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UNA PRIMERA APROXIMACION A LAS RELACIONES DE VECINDAD

I. INTRODUCCION

Las instituciones humanas no nacen ex nihilo, de la noche a la mafiana, ni se configuran
de una sola vez y para siempre; suponen una necesidad a satisfacer que es cambiante en si
misma, como lo es la vida en sociedad, y que, por lo tanto, requiere la sucesiva
concurrencia de soluciones. Por eso, cualquier institucion juridica puede ser estudiada tal
como esta hoy en vigencia o considerando su desarrollo histérico, siguiendo los rastros o
huellas dejadas en su camino. Esto es lo que nos proponemos hacer en este momento con
una institucion (los limites al dominio) que puede ser vista tanto en el aspecto puramente
juridico, cuanto en el moral o ético. Como no puede ser de otro modo, dados los origenes
romanos de nuestro derecho positivo, empezaremos el anélisis partiendo de dicho
ordenamiento, para ver luego su proyeccion en el actual codigo civil argentino, en la
legislacion ambiental y en la enciclica papal Laudato, si. Por el momento, daremos algunas

precisiones en materia de derecho romano y luego otras sobre el derecho civil.

Il. EL DERECHO ROMANO

Para comenzar a hablar de los limites al dominio debemos en primer lugar preguntarnos
por el origen del dominio romano. En este sentido, se ha sostenido que existe una suerte de
ley universal segun la cual la propiedad colectiva pre existio a la propiedad individual, es
decir que la propiedad (tierra) habria sido colectiva en un principio para pasar luego como
una concesion del Estado y como posesion continuada a ser reconocida como de los
particulares. Sin embargo no consideramos que esta teoria pueda aplicarse a Roma, dadas
las particularidades de la propiedad romana en sus comienzos. En efecto el fundo romano
presenta similitudes muy notorias con el territorio de un Estado: tiene limites precisos y
todo lo que esta dentro y todo lo que se incorpora le pertenece al duefio; quien a su vez
puede impedir toda injerencia extrafia. De esta manera, la tierra no puede aparecer como
una concesion del Estado, sino que era algo preexistente o al menos simultanea con la
formacion de éste. El fundo habria sido el territorio soberano de cada gens, el que al
constituirse la civitas pasd a pertenecer a cada uno de sus respectivos patres, o sea el
antiguo jefe de cada gens. De aqui, ciertas notas propias del dominio romano (caracter

absoluto, poder absorbente, limites, etc.). ;Qué entendieron por tal los antiguos habitantes
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del Lacio? Cuando de éste hablaban se referian propiamente a la cosa misma, de la cual se
afirmaba una cualidad, cual es la de pertenecer a una determinada persona. Actualmente,
en derechos reales, se lo define como “la relacion directa e inmediata que una persona tiene
sobre una cosa”. Pero este no era el sentido que los romanos le daban: no era un in ius re ni
tampoco habia una relacion con la cosa. Por el contrario se parte de la situacion en que se
halla la cosa de la cual se afirma una cualidad, la de pertenecer a alguien. Por eso, la
propiedad son las cosas mismas; ello engendra una potestas por parte del duefio que se
manifiesta en la denominacion de dominium=sefiorio (dominus=sefior)®.

El dominio romano es, en principio, absoluto. Es decir que representa la mayor de las
posibilidades de aprovechamiento por parte del duefio. Este puede usar y disfrutar de la
cosa. Puede disponer de ella, puede gozar de ella como propia.

Y es aqui donde comienza a sonar nuestro tema principal. En los primeros tiempos la
potestas del propietario luce como soberana. Luego comenzaron a aparecer restricciones
cuando ese ejercicio traia perjuicios al vecino o exigia una cierta extension en el fundo
vecino, a fin de lograr la coexistencia con los otros propietarios. Esto debid lograrse
inicialmente mediando la voluntad de los propietarios. Si era necesario permitir algo o no
hacer algo, se constituia la pertinente servidumbre en base a la cual un fundo resultaba
sirviente del otro, pero la constitucion de la servidumbre requirio siempre la voluntad de las
partes?. Cuando se advirtié que la convivencia exigia alguna limitacion adn sin requerir la
conformidad del duefio es que comienzan a aparecer las primeras restricciones al dominio.

Ellas no derivan de la voluntad del duefio sino de la ley. A su vez, estas restricciones o
limitaciones podian responder a la satisfaccion de necesidades publicas, es decir de todo el
pueblo, o de las propias de los vecinos. De alli la conocida division entre limitaciones de
derecho publico y restricciones fundadas en razones de vecindad. EI niumero de estas
restricciones fue creciendo con el transcurso del tiempo lo cual es natural dado que la
concepcion del dominio no fue siempre la misma: de un poder ilimitado se tiende hacia una
utilizacion de la propiedad en miras al bienestar general.

Las fuentes proporcionan muchos pasajes vinculados a las relaciones de vecindad.

Como una aproximacion al objeto de la investigacion y sin perjuicio de un ulterior analisis

1 DI PIETRO, Alfredo. Derecho privado romano, Depalma, Buenos Aires, 1996, p. 119.
2 En el derecho justinianeo puede aceptarse la existencia de servidumbres legales.
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de otros pasajes, hemos creido oportuno referirnos al caso de la taberna casiaria. Este
pertenece a los comentarios al Edicto de Ulpiano y se encuentra en el Digesto en el Libro
Octavo, Titulo Quinto, dedicado a la defensa de las servidumbres, en el fragmento 8,
paragrafo 5.

Comienza Ulpiano, con la referencia a la respuesta dada por Aristdn a Cerelio Vital en
el sentido que €l opinaba que no era licito echar el humo de una fabrica de quesos a los
edificios superiores, salvo la existencia de una servidumbre constituida al efecto. En tal
sentido razona que si bien el duefio puede realizar en su fundo cualquier actividad, ello es
asi en tanto no introduzca nada en el fundo vecino, ejemplificando con la inmisién de agua
desde el fundo superior al inferior. Caso contrario, esto es si lo hiciera, el propietario del
fundo vecino, afectado por su actividad podria intentar en su contra la accion negatoria.

Dice luego Ulpiano, que Ariston refiere seguidamente la opinién de Alfeno Varo, en el
sentido de que se puede accionar contra aquel que extrae piedras en su fundo, cuyos
fragmentos van a parar al fundo vecino. Seguidamente, viene la descripcion del caso
sometido a la opinion de Ariston: Cerelio Vital habia tomado en arrendamiento del
municipio de Minturno, una fabrica de quesos y el vecino del fundo superior accionaba en
su contra, aduciendo que no podia echarse en su fundo el humo del establecimiento. En
base a las razones dadas al comienzo (inexistencia de servidumbre, imposibilidad de la
inmision), Ariston se expide en el sentido que asiste razon al propietario del fundo afectado
por el humo, sin perjuicio de que el locatario puede accionar en virtud del contrato de
locacion contra el locador. El pasaje se cierra con la referencia a la posibilidad de intentar
el interdicto uti possidetis que cabe al propietario/poseedor si se le impidiera hacer en lo
suyo lo que licitamente puede hacer. Corresponde aclarar, que segun el mismo Ariston este
remedio podria ser intentando de haberse constituido la servidumbre.®

Si este fuera el Unico pasaje del Digesto referido al asunto no cabria otra conclusion que
el ejercicio de las facultades del duefio es licito en tanto no haya o no determine una
inmision en el fundo vecino. Sin embargo, siguiendo con el mismo fragmento encontramos
los dos siguientes (el 6 y el 7) que introducen alguna modificacion. En efecto, en el
paragrafo 6 el mismo Ulpiano recuerda a Pomponio para quien era licito hacer humo “no

perjudicial” en su pertenencia lo que considera similar al ejercicio de otras actividades

3 Esta Gltima parte probablemente es interpolada.
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comunes, como hacer fuego, sentarse o lavar. De esta manera, se introduce un nuevo
elemento, ya no se trata de la no inmision sino que la inmisién es posible en tanto no fuese
perjudicial. En el paragrafo 7, Pomponio presenta una hipotesis inversa pero con la misma
solucion. Es el caso de quien habia construido un conducto por el cual llegaban a la casa del
vecino los vapores de un bafio. En tal caso, dice el jurisconsulto que para estar obligado a
recibirlos debid haberse constituido la pertinente servidumbre. Esto significa que considera
a los vapores tan perjudiciales como los referidos en el paragrafo 5.

Hay muchos otros pasajes que, como ya dijimos, deberemos analizar y que nos
permitiran confirmar o desechar las conclusiones precedentes. Lo que si parece claro por el
momento es que en algin caso, como el referido, hay una criterio a tener en cuenta al
respecto: éste seria que, si bien en principio no hay que extenderse con una accion en el
fundo ajeno, ello seria sin embargo posible cuando esa accion es el resultado de un uso que
podria calificarse de normal o corriente y que por lo tanto el vecino deberia tolerar. Es de
toda evidencia que una prohibicion de toda inmision haria imposible el ejercicio del
derecho de propiedad, porgue el mas minimo ruido o emanacion podria ser impedida por el
vecino y de esa manera seria imposible la vida en sociedad.

Cabe finalizar nuestro estudio dejando algunos cuestionamientos para el derecho
romano:

(,Qué era lo “no perjudicial”? ;Existe lo perjudicial absoluto para todos los casos, o
depende de cada uno de ellos? ¢El ejercicio de estos derechos varia segin sea en el campo
0 en la ciudad? ;La prioridad en tiempo puede dar lugar a alguna preferencia? ¢El ejercicio
de la actividad industrial en qué medida puede considerarse perjudicial?

Estos son algunos interrogantes que veremos de resolver en el curso de la investigacion

a realizarse con la catedra.

I1l. EL DERECHO CIVIL ARGENTINO

De la misma manera que nos hemos planteado esta investigacion en curso en el &mbito
del Derecho Romano debemos hacer lo mismo por el lado de nuestro Cédigo Civil.

En este sentido en el en el cédigo civil Velezano de 1869 en el libro 111 Titulo 1V de los
Derechos Reales en el Articulo 2502 se establece que: “Los derechos reales solo pueden

ser creados por la ley. Todo contrato o disposicion de dltima voluntad que constituyese
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otros derechos reales, o modificase los que por este cddigo se reconocen, valdra solo como
construccion de derechos personales, si como tal pudiese valer”. El mismo no nos da una
definicion conceptual de derechos reales, pero la nota a dicho titulo, citando a
DEMOLOMBE, expresa que “es el que crea entre la persona y la cosa una relacion
directa e inmediata, de tal manera que no se encuentra en ella sino dos elementos, la
persona que es el sujeto activo del derecho, y la cosa que es el objeto”, en consonancia con
lo que se establece en la nota al art. 497 en la que citando a ORTOLAN dice que
“...derecho real es aquel en que ninguna persona es individualmente sujeto pasivo del
derecho ... un derecho real es aquel que da la facultad de sacar de una cosa cualquiera, un
beneficio mayor o menos.” Podemos concluir que el codigo velezano adopta una postura
dualista, concibiendo dos categorias bien diferenciadas de derechos subjetivos
patrimoniales®.

Segun ley 26.994° que da entrada en vigencia al nuevo Codigo Civil y Comercial a
partir del primero de agosto del 2015, los derechos reales, que han sido producto de la
modificacion metodoldgica que el mismo instaura, y que representa un avance instado por
la doctrina y la jurisprudencia, estableciendo principios generales aplicables a todos los
derechos reales, estdn ubicados en el libro IV (Derechos Reales) Titulo I (disposiciones
generales) capitulo I (principios comunes) Articulo 1882 que brinda el concepto: “El
derecho real es el poder juridico, de estructura legal, que se ejerce directamente sobre su
objeto, en forma auténoma, y que atribuye a su titular las facultades de persecucion y
preferencia, y las demés previstas en este codigo”. LORENZETTI® aclara que el derecho
real otorga un poder juridico, que encuentra su maxima expresion en el Derecho de
dominio y que va descendiendo conforme otros derechos reales, este poder es un derecho
subjetivo que consiste en un sefiorio de la voluntad sobre objetos.

De acuerdo al articulo 2503 (ver nota al 2502 derecho romano) del Cadigo Civil, en la
enumeracion de los derechos reales se encuentra en el inciso primero el derecho de
Dominio. El articulo 1941 del Derecho de Dominio, con origen en el antiguo 2506 del

codigo velezano, y que solo lo exponia como el sometimiento real de una cosa a la voluntad

4 Se hace referencia a los Derechos Personales y Derechos Reales.

> Ley 26994, afio 2014: Apruébese el Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

6 LORENZETTI, Ricardo Luis. Cédigo Civil y Comercial de la Nacién comentado. Editorial Rubinzal
Culzoni, 2015, Volumen 9, p. 16.
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y accion de una persona, define al Dominio Perfecto como “el derecho real que otorga
todas las facultades de usar, gozar, y disponer material y juridicamente de una cosa,
dentro de los limites previsto por la ley. EI dominio se presume perfecto hasta que se
pruebe lo contrario”.

Debemos tener en cuenta que al aclarar en sus notas el articulo 2506, Vélez tiene una
gran y notable influencia del Derecho Agrario y de las relaciones econémicas que de él
devienen teniendo en cuenta los factores de espacio y tiempo en los que el autor escribio. El
articulo 1941 denota una definicion empirica, que encontraria su origen en el “ius utendi,
ius fruendi, y ius abutendi’, estrictos conceptos romanistas, los cuales deben ser
desarrollados en atencién a la ley y no constituyendo de ninguna manera un abuso del
derecho, reprochado por el codigo desde su titulo preliminar®.

Si bien este derecho real, posee caracter de perpetuo, absoluto y exclusivo, y otorga las
méas amplias facultades a su titular, no implica que sea ilimitado, debido a que posee
limites® previstos por la ley. EI Cddigo segun ley 340, en el libro I, titulo VI, habla de
restricciones y limites al dominio, desarrollando la materia desde el articulo 2611 al 2660 y
en el Codigo Civil y Comercial segun ley 26994, lo regula en el libro 1V, titulo 111, capitulo
IV, del articulo 1970 a 1982. Cuando tratamos el tema de limites al dominio, analizamos
normas que fijan un punto hasta donde pueden y deben ejercerse las facultades del titular
del derecho real. No podemos concebir facultades y atribuciones en sentido absoluto por
parte de los titulares. Si bien el dominio es el derecho real que mayor cantidad de facultades
confiere sobre la cosa al titular, siempre es conveniente establecer limites con el objetivo de
mejorar las relaciones de los titulares con sus vecinos y con la sociedad entera.

Encontramos dos tipos: restricciones impuestas al dominio privado de interés publico y
restricciones impuestas al dominio privado de interés privado (relaciones de vecindad)
siendo que el primero de estos estd reservado al derecho administrativo, regulando el

aprovechamiento como la utilizacién del dominio de inmuebles de cada jurisdiccion

7 Expresiones latinas que significan el Derecho a usar, a gozar y a disponer.

8 ARTICULO 10.- Abuso del derecho. “El ejercicio regular de un derecho propio o el cumplimiento de una
obligacion legal no puede constituir como ilicito ningln acto. La ley no ampara el ejercicio abusivo de los
derechos. Se considera tal el que contraria los fines del ordenamiento juridico o el que excede los limites
impuestos por la buena fe, la moral y las buenas costumbres.”

9 Nétese la diferencia entre limites (Término utilizado por el Cédigo Civil y Comercial y que se vincula con el
gjercicio normal del derecho) y restricciones (Término utilizado por Vélez Sarsfield que implica un recorte
del derecho).
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concreta, ejerciendo un poder de policia en materia de higiene, moralidad y tranquilidad
publica, y aplicandose de manera subsidiaria las normas del cédigo civil y comercial de la
nacion referidas a las relaciones de vecindad.

Los limites al dominio impuestos en interés de los particulares (privado), son normas y
preceptos regulados por el cédigo de fondo y que tienen por finalidad lograr un &mbito de
convivencia armonica y saludable entre los titulares de inmuebles vecinos, colindantes o
no.

Uno de los temas mas debatido en doctrina y jurisprudencia, tanto en el derogado
cédigo civil (Articulo 2618, reformado por la Ley 17.711), como en el actual codigo civil y
comercial de la nacién, (Articulo 1973%) son las inmisiones inmateriales, refiriéndonos en
particular a toda emanacion de humo, olores toxicos, calor excesivo, luminosidad, altos
decibeles de sonido, vibraciones constantes, que generen molestias y malestares a vecinos
por la realizacion de determinadas actividades que superan los parametros de uso normales
y tolerables, de acuerdo a las caracteristicas del lugar.

Nos planteamos en un primer momento ¢Qué se entiende por uso normal y tolerable?
¢Qué por normal tolerancia en la terminologia del Cddigo?

Para dar respuesta a ello, sostenemos que la propiedad de los inmuebles debe utilizarse y
gozarse de manera normal, de acuerdo a su finalidad y destino. A pesar de que los vecinos
muchas veces deben soportar ciertas incomodidades derivadas de actividades que se
realizan en los inmuebles vecinos (humo, calor, gases, olores, ruidos, etc.), pero que las
mismas deben ajustarse a determinados niveles: ergo no sera lo mismo el limite tolerable de
la emision de humo por parte de una industria, que el de las viviendas familiares en un
poblado. Como lo ha dicho la Corte el concepto de normal tolerancia debe ser interpretado
con un criterio objetivo,* teniendo en cuenta circunstancias culturales, sociales,

econdmicas y geogréficas.

10 ARTICULO 1973.- Inmisiones. “Las molestias que ocasionan el humo, calor, olores, luminosidad, ruidos,
vibraciones o inmisiones similares por el ejercicio de actividades en inmuebles vecinos, no deben exceder la
normal tolerancia teniendo en cuenta las condiciones del lugar y aunque medie autorizacion administrativa
para aquellas.

Segun las circunstancias del caso, los jueces pueden disponer la remocidn de la causa por la molestia o su
cesacion y la indemnizacion de los dafios. Para disponer el cese de la inmision, el juez debe ponderar
especialmente el respeto debido al uso regular de la propiedad, la prioridad en el uso, el interés general y las
exigencias de la produccion”

11 CSIN, Fallos: 308:2129.

Revista de Derecho Romano - Numero | - (2019)

27



UNA PRIMERA APROXIMACION A LAS RELACIONES DE VECINDAD

En el supuesto caso que las incomodidades que deban soportar los vecinos no sean
razonables por superar los niveles permitidos, el vecino damnificado estara facultado para
efectuar los reclamos pertinentes, a los efectos de hacer cesar dichas inmisiones por parte
del agresor, respondiendo este objetivamente?? por los dafios ocasionados. La ultima parte
del actual articulo 1973 del ccycn., establece al final de su primer parrafo “...y aunque
medie autorizacion administrativa de aquellas.” Entendemos, en consecuencia, que la
circunstancia de contar con las autorizaciones Yy habilitaciones municipales
(administrativas) para poder llevar adelante sus actividades, no impide ni es un obstaculo
para que puedan plantearse judicialmente las acciones® en el caso de que se configuren
molestias que exceden la normal tolerancia entre los vecinos. Siempre debe tenerse en
cuenta que este criterio de razonabilidad y tolerancia es un tope establecido y que sera el
juez quien determine en cada caso particular si ha sido vulnerado, y en qué medida,
valorando las pruebas aportadas (informes periciales, testimonios, documentos, etc.), para
poder asi determinar la sancion correspondiente.

El juez esta facultado para tomar dos medidas: 1) disponer la supresién de la causa
de la molestia 0 su cese y 2) otorgar la indemnizacion por los dafios, siempre y cuando
correspondiere. En el caso de la primera medida, debe el juez tener en cuenta la utilizacion
regular del inmueble afectante, su destino, y los intereses colectivos, ordenando al agresor
que efectué las adecuaciones necesarias para evitar dichos malestares, (por ejemplo, en el
caso de industrias quimicas, ordenando la utilizacién de filtros especiales a fin de disminuir
la cantidad de gases tdxicos, o el uso de otra especie de materia prima.); y en el supuesto de
la segunda medida, corresponderd una indemnizacion pecuniaria si se puede comprobar y
acreditar que las actividades realizadas (que exceden la normal tolerancia) han ocasionado
dafios materiales y/o morales, como por ejemplo, roturas, filtraciones, rajaduras, manchas
en el inmueble (dafios materiales) y/o determinadas enfermedades o patologias, como
hipoacusia, intoxicaciones, alergias, canceres, trastornos psiquicos, etc. (dafio morales)

Con los avances industriales, tecnoldgicos y producto de la globalizacion, notamos

un aumento de estas actividades, a las que el derecho debe ir regulando y buscando

12 E] damnificado/victima no tiene la obligacion de demostrar la culpa (factor subjetivo), siendo suficiente la
existencia del dafio, la relacion de causalidad ente la actividad (hecho antijuridico) y el perjuicio sufrido.

13 Podr4 interponer accion judicial no solo el propietario, poseedores sino también un tenedor (gj. Locatario)
del inmueble vecino. (damnificado/victima)
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soluciones a los problemas que se vayan planteando, sean estos econémicos, sociales,
culturales, ambientales y de salud. Regulados estos dos dltimos derechos, no solo en el
articulo 43 de la constitucion nacional, el codigo civil y comercial de la nacion, en su
articulo 14 inc. 2, al tratar de los derechos de incidencia colectiva y la enciclica papal
Laudato Si” (del Sumo Pontifice Francisco) sobre el cuidado de la casa comun.

Con este primer paso de la investigacion seria precipitado formular conclusiones
definitivas, ya que ser& necesario hacer toda una evaluacion posterior de las legislaciones e
instituciones. Lo que si podemos adelantar es nuevos interrogantes a plantearnos tales
como: ¢Puede establecerse un nexo entre el caso de la taberna casiaria y nuestros actuales
articulos del Cddigo? ¢Cuales eran los bienes juridicos protegidos? ¢Es posible encontrar
un criterio general de regulacion en materia de relaciones de vecindad? ¢Cuando una
restriccion al dominio privado, por razones de proteccion al ambiente se transforma en una
cuestion de indole pablica? ¢En qué momento de la vida en comunidad puede considerarse
configurada la categoria de lo ambiental? No creemos que ello haya ocurrido en la sociedad
romana, seguramente tampoco en la Edad Media, ni en los tiempos posteriores, hasta hace

muy poco.
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