidn y

conformacion de alguna
organizacion
representativa, para
Loteo que llevar, junto con la
comprendera: Municipalidad, el proceso

@@@ de regularizacion dominial

Empleando este modo de resolucion para el problema de la informalidad, se pretende
mantener, siempre que sea posible, el paisaje territorial creado por los habitantes del
Asentamiento, esto es: respetar sus pasajes, la posesion de cada familia, los espacios
comunes generados, etc.
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3° ETAPA

Generar convenio entre ambos
Estados, para llevar adelante la
ultima etapa de la regularizacion
dominial

[MUNICIPALIDAD ] *[ PROVINCIA ]

Comenzar el
proceso de
escrituracion
por familia,
utilizando la Ley
9811

Se ha tomado la decisién que al proceso de regularizacion dominial, en lo que respecta a
tierras privadas, lo comience el Estado Municipal y no el Provincial, puesto que al mismo
tiempo, se encuentra afectado dominio publico Municipal;, cabe recordar que, cuando se
llegue al momento de efectuar el Plano de Mensura, Unién y Loteo, todo debe encontrarse
bajo el mismo titular dominial. Si el proceso fuera planificado con la participacion inicial de la
Provincia para llevar a cabo las expropiaciones, debiera incorporarse un paso mas, al ya
largo proceso planteado (pues la Municipalidad, una vez que desafecte lo que pertenece a
su dominio publico, debiera traspasarlo a la Provincia, para que pueda disponer de esas
tierras); pero, si se considera fundamental la participacion de ésta, en el proceso final de
escrituracién por familia, pues la herramienta legal, Ley 9811, tiene mucha aplicacion y

efectividad, en materia de regularizacion dominial.

Si bien la resolucién parece sencilla, debe tenerse en cuenta que todas estas tareas,
dependen, del compromiso del Estado Nacional, en la 1° ETAPA; el Estado Municipal para
ambas partes del proceso; y la Provincia, mediante la Ley 9811, para concluir el proceso de

regularizacion dominial.

Esta via de solucion determina que los habitantes del Asentamiento “El Sauce”, estan
supeditados a la voluntad de los Estados para llegar a superar la informalidad; pues no

pueden comenzar, por cuenta propia las tareas. Esto es asi por varias cuestiones; en primer
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lugar, porque estan ocupando dominio publico de la Municipalidad (aunque podria tenerse
en cuenta, que el Estado Municipal, nunca inspeccioné la apertura de calles del Loteo en
esa zona, por ende el dominio publico, nunca fue afectado al uso de la poblacién, y su idea
de “sometido al uso publico” puede ser puesto en duda); en segundo lugar, se ocupa
dominio publico del Estado Nacional, por lo tanto, ni la Municipalidad, ni la Provincia tienen
injerencia en esos inmuebles, aunque, al igual que como sucedio con las “calles publicas” de
la Municipalidad, nunca se tomé posesion de los inmuebles y entonces, tampoco fueron
afectados para el fin que fueron expropiados; en tercer lugar, debido a la distribucion
espacial aleatoria que tiene el Asentamiento, no hay posibilidad de que los habitantes
lleguen por su cuenta a un “arreglo” con los duefios de las tierras, a esto debe sumarse, de
que, si la resolucion fuera ejecutada por los propios habitantes, deberia empezar a
considerarse la Normativa Urbana establecida por la Municipalidad (F.O.S., F.O.T.,
fraccionamiento del suelo), el Codigo de Edificacion, entre otras cosas, en caso contrario,
deberian recurrir al Estado Municipal para que lleve adelante la aprobacion de planos, y

mediante Ordenanza, aprueben via excepcional la situacién.

Por dltimo, y debido a que solamente se cuenta con imagenes desde el afio 2001 en
adelante, no se ha podido comprobar si existen parcelas que efectien posesiones con
veinte afnos de antigiiedad, en tierras de dominio privado (solamente pudo comprobarse
que, hay tres posesiones que se realizan sobre dominio privado, al menos, desde el afio
2001). Lo que si puede afirmarse es que, aquellos que cumplan con los requisitos, podrian
enfrentar el juicio de usucapion por su cuenta, sin embargo debe recordarse que para llevar
adelante el proceso, ademas de numerosos tramites administrativos, los gastos en los que

se incurre, son importantes.

Por estas razones, es que la regularizacion dominial del Asentamiento, queda a merced del
compromiso de los Estados, pues la Unica forma de aprobacion de la situacion irregular, es
via una Ordenanza de Excepcion, que permita su aprobacion por no respetar, entre otras

cosas, la Normativa establecida por el municipio de Cérdoba™®.

150 . . . . . . .
Cuando el Estado Municipal emprende el camino de la regularizacidon de un determinado Asentamiento, no

encuentra sus decisiones afectadas por las Ordenanzas 8060 y 8256, salvo para aquellas situaciones donde
corran riesgos los habitantes del lugar. Por ejemplo, si se respetan los Perfiles de cursos de aguas, cafiadones,
ferrocarriles, caminos de alto transito, pero no lo referido a frente y fondo, superficies minimas, y cuestiones
urbanisticas de estética. Por esta razdén es que no se ha considerado la zonificacidon establecida por dichas
Ordenanzas.
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B. NUEVO PROGRESO

1. CARACTERISTICAS DEL ASENTAMIENTO

En funcion del censo en el afio 2011, y de los trabajos que la ONG UTPMP, realiza en el
Asentamiento, las caracteristicas esenciales son:

Asentamiento conformado en la primera
década del afio 2000

Se asientan aproximadamente 190
familias, 950 habitantes

120.789 m?

0,007 hab/m?

Residencial

Servicio de agua y luz,suministrados de
forma irregular. No cuentan con servicio
de gas

El asentamiento se encuentra proximo a
Transporte publico (colectivos), Centro
de Participaciéon Comunal (C.P.C.),
Centro de Salud, Educacion inicial,
primaria y secundaria dentro de un radio
de 1.000 m. No se encuentra cercano al
Centro Comercial.

Relevamiento de las familias

Construccion sede T.E.T. (T echo para
Educacion y Trabajo)

Gestion del servicio de recoleccidn de
residuos, mediante conteiners en puntos
estratégicos

2. UBICACION DEL ASENTAMIENTO

Este Asentamiento, se ubica en la zona Noroeste de la Ciudad de Cdérdoba (Arguello), en
cercanias del barrio llamado Autdédromo. Tiene una dimension aproximada de 120.790 mz.
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- UTPMP, Area de Desarrollo de Habitat

2.1. Andlisis de Imagenes Satelitales

A continuacién, se muestra una serie de imagenes satelitales, que permiten observar la

conformacion del Asentamiento a lo largo del tiempo.
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ANO 2001 REFERENCIAS
T ASENTAMIENTO

]

PRIMERAS
EDIFICACIONES

]

ANO 2007 REFERENCIAS
- ASENTAMIENTO

]

NUEVAS
EDIFICACIONES

]
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~

ANO 2009 REFERENCIAS
3,5 ‘ ASENTAMIENTO
NUEVAS

EDIFICACIONES

]

REFERENCIAS

ASENTAMIENTO
NUEVAS

EDIFICACIONES

]
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ANO 2012 REFERENCIAS
; \i "4.". ASENTAMIENTO
NUEVAS
EDIFICACIONES

Localizacién general | Tiene una ubicacién urbana, dentro del éjido Municipal.

Elementos condicionantes|El Asentamiento colinda con el canal Maestro Norte en su costado Sur.

Zonas cercanas con
algun tipo de Alrededor del Asentamiento pueden notarse edificaciones homogeneas
regularizacién

Riesgos ambientales |No aparecen riesgos ambientales en la zona

En todas las imagenes, pueden notarse nuevas posesiones/ocupaciones, por lo gue no
Evolucion histérica  |todos los residentes tienen los mismos afios de posesion/ocupacion. Notorio desarrolio
entre el afio 2010 y 2012

El Asentamiento presenta una distribucion organizada, continuando el trazado vial

Observaciones )
circundante

Al Norte pasaje generado por los habitantes (contin(a el trazado vial de la calle Julio
Bejanele), al Este con pasaje generado por los habitantes (contina el trazado vial de la
Ubicacion calle Julio Tristani, de Barrio Autddromo), al Sur en parte con el club Atalaya y Canal
Maestro Norte, al Oeste pasaje generado por los habitantes (continia el trazado vial de
la calle Manuel Calvino)
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2.2. Andlisis de la Informacién Catastral

A continuacién se muestra una imagen del SIT de Catastro de la Provincia de Cérdoba, que
permite visualizar, a modo expeditivo, con qué informacion quizas sea posible contar para el
inicio de la investigacion:
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bo 4.380.883,097091, y: 6.532.874,149952 (METER)  Parcelas: 021 |0 feature(s) selected

Esta es la zona de ubicacién del Asentamiento, que a diferencia del caso estudiado
anteriormente, el poligono de afectacién, no serd coincidente con el poligono del
Asentamiento; pues se recuerda, que esta unidad de analisis permite comenzar con los
estudios en la zona para determinar la conformacién del territorio; y en un analisis posterior,

se verificara efectivamente la ubicacion del Asentamiento y su incidencia territorial.

De este modo, la zona de estudio es:
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Este poligono de afectacion fue determinado en funcién del andlisis realizado sobre las
imégenes satelitales; entonces, al Sur el limite es el Canal Maestro Norte; al Suroeste se
tomd una parcela, para ver si se encuentra afectada; el Oeste fue definido hasta las
edificaciones homogéneas; al Norte se defini6 hasta la calle publica; y al Este, hasta las

construcciones homogéneas.

De este modo, las parcelas involucradas son:

Depto.: 11|Ped.: 01Pblo.: 01/C: 13| S: 23|MZ: 001] P:019-020-021-027-004-005-006-007
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CROQUIS DE REFERENCIA

Info. Juridica Info. Econdmica | Info. Geométrica

Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)

Club Deportivo Atalaya 68909 11-01-0787411-9 6581,50 m?
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Lote Info. Juridica Info. Econémica | Info. Geométrica
Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
2 Club Deportivo Atalaya 68908 11-01-0787410-1 5000,00 m?
Lote Info. Juridica Info. Econémica | Info. Geométrica
Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
1B Costanzo Pascual 38501 11-01-1605163-0 2499,90 m?
Antecedente |Expte. 0033-67166/66 archivado en la D.G.C.
Lote Info. Juridica Info. Econémica | Info. Geométrica
Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
1A Uliana Alicia Beatriz 1170679 |[11-01-1605162-1 2499,80 m?
Antecedente |Expte. 0033-67166/66 archivado en la D.G.C.
Info. Juridica Info. Econdmica | Info. Geométrica
Lote . .. Porcentaje de . .
Titular Dominial . MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
Copropiedad
Messio, Héctor y 50%
s Q
19 Compania S5.R.L. 425885 | 11-01-2335966-6 80000,00 m?
Bosyana, Maria 50%
Antecedente |Expte. 0033-33178/91 archivado en la D.G.C.
Info. Juridica Info. Econémica | Info. Geométrica
Lote . . Porcentaje de . .
Titular Dominial . MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
Copropiedad
Messio, Héctor y 50%
o 0
20 Compania S.R.L. 425886 | 11-01-2335967-4 124333,00 m?
Bosyana, Maria 50%
Antecedente [Expte. 0033-33178/91 archivado en la D.G.C.
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P 021

Lote Info. Juridica Info. Econdmica | Info. Geométrica
Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
21 Provincia de Cordoba 425869 11-01-2335968-2 91695,00 m?
Antecedente |Expte. 0033-33178/91 archivado en la D.G.C.

P 027

Info. Juridica Info. Econdmica | Info. Geométrica
Lote . .. ici
Titular Dominial MFR N° de Cuenta Superficie (m?)
Fundacion Universal
27 459010 11-01-2369589-1 26232,05 m?
Pascal
Antecedente |Expte. 0033-33178/91 archivado en la D.G.C.

2.3. Estudio de Antecedentes

En este apartado, va a mostrarse la importancia del estudio de los antecedentes, como via

para llegar a la conformacion final del territorio.

En el caso estudiado anteriormente, todas las parcelas derivaron de un mismo dominio y de
un mismo plano, por ende el analisis de los antecedentes no cobré demasiada importancia;
para el estudio del caso del Asentamiento Nuevo Progreso, se verificara la conformacion y
las variaciones que fue sufriendo el territorio, por medio del andlisis de todos los planos

registrados de la zona, hasta llegar a como hoy lo reconocemos.

Para ello, se dispuso un andlisis retrospectivo, es decir se comenzé con el estudio de los
planos mas recientes (afio 1995) hasta llegar al antecedente mas antiguo (afio 1964), y que

da origen a la Mayor Superficie de la zona en estudio.

De este modo, el andlisis de los titulos queda relegado al conocimiento de los actuales
titulares de cada una de las parcelas, pues todas las modificaciones del territorio, fueron
realizadas en base a plano y mensuras efectuadas por profesionales habilitados; en caso

contrario, si deberia efectuarse el analisis de todos los titulos instrumentos.
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Para facilitar la comprension, se dispondra la informacion de manera correlativa,

comenzando por la Mayor Superficie hasta llegar a las parcelas en su estado actual™.

ANTECDENTE 1°

Expte. 0033-41150/64 Afio 1964
Plano de Subdivision y relevamiento de ventas

Propiedad de Elvira y Mercedes Funes Posse (hoy su sucesion)
Lotes Iniciales Manzana 1

Division resultante Manzana 1, Manzana 2 y Manzana 3

En el interior de la Manzana 1 (fraccion resultante de la
division), pueden notarse algunas ventas que ya se habian
Comentario realizado: 3 fracciones correspondientes al D*32565
F*38501 A®1953; y otra fraccion correspondiente al
D°29494 F°35794 A®1955

=
N
()
Mz. 1
=
™~
D"24494 N
F°35795
A®1955

D®32565
F°38501
A®1953

—|—
(=]

o™
pa| G

" En los Anexos digitales de este Trabajo Final, se encuentran todos los Expedientes analizados.
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ANTECDENTE 2°
Expte. 0033-41150/66 Afo 1966
Plano de Mensura y Subdivision

Propiedad de

Pascual Constanzo

Lotes Iniciales

Lote 1

Lotes resultantes

1Ay 1B

Comentario

1B = Parcela 006

Los lotes resulantes, son actualmente: 1A = Parcela 007 y

Mz. 1

Mercedes Funes

ol qeuay

¢ ZN

€ ZIN
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ANTECDENTE 3°

Expte. 0033-33678/73 Afio 1973
Plano de Mensura Parcial
Propiedad de Vélez Funes José Maria y otros
Lotes Iniciales Lote 1
Lotes resultantes Lote 10
En este Expediente, se vuelve a llamar Lote 1, a la Mayor
Comentario Superficie (Manzana 1) del Expediente del ANTECEDENTE
1°

£a107

Lote 10

29107

Lote 1
(Resto de Superficie)
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ANTECDENTE 4°
Expte. 0033-95344/81 Afio 1981
Plano de Mensura y Subdivision
Propiedad de Instituto Provincial de la Vivienda
Lotes Iniciales Lote 10

Parcelas resultantes Parc. 012, Parc. 013 y Parc.014

Comentario

Av. Panaholma

—
Q.
D
a2

Lote 1

Elvira y

Mercedes Funes —

Posse =
[
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ANTECDENTE 5°

Expte. 0033-10014/83 Afio 1983
Plano de Mensura y Subdivision

Propiedad de José Maria Marcial Velez Funes y otros

Lotes Iniciales Resto de Lote 1

Parcelas resultantes Parc. 015, Parc. 016 y Parc.017

Resto de Lote 1, es el sobrante después de practicada la

Comentario Mensura Parcial analizada en el ANTECEDENTE 3°
Av. Panaholma
Parc. 13 &
INstituo pry:
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[ la Vivieng ficial de
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ANTECDENTE 6°

Expte. 0033-33178/91 Afio 1991
Plano de Subdivision y Futura Union

1- Hector Messio - Ricardo Carlos Bosy - Ramos Hnos. S.A.
Propiedad de

2- Cooperativa de Vivienda, Credito y Consumo "COPPAR" Limitada
Lotes Iniciales 16 (1)y 15 (2)

Parcelas resultantes

Parc. 019, Parc. 020 y Parc.021

Comentario

Se efecttia Subdivision del Lote 16, resultando los Lotes 18,19y 20;
luego se realiza Union del 18 con el 15, y resulta la Parcela 21

ﬁ

Parc. 16

f/_//’“.

Parc. 19

Parc. 20

Parc. 18
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ANTECDENTE 7°
Expte. 0033-55132/95 Afio 1995
Plano de Subdivision
Propiedad de Alberto Marcos Velez Funes y otros

Lotes Iniciales

17

Parcelas resultantes

Parc. 027, Parc. 028, Parc. 029, Parc. 030, Parc. 031 y Parc.032

Comentario

Av. Panaholma

€ 0led

6¢ 94Ed | ng aied

¢ "oled

La configuracion final del territorio, en base al estudio de antecedentes, es:
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2.3.1. Consideraciones finales

A modo de conclusion, y en base a los estudios realizados sobre los antecedentes
archivados en Catastro de la Provincia, puede notarse que Unicamente intervienen en la

zona de estudio (poligono de afectacion) dominios privados.

El andlisis retrospectivo de los documentos, permitié esclarecer la conformacion del territorio
desde el afio 1964 hasta 1995, ultima modificacién del estado parcelario. Una ventaja, que

no siempre sucede, y que en tal caso debe acompafarse con el correspondiente estudio de
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titulos, es que todas las subdivisiones que fueron realizadas en la zona, siempre fueron

determinadas mediante actos de Mensuras realizados por profesionales habilitados.

Un factor que debe tenerse en cuenta (y que ya habia podido ser detectado en las
imégenes), y que sera analizado cuando se estudie la posesion/ocupacion de los habitantes,
es el Canal Maestro Norte. Serd necesario determinar, si alguna parte del Asentamiento se
encuentra ubicado en cercanias al curso de agua, y por ende no cumpla con la Normativa

Urbana vigente.

3. ANALISIS DE LA POSESION/OCUPACION DE LOS HABITANTES

Del andlisis anterior, donde se combind la informacion del SIT, los antecedentes archivados
en la Direccion Gral. de Catastro (todos pudieron ser consultados desde la base de datos
catastrales en internet, sin necesidad de recurrir al Organismo) y el poligono de afectacion,

pudo determinarse, que en la zona de estudio intervienen solamente actores privados.

Para esta segunda etapa del andlisis, se va a trabajar con el poligono del Asentamiento y
verificar su posicion en el territorio, para, junto con el analisis interno y su distribucion,

determinar los dominios afectados.

Al igual que en el caso analizado anteriormente, se va a determinar la efectiva ubicacion del
ambito poseido por cada uno de los habitantes del lugar, mediante la superposicion de una
imagen satelital con la base cartogréfica elaborada por el catastro territorial. Debe quedar en
claro que esto permite determinaciones previas, pues, cuando comience la etapa final de la
regularizacion dominial y sea necesario la elaboracion del plano para una posterior
escrituracion, sera menester acudir al terreno con el fin de efectuar las mediciones

correspondientes.

De este modo, se obtiene lo siguiente:
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Configuracion final del Territorio

Informacion del SIT de Catastro de la Prov. De Cérdoba - Amarillo —

Poligono del Asentamiento “Nuevo Progreso” - Lila—

Si se observa la imagen con atencion, puede notarse que las parcelas del SIT, no se
corresponden con la forma geométrica que pudo determinarse en el estudio de los
antecedentes. Es posible encontrar este tipo de errores en la base cartogréafica; deben ser
tenidos en cuenta, porque en caso contrario, pueden generarse conflictos en la

determinacién de los dominios afectados.
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Por esta razén, es que se recurri6 al organismo catastral para notificar dicho error, e
inmediatamente fue corregido por el Departamento de Informatica, encargado del

mantenimiento del sistema.

Una vez corregida la informacién, pudo determinarse lo siguiente:

B W R o e O e ]
*:L_,f’(_-\, Ry &“w'.‘%f‘ 4

]

b e |

Del analisis de la imagen satelital con la informacion del SIT (ya corregida), puede
determinarse que se encuentran afectados tres dominios, pertenecientes a

particulares.
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Como se dijo anteriormente, el estudio de antecedentes permiti6 comprender, a través del
tiempo, la conformacion del territorio. Una vez que ya se conocen las parcelas
involucradas, resulta necesario investigar los titulares dominiales de los inmuebles
afectados y demés informacion complementaria que puede brindar el asiento dominial, tal

como los gravdmenes y restricciones®?. Esto es:

Depto.: 11|Ped.: 01|Pblo.: 01|/C: 13|S: 23|MZ: 001 P:019

MER 425885

Datos del adquirente (Titular Registral):

1) Ana Maria Bosy de Dorao (50%)

2) Hector Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada (50%)
Causa

1) Venta. Escritura 133 del 29-4-1998

2) Compra-venta. Escritura 133 “A” del 29-4-1998

Funcionario Publico:

1) Escribano Dhers. Reg.n®:267. Certificado n° 18323/98, D° 16577 del 2-6-98, of. 22-7-1998

2) Escribano Dhers. Reg.n°:267. Certificado n° 18323/98, D° 16577 del 2-6-98, of. 16-11-
1998

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones

1) Hipoteca en 1° grado a favor del Banco Roela S.A. Escritura n° 134 del 29-4-1998,
Escribano Dhers, Reg.n°:267, D° 8595 del 2-6-98, of. 16-11-1998

2) Entro al D° 516 del 17-10-2000 P.C. INDISP. Of. 19-10-2000

3) INDISPONIBILIDAD: En autos a solicitud de Direccion de Contaduria Patrimonial

(Depto.). Abogado Luraschi. Grava ambos titulares.

2 En los Anexos digitales de este Trabajo Final, se encuentran las tres MFR.
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4) EMBARGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 32° Nominacion. Secretaria Licari. En autos
‘HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA OSCAR CABRERA Y OTRA”. Grava derechos y
acciones de Héctor Messio y Companiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava

ademas otros inmuebles.

5) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacion. Secretario Obregon. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA HECTOR G. FERNANDEZ". Grava
derechos y acciones de Héctor Messio y Compafia Sociedad de Responsabilidad

Limitada. Grava ademas otros inmuebles.

6) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacion. Secretario Obregon. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA OSCAR A. LENCINAS”. Grava derechos
de Héctor Messio y Compafia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas

otros inmuebles.

7) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacion. Secretario Obregén. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA ANTONIO O. ROMERQ”. Grava derechos
de Héctor Messio y Compariia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas

otros inmuebles.

8) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacion. Secretario Obregén. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA CESAR GALLARDO”. Grava derechos de
Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas otros

inmuebles.

9) Nota: Segun art. 528 de CPC (Cdédigo Procesal Civil), se ha iniciado ejecucion Hipotecaria
en “BANCO ROELA S.A. CONTRA HECTOR MESSIO Y CIA SRL Y OTROS”. Juzgado
Civil y Comercial 9° Nominacién. Secretario Jaeggi, jud. 2488/2004, of. 26-3-2004

10) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 15° Nominacion. Secretario Mantovani. En
autos “ROBLEDO ALBERTO GUSTAVO CONTRA HECTOR MESSIO Y CIA SRL”. Grava
derechos de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava

ademas otros inmuebles. Cordoba 27-6-2005.

11) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 16° Nominacion. Secretario Suppia. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA GONZALEZ DE JAIME C. Y SUC. EJEC.".
Grava derechos de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada.

Grava ademas otros inmuebles. Cérdoba 26-9-2006.
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12) Anotacion previa para Subasta 4972 del 23-12-08, Orden Juzgado Civil y Comercial 9°
Nominacion. Secretario Vargas en Cuerpo de ejecucion en Banco Roela S.A. contra Héctor

Messio y Cia. Afecta ambos titulares.

13) EMABRGO: Radicado en juzgado Federal n°3. Librado por el Agente Fiscal Fragueiro.
En autos “AFIP-DGI CONTRA HECTOR MESSIO Y CIA SRL”. Grava derechos de Héctor
Messio y Compafia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas otros
inmuebles. Of. 08-07-2010.

14) Entro al D° 14818 del 28-06-2012. EMBARGO. Of. 25-10-2012

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° Arglello. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Lote 19

C- Descripcion: Mide 260.76 m al Norte linea 1-2; 306.11 m al Noroeste linea 2-3; 265.43 m
al Sur linea 3-24; su costado Sureste en linea quebrada de 2 tramos que miden a partir del
esquinero Sureste y de Suroeste a Noreste el 1°, 278.71 m linea 22-24; y 27.00 m de Sur a

Norte el 2° linea 1-22; Superficie 8 has.

D- Colindantes: Al Norte con Av. Panaholma; al Sur lote 18 hoy 21 y 20 del mismo plano; al
Noroeste en parte con propiedad del Instituto Provincial de la Vivienda parcela 12; y en
parte con propiedad del Instituto Provincial de la Vivienda parcela 14; y al Suroeste con lote
3 de Clarisa Eloisa Funes de Alonso; Hortencia de la Paz Funes de Valdes, Manuela Felisa
Funes Posse de la Corcova y José Maria Alejandro Funes Castro, y en parte con lote 15,

hoy 21 de la Cooperativa de Vivienda Coopar Limitada. Ver Plano n° 114.032.

Antecedente Dominial: MFR 47.417

Depto.: 11|Ped.: 01|Pblo.: 01/C: 13|S: 23|MZ: 001 P:020

MER 425886

Datos del adquirente (Titular Registral):
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1) Héctor Messio y Compariia Sociedad de Responsabilidad Limitada (50%)
2) Ana Maria Bosy de Dorao (50%)

Causa

1) Compra-venta. Escritura 25 “A” del 20-4-1994

2) Donacion. Escritura 164 del Sec. A. del 31-12-1993

Funcionario Publico:

1) Escribano Lanfranchi. Reg.n®:239. Certificado n° 16390/94, D° 14037 del 31-5-94, of. 30-
11-1995

2) Escribano Lanfranchi. Reg.n°:239. Certificado n° 75985/93, D° 30842 del 3-11-94, def. 8-
07-1996

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones

1) Hipoteca en 1° grado a favor del Banco Roela S.A. Escritura n° 134 del 29-4-1998,
Escribano Dhers, Reg.n°:267, D° 8595 del 2-6-98, of. 16-11-1998

2) EMBARGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 32° Nominacién. Secretaria Licari. En autos
“HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA OSCAR CABRERA Y OTRA”. Grava derechos y
acciones de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava
ademas otros inmuebles. FR 11-03-2003.

3) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacién. Secretario Obregén. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA HECTOR G. FERNANDEZ". Grava
derechos y acciones de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad
Limitada. Grava ademas otros inmuebles. FR 4-4-2003.

4) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacién. Secretario Obregén. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA OSCAR A. LENCINAS”. Grava derechos
de Héctor Messio y Compafia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas
otros inmuebles. FR 4-4-2003.

5) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacion. Secretario Obregén. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA ANTONIO O. ROMERQ". Grava derechos
de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas
otros inmuebles. FR 4-4-2003.
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6) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 31° Nominacion. Secretario Obregon. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA CESAR GALLARDQ”. Grava derechos de
Héctor Messio y Compairiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas otros
inmuebles. FR 23-06-2003.

7) Servidumbre Administrativa de Gasoducto. Ley 24.076, Decreto Nacional 1738/92, y
Resolucion de ENARGAS (Ente Nacional Regulador del Gas) S.A. n° 1916 del 20-09-00.
Sup. Afectada 3578 mz2. Longitud total 178.90 m. Plano 123.623. Of. 30-06-03.

8) Nota: Segun art. 528 de CPC (Cddigo Procesal Civil), se ha iniciado ejecucion
Hipotecaria en “BANCO ROELA S.A. CONTRA HECTOR MESSIO Y CIA SRL Y OTROS".
Juzgado Civil y Comercial 9° Nominacion. Secretario Jaeggi, jud. 2488/2004, of. 26-3-2004

10) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 15° Nominacion. Secretario Mantovani. En
autos “ROBLEDO ALBERTO GUSTAVO CONTRA HECTOR MESSIO Y CIA SRL”. Grava
derechos de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava

ademas otros inmuebles. Cordoba 27-6-2005.

11) EMABRGO: Orden Juzgado Civil y Comercial 16° Nominacién. Secretario Suppia. En
autos “HECTOR MESSIO Y CIA SRL CONTRA GONZALEZ DE JAIME C. Y SUC. EJEC.”.
Grava derechos de Héctor Messio y Compafiia Sociedad de Responsabilidad Limitada.

Grava ademas otros inmuebles. Cérdoba 26-9-2006.

12) Anotacion previa para Subasta 4972 del 23-12-08, Orden Juzgado Civil y Comercial 9°
Nominacién. Secretario Vargas en Cuerpo de ejecuciéon en Banco Roela S.A. contra Héctor
Messio y Cia. Afecta ambos titulares. Cérdoba 22-01-2008.

13) EMABRGO: Radicado en juzgado Federal n°3. Librado por el Agente Fiscal Fragueiro.
En autos “AFIP-DGI CONTRA HECTOR MESSIO Y CIA SRL”. Grava derechos de Héctor
Messio y Compafia Sociedad de Responsabilidad Limitada. Grava ademas otros
inmuebles. Of. 08-07-2010.

14) Entro al D° 14818 del 28-06-2012. EMBARGO. Of. 25-10-2012

Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en B° Arglello. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Lote 20
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C- Descripcion: Es de forma irregular y mide: 208.54 m al Norte, linea 3-25; su costado Sur
esta formado por una linea de cinco tramos que a partir del esquinero Suroeste mide, el
primero 61.24 m linea 11-12, con rumbo N.O. a S.E.; el segundo 156.02 m linea 12-13, con
rumbo N.O. a S.E.; el tercero 27.71 m linea 13-14 con rumbo N.O. a S.E.; el cuarto 107.22
m linea 14-15 con rumbo S. a N.; y el quinto 100.39 m, linea 15-28 con rumbo O. a E.; en su
costado N.O. 475.37 m, linea 3-11; y en su costado Este esta formado por tres tramos que a
partir del esquinero N.E y de N. a S., el primero mide 261.54 m linea 25-26; el segundo
36.57 m linea 26-27 con rumbo E. a O.; y el tercero 263.16 m, linea 27-28 con rumbo N. a
S.; con una Superficie 12 ha. 4333 m2.

D- Colindantes: Al Norte parte del lote 19 del mismo plano; al Sur linda en parte los 3
primeros tramos con Canal Maestro Norte, el 4 tramo con Calle Publica y en parte con Parc.
7 de Alicia Beatriz Uliana de Carranza, y el 5 tramo con Parc. 7 de Alicia Beatriz Uliana de
Carranza y Parc. 6 propiedad de Pascual Costanzo, y Parc. 4 y 5 del Club Deportivo
Atalaya; al Este con lote 18, hoy 21, del mismo plano; y N.O., en parte con propiedad de los
Sres. José Maria Marcial Vélez Funes, Andrés Eduardo Risso Patron, Alberto Marco Velez
Funes, Enrigue Andrés Risso Patrén, Aurora Zinni de Risso Patron, Maria Aurora Risso
Patrén, Néstor Tristan Risso Patron, y Patricia Maria Risso Patrén, y con parte de la Parc.

12 del Instituto Provincial de la Vivienda.

Antecedente Dominial: MFR 47.417

NOMENCLATURA
Depto.: 11|Ped.: 01|Pblo.: 01|C: 13|S: 23|MZ: 001] P:027

MFER 459010

Datos del adquirente (Titular Reqgistral): Fundacién Universidad Pascal

Causa: Compra-venta, el dia 23-03-1999.

Funcionario Publico: Escribano Butalla. Reg.n°:516, n° 11.801 del 27-09-1999.

Gravamenes, Restricciones e Interdicciones: Servidumbre Administrativa de Gasoducto.
Ley 24.076, Decreto Nacional 1738/92, y Resolucion de ENARGAS (Ente Nacional
Regulador del Gas) S.A. n° 1916 del 20-09-00. Sup. Afectada 3578 m2. Longitud total 178.90
m. Plano 123.623. Of. 30-06-03.
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Datos del Inmueble

A- Ubicacion: Ubicado en la localidad de Arguello. Depto. CAPITAL

B- Designacién Oficial: Lote 27

C- Descripcion: Mide al Noreste, linea 3-19 149.67 m; su costado Noroeste, linea 19-9
165.93 m; su contra frente al Sudoeste, es una linea quebrada de 2 tramos, partiendo del
esquinero Sudoeste con rumbo Noroeste a Sudeste, el 1° linea 9-10 90.69 m, y el 2° con
igual rumbo linea 10-11 49.94 m; y su costado Sudeste linea 3-11 193.11 m. Superficie total
26.232,05 m?

D- Colindantes: Al Noreste con Calle PuUblica; Noroeste con lote 28 de la misma subdivision;
al Sudoeste, en ambos tramos, con Canal Maestro Norte; y en su costado Sudeste con
Parcela 20 de Ramos Hnos. S.A.

Antecedente Dominial: MFR 353.812

Con este procedimiento quiere hacerse notar la importancia que tiene, siempre, estudiar
los asientos dominiales de las parcelas que intervienen en el proceso de
regularizacién dominial. Si no se hubieran pedido las MFR, nunca se habria detectado la
restriccion administrativa del Gasoducto, que atraviesa las Parcelas 20 y 27, ya que en
ninguno de los antecedentes que fueron examinados en el item anterior figuraba; y tampoco,
en los Catastros Municipal y Provincial, se encuentra algin registro de esta servidumbre

administrativa para gasoducto.

De este modo, resulta necesario incorporar al analisis de la zona el plano que contiene la
traza del gasoducto. Asi se podra determinar la superficie, que en cada uno de los

inmuebles, se encuentra afectada.
La Resolucion n° 1916 del ENARGAS, en sus dos primeros articulos determina que:

Art. 1°: Constituir servidumbre de paso de gasoducto; de transito; y de uso y
ocupacion por instalaciones de superficie a favor de Distribuidora de Gas del Centro

S.A., titular de la licencia de distribucién del Gasoducto Ilgam Minetti, necesaria para la

133Resoluciones ENARGAS
http://www.enargas.gov.ar/MarcolLegal/Resoluciones/ blank.php?iFrame=Data/R0O0 1916.htm 10/06/2013
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operacion y mantenimiento del mismo, asi como de las instalaciones de superficie, sobre los

inmuebles identificados en el Anexo | que forma parte de la presente resolucion.

Como acceso/s operativo/s, que no reviste/n el caracter de via publica existente y que
vincula/n las vias publicas contiguas a la propiedad con las instalaciones afectadas al
Servicio Publico, se establece/n una/s zonal/s de transito definida/s a favor de la
Licenciataria, en caracter de afectacién parcial sobre los inmuebles identificados en el
Anexo | de la presente resolucion, de 10 metros, segun plano que forma parte de la

presente como Anexo lIl.

Elllos gasoducto/s, camino/s (accesos operativos) e instalaciones, mencionados
precedentemente se identifican convenientemente de acuerdo al/los plano/s adjuntos, copia
fiel autenticada de su original, que como Anexo Il, forman parte integrante de la presente

resolucion.

Art. 2°. Establecer la zona de seguridad para la operacién y mantenimiento del
Gasoducto Igam Minetti, en el tramo que corre sobre los inmuebles detallados en el Anexo |

que forma parte de la presente resolucion.

Delimitar la zona de seguridad dispuesta, en superposicion con la traza del
gasoducto, obligandose el/los propietarios a dejar libre de construcciones a una
distancia de 10 m a cada lado del eje del conducto designado como Gasoducto Igam

Minetti; constituyendo las citadas afectaciones restricciones parciales.
La/s restriccién/es sera/n total/es en la/s zona/s ocupada/s por instalacién/es de superficie.

En todos los casos las zonas de seguridad dispuestas, resultan de conformidad al

plano que como Anexo Il forma parte de esta resolucion.

Art. 3°: Las servidumbres y restricciones al dominio dispuestas en la presente se constituyen
durante toda la vigencia de la Licencia otorgada por el ESTADO NACIONAL a la beneficiaria
y sus sucesivas prérrogas y después de extinguida dicha Licencia a favor de quien/quienes
disponga el ESTADO NACIONAL, teniendo caracter perpetuo de conformidad con lo
establecido por el articulo 3.009 del Cédigo Civil, mientras subsista la afectacion a la
prestacion del Servicio Publico, del/los gasoducto/s, camino/s (accesos operativos), e

instalaciones identificados en la presente resolucién.
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El Plano fue inscripto en el afio 2003 en el Registro Gral. de la Provincia, y brinda la
siguiente informacion®*:

Av_Panaholma
& p
3 ar. 14 ©
&3 o
(%]
o
o
-
o
)
.-'-"‘"H_P-

Esta restriccion administrativa resulta, por lo tanto, en un elemento condicionante del lugar
gue debe ser sumado al andlisis. Si se analiza su ubicacion en el territorio, superponiendo la
informaciéon contenida en el SIT, con la imagen satelital y con lo que determina el Plano,

resulta lo siguiente:

" En los Anexos se encuentran los planos de “MENSURA PARA AFECTACION DE SERVIDUMBRE

ADMINISTRATIVA”, de las Parcelas 20y 27.
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Detalle de la Servidumbre Administrativa de Gasoducto

Gasoducto - Azul —

SIT de Catastro de la Prov. de Cba. - Amarillo —

Esto indica, que todas las edificaciones que se encuentran dentro de la franja de afectacion
(lineas azules) deben ser relocalizadas.

Ahora, si se estudia la distribucion interna del Asentamiento, se obtiene lo siguiente:
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— |imite Poligono del Asentamiento

Q Espacio vacante

Configuracion final del Territorio. Detalle

A esta situacion, debe sumarse el andlisis que corresponde a la existencia de otro de los
elementos condicionante del lugar, como es el Canal Maestro Norte. Para ello, debe tenerse
en cuenta el Perfil 19, especificado en la Ordenanza 8060, que establece: Entre Linea
Municipal y linea de Ribera, 12,00 metros; de calzadas 7,00 m.; de veredas a cada lado de
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la calzada, 2,50 m. La vereda adyacente al canal contara con un solado transitable de 1,50
m. y una faja verde de 1,00 m.

Zona de afectacion del Canal Maestro Norte

Se advierte, que no se encuentran edificaciones en la zona de afectacion del Canal Maestro
Norte.
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CONCLUSIONES DE LA CONFIGURACION FINAL DEL TERRITORIO

La posesion se ha iniciado de manera pacifica, y es de publico conocimiento su
ubicacion

No todos los habitantes tienen los mismos anos de posesion

Ningun habitante del Asentamiento tiene 20 afios de posesion

Se asientan, solamente, sobre dominio privado de particulares. Parcelas 19,20y 27

No posee apertura de calles, la circulacion se realiza a campo traviesa por
senderos generados por los habitantes del Asentamiento

Los pasajes generados por los habitantes del Asentamiento, se realizaron
continuando el trazado vial circundante

Tiene una distribucion organizada, con manzanas facilmente reconocibles en |a
imagen satelital

En la Parcela 27, se advierten pocas familias ejerciendo la posesion,las cuales
comenzaron en el afo 2011

De igual modo sucede en la Parcela 19, donde pueden apreciarse pocas familias
asentadas sobre ese inmueble

En la Parcela 20, que tiene la mayor cantidad de habitantes ejerciendo la
posesion, aun pueden visualizarse espacios vacantes

No se visualizan edificaciones en la zona de afectacion del Canal Maestro Norte

Debera efectuarse una relocalizacion de las edificaciones que se encuentran
dentro de la faja de seguridad determinada por la restriccion administrativa de
Gasoducto
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4. ELABORACION DE INFORME TECNICO, CON TENTATIVA SOBRE LA FORMA DE

REGULARIZACION DOMINIAL DEL ASENTAMIENTO

En funcién de todo el material analizado, se considera que los pasos para lograr la

regularizaciéon dominial del Asentamiento, son:

1° ETAPA

VECINOS DEL ASENTAMIENTO

Deben analizar si
relocalizaran las
pocas familias
asentadas en la Parc.
27

(®
<o 6/

Intervienen
solamente Parc 19
y Parc. 20

Intervienen Parc. 19,
Parc. 20 y Parc. 27

4 - - - -
Se recomienda conformar una organizacion
social representativa para llevar adelante las

tratativas.

Relevamiento y censo de las familias, que
seran participes del proceso de
regularizacién dominial

",
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2° ETAPA
Se recomienda el
Estado Provincial para
agilizar, al final del Generar convenio fiduciario con
Proceso, 'f“l | el Estado (Municipal o Provincial)
escrituracion por
familias

Deudas
Municipales y

Provinciales de
las parcelas
madres

Sobre las Parc. 19y 20,
debera efectuarse la

—(Aspectos a tener
en cuenta

tarea de Mensura,

Union y Subdivision.
Todo puede realizarse
sohre el mismo plano

Establecer tiempo para la
resolucion y finalizacion del
convenio fiduciario

Elaboracion de
Anexo con el
listado de las

La existencia de

Si la Parc. 27, forma parte itgios, familias surgidas Para la

, embargos, etc., del censo
de este proceso, deberd obre s escrituracion final,
efectuarse la tarea de

puede aplicarse
Ley 9.811

Mensura y Subdivision; y parcelas madres
Futura Union con el
poligono resultante de la
tarea realizada sobre las
Parc.19y 20.

Todos estos procedimientos
pueden efectuarse en un

mismo plano

El Estado = Fiduciario

Titulares Dominiales &= Fiduciantes

Familias 5> Fideibeneficiarios
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3° ETAPA

Generar convenio, o mesa de trabajo,

PROVINCIA

entre ambos Estados para agilizar los | = 0 ﬁ

tramites administrativos

Labrar escritura de
Convenio Fiduciario,
teniendo en cuenta todos
los aspectos mencionados
enla ETAPA 2°

v

Resolucidn de todas las
cuestiones intervinientes,
que se hayan establecido
en las clausulas del
convenio

U

Del Plano de Loteo, surgiran las
Nomenclaturas Catastralesde _____
cada Parcela. En base a eso, se
asignara el inmueble

MUNICIPALIDAD

(Recomendacion: Los espacios
vacantes en Parc.20, pueden ser
aprovechados como espacios
verdes, y tenidos en cuenta parala
relocalizacion de las familias

correspondiente a cada familia

U

Proceso de escrituracion, en base a
plano de Loteo, con aplicacién de la
Ley 9.811

Una vez, que todos los
fideibeneficiarios obtengan su
escritura, se da por finalizado el
convenio fiduciario

Lubicadas en la zona del Gasoducto )
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El proceso de regularizacién dominial que se propuso, es el que se considera mas efectivo,
y quizas el més eficiente, dadas las condiciones actuales del Asentamiento y el marco
juridico disponible.

No debe dejar de mencionarse que existe la posibilidad, y si los vecinos asi lo prefieren, de
poder iniciar el proceso comprando las tierras a los duefios por medio de alguna
organizacion representativa (cooperativa, organizacion civil, mutual, etc.), y luego efectuar el
convenio con alguno de los Estados (si se hace con la Provincia, puede aplicarse la Ley
7.688, si se efectla con el Estado Municipal, simplemente bajo la figura de fideicomiso).

Sin embargo, si se efectlia de algunos de estos dos modos, deberan resolverse cuestiones
previas como, la deuda con la Provincia y el Municipio, los embargos que figuran en las
MFR, etc.; mientras que, si el convenio comienza con la participacién del Estado, las
familias podran ver resguardados sus derechos contra eventuales terceros
acreedores de los bienes del fideicomiso, podran obtener modos de pago mas
accesibles, y demas ventajas que facilitaran el proceso para llegar a la escrituracion
(aspectos que no se encuentran contemplados en la Ley Provincial 7.688, pues el proceso
comienza con las tierras ya adquiridas por la organizacion representativa de los habitantes).

Si o si, en alguna instancia de resolucion, debe darse la participacion de los organismos
estatales, pues de esta forma podran aprobarse planos, con edificaciones y dimensiones de

calles y parcelas que no cumplen con las normativas vigentes.

Por dltimo, cabe mencionar, que recientemente el Gobierno de la Provincia, ha efectuado la
expropiacién de un gran namero de lotes, que se ubican cerca de la zona de este
Asentamiento™®. El Loteo expropiado, corresponde a un proyecto que nunca fue realizado
por los duefios, y actualmente se encuentra totalmente desocupado y baldio; tiene una
superficie aproximada de 92 ha. y mas de 600 lotes. Se cree la posibilidad, de que se tome
la decision de relocalizar aquellos Asentamientos de la zona, ya que el proyecto pensado,
cuenta con la realizacion de mas de 2.000 viviendas sociales, lo que incluye infraestructura,

apertura de calles, regularizacion dominial, etc.

135 Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba. Fecha 22 de Abril de 2013.
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204 3IBigitalClobe

C. LAS TABLITAS |

1. CARACTERISTICAS DEL ASENTAMIENTO

En funcion del censo en el afio 2011, y de los trabajos que la ONG UTPMP, realiza en el
Asentamiento, las caracteristicas esenciales son:
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Asentamiento conformado a partir del afio
2005

Se asientan aproximadamente 120 familias,
600 habitantes

11.900 m?

0,05 hab/m?

Residencial

Servicio de agua vy luz,suministrados de forma
irregular. Alumbrado publico provisto por el
Estado. No cuentan con servicio de gas

El asentamiento se encuentra préximo a
Transporte publico (colectivos), Centro de
Deportes, Dispensario, Educacidn inicial,
primaria y secundaria, y comisaria, dentro de
un radio de 1.000 m.

Aun no hay proyectos concretados

Se ha comenzado a generar la Mesa de
Trabajo (Etapa de Habilitacién Social)

2. UBICACION DEL ASENTAMIENTO

Este Asentamiento, se ubica en la zona Sureste de la Ciudad de Cérdoba, en cercanias de
la Ruta Nacional 9, y de Ciudad Evita. Tiene una dimensién aproximada de 11.900 m2,
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2.1. Analisis de Imagenes Satelitales

A continuacion se muestran imagenes satelitales obtenidas de Google Earth, que permiten

visualizar la ubicacion del Asentamiento dentro de la Ciudad de Cérdoba con mayor detalle,

y también imagenes a través del tiempo, que permiten detectar variaciones en su
conformacion. Esta informacion es de gran utilidad, para luego comparar con la informacion

catastral disponible.

ANO 2000

REFERENCIAS

ASENTAMIENTO
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A

REFERENCIAS

ASENTAMIENTO

|

REFERENCIAS

ASENTAMIENTO

-l

NUEVAS EDIFICACIONES
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ANO 2011

REFERENCIAS

ASENTAMIENTO

NUEVAS EDIFICACIONES

REFERENCIAS

ASENTAMIENTO

NUEVAS EDIFICACIONES
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Tiene una ubicacion urbana periférica, dentro del éjido Municipal

No existen elementos condicionantes en la zona

Alrededor del Asentamiento pueden notarse edificaciones
homogeneas

No aparecen riesgos ambientales en la zona

La posesion/ocupacion se inicia en el afo 2005. En todas las
imagenes, pueden notarse nuevas posesiones/ocupaciones, por lo
gue no todos los residentes tienen los mismos afios de
posesion/ocupacion

Puede notarse que a partir del afio 2005, solamente figura una sola
edificacion. Esto es debido a que en el afio 2004, la Provincia llevd
adelante un plan de regularizacion de algunos Asentamientos y
Villas, y también fueron relocalizadas |as familias que alli se
asentaban

El Asentamiento no presenta una distribucion organizada interna; sin
embargo, respeta el trazado vial circundante

No figuran los nombres de las calles del lugar, lo cual complica la
deteccion de su ubicacion. Sin embargo, puede determinarse que se
encuentra al Norte de Barrio Ciudad Evita, y al Sur de Barrio
Ampliacién 1° de Mayo

2.2. Andlisis de la Informacién Catastral

A continuacién se muestra una imagen del SIT de Catastro de la Provincia de Cérdoba, que
permite visualizar, a modo expeditivo, con qué informacion quizas sea posible contar para el

inicio de la investigacion:
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be 4.394.096, 763766, y: 6.520.844,647900 (METER) Parcelas : 020 | |1:2.631 11.642 x 1.256 (ft)

Puede notarse en esta primera imagen, a diferencia de los otros dos casos analizados, es
que figuran algunas de las construcciones que se encontraban alli, antes del afio 2005. Esto

va a servir de guia para detectar el poligono de afectacién, y determinar la zona de estudio.

Como se mencion6 anteriormente, la determinacion de la ubicacion del Asentamiento resulta
complicada. En efecto, puede notarse que aun las calles aun no han recibido nombre y

figuran simplemente como “CALLE SIN NOMBRE” en el sistema del Catastro Provincial.

Se consulté el SIT del Catastro local, para verificar si tenia algun tipo de actualizacién con

respecto al provincial. Alli pudo notarse que algunas de las calles ya tienen nombre.
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JOSE MARIA SERRANO

MZ 85

LUIS BURELA

LOLA MORA

ANTONIO SAENZ

MZ 36

BN

En funcion de esta informacion, se plantea la siguiente zona de estudio:
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De este modo, las parcelas involucradas son:
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Depto.: 11|Ped.: 01/Pblo.: 01|C: 26| S: 06 [ MZ: 085 [P: 001

MZ: 067(P: 001
MZ: 036 |P: 001
MZ: 037 [P: 001

Cuando se pretende ingresar a las correspondientes parcelas, el SIT avisa que no se
encuentran registros en el sistema. Esto indica, que no hay informacién vinculada a estos
inmuebles, salvo su homenclatura catastral. Sin embargo, cuando se ingresa al sistema,
habilitando la capa de “planos registrados”, puede notarse que existen expedientes

relacionados a esas parcelas. Esto va a facilitar la busqueda de antecedentes.

2.3. Estudio de Antecedentes

En funcién de los planos registrados en el Catastro, y que pueden ser consultados via web,

pudo obtenerse la siguiente informacion:

1° ANTECDENTE
MZ: 85 P: 01

[Expte. 0033-25876/07 | Ao | 2010
[Piano de Mensura y Loteo

MFR N° de cuenta Sup.
|L0te Origen 27

Parcela Catsatral
21 236029 |11-01-1846324/2|65.182,19m?

Provincial
Parcela Catsatral
.. 27
Municipal
Sobre Parc. 27, se efectia Mensura y Loteo, donde resultan
) 10 Manzanas, y 168 Parcelas. Fue realizado por la Municip.
|Comentario

de Cordoba, y corresponde a un plan de Regularizacion de
la zona
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EHDQWS SEGUN MENSURAY LOTEO
TITULO
Con fondo de Lotes REGISTRO DE SUPERFICIES
13,14.15.16,17.18.19 y Sup. s/ Mensura 57.359,73 n
20
NE 76
NE 77
o~
NE 78
S 2 g
E 3 =~ ME 79
@ =
e < — = WEZ 30
s
o ™ o
= E 8 -
kS © | o ME 82
$ & ME 83
o
—_
73]
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2° ANTECDENTE
MZ: 36 - 37 - 67

Expte. 0033-29579/07 | Adio | 2009
Plano de Mensura, Unién y Loteo
MFR N°® de cuenta Sup.
05 20552 | 11-01-1605142/7 |42.371,04m?
Parcelas Origen 06 20553 | 11-01-1605146/0 |37.274,16 m?
127 130643 | 11-01-2005409/1 |13ha 6640 m?

Sobre las Parcelas Origen, se efectiia Mensura y Unidn, para luego
llevar adelante el Loteo. Surgen 40 nuevas Manzanas (10 destinadas

Comentario a Espacios Verdes) y 412 nuevas Parcelas. Actualmente, recibe el
nombre de Ciudad Evita
CROQUIS SEGUN TIiTULOS
&
&
N
g E %,
y § Candl Secundario x; Bis
S o
glo =
3 = Parc. 127
@ o =
S|w E S
S e £
O 5 Sup.13ha6640m | £
P =]
§° ;
E— S
Ferrocarnl G B.M.
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MENSURA, UNION Y LOTEO

REGISTRO DE SUPERFICIES

Sup. s/ Mensura, Union y Loteo
21 ha 2898 m?

ST ——

NMIENERE

g = g S8 )]

=

T ® 2|
© N | MZ4T N |2
2 = S|z |2
S || mze3 T
a
—— ( MZ51EV | MZ53 | =
MZ62 | — . ©

© BB ||8] 8]3

wet || = (22| Y| Yy

Ferrocarril G.B.M.

También se consulté informacién en el Catastro local. Se pudo constatar que no existen

diferencias con respecto a lo contenido en el sistema del Catastro Provincial.

2.3.1. Consideraciones finales

En funciéon del andlisis de antecedentes realizado, puede notarse que en la zona de

estudio, Unicamente interviene dominio publico de la Municipalidad de Cérdoba.

Pueden distinguirse dos elementos; en primer lugar las cuatro manzanas, es decir la 85, 36,
37 y 67, que corresponden a Espacios Verdes; y en segundo lugar, las calles publicas.

Ambos elementos, tienen su origen en los planos de Loteo.
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Por ende, frente a esta situacion, ya se esta en condiciones de afirmar que el Asentamiento
se encuentra en estado de ocupacion de las tierras; sin embargo debera verificarse la

correcta ubicacion de las familias en el territorio.

Un aspecto importante, y que no pudo ser detectado en el andlisis de las imagenes
satelitales, es la presencia, tal como indican los planos, del Canal Secundario XllI bis. Frente
a esta situacion, resultd necesario efectuar las averiguaciones correspondientes en la

Secretaria de Recursos Hidricos de la Provincia.

La Secretaria de Recursos Hidricos de la Provincia, es la encargada de la administracién y
determinacion de los cursos de agua de todo el territorio provincial. Entre sus funciones,
tiene la capacidad, mediante resolucion, de dictaminar la desafectacion o “dada de baja” de
un curso de agua, cuando este ya no tiene existencia real. Esa desafectacion puede darse,
sobre la totalidad del canal o simplemente en algunos de sus tramos; y en caso de que se
emita la resolucion de desafectacion, la superficie ocupada por el canal, pasa directamente
a formar parte del continuo territorial, y adquiere las caracteristicas del lugar donde se
ubicaba. Por ejemplo, si el canal cruzaba por dominio privado de un particular, y se emite la
resolucion de desafectacion, se incorpora la superficie del canal al dominio privado del
particular; si el canal corria por lo que actualmente es una calle publica, directamente pasa a

ser parte del dominio publico como parte de la superficie de la calle.

De este modo, las averiguaciones fueron orientadas a conocer si el Canal, que ya pudo
notarse en las imagenes satelitales que desde el afio 2000 no tiene agua, se encuentra en

funcionamiento o no; y por ende, si existe la correspondiente resolucion.

Desde el Organismo se informé que aun no se ha emitido la resolucion, pero que ya es de
conocimiento, que no tiene uso y que no tiene existencia en el terreno, el tramo que figura
en los antecedentes. Esto indica que, en los analisis posteriores, no seréa tenida en cuenta la
Normativa Urbana referida a canales secundarios, y se propondra, como parte del proceso

de regularizacion, obtener la debida resolucion.

3. ANALISIS DE LA POSESION/OCUPACION DE LOS HABITANTES

En esta parte del estudio, se centrara el analisis en el poligono del Asentamiento, para
conocer su correcta ubicacion en el territorio, y su distribucién interna. Para ello, sera

superpuesto con la base cartografica catastral (SIT).

De este modo, puede obtenerse lo siguiente:
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Configuracion final del Territorio

Informacion del SIT de Catastro de la Prov. De Cérdoba - Amarillo —

Poligono del Asentamiento “Las Tablitas I” - Lila—

La linea azul que figura en la imagen, representa el eje del Canal Secundario XllI bis. Para
chequear su ubicacién y comparar con la informacion contenida en el SIT, se tomaron las
coordenadas de Georreferenciacion del Plano 0033-25876/07. Puede observarse que el eje
del canal es paralelo al lado sur de la Manzana 85, y esto nos indica, que una informacion
es compatible con la otra.

Con respecto a la existencia real del canal, se observa claramente que existen edificaciones
por sobre lo que debiera tener agua; y ademas cuando la ONG UTPMP, consulté a los

habitantes del lugar, estos no dieron conocimiento de “ver un canal en la zona”.

Si se estudia la distribucién interna del Asentamiento, se obtiene lo siguiente:
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Pasajes creados por los habitantes
del Asentamiento

- Limite Poligono del Asentamiento
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CONCLUSIONES DE LA CONFIGURACION FINAL DEL TERRITORIO

La ocupacion se ha iniciado de manera pacifica en el ano 2005, y es de publico
conocimiento su ubicacion

No todos los habitantes tienen los mismos anos de ocupacidn

Se ocupa, solamente, dominio publico de la Municipalidad de Cordoba.
Manzanas 85, 36 y 67 (Espacios Verdes), y Calles Publicas

No posee apertura de calles, la circulacion se realiza a campo traviesa por
senderos generados por los habitantes del Asentamiento

Se mantiene libre la calle publica ubicada al Este de la Manzana 85

No tiene una distribucion organizada, las edificaciones se generaron de manera
aleatoria, ocupando en algunos casos Espacio Verde y Calle Publica al mismo
tiempo

El resto de las MZ 36 y 85, pueden continuar siendo Espacio Verde, y de este
modo no se pierden "pulmones del loteo"

Puede notarse, que tanto los Espacios Verdes como las Calles Publicas, nunca
fueron afectados al uso determinado en los planos. No se realizaron las
aperturas de calles y determinacion de las plazas

Quedod demostrado que el Canal Secundario Xlll bis, no tiene existencia real en el
territorio

4. ELABORACION DE INFORME TECNICO, CON TENTATIVA SOBRE LA FORMA DE

REGULARIZACION DOMINIAL DEL ASENTAMIENTO

En funcién de todo el material analizado, se considera que los pasos para lograr la

regularizacion dominial del Asentamiento, son:
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1° ETAPA

Efectuar censo I I
de las familias

SEC. DE RECURSOS
que forman <:|[ ESTADO MUN|C|PAL] HIDRICOS

parte del

Asentamiento @ @

Debe emitir la Resolucion

DOMINIO PUBLICO que da de baja la
MUNICIPAL existencia del canal en el

@ tramo analizado

El Estado Municipal debe
desafectar formalmente,
mediante Ordenanza, las
Calles Publicas y Espacios que
se encuentran afectados por
ocupacion, para pasarlos a su

Dominio Privado
N

Desafectacion de Dominio
Publico

MZ 85 -36-67

[Efectuar Mensura para

AN

Calles Publicas
Tramos: Norte y Sur de MZ 85
Sur de MZ 67
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2° ETAPA

MUNICIPALIDAD

4 iy . ™
Efectuar Union de todos los poligonos
correspondientes a la desafectacion

& @

(ya formarian parte del Dominio

Privado del Estado Municipal)
\. J

FrElaborar Plano de Loteo,
generando nuevos Espacios
Verdes, nuevas Calles Publicas y
nuevas Parcelas (si es posible,
respetando los limites
kdeterminados por las familias) y
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3° ETAPA

Generar convenio entre ambos
Estados, para llevar adelante la
ultima etapa de la regularizacion
dominial

[MUNICIPALIDAD ] »[ PROVINCIA ]

Comenzar el
proceso de
escrituracion
por familia,
utilizando la Ley

| 9811 )

El proceso de regularizacién dominial debe ser iniciado por el Estado Municipal, pues al
encontrarse asentados en dominio publico, no hay margen para proponer alguna
herramienta alternativa a la desafectacion. De este modo, se depende absolutamente de la

voluntad politica del Gobierno de turno.

El resto del proceso, continla de manera similar a las anteriores; primero un censo para
identificar las familias beneficiadas; posteriormente la ejecucion de la Mensura para
Desafectacion; Union de los poligonos surgidos en la tarea anterior; ejecucién del plano del
Loteo; y finaliza con escrituracién mediante aplicacion de la Ley Provincial 9.811.

Podria haberse planteado nuevamente la herramienta de establecer un fideicomiso
entre el Estado Municipal y los beneficiarios. En tal caso, deben seguirse los pasos
establecidos en el programa de regularizacién para el Asentamiento “Nuevo Progreso”, y
comenzaria una vez que los poligonos resultantes de la Mensura para Desafectacion, sean

incorporados al dominio privado de la Municipalidad.
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VI. CONCLUSIONES FINALES

A lo largo del desarrollo de este Trabajo Final se ha pretendido poner en juego, los distintos
factores que intervienen en el proceso de regularizacibn dominial. Siempre, estableciendo
relaciones entre, la importancia de la vivienda en el individuo, su concepcion en la sociedad,
un marco juridico que determina las posibles acciones de solucién al problema habitacional,
y la intervencion del agrimensor, como profesional idéneo que combina herramientas

técnicas de medicion con herramientas legales en materia dominial y de posesion.

Al mismo tiempo se pretendié elaborar una guia, rapida y sencilla, que permita analizar y
determinar los factores principales que signan las tareas de regularizacion dominial en

Asentamientos Informales.

1. CONCLUSIONES PARTICULARES

A lo largo del desarrollo de este Trabajo Final, pudieron identificarse, ejes principales, que
determinan las formas y las posibilidades de regularizaciéon de los Asentamientos Informales

en la provincia de Cérdoba.

Quizés, el primer aspecto mas significativo encontrado, es la falta de relacién y de flujo de
informacion que existe entre los organismos que influyen en cuestiones relacionadas a las
politicas de suelo. La falta de concientizacion que existe a nivel institucional, sobre el rol
fundamental que puede, y debe, adoptar el Catastro frente a la probleméatica del
planeamiento urbano, hace entorpecer el curso de un programa de saneamiento. Para ello,
resulta necesario generar instrumentos juridicos que inciten a la relacién entre los

organismos que manejan informacion territorial.

Una manera, como primer paso para poder avanzar en esta materia, y que colabore con los
procesos de regularizacion, es que el Catastro comience a administrar las situaciones
informales; en segundo lugar, que comience a forjarse una relacibn mas estrecha entre, el
Ministerio de Desarrollo Social (principalmente las secretarias que trabajan con informacién

territorial) y el Catastro.

El Ministerio de Desarrollo Social, que realiza generalmente el censo de los Asentamientos

Informales y Villas de Emergencias en la Provincia, seria ideal que comunique al Catastro
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esos datos, y que éste pueda administrarlos para efectuar la relacién con su SIT. De este
modo, al menos, puede conocerse su ubicacion en el territorio, los dominios afectados,

actores intervinientes, entre otros.

Siguiendo el eje de la falta de relacion entre los organismos, se pudo notar, que por ejemplo
en el caso practico “Las Tablitas I”, la Secretaria de Recursos Hidricos encargado (entre
otras funciones) de la administracion y determinacion de los cursos de agua de la Provincia,
conoce la no existencia del servicio del canal, pero no emite la correspondiente Resolucion;
esto a su vez genera, que en el Catastro, se sigan presentando Planos, donde se supone la
existencia de dicho curso de agua, aunque no exista en la realidad territorial.

También, otro ejemplo, fue lo ocurrido en el segundo caso analizado, el “Nuevo Progreso”,
donde nunca pudo conocerse la existencia de una servidumbre administrativa de gasoducto
gue afectaba a los inmuebles en cuestion, sino hasta que se pidieran las MFR de cada una
de las Parcelas; pues el ENARGAS no notificé al Catastro Provincial (o al menos no lo hizo
de la manera adecuada para que existiera un registro de la Servidumbre Administrativa), ni
tampoco consultd informacién para realizar el proyecto de la traza (esto puede notarse en
gue la Resolucion — emitida en el afio 2000 -, por ejemplo, establece la afectacion de la
Parcela 15, y ésta deja de existir en el afio 1991, con la modificacion del estado parcelario
realizado en base al Plano de Mensura y Futura Union analizado en el Trabajo Final).

Cabe aclarar, que con la sancion y aprobacién de la Ley Nacional de Catastro 26.209, ya no
pueden inscribirse anotaciones de este tipo sobre un inmueble, si no tiene la visacion del

organismo Catastral.

Otro eje fundamental, fue la regularizaciébn dominial. La posibilidad de llegar a la
regularizacion siempre existe; incluso cuando es sobre Dominio Publico (quizas ésta sea la
situacion mas sencilla de resolver para el Estado), pues existen las herramientas que
permiten que eso sea realizable; sin embargo, un aspecto importante a destacar es que en
los tres casos practicos analizados, siempre debid suponerse la participacion del Estado,
pues, 0 por cuestiones econdmicas de las familias, o por cuestiones de contrario a la
Normativa Urbana vigente, no tienen la posibilidad de afrontar o siquiera comenzar el

proceso de regularizacion dominial por su cuenta.

La situacion es quizas mas dificil cuando, en un proceso de regularizacion aparece mas de
un nivel de Estado. Primero, porque la coyuntura de un momento histérico es siempre un
factor determinante cuando deben establecerse relaciones entre los distintos estamentos;

segundo, porque cuando intervienen cuestiones administrativas, tan basicas como una Nota,
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pueden surgir demoras de meses o de afos inclusive. Sin embargo, una experiencia
satisfactoria, fue una Mesa de Trabajo creada en el afio 2010 entre Provincia y Municipio,
donde se puso a disposicidbn de esa mesa toda la informacién necesaria, tanto de los
organismos Provinciales (Registro Gral. de la Provincia, Rentas, Secretaria de Recursos
Hidricos, Catastro, Colegio de Escribanos) como de los municipales (Catastro, Secretaria de
Desarrollo Urbano). Pero para esta situacion particular existio un acuerdo entre ambos
Estados, donde la politica de regularizacién dominial era el eje para esos organismos, Y la
base fue la buena predisposicién de aquellas personas. Se lograron escriturar, para sectores

vulnerables, mas de 15.000 viviendas.

Otro de los ejes principales del Trabajo Final, y que merece atencién, es la parte del marco
juridico argentino estudiado, es decir, la que contempla aquellos instrumentos legales que
pueden ser utilizados para la regularizacion dominial. En funcion de los casos practicos
analizados, fue posible notar que en ninguno de los tres pudo utilizarse alguna de las
herramientas juridicas, como Leyes (Nacionales o Provinciales) u Ordenanzas que
pretenden encontrar solucion al problema de la informalidad de los Asentamientos y Villas
de Emergencias (salvo la Ley Provincial 9811, Régimen de Escrituracion Gratuita). El primer
caso, “El Sauce”, la solucion encontrada debié plantearse utilizando, cuestiones
administrativas y la clasica institucion legal de la expropiacién; para “Nuevo Progreso”,
quedé en evidencia que el trabajo puede ser abordado, tanto por el Estado Municipal como
por el Provincial, y ser solucionado mediante la utilizacion de la figura del fideicomiso,
definido “simplemente” en el Cédigo Civil; por ultimo, Las Tablitas |, donde la ocupacion se
realiza sobre Dominio Pablico Municipal, no existe otra alternativa que la desafectacion, y

posterior Plano de Loteo.

Un aspecto relevante y a remarcar, es que en los tres casos analizados, la Ley Prov. 9811,
es la herramienta fundamental que permite una aceleracion del proceso, colaborando en la

etapa final, la escrituracién por familia.

Esto, hace notar que estan faltando instrumentos, o quizas modificaciones de los ya
existentes, que permitan ser utilizados en el proceso de regularizacion dominial; al mismo
tiempo, surge una necesidad de reforma legislativa que contemple las nuevas formas de
acceso al suelo por los sectores vulnerables, pues el marco juridico se aleja cada vez mas
de las formas de desarrollo de las ciudades. Por tanto, como ya se dijo, cuando se trata de

regularizar se aplican las viejas herramientas clasicas del sistema juridico argentino.

Otro aspecto, en lo que respecta al marco juridico, es que las herramientas existentes

promueven, de una forma u otra, con un nivel de eficacia u otro, la regularizacién dominial
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cuando la situacion de informalidad ya se encuentra consolidada. Por esta razén, es que
resulta necesario pensar nuevos instrumentos que permitan una mejor planificacion, y

otorguen mayor jerarquia a los Estados Municipales.

Por ultimo, puede rescatarse a modo de conclusion, la forma de procedimiento propuesta en
la guia. Este, permite encarar el proceso de regularizaciéon con un camino ya marcado, y con

todos los factores fundamentales determinados.

Al mismo tiempo, pudo evidenciarse, que simplemente con la utilizacion de imagenes
satelitales de acceso libre puede obtenerse informacién muy valiosa para el andlisis de la
situacion; y, cuando éstas son relacionadas con el sistema de informacién catastral, que
permite la consulta online de los expedientes catastrales, y la relacién directa con la
informacion almacenada en el Registro Gral. de la Provincia y Rentas, se aclara el
panorama para la posible solucion del caso.

Sin embargo, como ya se aclaré en otras oportunidades, es para el andlisis previo de los
factores determinantes en un proceso de regularizacién dominial, pues para el proceso final

se debe ir al terreno para efectuar las mediciones correspondientes.

2. CONCLUSIONES GENERALES

Todas estas conclusiones abarcan, de modo general, los principales aspectos en los que
debe avanzarse para reformular las vias de accién frente al problema de la informalidad y

acceso al suelo por parte de los sectores vulnerables.

2.1. Relacion del Catastro con otros Organismos

e Es necesaria la creacion de un marco legal que obligue, a las instituciones tanto

publicas como privadas, a compartir la informacion para interactuar a nivel parcela

e Es necesaria la concientizacién en los organismos, para que en la toma de decisiones

del tipo territoriales, se realice consulta de la informacion catastral

e El Catastro, como organismo Multifinalitario, debe cobrar un rol fundamental para la

participacion en la toma de decisiones de politicas territoriales
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e El Catastro, en miras del nuevo paradigma Multifinalitario, debiera comenzar a

administrar la informacién de los Asentamientos Informales y Villas de Emergencias

e Los Asentamientos informales y Villas de Emergencias, debieran ser incorporados como

objetos territoriales, para obtener un continuo territorial mas representativo

El Catastro, en el desarrollo de este Trabajo Final, siempre fue abordado dentro del
paradigma de la multifinalidad y de las nuevas &reas generadas por las IDES
(Infraestructura de Datos Espaciales). Dentro de este marco de analisis, el Catastro cobra
un rol fundamental para la planificacion urbana y regional, apuntando hacia un desarrollo

sostenible.

Esto también implica la importancia, que dentro de la multifinalidad recobra la relaciéon que
debe forjar con el resto de los organismos (publicos y privados), donde sea el Catastro el
generador de la base cartografica y quien defina los parametros geométricos de la

informacién compartida.

De este modo, para lograr un continuo territorial que realmente refleje la realidad y que
permita al Catastro colaborar con el Estado en la definicibn de politicas territoriales, es

necesario que comience a administrar la informalidad.

Desde un punto de vista personal, y asi fue fundamentado en el desarrollo de este Trabajo
Final, los Asentamientos Informales y las Villas de Emergencias, pueden ser incorporados al
SIT como objetos territoriales, dentro del marco de la nueva Ley Nacional de Catastro
26.209.

2.2. Rol del Agrimensor en procesos de Reqularizaciéon

e EIl Agrimensor es el profesional idoneo para la definicion y determinacién de los objetos

territoriales

e EI Agrimensor debiera presentar mayor participacion en la resolucion de casos de
regularizacion, para realizar aportes en materia de derechos reales y su determinaciéon

técnica en el territorio
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El Agrimensor es un profesional formado en materia de derechos reales, especialmente lo
referido a inmuebles, y al mismo tiempo, tiene una capacitacién conceptual y técnica para la
definicion de los objetos territoriales. Aparece asi, como un profesional capacitado para unir
la realidad juridica con la realidad territorial.

A lo largo del desarrollo de este Trabajo Final se han analizado una gran cantidad de casos
de regularizacion ocurridos en Argentina como asi también en otros paises de
Latinoamérica, y se pudo notar que la participacién del agrimensor en esos procesos, es
entre poca y nula, donde ademas, ni siquiera es tenido en cuenta como profesional para

actuar en los programas de regularizacion.

Por lo tanto, resulta necesario que en la formacion profesional del agrimensor, comience a
analizarse y a estudiarse, la funcién social que puede cumplir el agrimensor en la definicién
y desarrollo de politicas territoriales, tanto en el dmbito de la formalidad como de la
informalidad.

2.3. Marco Legal de la Argentina

e EI marco legal argentino, disponible para la regularizacion dominial, se encuentra
apartado de la realidad y de las nuevas formas de acceso al suelo. Esto trae como
consecuencia, que se siga dependiendo de herramientas clasicas (y poco eficaces)

como la expropiacion

e Los procesos de regularizacion, siempre estan supeditados a la voluntad politica del
gobierno de turno; al mismo tiempo dependen de la voluntad y de la relacion amena que

se pueda establecer entro los distintos niveles del Estado

e Es necesario, incorporar nuevamente a la Constitucion Nacional, el concepto de
“funcion social de la propiedad” para la inclusién de los sectores vulnerables, y una

participacién del Estado que la promueva en el desarrollo de las ciudades

e Es necesaria una intervenciéon del Estado en el mercado inmobiliario, a través de
herramientas legales, impositivas, etc., con el fin de frenar la especulacién inmobiliaria,

y fomentar la produccién de la tierra
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e En el accionar del aparato Estatal, se desconocen los instrumentos juridicos
internacionales de orden constitucional que establecen proteccién frente a desalojos

forzosos

e Existen instrumentos juridicos, simples, que son dejado de lado por el Estado para

avanzar en politicas territoriales. Ejemplo: la figura de fideicomiso

e El Derecho Real de Superficie propuesto en el proyecto de Cddigo Civil, presenta
caracteristicas que pueden ayudar en la resolucién de casos de informalidad

La primera conclusién que pudo encontrarse es que, existe una realidad juridica formada por
un conjunto de leyes, resoluciones, normativas urbanas, decretos, que terminan por definir
el marco de accién para avanzar en el proceso de regularizacion dominial; al mismo tiempo,
existe una realidad territorial generada por las nuevas formas de acceso al suelo por parte
de los sectores vulnerables, que no se encuentra contemplada en la realidad juridica. Esta

distancia entre ambas realidades, genera tres problemas puntales.

El primero, es que el Estado sigue dependiendo de las herramientas clasicas para afrontar
los procesos de regularizacion, tal es el caso de la expropiacién, que si bien es un
instrumento que tiene un objetivo concreto, el tiempo para llegar a su resolucién puede

demorar a afos.

El segundo, es que al no comprenderse estas nuevas formas de acceso al suelo, se dejan
de lado herramientas juridicas, que quizas, podrian permitir avanzar en materia de
regularizacion de una manera mas eficiente y eficaz, como por ejemplo el empleo del

concepto del Dominio Fiduciario, por medio de la ejecucién de Convenios Fiduciarios.

El tercer problema, es que se sigue dependiendo de la voluntad del gobierno de turno, y al
mismo tiempo, de la relacibn amena que se pueda establecer entre los distintos niveles del

Estado, para afrontar las regularizaciones.

La segunda conclusién encontrada con respecto al marco legal argentino, gira en torno a la
concepcion del derecho de dominio en la Argentina y al concepto de funcion social de la

propiedad.

La funcion social de la propiedad, no se encuentra contemplada en la Constituciéon Nacional,
si en la Constitucion Provincial, y no en la Carta Organica Municipal. La conclusion radica en

gue, mas alla de que se encuentre expresada en los instrumentos juridicos, es necesario
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que el Estado, promueva la concepcion de la funcion social de la propiedad en el individuo.
Esto puede hacerlo por medio de instrumentos impositivos o fiscales, o de instrumentos

juridicos que promuevan la produccion de la tierra y frenen a la especulacién inmobiliaria.

2.4. Rol de los Municipios

o Es necesario descentralizar la toma de decisiones en materia de regularizacién dominial

e Es necesario dotar de mayor poder institucional a los Municipios locales a fin de

avanzar, de manera veloz y eficaz, en las regularizaciones

e Resulta necesario la generacion de un banco de tierras del Estado Municipal, a fin de
determinar aquellos inmuebles ociosos que podrian ser aprovechados para la solucién
de acceso al suelo de los sectores vulnerables

e Debiera incorporarse en el marco juridico Municipal, nuevas definiciones legales que
permitan la regularizacion de Asentamientos Informales y Villas de Emergencias, sin

necesidad de emitir una Ordenanza de excepcién por cada caso en particular

Es necesario dotar de mayor poder institucional a los Municipios, acompafiado de una

reforma en los modos de relacién entre los distintos niveles de Estado.

Los Municipios cumplen un rol fundamental por ser los encargados de definir la Normativa
Urbana que termina por marcar la forma de produccién de la ciudad. Al igual que como
sucede con el marco legal argentino, cuando esa Normativa Urbana poco flexible, no
contempla los nuevos procesos urbanisticos llevados adelante por la I6gica de la necesidad
del acceso al suelo y a la vivienda por los sectores vulnerables, termina por marcar alin mas
el problema de la informalidad. Pues es esa Normativa Urbana lo que determina qué es

formal o informal, qué es legal o ilegal y qué es regular o irregular.

Bajo esta misma linea de analisis, al encontrarse la Normativa Urbana separada de la
realidad territorial es que resulta necesario que el Municipio plantee nuevos instrumentos
legales que permitan aprobar las regularizaciones sin tener que esperar la Ordenanza de

excepcion.
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Otro punto de analisis, es que no resulta una casualidad que en el relevamiento realizado
por la ONG, en aquel momento Un Techo Para Mi Pais, haya arrojado que del 59% de las
tierras del Estado que se encuentran en posesién u ocupacion, el 47% sean del orden
Municipal; la informalidad tiene cada vez mayor desarrollo en las ciudades. Por esto, es que
resulta fundamental que el Estado Municipal forme un banco de tierras, a fin de determinar
aquellos inmuebles que se encuentran ociosos y que pueden ser utilizados para generar el

acceso al suelo de los sectores vulnerables.

2.5. Reflexiones sobre la experiencia personal

El desarrollo de este Trabajo Final ha enriquecido el conocimiento personal sobre temas que

poco han sido experimentados en el transcurro de la carrera.

Se emprendié un camino que pretendié destacar la funcion social que puede cumplir el
Agrimensor para la solucion de problemas que se encuentran en la vereda de la
informalidad; desde un punto de vista social, alejado del estilo conservador que se
determina en la ensefianza de la carrera. Pues, no fue sorprendente descubrir, en la gran
mayoria de la bibliografia explorada, la escasa participacion del Agrimensor en estos

procesos sociales.

Si bien se hizo hincapié en la informalidad como un problema que atraviesa todos los
estratos sociales, se buscé remarcar la accién profesional en la esfera de los sectores
vulnerables. El estudio y andlisis de algo tan real como es el proceso de la informalidad, las
formas alternativas de acceso al suelo, y los caminos para llegar a una solucion posible, han
hecho comprender la necesidad del trabajo interdisciplinario, y de la posible acciéon que
puede desarrollar el Agrimensor, en instituciones u organismos que tradicionalmente no

estan ligados a su profesion.

Otro elemento enriquecedor de la experiencia personal, fue el estudio completo del marco
legal argentino, en materia de regularizacion dominial. Permitié adquirir nuevos conceptos, y

al mismo tiempo, afianzar los ya conocidos.

Por todas estas cuestiones, se considera que fue una experiencia grata la incursion en el
“‘mundo de la informalidad”, descubriendo y aprendiendo formas de trabajo, y nuevas

visiones sobre la realidad territorial.
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