
I. Concepto. Dificultades
en el encuadre jurídico

El club de campo o country puede ca-
racterizarse como un complejo recrea-
tivo residencial, ubicado en una exten-
sión suburbana, limitada en el espacio
e integrada por lotes construidos o a
construirse, independientes entre sí,
que cuenta con una entrada común y
está dotado de espacios destinados a
actividades deportivas, culturales y so-
ciales, siendo las viviendas de uso
transitorio y debiendo existir entre el
área de vivienda y el área deportiva,
cultural y social, una relación funcional
y jurídica que convierta al club de
campo en un todo inescindible1.

Las ventajas que ofrece esta nueva for-
ma de organización respecto de la
quinta o la casa de campo son eviden-
tes, ya que a la seguridad que propor-
ciona en cuanto a robos, cuidado del
lugar, etc., se suma toda una infraes-
tructura social y deportiva lista siempre
para cuando el propietario desee utili-
zarla. 

Ello, sumado a aspiraciones de status
social o posibilidad de acceder a él,
más el fenómeno económico de la ur-
banización, en el que el suelo no es
más que posibilidad de asentamiento y
que es esa posibilidad la que le otorga
un valor, han llevado a la proliferación
de los clubes de campo en nuestro
país, que comenzaron a desarrollarse
tímidamente y con otros fines, desde
hace más de tres décadas y que hoy
ocupan un importantísimo lugar en el
proceso económico urbanístico.

La idea de organizar un club de cam-
po es que cada miembro se sienta due-
ño de su casa y de su lote y que tenga
servicios y sectores de terreno que
sean comunes para todos los titulares.
Para ello debe existir una relación en-
tre ambos sectores de manera que no
pueda acceder a estas cosas quien no
integra la comunidad y, a la vez, que
éstas no puedan quedar independiza-
das de los lotes en cualquier momento.
Además, la existencia de servicios co-
munes implica gastos necesarios para
el funcionamiento de los mismos y gas-
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tos de mantenimiento de la parte co-
mún del club de campo: pileta de na-
tación, canchas de tenis, de golf, de
fútbol, vestuarios, casa central o club
house, comedor común, etc., y en con-
secuencia la consiguiente obligación
de los partícipes de abonarlos.

Desde lo jurídico, se plantea el proble-
ma relativo al encuadre que debe dar-
se a estas formas de urbanización, da-
do que lejos de la mirada del codifica-
dor se encontraba la posibilidad de
concebir esta figura. La cuestión radi-
ca en saber qué es lo que el empresa-
rio que se dispone a organizar un club
de campo para su comercialización
puede ofrecer a los adquirentes y cuá-
les son los derechos y deberes que és-
tos van a tener en los complejos.

Dentro de la legislación vigente, pode-
mos optar por un derecho personal o
un derecho real. En el campo de los
derechos personales se ha encarado la
formación de estos clubes de campo
atendiendo a la constitución de socie-
dades o asociaciones, solución que
presenta el inconveniente de no dar la
propiedad del lote y por lo tanto, lo so-
bre él edificado a cada socio. Tenien-
do en cuenta los costos de una cons-
trucción y en la idea de que cada inte-
grante del club de campo querrá indu-
dablemente ser el dueño del lote o al
menos tener un derecho real sobre lo
construido, cabe descartar la forma
asociativa por sí sola. 

Debemos entonces optar por un dere-
cho real y en tal sentido, cabe recordar
la prohibición del art. 2502 de nuestro

Código Civil en materia de derechos
reales –contraria a lo que prevé para
los derechos personales, en los que rige
el principio de autonomía de la volun-
tad–, que adopta el sistema del “nume-
rus clausus” al disponer que “los dere-
chos reales sólo pueden ser creados por
la ley. Todo contrato o disposición de úl-
tima voluntad que constituyese otros de-
rechos reales o modificase los que por
este Código se reconocen, valdrá sólo
como constitución de derechos persona-
les, si como tal pudieran valer”. 

En la nota al artículo, Vélez explica que
“la multiplicidad de derechos reales so-
bre unos mismos bienes es una fuente
fecunda de complicaciones y de pleitos,
y puede perjudicar mucho a la explota-
ción de esos bienes y a la libre circula-
ción de las propiedades, perpetuamen-
te embarazadas, cuando por las leyes
de la sucesión esos derechos se dividan
entre muchos herederos, sin poderse di-
vidir la cosa asiento de ellos…”. 

Ello no implica que no puedan crearse
otros derechos reales por ley, como ha
sucedido con la propiedad horizontal
–originariamente prohibida por nuestro
codificador en el art. 2617–, pero lo
c i e rto es que si no existe una norma le-
gal que regule el sistema, debemos en-
cuadrarlo en alguna de las figuras que
nos ofrece el ordenamiento jurídico.

Con la finalidad de no cansar al lector
con el análisis de cada uno de los de-
rechos reales y su posible adecuación
a la estructuración de un club de cam-
po, simplemente mencionaremos las
formas más utilizadas en la práctica
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para la conformación de estos comple-
jos y en tal sentido, podemos observar
que se han considerado como adecua-
das las siguientes:

1- Derecho de dominio y condominio 

Se trata de ofrecer al adquirente un
derecho real de dominio sobre un lote
y un condominio sobre las partes co-
munes y recreativas. Este sistema pro-
pugna la coexistencia de un complejo
habitacional, pretendidamente parce-
lado y de un sector de aprovechamien-
to simultáneo. Sin embargo, a poco
que se examine, se advierte la incon-
veniencia del sistema por cuanto el do-
minio otorga a su titular el mayor haz
de facultades que pueda tener una
persona sobre una cosa, situación in-
compatible con la finalidad persegui-
da en los clubes de campo, en los que
las restricciones al dominio son la re-
gla (basta señalar la uniformidad de
construcciones que generalmente exi-
ge el sistema para descartar la posibi-
lidad). Por otro lado, el condominio
sobre las partes comunes también trae
sus inconvenientes pues es sabido que
en nuestro ordenamiento, cada condó-
mino puede pedir en cualquier mo-
mento la división de la cosa común, la
partición, venta o reparto, con lo que
la estructura de organización se des-
hace y desnaturaliza. 

Tampoco podría recurrirse a la figura
de la indivisión forzosa pues los acce-

sorios a los que se refiere la indivisión
forzosa no son inmuebles separados
(art. 2710 del Código Civil) o pactarse
la indivisión, toda vez que todo acuer-
do que prevea la indivisión perpetua
es nulo. 

2- Derecho de dominio y
servidumbres

También se ha recurrido a la figura del
dominio con constitución de servidum-
bres, y ése fue el sistema utilizado por
los primeros clubes de campo que na-
cieron al congregarse varios socios de
clubes náuticos, adquiriendo lotes veci-
nos a éstos. A efectos de lograr la ines-
cindibilidad del sistema, se ensayó un
modelo que implica la constitución de
servidumbres a efectos de lograr la
vinculación funcional y jurídica entre
los inmuebles afectados a áreas socia-
les y deportivas y los sectores residen-
ciales. Este modelo pretende asegurar
el destino de las partes comunes para
su aprovechamiento y uso por los titu-
lares de partes privativas, cruzándose
servidumbres entre uno y otro sector.2

El conjunto estaría conformado de la
siguiente manera: 

a) las partes privativas: que constitu-
yen el sector residencial que pert e n e-
ce a los particulares a título de domi-
nio, serían fundos sirvientes de una
s e rvidumbre de abstenerse de ejecu-
tar construcciones sin cumplir con el
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código de edificación interno y sin
contar con la aprobación del titular
de titular del fundo dominante y a la
vez fundos dominantes de una serv i-
dumbre de afectación a un área re-
creativa del club de campo, a fin de
que los titulares puedan acceder a
e l l a s .

b) Las partes de uso común: que cons-
tituyen el sector deportivo, social y re-
creativo y quedan en propiedad del
promotor enajenante o se transfieren a
favor de todos los adquirentes como
condóminos o de una persona jurídica
de la que necesariamente participan
todos los adquirentes de lotes del sec-
tor residencial y que son sirvientes de
la servidumbre de afectación a área
recreativa de club de campo y domi-
nantes de la servidumbre de abstener-
se de ejecutar construcciones sin cum-
plir con el código de edificación inter-
no y sin contar con la aprobación del
titular.

La servidumbre de afectación a área
recreativa consiste en la afectación a
área recreativa, lugar de esparcimien-
to y práctica de deportes, abstención
de realizar construcciones diferentes
de las previstas para un club de cam-
po, abstención de subdividir, fraccio-
nar o parcelar el predio, abstención de
cancelar, destruir y anular áreas exis-
tentes con destinos recreativos, aunque
pueden ampliarse actividades y cons-
trucciones necesarias. 

De ello surge la constitución recíproca
de servidumbres reales perpetuas entre
ambos sectores. Sin embargo, a poco

que se examine, advertimos que una
de las mayores expectativas de los titu-
lares de las parcelas consiste en la
prestación de los servicios generales
de mantenimiento de los espacios des-
tinados a área recreativa y organiza-
ción de su uso. Ello no se compadece
con la figura de la servidumbre, en la
que el titular del lote sirviente no pue-
de estar obligado a hacer nada pues
este derecho real se caracteriza por un
tolerar el ejercicio del derecho por
parte del fundo dominante. En conse-
cuencia, toda obligación de prestación
de servicios debe instrumentarse por
separado, no dejando de ser más que
un derecho personal, ajeno al sistema
de las servidumbres. 

De la misma manera, en el supuesto
que el área recreativa estuviera en
condominio entre los titulares de los lo-
tes, resulta difícil admitir la constitución
de servidumbres sobre cosa propia
cuando, precisamente, este derecho
real se distingue por recaer sobre cosa
ajena.

Sin embargo, esta figura es usada en
la actualidad por grandes emprendi-
mientos empresariales, que constituyen
una sociedad o asociación que es la
dueña de las partes recreativas, socia-
les y culturales y que recurren a regla-
mentos internos complicados a fin de
sortear las dificultades del sistema. 

Una de ellas es la dificultad para la
percepción de las expensas comunes,
pues la ley 13.512 y el art. 524 del
Código Civil otorgan al cobro de ex-
pensas el trámite ejecutivo en razón de
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la celeridad que requiere el manteni-
miento del sistema. En efecto, en estos
supuestos debía acudirse al trámite de
conocimiento, con el reclamo de cobro
de pesos, con las consiguientes demo-
ras que el mismo acarrea. No obstan-
te, la Sala A de la Cámara Nacional
de Apelaciones en lo Civil, con fecha
29/8/2002 se expidió por la proce-
dencia de la vía ejecutiva en un caso
en el que un club de campo promovió
el cobro de expensas a uno de los titu-
lares de un lote integrante del sistema.
Se trataba del cobro de expensas en
un club de campo constituido bajo la
formada una sociedad anónima, titu-
lar de las partes deportivas y sociales,
donde los socios poseen parcelas, en
las que han construido sus casas. En
esa oportunidad, los integrantes de la
citada Sala dijeron que “Reiterada-
mente se ha decidido por este Tribunal
que las partes no están habilitadas pa-
ra revestir de virtualidad ejecutoria a
una obligación que por su naturaleza
no es susceptible de dar lugar a esa
vía... y que si bien la enumeración del
art. 523 del Código Procesal no es li-
mitativa, debe tenerse presente que só-
lo admite a “los demás títulos que tu-
vieran fuerza ejecutiva de ley”, de mo-
do que no incluiría a los creados con
base convencional, como el pacto de
ejecutividad. Ahora bien, la situación
planteada en el sublite presenta carac-
terísticas excepcionales ya que, sin lu-
gar a dudas, debe entenderse asimila-
da al supuesto contemplado en el art.
524 del Código Procesal. Se trata del

cobro de expensas de un club de cam-
po constituido bajo la forma de una
sociedad anónima, que además de las
prestaciones deportivas y sociales que
realiza, los socios poseen parcelas
donde han construido sus casas. Así se
desprende de las actas; en consecuen-
cia, nos encontramos ante un supuesto
que guarda identidad casi total con las
finalidades propias de un consorcio
regido por la ley de propiedad hori-
zontal. En esta última situación refe-
renciada, la ley ha querido darle un
carácter ejecutivo a la deuda por ex-
pensas toda vez que el caso se inserta
en un sistema de cobro regular las ex-
pensas comunes, fundamental para el
normal funcionamiento del mismo y
asegurar su pago evitando que se pa-
ralicen los servicios”3.

Esta decisión nos muestra la necesidad
imperiosa de regular el sistema de clu-
bes de campo, pues debe recurrirse a
analogías no ortodoxas para sortear
los problemas que acarrea la falta de
regulación y la admisión de conjuga-
ción de institutos que no se compade-
cen con la realidad que deben afron-
tar.

3- Derecho de Propiedad Horizontal

La propiedad horizontal es el derecho
real que recae sobre una unidad fun-
cional de un inmueble edificado, for-
mada por un objeto exclusivo indepen-
diente y un porcentaje de cosas comu-
nes, entre las que necesariamente se
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encuentra el terreno (art. 2 de la ley
13.512).

Este es el sistema más acorde con las
particularidades del club de campo
porque resuelve el problema de la
inescindibilidad de las partes privati-
vas y las comunes, prevé la vía ejecu-
tiva para el cobro de las expensas co-
munes y contempla la participación de
los copropietarios en las decisiones so-
bre el conjunto urbanístico a través de
los órganos de la Asamblea de Copro-
pietarios. Sin embargo, se presentan
obstáculos –algunos insalvables– que
impiden la adopción a rajatabla de es-
ta figura.

El primer obstáculo que encontramos a
la inclusión del régimen del club de
campo dentro de las normas que regu-
lan la propiedad horizontal, se en-
cuentra precisamente en el régimen de
condominio del terreno. En efecto, en
los countries, el adquirente pretende
ser propietario del lote que ocupa y so-
bre el que se asienta su casa, circuns-
tancia que no se configura en la pro-
piedad horizontal, pues dispone la ley
13.512 que el terreno será común. De
manera que, si bien los copropietarios
tienen una unidad funcional asentada
sobre el terreno, éste no es de propie-
dad exclusiva de cada uno de ellos y
la inscripción registral se realiza como
unidades en propiedad horizontal, sin
que puedan inscribirse los lotes a su
nombre.  

Por otro lado, la ley se refiere a un in-
mueble edificado y en el instituto que
nos ocupa, generalmente, los lotes se
venden para edificar. En consecuen-
cia, el adquirente no podría tener un
derecho real porque faltaría su obje-
to. 

Este obstáculo ha sido sorteado en la
provincia de Buenos Aires mediante el
decreto 2489/63, referido a los requi-
sitos para la inscripción de títulos de
constitución, transferencia, modifica-
ción o extinción de los derechos reales
comprendidos en la ley de propiedad
horizontal. Este decreto se refiere a la
construcción de un edificio por etapas,
pudiéndose inscribir un reglamento de
copropiedad y administración y otor-
gar títulos de las unidades terminadas,
pese a que falten otras unidades a
construir o proyectadas. De esta ma-
nera, es posible comercializar terre-
nos como futuras unidades funciona-
les, al tratarse de unidades de domi-
nio exclusivo que constituyen cuer-
pos independientes de edificación.
Sin embargo, quien adquiere en el
convencimiento de ser propietario de
un lote sobre el que va a construir,
sólo está comprando el derecho a la
edificación, ya que conforme los
principios generales que informan la
propiedad horizontal, el terreno re-
sulta siempre común (art. 2º de la ley
13.512) sin que exista un libre poder
jurídico sobre ese sector comunita-
r i o4. 
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¿Qué derecho tiene entonces el adqui-
rente y cuál es el objeto del mismo?
Dado que al recaer los derechos sobre
cosas y no existiendo en esta hipótesis
cosa alguna, se advierte que falta el
elemento indispensable para la consti-
tución de su derecho. 

No obstante que el régimen de la pro-
piedad horizontal es el que mejor se
adecua a la conformación jurídica de
un club de campo, inconvenientes más
difíciles de salvar, como son el funcio-
namiento de las asambleas y la admi-
nistración del sistema llevan a concluir
que no puede ser de aplicación la ley
13.512. En efecto, la administración
de los sectores recreativos y sociales
resulta mucho más compleja que en los
edificios normales afectados a propie-
dad horizontal, siendo necesario regu-
lar las relaciones de los copropietarios
en consonancia con la utilización de
los bienes comunes, por lo que en la
práctica se ha recurrido a una combi-
nación del derecho de propiedad hori-
zontal con la participación del titular
de cada unidad funcional (lote) en una
sociedad o asociación que administra
el complejo. 

II. La facultad disciplinaria y
el derecho de admisión

Existen en la configuración de un club
de campo dos cuestiones que se consi-
deran prioritarias a los efectos de su
funcionamiento: la facultad disciplina-
ria y el derecho de admisión. 

La primera es necesaria a los efectos
de mantener el orden y la armonía del

sistema en cuanto a las partes comu-
nes o recreativas; la segunda es un re-
querimiento de los integrantes y ha si-
do uno de los motivos por los cuales no
se ha logrado aún una regulación es-
pecífica para la figura.

Dentro del sistema de propiedad hori-
zontal estas facultades no pueden ser
incluidas. A nadie se le ocurriría san-
cionar a un copropietario de un edifi-
cio afectado a propiedad horizontal
con la suspensión del uso del ascensor
por faltas cometidas en el desarrollo
de la vida consorcial. No obstante, en
el club de campo pareciera que ella
es esencial porque al tener que regu-
larse todo el tema relativo al uso de
las partes recreativas y sociales, el
poder sancionatorio ante faltas que
contradigan el buen desarrollo del
sistema, se impone. Tanto la doctrina
como la jurisprudencia consideran
que la pertenencia al grupo conlleva
c i e rtas restricciones a la libertad indi-
vidual en aras a los fines comunes y
que la infracción a los deberes puede
ser sancionada.

Estas dos facultades son típicas y ex-
clusivas de las asociaciones y extrañas
a cualquier derecho real legislado en
la actualidad, en los que se impone la
actuación judicial ante cualquier vul-
neración del derecho. No obstante, la
mayoría de los clubes de campo orga-
nizados bajo el sistema de propiedad
horizontal introducen el poder discipli-
nario dentro del Reglamento de Co-
propiedad y Administración, al que se
adhieren sus integrantes al incorporar-
se al sistema.
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Así, en tanto las calles se encuentran
dentro del cerramiento del club, la cir-
culación no es atendida por la autori-
dad pública, por lo que deben los co-
propietarios atender a resguardar las
innumerables cuestiones que se pre-
sentan en el tránsito de ellas y tener la
facultad de compeler a quienes por allí
circulan a observar las normas que im-
pongan. Para ello, se recurre a aperci-
bimientos, llamados de atención, san-
ciones pecuniarias y hasta la prohibi-
ción del rodado al lugar.

Por otro lado, no puede olvidarse que
en estos complejos la utilización de
áreas recreativas y deportivas en fun-
damental y que se asemeja a “un
club”, por lo que es necesario regular
el uso de esos sectores a fin de armo-
nizar la convivencia entre los copro-
pietarios –circunstancia que no se ob-
serva en la propiedad horizontal– ta-
rea que debe ser competencia de los
mismos titulares de los lotes a través de
los órganos que se prevean para el ca-
so.

No obstante, este poder sancionatorio
no puede llegar a la exclusión, pues en
el caso se encuentra en juego un dere-
cho real, del que no pueden ser despo-
jados sus titulares sin afectar seriamen-
te el ordenamiento jurídico. Algunos
proyectos de regulación de clubes de
campo incluían dentro de la sanción
máxima, ante gravísimos incumpli-
mientos, la exclusión del sistema me-
diante una especie de venta forzada
del lote o unidad. 

Pensamos que sin perjuicio de ser du-

dosa su constitucionalidad, se trata de
una sanción muy grave y, en conse-
cuencia, debería ser revisable por la
autoridad judicial, a fin de evitar que
mayorías ocasionales decidan sobre el
destino de los lotes en forma arbitra-
ria. 

Es por tal razón que entendemos que
es imperioso legislar sobre el encuadre
jurídico de los clubes de campo a fin
de obtener seguridad jurídica en cuan-
to a los derechos y deberes que com-
peten a su titular.

Respecto al derecho de admisión, co-
mo facultad propia de las asociacio-
nes, implica la facultad de los inte-
grantes del country de aceptar o re-
chazar la incorporación de cualquier
persona que desee incorporarse al sis-
tema.

Casi todos los clubes de campo han
implementado este derecho de admi-
sión a través de figuras como la opción
de compra o cláusula de venta prefe-
rencial a favor del club o de sus miem-
bros, dominio revocable, etcétera.

No obstante, cabe señalar que aún
aceptando la existencia de este com-
promiso en el Reglamento de Copro-
piedad, la venta efectuada en contra-
vención al mismo es definitiva y el ad-
quirente es dueño pleno y perfecto. Es
que el incumplimiento de la promesa,
en nuestro ordenamiento jurídico, se
resuelve en el pago de daños y perjui-
cios en consonancia con lo dispuesto
por el art. 1394, segunda parte, del
Código Civil que dispone: “...y si la
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vendiese sin avisarle al vendedor, la
venta será válida; pero debe indemni-
zar a éste todo perjuicio que le resulta-
re”.

Sin embargo, aún cuando este dere-
cho de admisión se encuentre pactado
en el Reglamento, no puede ser invo-
cado en la subasta judicial. En efecto;
llegado a remate el lote o la unidad,
¿cómo ejerce el club el derecho de ad-
misión? Es evidente que en estas hipó-
tesis no es posible su ejercicio. Ello ha
llevado a que en los countries no se
ejecute a sus integrantes por deudas
que éstos pudieran tener en concepto
de expensas u otras obligaciones a fin
de impedir el ingreso de compradores
no queridos y a resolver la cuestión,
generalmente, por compra directa al
deudor con deducción de lo adeuda-
do, para luego proceder a su comer-
cialización. No obstante, al no poder
forzar al copropietario a vender el in-
mueble, si éste no acepta, la cuestión
no tiene solución.

III. Inescindibilidad del sistema

Como se ha visto, y ante la falta de re-
gulación legal del sistema, las solucio-
nes que se han dado implican siempre
la combinación de varias figuras. 

Muchos proyectos se han presentado a
efectos de lograr un ordenamiento le-
gal para los clubes de campo, sin re-
sultado positivo hasta el momento. No
es el caso en este momento de analizar
las diferentes propuestas, pero sí es
necesario recalcar que todos ellos han
previsto la inescindibilidad del sistema,

entendido como que los derechos y
obligaciones de cada propietario so-
bre los bienes comunes sean insepara-
bles de la propiedad de su respectiva
unidad o lote, según el caso. 

La conformación actual de los coun-
tries ha llevado a separar el derecho
sobre la parte exclusiva de aquellos
que recaen sobre las partes recreativas
o comunes. Así, en los sistemas en los
que estas últimas pertenecen a una so-
ciedad o asociación, en los que los in-
tegrantes del complejo poseen una ac-
ción, puede darse la disociación entre
titulares del lote y titulares de la ac-
ción, de manera que los primeros no
tengan derecho al uso de las partes re-
creativas o por el contrario, que exis-
tan socios que no sean integrantes del
complejo, situaciones que no se com-
padecen con la finalidad querida para
estos emprendimientos.

Sucede en estos supuestos que al su-
bastarse un lote o unidad, el compra-
dor es sorprendido cuando pretende
hacer uso de las cosas comunes, sien-
do compelido a adquirir además, la
acción social que le permita acceder a
las partes comunes. Por ello, conclui-
mos que al ordenarse un remate de un
inmueble en un club de campo, debe-
ría también poder subastarse la acción
que permita integrarse en el sistema. 

Esta dificultad se obviaría si se creara
un nuevo derecho real que compren-
diera ambas calidades, de manera
que la propiedad sobre el lote aca-
rreara la del uso de las partes comunes
y la participación en su administra-
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ción, teniendo en cuenta las particula-
ridades de la figura y dando seguri-
dad a los adquirentes sobre el conteni-
do de su derecho. 

Casi todos los proyectos de ley que
se han presentado prevén un dere-
cho real en este sentido, pero el obs-
táculo que ha impedido su aproba-

ción es la cuestión relativa al dere-
cho de admisión y a la posibilidad
de sancionar –llegando incluso a la
expulsión con venta del inmueble en
caso de graves inconductas– que re-
quieren algunos y que a nuestro jui-
cio, en principio, es una cuestión que
afectaría el derecho de dominio de
los particulares. 
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