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1. Generalidades

La servidumbre es el artificio al cual se recurre cuando un inmue-
ble se encuentra excluido de toda comunicaci6n directa a una via pu-
blica (1); calle, camino. Por aquel medio se obtiene el acceso de que ca-
recia dicho predio, a raiz de tratarse de un inmueble encerrado por sus
linderos en todos los rumbos (costados). La servidumbre de transito, en
principio, es impuesta a las heredades, privadas de toda salida a la via
puiblica (art. 3068), es decir, enclavadas por las interposiciones de otros
fundos (articulo 3069).

Entre los derechos reales que enumera el Cédigo Civil en el articulo
2503 (inc. 4°) cita a las servidumbres activas (“todas las establecidas a fa-
vor de un fundo”); siendo éstas el “derecho real”perpetuo(2) o temporario:
sobre un “inmueble ajeno” en virtud del cual se puede usar de €l “ejercer
ciertos derechos de disposicion o bien impedir que el propietario ejerza
algunos de sus derechos de propiedad” (art. 2970). Se establecen por el
hecho del hombre, v en lo referente al ejercicio y extensién de ellas (ser-
vidumbre) se reglamentan por los respectivos titulos, y a falta de éstos,
por las disposiciones del Codigo Civil.

(1) Revista Notarial N° 781 y Cuadernos de la Universidad Notarial Argentina
N° 48: De las calles y susproblemas conexos.

(2) Elart.3009 considera como perpetuas a aquellas “servidumbres reales’; cuan-
do no hay convencién que fije un plazo cierto (ver arts. 2988 y 3008 del Céd. Civil).
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En sintesis, la “servidumbre real” es el derecho establecido por el po-
seedor de una heredad (predio, lote) sobre otra heredad ajena, para utili-
dad (art. 3005) de la primera (art. 2971). (Ver arts. 3003, 12 parte y 3000).

De lo expuesto se infiere que existen dos predios (lotes, parcelas, in-
muebles) contiguos y de distintos duefos, “porque nadie puede tener
una servidumbre sobre su propia casa”(3) y que reciben la siguiente de-
nominacion:

a) Predio dominante es aquel —inmueble— a cuyo beneficio se han
constituido “derechos reales” (art. 2973). (Ver lotes A y D en figuras 1 a
7; por tratarse de una parcela excluida de toda comunicacién exterior
[calle]). (Ver arts. 3018/35).

Es el lote “que detenta la servidumbre activa”(4) (art. 3006).

b) Predio sirviente, es aquel —inmueble— contiguo al anterior so-
bre el cual se han constituido “servidumbres” (art. 2991) o sea que tra-
tase de la heredad que presta el servicio (transito), para uso y utilidad
del anterior (predio dominante). (Ver figs.: 1 a 7, lotes B, C y S, art. 2974;
arts. 3036/44).

Es el lote “sometido a la servidumbre pasiva” (art. 3006).

En sintesis, “por el detectante de la titularidad”, son servidumbre real
pasiva “todas las establecidas acargo de un fundo”(5).
IL. Clasificacién de las servidumbres

A) Division

Las servidumbres se dividen “por el ejercicio actual o no del

hombre”(6), en “continuas y discontinuas” (art. 2975). (Ver extincién de
las mismas por el “no uso”: art. 3059).

(3) BASSO, A. E. y TABANERA, R. C. Sinopsis de derechos reales, Cap. XVI.
Servidumbres. Para que exista servidumbre es menester que haya una heredad
dominante y unaheredad sirviente (art. 2971 y nota al art. 2611, S. C. Buenos Aires,
7/7/70).

(4) PENAGUZMAN, Luis Alberto. “Servidumbres en el Cédigo Civil Argentino” LA
LEY, anos XLI, N° 211 y XLII, N° 224 (noviembre 19y 18 de 1976, pp. 1/4y 1/6).

(5) PENA GUZMAN, Luis Alberto. “Servidumbres en el Cédigo Civil Argentino”
LA LEY, anos XLI, N° 211 y XLII, N° 224 (noviembre 19y 18 de 1976, pp. 1/4y 1/6).

(6) PENA GUZMAN, Luis Alberto. “Servidumbres en el Cédigo Civil Argentino”
LA LEY, anos XLI, N° 211 y XLII, N° 224 (noviembre 19 y 18 de 1976, pp. 1/4y 1/6).
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a) Continuas: son aquellas cuyo ejercicio es o puede ser continuo sin
necesidad de un hecho actual del hombre para tal ejercicio: acueductos,
desagiies de techos, las vistas y otros semejantes: ver al (7).

b) Discontinuas: son las que tienen necesidad de un hecho actual del
hombre para su ejercicio: ver bl y b2; asi las de paso y otras semejan-
tes. (Ver también ultima parte del art. 3078. Paso, tomar agua).

a) Continuas (arts. 2975, 3059).

al) Aparentes (visibles) (art. 2976): de vista, acueducto (art. 3083); por
canal u obra visible y permanente (art. 712, Cod. Civil de Venezuela).
Ver art. 2994, C6d. Civil: puerta, ventana; acueducto (art. 3030). a2)
Noaparente: art. 2976. No construir (no edificar o edificar hasta una al-
tura determinada) (8).

b) Discontinuas (arts. 2975, 3059).

bl) Aparentes: sacar agua (art. 2997). b2) No aparente: art. 3078 (ulti-
ma parte), cuando no haya algun signo exterior permanente de transito.
La de paso cuando no existiera una puerta que la haga visible.

B) Forma

Las servidumbres pueden ser “por tener o no signos exteriores”: visi-
bles o aparentes, o no aparentes (art. 2976).

c) Visibles o aparentes: son las que se muestran por senales visibles
como una puerta, una ventana, un acueducto (9)(10); en sintesis es la que
solo requiere para comprobar su existencia la presencia de un signo ex-
terior de su ejercicio.

d) No aparentes: son aquellas cuya existencia no se indica por nin-
guna senal visible, como la de no edificar hasta una altura determinada,
ello distinto de hechos no declarados en el contrato (ver Céd. Civil de

(7) Las servidumbres no dejan de ser continuas aunque el ejercicio de ellas se
interrumpa por intervalos mas o menos largos a causa de obstaculos cuya remocion
exige el hecho del hombre (ver revista Fides, pp.. 174/83: “El ejercicio de la accién de
despojo en las servidumbres discontinuas’, por Américo Atilio Cornejo).

(8) No surgiendo por ningin medio (escrito, fisico y/o planimétrico), indicio
de la restriccién o desplazamiento de la linea de edificacion en el momento de la
compraventa, pero siendo aquélla de conocimiento del titular —vendedor del pre-
dio—, habria una servidumbre no aparente no declarada en el contrato: por ello “el
comprador puede pedir resolucién del contrato, a menos que prefiera una indem-
nizacién” (art. 1515, C6d. Civil de Venezuela) por la desvalorizacién del predio, en
estado potencial. (Ver “Introducci6n al andlisis juridico de la linea municipal’, Revista
Fides).

(9) La Direccién de Geodesia (M.O.P, Pcia. de Es. As.) la considera como servi-
dumbre real, continua, perpetua y aparente, e Y.P.F, como visible y continua.

(10) A cielo abierto o cerrado: art. 3030, Cod. Civil.
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Venezuela, art. 1515; art. 2976, Céd. Civil y Ordenanza Municipal). En
conclusién, son aquellas que no se manifiestan por ningtin signo, como
la prohibicién de elevar un edificio a una altura determinada.

Adquisicion

Continuas y aparentes (11).
Continuas no aparentes (art. 2975).
Servidumbres: forma de adquisicién (art. 3017)
Por titulo

Discontinuas aparentes.
Discontinuas no aparentes (art. 3017).
Usucapion

(20 anos)

Continuas y aparentes (12).
Constitucion

Las servidumbres se establecen por contratos onerosos o gratuitos,
traslativos de propiedad (art. 2977) y otros (ver art. 2978). En cuanto a
las servidumbres administrativas (13), se ha obviado la exigencia de la
escritura piblica en la provincia de Buenos Aires (art. 1184),

Ocupacion del inmueble

Las servidumbres pueden establecerse sobre la totalidad del in-
mueble, o sobre una parte de él, en superficie, profundidad o altu-
ra (art. 2998).

Ejemplos de servidumbre:

a) Transito.

b) Acueducto (art. 3082) (cielo abierto o cerrado: art. 3090).
¢) Poliducto (naftoducto, gasoducto).

d) Electroducto (aéreo, subterraneo).

(11) Por titulo o posesion (20 afios) (art. 3017). (Ver Derechos reales, de Luis M.
Valiente Noailles [h.}], pag. 318). (Ver art. 712, C4d. Civil venezolano).

(12) Por titulo o posesién (20 anos) (art. 3017). (Ver Derechos reales, de Luis M.
Valiente Noailles [h.], pag. 318). (Ver art. 712, Céd. Civil venezolano).

(13) ALBALADEJO, Manuel. Derecho civil Il (Derecho de bienes, vol. 1°) “Parte
general” y “Derecho de propiedad”. (Ver art. 3082, Cod. Civil: “..0 en favor de un pue-
blo que las necesite para el servicio doméstico de sus habitantes...”).



SERVIDUMBRES PREDIALES 907

e) Cable coaxil.

Las servidumbres administrativas “consisten en la sujecion parcial de
la cosa a alguna utilizacidn o uso en beneficio de la comunidad”(14). (Ver
art. 2611, Cod. Civil; decreto N° 4691/54, Pcia. de Bs. As.; in extenso:
Revista Notarial, N° 817).

Confusion (art. 8058)

Se prescinde de la constitucion de servidumbres, cuando entre las
dos o mas parcelas que se unifican, alguna de ellas tiene acceso directo
a la via publica. Esa es la situacion tipica en los casos de anexiones par-
celarias (15).

La reunién en la misma persona del predio dominante y sirviente,
extingue la servidumbre cualquiera sea el origen (art. 3055) y si la ser-
vidumbre es personal (art. 3078), cuando esta persona ha llegado a ser
propietaria del predio sirviente (ver fig. 7).

g_ CALLEION VECINAL

R UTA

Figura 1
PARCELA FRENTISTA A CALLE

(14) ALBALADEJO, Manuel. Derecho civil 111 (Derecho de bienes, vol. 1°) “Parte
general” y “Derecho de propiedad”. (Ver art. 3082, C4d. Civil: “..0 en favor de un pue-
blo que las necesite para el servicio doméstico de sus habitantes...”).

(15) ALLENDE, Guillermo L. “Las grandes clasificaciones de las servidumbres
activas y pasivas, reales y prediales”. Anales de la Facultad de Ciencias Juridicas ySo-
ciales (U.N.L.P), t. XX, ano 1961, pp. 35/70.
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Salida insuficiente para el predio “D” (arts. 3069 y 3079) permite
constituir servidumbre.

Servidumbre necesidad

En la figura 1 se representa el lote D, que no obstante tener salida a
la via publica (callejon), ésta no resulta suficiente por su ancho —5 m.—
para la entrada y salida de maquinarias agricolas y otros vehiculos ne-
cesarios para la explotacion rural. En virtud de los articulos 3069 y 3075
del Cédigo Civil se pueden constituir servidumbres a su favor a través
de los predios linderos que le dan acceso a caminos publicos de mejor
transito (ver arts. 3071/3074). En sintesis, la servidumbre constituida ase-
gura (art. 3005) una utilidad real a favor del predio D, ello sin excederse
de las necesidades que determinaron su constitucion (art. 3025) pudien-
do designarse (indicarse) la “extensién” (art. 3019) y el lugar por donde el
propietario del predio sirviente permitird que se ejerza (art. 3021), siendo
siempre el predio dominante el mismo (art. 3024).
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Figura 2
PARCELA “A” SIN ACCESO A CALLE

Servidumbre indispensable para el Lote “A” (art. 3068) a través de las
parcelas B o C, pues aquél trata de un predm excluido de toda comuni-
cacion con “via publica”. -

Servidumbre indispensable (art. 3076)

La figura 2 demuestra que el lote A se encuentra encerrado sin ac-
ceso directo a la via puiblica por las heredades vecinas; ello hace nece-
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sario encontrar, entre los “fundos contiguos” y con el trayecto més cor-
to (art. 3074), una servidumbre que asegure su intercomunicacién con
un camino publico.

En cuanto a las figuras 3 y 4, tratase del predio D con salida por el
costado N.O. a calle, pero resultando que dicha via de acceso no permite
una intercomunicacion con otros caminos por los accidentes topogréfi-
cos que en uno u otro sentido de circulacién lo hacen inaccesibles; ello
permite la constitucién de servidumbres que para la figura 4 indicase
por 1, 2, 3 en el predio S; ello, por razones de necesidad (ver arts. 3074,
3000, 3003 y 3005).

é CAMIMNO

(ap)
RuUuTaA

Figura 3

CAMINO FRENTE AL PREDIO E INTERCEPTADO POR VIAS
FERREAS

Servidumbre necesaria por existencia de vias a “bajo nivel” y carente
de puente (art. 3074 tlt. pte.).

De las figuras comentadas vemos que el recorrido més largo de la
servidumbre, constituida sobre el predio S, es la primera (art. 3074). En
cambio para la figura 4 resulta un recorrido mas corto a través del predio
S; ello puede ser motivado por la existencia de mejoras, dentro del predio
S, que no permitan otro emplazamiento.
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Perpetuidad

La perpetuidad de la servidumbre se refiere a la causa y no a la
duracién, o sea que aquélla persiste mientras dure “la causa que la
determiné”(16) (arts. 3009, 2970).
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Figura 4

CAMINOFRENTEALPREDIO EINTERRUMPIDO PORACCIDENTES
NATURALES

Servidumbre necesaria. En ambos sentidos existen obstaculos inac-
cesibles (arts. 3069, 3075 Gltima parte y 3074).

Duracion

Si bien el art. 2970 califica a la servidumbre como un derecho real
“perpetuo o temporario”, su duracién puede ser limitada (art. 2988) al
tiempo (art. 3008); y si no hay convencién que las limite a tiempo cierto,
considérase establecida como perpetua (art. 3009). En su defecto podra
ejercerse en los limites que hubiese tenido la posesién (arts. 3027, 3017).

Condicion o plazo

“Las servidumbres pueden establecerse bajo condicién o plazo que
suspenda el principio de su ejercicio, o que limite su duracién” (art. 2988).

(16) Silva, Armando V. Servidumbres, p. 75y LO BIANCO, A. G. La practica de las
limitaciones de las servidumbres prediales, p. 308, Ed. U. Hoepli, Milano, 1968.
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“Si no hay convencién que las limite a tiempo cierto, jizganse estableci-
das como perpetuas” (art. 3009, Cod. Civil). Extincion (art. 3059).

Extension

“El ejercicio de la servidumbre no puede exceder las necesidades
del predio dominante en la extension que tenia cuando fue constitui-
da” (art. 3025), pudiendo hacerse uso de las servidumbres accesorias si
son indispensables, para el uso de su principal (art. 3018).

Extincidn (art. 3081)

Fundamentalmente las servidumbres se extinguen por el no uso du-
rante el lapso mayor a los 10 anos, sin interesar la causa (fortuita o fuerza
mayor); habiéndose fijado para las servidumbres continuas el tiempo de
la prescripcién, desde el dia que se haya dejado de usar de ellas, y para
las discontinuas desde el dia en que se haya ejecutado un acto contrario
a su ejercicio (art. 3059). (Ver sobre usucapion: tiempo de prescripcion,
Arts. 3045/46/, 3050/54, 3040/48/55/57, 3059/60, 3061/67).

Renuncia

Se renuncia tdcitamente del derecho de servidumbre cuando el do-
minante tolera que el poseedor del inmueble sirviente cierre el lugar
por donde se realiza el paso, sin hacer valer de algiin modo su dere-
cho (art. 3080). Tiene que existir permanentemente un signo exterior de
transito (art. 3078). (Ver arts. 3040, 3048 y 3055).

Prescripcion

Del analisis del articulo 3059 del Cédigo Civil se infiere que por el no
uso, durante 10 anos, la servidumbre se extingue; articulos subsiguien-
tes indican y dan otras pautas alusivas a la conservacion y/o pérdida de
las servidumbres (arts. 3060/67 analizados).

II1. Predios considerados

Bienes publicos: No pueden ser objeto de servidumbres las cosas que
se hallan fuera del comercio (art. 3002): calles, caminos, plazas, etc.

Bienes hipotecados: La constitucion de servidumbres en inmuebles
con hipoteca, requiere el asentimiento del acreedor hipotecario ya que
el predio sirviente puede asi ver desminuida su rentabilidad y por ende
la garantia de deuda (art. 2990).

Simultaneidad

Simultdneamente pueden establecerse dos o mas servidumbres,
siempre que ellas no perjudiquen a las anteriores (art. 2991), hecho co-
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rriente en el caso de servidumbres administrativas (poliducto, gasoduc-
to, etc.) (Ver Revista Notarial N° 817).

Servidumbre sobre la misma heredad

Si bien, en principio, no se puede constituir una servidumbre sobre el
mismo inmueble, ya que se trata de un “derecho real” enla cosa ajena, del
art. 3073 del Codigo Civil surgiria que para el caso especial de divisidn,
venta o permuta de parte de un predio, o de adjudicacién a sus condémi-
nos, la parcela excluida de toda comunicacién con camino publico (par-
cela creada), se considera vinculada a éste por medio de una servidumbre
de trdnsito, sin indemnizacién alguna; quiere significarse que “aqui una
de las partes se reserva sobre el fundo un derecho de servidumbre”(17).

De esa manera se ha provocado una division parcelaria, creando el
obstdculo sobre partes del mismo “predio originario”(18) (servidumbre)

En algunos fraccionamientos rurales (19) se ha permitido la constitu-
cién de servidumbres sobre parcelas provocadas por la divisién del lote
originario, araiz de que la constitucién geoldgica (bafiados) del inmueble
no aconsejaba la apertura de calles, ya que la invariable ubicacion geo-
grafica de ellas no permitiria adecuadamente su transito (20) (arts. 3011,
3022, 3063, 3066/67).

Caracteristicas particulares (condéminos)

Una circunstancia muy particular es la que se presenta entre con-
déminos de un fundo en la constitucién de la servidumbre; en tal caso
todos deben dar su consentimiento (art. 2985). (Ver arts. 3015 y 3058).

Situacion de predios linderos y condéminos en parte

Si bien para la constitucién de una servidumbre se exige que los
predios sirviente y dominante deben ser de distintos propietarios, pue-
de acontecer que tratdndose de condéminos comunes, entre aquéllos
existan uno o mds que no lo sea en uno u otro de los predios o exista un
condémino extrano entre alguna de las parcelas. Para mayor claridad lo
ejemplificaremos de la siguiente manera: de los propietarios de un lote
—frentista a calle— dos de ellos solamente lo son del lote lindero y con-
tiguo, también carente de acceso a la via ptiblica. No obstante estas cir-
cunstancias especiales, “comunidad parcial” entre titulares, es posible
la constitucion de una servidumbre (ver fig. 10).

(17) BASSOy TABANERA, ob. cit. p. 153 y arts. 2994/95, C6d. Civil,

(18) SILVA, Armando V., ob. cit. en nota 16, pp. 12 y 74. Ibidem “Planes”.
(19) Ibidem “Planos”.

(20) SILVA, Arpando V., ob. cit. p. 11.
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Figura 5
PREDIO “A” SIN ACCESO A CALLE

La salida por 1-1, imposible en el estado actual, por carecer de puen-
te. Admite otras similares en beneficio del lote “A” (arts. 3071 y 3074) a
través de los lotes “B” o “C” por distintos costados o lugares de los “pre-
dios sirvientes”.

La razon de lo apuntado, constitucién de servidumbre, se funda en
que no se dan las circunstancias que estatuye el articulo 3058, o sea que
hay un condémino del lote 3 que no lo es del lote 8a (ver fig. 10); por lo
tanto no hay confusion de las dos calidades de los propietarios de los fun-
dos en cuestion, por “la naturaleza del condominio que es distinta a la
del dominio, entre otras cosas”. Ademads “porque no existe disposicién
que asf lo prohiba y en consecuencia debe concluir que lo no prohibido,
implicitamente estd permitido”, [gualmente porque el art. 3058, al reglar
la confusién, supone la situacién del condominio.

De la interpretacion del art. 3073, para el supuesto de que el predio
se dividiera o permutara y aquella parte quedara “separada del camino
publico”, se establece por dicha causa una servidumbre; de alli resulta
una subdivisién parcelaria y la creacién del obstdculo (servidumbre) so-
bre la misma propiedad original, que al comienzo eran del o los mismos
titulares (ver art. 3076 tiltima parte).
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Figura 6
PREDIO “A” CON DOS ACCESOS EN LA ACTUALIDAD

Predio “A” tiene salida por servidumbre en costado N.E. Abierta pos-
teriormente calle sobre costado S.0. del mismo, pueden continuar am-
bos accesos (arts. 3076 y 3081).

Servidumbre personal

Si la heredad no es cerrada, a la servidumbre asi constituida se la
considera personal (art. 3078) y la misma se mantiene aunque el trdn-
sito llegue a ser innecesario, e igualmente si el duefio del predio domi-
nante hubiese adquirido otro predio contiguo por donde tiene libre ac-
ceso (art. 3081) (fig. 7). Asimismo considérase servidumbre personal a
aquélla establecida en beneficio de una heredad que no obstante tener
comunicacion a la “via publica”, con ella se consigue un transito més be-
neficioso al acercarla a centros poblados, agricolas, industriales, etc., y
del cual se encontraban impedidos los otros accesos existentes por care-
cer éstos de obras de arte (puentes) o impedirlo otros obstaculos que ha-
cian imposible escalar vias mds ventajosas (arts. 3069 tiltima parte, 3004
y 2972). (Ver figuras 1, 3 y 4). Si bien de acuerdo con los arts. 3076, 3078
la servidumbre no es indispensable, ellas pueden persistir y por tanto
la misma se considera servidumbre personal. En conclusién, en caso de
duda sobre la necesidad de su existencia, tratarfase de una servidumbre
personal (arts. 3078, 3011).
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Figura 7

SERVIDUMBRE NO INDISPENSABLE Adquirido el predio “C” por el
propietario del lote “A”, no se extingue la servidumbre existente en par-

cela “B” (arts. 3076-3081).

IV. Motivo e interpretacion de figuras(21)
Lote A: "heredad cerrada” sin acceso a via publica (art. 3069)

Fig. 5: Del andlisis de la fig. 5 —Lote A— surge una heredad cerrada
por las heredades vecinas (lotes: 1-3, B-C). En el estado actual, podriase
obtener una servidumbre por el lote B, frentista a calle publica, ya que el
curso de agua (arroyo) que atraviesa el lote C, hace més dificil la conce-
sién de una servidumbre por este predio.

Salidas similares (art. 3074)

Fig. 5: Realizada la obra de arte (puente) sobre el lote C afectado por
el arroyo, podria constituirse alguna de las siguientes servidumbres: 1-1
y 2.2 por el lote C y las 3-3 por los costados S.E. y N.O. del lote B; ello per-
mite que el lote A tenga salida a la via piblica.

Calle puiblica abierta después de constituida la servidumbre

Fig. 6: Abierta una calle publica sobre el costado S.O. de los lotes Ay
C y construido el puente para el cauce que afecta a este tiltimo, la servi-

(21) Especial para Revista del Notoriado.
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dumbre que se habia constituido sobre el predio sirviente B a favor de la
heredad A, podria existir simultdneamente con el camino ahora librado

al uso publico (ver arts. 3076 y 3081).
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Figura 8
SERVIDUMBRE EXCLUSIVA

La servidumbre “1-1” sobre el lote originario “B” no puede trasladar-
se por la division de éste en lotes “B1 y B2” (arts. 3006 y 3024).

Fig. 7: El propietario del predio A encerrado y que tenfa servidumbre
de salida a través de la heredad B, adquiere el lote C frentista a calles.
La circunstancia dominial (lotes A y C) actual no impide que persista la
servidumbre sobre la heredad B, art. 3058, o sea que no se extingue la
servidumbre constituida y a la cual hemos aludido en los casos de las
figuras anteriores aunque ya no sea indispensable (ver arts. 3076, tiltima
parte, 3081, 3050 y 3051).

Fig. 8: Del analisis de dicha figura surge que la heredad A encerrada
tenia salida a un camino ptiblico, a través de la servidumbre 1-1 existente
en el lote B. Al dividirse este tiltimo no podria trasladarse la servidumbre
de manera que afecte a los nuevos lotes Bl y B2 y como se sefiala Con
los nimeros 2-2, ni en su casos existir ambas a la vez (arts. 3024, 3066,

3667).
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Figura 9
SERVIDUMBRE ORIGINARIA

La servidumbre “originaria”, sobre el predio primitivo “B”, se mantie-
ne “invariable” sobre el costado S.E. de los nuevos lotes creados” B2-B3-
B4 (art. 3024), pasando ellos a ser “predios sirvientes”.

Divisién del predio sirviente

Fig. 9: El lote B se ha dividido de la manera que indica la respectiva
figura, pero la servidumbre originaria 1-1, ahora afecta a los nuevos lotes
B2, B3yB4. Deelloinfiérese quela servidumbre siempre favorecera al lote
encerrado A (arts. 3006, 3024). (Ver art. 731 Céd. Civil de Venezuela).

Servidumbres entre predios condominos

Fig. 10: Parte de los condéminos (A-B-C-D-E) del lote interior (8a),
son propietarios (B-C-D) de uno cualquiera de los lotes frentistas; o bien,
parte de los condéminos (A-B-C-D-E) de uno cualquiera de los lotes fren-
tistas, son propietarios (A-C-E) del lote interior (8a). En ninguno de los
casos interesarian los porcentajes (%) de las partes indivisas entre con-
déminos de ambos predios: dominante (8a) y sirviente (alguno de los lo-
tes frentistas: 1 al 11), para establecer una “servidumbre”.

Siempre algunos de los condéminos serd comin para ambas parce-
las: sirvientey dominante, pudiendo existir algtin titular: “F” en el predio
dominante, que no lo sea para el otro lote. En todos los casos y combi-
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naciones que puedan surgir de la fig. 10, se puede constituir una “servi-
dumbre” a favor de la parcela “8a”,
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Figura 10

CONSTITUCION DE SERVIDUMBRES ENTRE PREDIOS DE
CONDOMINOS. PARCELA CARENTE DE ACCESO Y CONDOMINA
PARCIALMENTE CON OTRAS LINDERAS FRENTISTAS

Entre las parcelas: 1/7-9/11 y 82 existen condéminos de una de aque-
llas que no lo son de la 82 (sin acceso); no obstante la comunidad par-
cial, entre los propietarios de las mismas puede establecerse legalmente
una servidumbre a favor de la parcela 82 por alguna de sus linderas. Para
situaciones —dominiales— idénticas, entre cualquiera de las parcelas
colindantes con respecto a la 8?2, podran darse condiciones andlogas de
intercomunicacién (Serv.).
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V. Conclusiones

Del complejo contenido de los articulos del Libro Tercero, Titulo XII
del Codigo Civil se ha esbozado una ajustada sintesis, interpretando de
esa manera algunas situaciones, que aunque hipotéticas, se asemejan a
hechos de la realidad, tendiendo asi a la clarificacién, en parte, del en-
maranado problema de los accesos prediales.

En cuanto al problema del “derecho del padre de familia” (art. 2978),
sevincula con el “aprovechamiento predial” que realiza el propietario de
dos o mas heredades (22)—arts. 2994/95—. Por ello trata de hechos con
ribetes juridicos, distintos a los abordados en predios de diferentes titu-
lares, y que se han graficado, esperando asi un resultado mads practico de
lo que tan escuetamente hemos encarado en esta sintesis.

Se deja en claro que las senales respecto de las servidumbres que se
vuelcan en las figuras, son tan sélo ejemplicativas, debiéndose tomar
siempre el recorrido mas corto (art. 3074), pudiendo resultar el mismo de
acuerdo con lo que surge de otros articulos del Cédigo Civil, tales: 3021,
3041, 3066/67.

Un caso novedoso de servidumbres es el que motiva la ley nacional
N° 19706 para la “instalacion de elevadores de campana” y para los cua-
les Ferrocarriles Argentinos garantizard el acceso a los mismos. En con-
secuencia, la reglamentacion de la precitada ley, en su Anexo I, art. 3°,
tiene prevista la constituciéon de servidumbres sin contraprestacion al-
guna (23).

Lo expuesto no descarta la gama de casos en estado potencial, y que
situaciones concretas inducirdn al andlisis mas profundo de las normas
comentadas; ello, sin desechar las distintas servidumbres que trae apa-
rejada la divisién en propiedad horizontal, y a las que en un estudio espe-
cial —servidumbres en profundidad— nos hemos referido en la Revista
del Notariado N° 756 (Nov.-Dic./77).
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