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SERVIDUMBRES LEGALES. CONCEPTO Y NATURALEZA JURÍDICA.

--------------------------------------------------

. define y naturaleza.

--------------------------------------------------

       Son servidumbres legales aquellas que al tener su origen en una disposición imperativa, tienen vigencia aun oponiéndose a su ejercicio el predio sirviente.
       Por ello no ha faltado quien discuta su naturaleza como derecho real o como mera limitación al derecho de dominio:

       a) Viñas Mey propugna un criterio practico: cuando su instauración determine la obligación de indemnizar al dueño del predio sirviente, nos encontraremos ante una servidumbre, en otro caso ante una limitación del dominio.

       b) Tamayo, inspirándose en el B.G.B y en el C ci italiano de 1942, ha señalado que todo lo que el código civil regula como servidumbres legales, son en realidad meras limitaciones del dominio; unas derivadas del inter‚s publico y otras derivadas de intereses particulares. Y si el C ci exige en ocasiones una indemnización, sigue diciendo Tamayo, es para compensar la limitación del dominio, que sufre el dueño del predio sirviente, pero sin que por ello deje de ser una limitación del dominio.

SERVIDUMBRES DE AGUAS.

--------------------------------------------------

. Art. 552, servidumbre natural.

. Art. 553, camino de sirga.

. Art. 554, parada y estribo de presa.

. servidumbre de saca de agua y abrevadero.

. servidumbre de acueducto.

--------------------------------------------------

       Regula el C ci las servidumbres de aguas en los Art. 563 y siguientes.

. Art. 552, servidumbre natural.


"Los predios inferiores están sujetos a recibir las aguas que naturalmente y sin obra del hombre descienden de los predios superiores, así como la tierra o piedra que arrastran en su curso.


Ni el dueño del predio inferior puede hacer obras que impidan esta servidumbre ni el del superior obras que la agraven.".

       Los presupuestos para que surja esta servidumbre, tal como se encarga de recordar la sentencia del TS de 14 de marzo de 1997 (A 1935), son:


"a) Que las fincas afectadas deben estar situadas en línea descendente las unas de las otras.


b) que a tenor de lo que dice la Sentencia de esta Sala de 12 enero 1906, las fincas en cuestión han de ser de naturaleza rústica, nunca urbana.


c) Que el discurrir de las aguas debe estar constituido por un curso natural de las mismas, sin intervención, en mucho o en poco de la mano del hombre.".

. Art. 553, camino de sirga.


"Las riberas de los ríos, aun cuando sean de dominio privado, están sujetas en toda su extensión y sus márgenes, en una zona de tres metros, a la servidumbre de uso público en interés general de la navegación, la flotación, la pesca y el salvamento.

Los predios contiguos a las riberas de los ríos navegables o flotables están además sujetos a la servidumbre de camino de sirga para el servicio exclusivo de la navegación y flotación fluvial.

Si fuere necesario ocupar para ello terrenos de propiedad particular, preceder  la correspondiente indemnización.".

. Art. 554, parada y estribo de presa.


"Cuando para la derivación o toma de aguas de un río o arroyo, o para el aprovechamiento de otras corrientes continuas o discontinuas, fuere necesario establecer una presa, y el que haya de hacerlo no sea dueño de las riberas o terrenos en que necesite apoyarla, podrá establecer la servidumbre de estribo de presa, previa la indemnización correspondiente.".
       Y el Art. 562 añade:


"El que para dar riego a su heredad o mejorarla, necesite construir parada o partidos en el cauce por donde haya de recibir el agua, podrá  exigir que los dueños de las márgenes permitan su construcción, previo abono de daños y perjuicios, incluso los que se originen de la nueva servidumbre a dichos dueños y a los demás regantes.".
. servidumbre de saca de agua y abrevadero.

Art. 555;


"Las servidumbres de saca de agua y abrevadero solamente podrá n imponerse por causa de utilidad publica en favor de alguna población o caserío, previa la correspondiente indemnización.".

Art. 556;


"La servidumbre de saca de agua y abrevadero llevan consigo la obligación en los predios sirvientes de dar paso a personas y ganados hasta el punto donde hayan de utilizarse aquellas, debiendo ser extensiva a este servicio la indemnización.".

. servidumbre de acueducto.

Art. 557;


"Todo el que quiera servirse del agua de que puede disponer para una finca suya, tiene derecho a hacerla pasar por los predios intermedios, con obligación de indemnizar a sus dueños, como también a los de los predios inferiores sobre los que se filtren o caigan las aguas.".

Art. 558;


"El que pretenda usar del derecho concedido en el articulo anterior esta obligado:


1) a justificar que puede disponer del agua y que esta es suficiente para el uso a que la destina.


2) A demostrar que el paso que solicita es el mas conveniente y menos oneroso para tercero.


3) A indemnizar al dueño del predio sirviente en la forma que se determine por las leyes y reglamentos.".

Art. 559;

"No puede imponerse la servidumbre de acueducto para objeto de interés privado, sobre edificios, ni sus patios o dependencias ni sobre jardines o huertas ya existentes.".

Art. 560;


"La servidumbre de acueducto no obsta para que el dueño del predio sirviente pueda cerrarlo y cercarlo, así como edificar sobre el mismo acueducto de manera que este no experimente perjuicio, ni se imposibiliten las reparaciones y limpiezas necesarias.".

Art. 561;


"Para los efectos legales la servidumbre de acueducto ser  considerada como continua y aparente, aun cuando no sea constante el paso del agua, o su uso dependa de las necesidades del predio dominante, o de un turno establecido por días o por horas.".

Art. 563;


"El establecimiento, extensión, forma y condiciones de las servidumbres de aguas de que se trata en esta sección, se regir n por la ley especial de la materia en cuanto no se halle previsto en este código.".

SERVIDUMBRE DE PASO.

--------------------------------------------------

. separa de paso privado, Art. 564 e indemnización.

. Art. 565 a 568.

. servidumbre de andamiaje, Art. 569.

. de paso de ganado, Art. 570.

--------------------------------------------------

. separa de paso privado, Art. 564 e indemnización.

      Hay una nota previa que destacar a la hora de estudiar la servidumbre de paso: en la practica es muy frecuente que nos encontremos ante casos en los que el terreno ocupado por el paso es de titularidad común a varios propietarios colindantes con él y que a través del mismo acceden a un camino publico, es el caso que el TS en sentencia de 14 de mayo de 1993 ha denominado de "serventia", institución de la que dice ser:


"definida por la real Academia como camino que pasa por terrenos de propiedad particular y que utilizan los habitantes de otras fincas para comunicarles con las publicas, institución distinta de la servidumbre propiamente dicha (dotada de un valor jurídico del que carece la serventia), que solo se refiere a camino privado, sin requerir la existencia de un predio dominante y sirviente, consustanciales a la servidumbre y que al hallarse constituida sobre terrenos de la propiedad particular de cada uno de os colindantes, éstos tiene el derecho de usar, disfrutar y poseer en común, a los efectos de paso, sin que sea concebible el derecho individual a pedir su extinción.." quedando ..."todos y cada uno de los colindantes a respetar el paso de los demás por el camino, constituido sobre terrenos de la propiedad particular de todos ellos...".
    La define el Art. 564:

"El propietario de una finca o heredad, enclavada entre otras ajenas y sin salida a camino público, tiene derecho a exigir paso por las heredades vecinas, previa la correspondiente indemnización.

Si esta servidumbre se constituye de manera que pueda ser continuo su uso para todas las necesidades del predio dominante estableciendo una vía permanente, la indemnización consistir  en el valor del terreno que se ocupe y en el importe de los perjuicios que se causen en el predio sirviente.

Cuando se limite el paso necesario para el cultivo de la finca enclavada entre otras y para la extracción de sus cosechas a través del predio sirviente sin vía permanente, la indemnización consistir  en el abono del perjuicio que ocasione este gravamen.".
      Sin embargo aunque el párrafo primero habla de no tener salida a camino la jurisprudencia ha flexibilizado este requisito y como dice la Sentencia de 13 de Junio de 1989:


"El requisito de la necesidad que justifica la constitución de la servidumbre de paso con carácter forzoso, no implica la total carencia de salida a camino público del fondo a cuyo favor se pretende constituir sino que también se da cuando la salida que existe sea insuficiente para atender las necesidades de aquel tenidas en cuenta las circunstancias concurrentes en el caso concreto....".
      La sentencia de 27 de Diciembre de 1961 indica que aunque el precepto se refiera solo al "propietario" como persona legitimada para pedir que se constituya la servidumbre, la iniciativa para tal petición hay que entenderla referida a toda persona que en virtud de un derecho real, cultive y use un fundo, como el usufructuario o el enfiteuta.

. Art. 565.


"La servidumbre de paso debe darse por el punto menos perjudicial al predio sirviente, y, en cuanto fuere conciliable con esta regla, por donde sea menor la distancia del predio dominante al camino publico.".

. Art. 566.

"La anchura de la servidumbre de paso ser  la que baste a las necesidades del predio dominante.".

. Art. 567.


"Si adquirida una finca por venta, permuta o partición, quedare enclavada entre otras del vendedor, permutante o copartícipe, estos están obligados a dar paso sin indemnización salvo pacto en contrario.".
. Art. 568.

"Si el paso concedido a una finca enclavada deja de ser necesario por haberla reunido su dueño a otra que este contigua al camino publico, el dueño del predio sirviente podrá  pedir que se extinga la servidumbre, devolviendo lo que hubiera recibido por indemnización.

Lo mismo se entender  en el caso de abrirse un nuevo camino que d‚ acceso a la finca enclavada.".

      La extinción no se opera automáticamente, sino que el dueño del predio sirviente tendrá que ejercitar la correspondiente acción negatoria para conseguir su extinción. Entendemos que la sentencia judicial ser  constitutiva en cuanto al momento de la desaparición y por tanto la servidumbre seguirá surtiendo efectos (existiendo) hasta que aquella alcance firmeza.
      La facultad de pedir la extinción en base a este precepto solo se aplica a las servidumbres forzosas y no a las voluntarias (TS 31 de Enero de 1970) especialmente cuando al constituirse esta ultima, el predio dominante ya tenia acceso a camino publico por otro lugar.

      Roca Juan (Comentarios al C ci dirigidos por Albaladejo) considera la facultad de pedir la extinción, imprescriptible y de ello cabría deducir que concurriendo los requisitos del precepto, el titular del predio dominante no podrá  adquirir la servidumbre del antiguo paso por su posesión durante 20 años contados desde que apareció su propia salida a camino público.

. servidumbre de andamiaje, Art. 569.


"Si fuere indispensable para construir o reparar algún edificio para materiales por predio ajeno, o colocar en él andamios u otros objetos para la obra, el dueño de este predio esta obligado a consentirlo, recibiendo la indemnización correspondiente al perjuicio que se le irrogue.".

. de paso de ganado, Art. 570.

"Las servidumbres existentes de paso para ganados, conocidas con los nombres de cañada, cordel, vereda o cualquiera otro y las de abrevadero, descansadero y majada, se regir n por las ordenanzas y reglamentos del ramo y, en su defecto por el uso y costumbre del lugar.

Sin perjuicio de los derechos legítimamente adquiridos, la cañada no podrá  exceder en todo caso de la anchura de 75 metros, el cordel de 37 metros 50 centímetros y la vereda de 20 metros.

Cuando sea necesario establecer la servidumbre forzosa de paso o la de abrevadero para ganados, se observará lo dispuesto en esta sección y en los articulo 555 y 556. En este caso la anchura no podrá  exceder de 10 metros.".

SERVIDUMBRE DE MEDIANERÍA.

--------------------------------------------------

. Art. 572, presunción de cuanto existe.

. Art. 573, presunción de cuanto hay signo exterior

. Art. 574.

. Art. 575, gastos de reparación.

. Art. 576.

. Art. 577 alzar.

. Art. 578, uso de lo alzado.

. Art. 579, derecho al uso.

--------------------------------------------------

    Regula el C ci la servidumbre de medianera en los arts 571 y siguientes, y conforme al primero de ellos se regir n este tipo de servidumbres; a) por las disposiciones del correspondiente titulo (VII del libro II); b) Por las ordenanzas y usos locales en cuanto no se opongan a lo previsto en el mismo o no se halle regulado.

. Art. 572.


"Se presume la servidumbre de medianera mientras no haya un título, o signo exterior, o prueba en contrario:


1) En las paredes divisorias de los edificios contiguos hasta el punto común de elevación.


2) En las paredes divisorias de los jardines o corrales sitos en poblado o en el campo.


3) En las cercas, vallados y setos vivos que dividen los predios rústicos.".

. Art. 573.


"Se entiende que hay signo exterior, contrario a la servidumbre de medianera:


1) Cuando en las paredes divisorias de los edificios haya ventanas o huecos abiertos.


2) Cuando la pared divisoria este por un lado recta y a plomo en todo su paramento, y por el otro presente lo mismo en su parte superior, teniendo en la inferior relees o tarallos.


3) Cuando resulta construía toda la pared sobre el terreno de una de las fincas, y no por mitad entre una otra de las dos contiguas


3) Cuando sufra las cargas de carreras, pisos y armaduras de una de las fincas y no de la contigua.


4) Cuando sufra las cargas de carreras, pisos y armaduras de una de las fincas y no de la contigua.


5) Cuando la pared divisoria entre patios, jardines y heredades, este construida de modo que la albardilla vierta hacia una de las propiedades.


6) Cuando la pared divisoria, construida de mampostería presente piedras llamadas pasaderas, que de distancia en distancia salgan fuera de la superficie solo por un lado y no por el otro.


7) Cuando las heredades contiguas a otras defendidas por vallados o setos vivos no se hallen cerradas.


En todos estos casos la propiedad de las paredes, vallados o setos se entender  que pertenece exclusivamente al dueño de la finca o heredad que tenga a su favor la presunción fundada en cualquiera de los signos indicados.".

. Art. 574.


"Las zanjas o acequias abiertas entre las heredades se presumen también medianeras, si no hay título o signo que demuestre lo contrario.


Hay signo contrario a la medianera cuando la tierra o broza sacada par abrir la zanja o para su limpieza se halla de un solo lado, en cuyo caso la propiedad de la zanja pertenecer  exclusivamente al dueño de la heredad que tenga a su favor este signo exterior.".

    Los siguientes preceptos se encargan de detallar los derechos y obligaciones de los comuneros, diciendo:

. Art. 575, gastos de reparación.


"La reparación y construcción de las paredes medianeras y el mantenimiento de los vallados, setos vivos, zanjas y acequias, también medianeros, se costeara por todos los dueños de las fincas que tengan a su favor la medianera en proporción la derecho de cada uno.

Sin embargo todo propietario puede dispensarse de contribuir a esta carga renunciando a la medianera, salvo el caso en que la pared medianera costera un edificio suyo.".

. Art. 576.


"Si el propietario de un edificio que se apoya en una pared medianera quisiera derribarlo, podrá  igualmente renunciar ala medianera, pero ser n de su cuenta todas las reparaciones y obras necesarias para evitar, por aquella vez solamente, los daños que el derribo pueda ocasionar a la pared medianera.".

. Art. 577 alzar.

"Todo propietario puede alzar la pared medianera, haciéndolo a sus expensas e indemnizando los perjuicios que se ocasionen con la obra aunque sean temporales.
Serán igualmente de su cuenta los gastos de conservación de la pared, en lo que esta se haya levantado o profundizado sus cimientos respecto de como estaba antes; y además la indemnización de los mayores gastos que haya que hacer para la conservación de la pared medianera por razón de la mayor altura o profundidad que se le haya dado.
Si la pared medianera no pudiese resistir la mayor elevación, el propietario que quiera levantarla tendrá obligación de reconstruirla a su costa; y, si para ello fuere necesario darle mayor espesor, deber  darlo de su propio suelo.".
       Esta facultad de alzar debe supeditarse;

    1) En primer lugar a lo permitido por las ordenanzas urbanísticas municipales (TS 16 de marzo de 1888).

    2) Y en segundo lugar a cualquier otro derecho que pueda existir en favor del edificio colindante y que sea ajeno a la medianera; concretamente el TS lo ha supeditado al derecho del colindante a no soportar nuevas servidumbres (por ejemplo abriendo huecos o ventanas en la porción levantada, Sentencia de 2 de Febrero de 1962, o tapándole las luces y vistas al otro predio; sentencias de 15 de Enero de 1869 y 16 de Marzo de 1888).
       De dos problemas específicos queremos ocuparnos ahora;

       El primero es el relativo al supuesto de dar mayor altura a una pared mediera, pero ocupando esta mayor altura solo parte del terreno mediero.

       Es este un problema que surge por la vía de hecho pero que no debiera de nacer en correcta aplicación del derecho pues como dice la sentencia de la A.P de Badajoz de 2 de Noviembre de 1971 la facultad que concede el Art. 577 implica poder alzar la pared en altura pero haciendo la elevación con las mismas características que la pared primitiva tenía.

       Criterio confirmatorio de la postura que en 25 de Mayo de 1970 había adoptado la A.T. de Sevilla (hoy TS de Andalucía) que desestimó la pretensión de un mediero de levantar la pared  exclusivamente sobre la mitad de terreno más próximo a su finca; porque siendo como es la pared una unidad física-jurídica, no cabe reputar como existentes mitades de la misma. Entendiéndose en ambos supuestos que no es lícita la elevación con inferior grosor y mucho menos la elevación en la mitad correspondiente a una de las fincas colindantes.

       Realizado sin embargo que fuere este tipo de elevación por uno de los medieros, sin que el otro o los otros se opongan habrá que procurar dar siempre al código una interpretación que no resulte favorable a quien elevó incorrectamente.
       Por ello opinamos que cuando solo se alce sobre parte del ancho total de la pared medianera (y aun en el caso más frecuente en la práctica; que quien alza lo haga sobre la mitad del total ancho más próximo a su predio), no por ello lo alzado dejará de ser pared mediera, ni en caso de utilizarse por quien no alzó, tendrá que indemnizarse el valor de la mitad del terreno sobre el que se alza (pues ese terreno aunque sea el más próximo a quien levantó mayor altura no por eso deja de ser mediero); simplemente en caso de tener que reforzar la pared, se ocupará preferentemente la parte de terreno mediero sobre el que no se levantó la pared y cuando en el futuro el colindante que primero alzó quiera edificar de nuevo podrá  ocupar para construir la pared mediera el total ancho inicial.
       Esta interpretación es la admitida a sensu contrario por el Art. 578 que obliga a quien no contribuyó a pagar la mayor alzada o satisfacer, en caso de usarla, el precio del terreno "sobre el que se le hubiese dado mayor espesor" y a sensu contrario no satisfacerlo si el espesor a seguido siendo el mismo; o sea si solo se alzó sobre terreno mediero.

       El segundo problema es el relativo a quien debe costear los gastos de consolidación reconstrucción o afianzamiento de la mayor altura, cuando por querer utilizarla el mediero que no contribuyó a su alzamiento (usando de la facultad que como luego veremos le concede el Art. 578) resulte insuficiente lo elevado para soportar el nuevo uso que las partes pretenden darle. El caos fue resuelto por vetusta (aunque no por eso menos útil) sentencia del TS de 22 de Noviembre de 1898 conforme a la cual;


"...de conformidad con el espíritu de los artículos 577 y 578, si la medianera no resistiera ya esa mayor carga, supuesta la igualdad de derechos de los medianeros, no es solo el segundo propietario el que tiene que sufragar los gastos de consolidación o reconstrucción de la medianera, sino que es de ambos dicha obligación, puesto que los dos dan lugar con sus actos, en el ejercicio de sus respectivos derechos, al estado de la pared medianera, siempre que el segundo este dispuesto a pagar proporcionalmente el importe de la obra de elevación realizada por el primero y en su caso la mitad del valor del terreno sobre el que se hubiera dado mayor espesor, en el supuestos de que necesitare hacer uso de ella.".

       Por último y en cuanto a la indemnización de los perjuicios que ocasione la obra el TS  declaro en vieja sentencia de 1908 que no deben de separarse (como ocurriría si aplicásemos el Art. 1902) sino indemnizarse por lo que el juez tendrá que señalar en cualquier caso una cantidad metálica con que compensar al perjudicado, sin permitir a quien dió mayor elevación reparar por si mismo los perjuicios.
. Art. 578, uso de lo alzado.


"Los demás propietario que no hayan contribuido a dar mas elevación, profundidad o espesor a la pared, podrá n sin embargo, adquirir en ella los derechos de medianera, pagando proporcionalmente el importe de la obra y la mitad del valor del terreno sobre el que se le hubiese dado mayor espesor.".

        Nótese que mientras no se logre un acuerdo entre las partes o una resolución judicial en tal sentido, la mayor elevación es propiedad privada de quien la realiza y como dice la muy importante sentencia de la A.P de Burgos de 19 de Septiembre de 1975;


"...si bien es cierto que el Art. 578 del código civil otorga a cada propietario la facultad de adquirir los derechos de medianera sobre aquella parte de pared ya medianera en que se haya efectuado por otro propietario obras tendentes a darle mayor elevación, profundidad y espesor, y a las que aquel no haya contribuido en su día, no es menos cierto que hasta que no se logre el pertinente acuerdo entre los interesados o se obtenga una resolución judicial ejecutiva que vincula a aquel o aquellos que se opongan a la adquisición de tales derechos de medianera, no le está permitido a nadie hacer uso de tal parte de la pared que por el momento no deja de ser de exclusiva propiedad del otro u otros propietarios que contribuyeron a su elevación y mejora, y a los que lógicamente ampara la Ley a través de las acciones que para la defensa de sus derechos de propiedad les confieren los artículos 348 y 349 del mismo cuerpo legal, sin que, por tanto le sea permitido al demandado el edificar o pagar su obra en la parte de pared no medianera que se describe en la demanda.....".
     Cuando haya satisfecho el importe que proporcionalmente le corresponda satisfacer, podrá el mediero que no alzo, introducir vigas hasta la mitad del espesor de la pared alzada, aunque por ser ese alzamiento de menor grosor que la pared primigenia y por hallarse en la parte de terreno medianero mas próximo a quien lo construyo, tengan estas vigas que sobrepasar el eje ideal que divida en dos la pared medianera, posibilidad esta de rebasar el eje ideal divisor en dos partes iguales de la medianera que no le reconoce el TS (Sentencias de 25 de Abril de 1979 y 6 de Diciembre de 1985) en los supuestos normales en que se quiere usar no una mayor elevación ocupando solo el terreno mas próximo a quien eleva sino la primigenia pared mediera.

. Art. 579, derecho al uso.

"Cada propietario de una pared medianera podrá  usar de ella en proporción al derecho que tengan en la mancomunidad; podrá , por lo tanto, edificar apoyando su obra en la pared medianera, o introduciendo vigas hasta la mitad de su espesor, pero sin impedir el uso común y respectivo de los demás medianeros.
Para usar el medianero de este derecho ha de obtener previamente el consentimiento de los demás interesados en la medianera; y, si no lo obtuviere, se fijaran por peritos las condiciones necesarias para que la nueva obra no perjudique a los derechos de aquellos.".
LUCES Y VISTAS.

--------------------------------------------------

. Art. 580.

. Art. 581.

. Art. 582.

. Art. 583 computo de distancias.

. Art. 584 no en va publica.

. Art. 585.

. extinción.

. adquisición por usucapión y por accesión

  invertida.

--------------------------------------------------

. Art. 580.

"Ningún medianero puede sin consentimiento del otro abrir en pared medianera ventana ni hueco alguno.".

       Los conceptos de "ventana" y "hueco" tienen que ser interpretados con amplitud, abarcando cualquier construcción que permita vistas sobre el predio vecino. Tal fue el caso que contempló la sentencia del TS de 18 de Julio de 1997 (A 6019); En el límite de dos predios colindantes entre los que existía un fuerte desnivel, el titular del precio superior construyo un muro de contención que fue rellenado con una piscina, de esta forma su terreno quedo plano y sobreelevado al precio inferior. El TS admitió que las obras podrían dar lugar al nacimiento de una servidumbre de luces y vistas, pues si bien no existían ventanas ni huecos;

"La construcción efectuada, permite dominar el fundo vecino desde el propio muro de contención, el cual, tenga o no barandilla (tiene un seto) vegetal que no impide las vistas), en su día podrá  alcanzar la categoría de servidumbre, pero mientras el día no llegue cabe que el titular del predio potencialmente gravado se oponga mediante la acción negatoria.....".

. Art. 581.

"El dueño de una pared no medianera, contigua a finca ajena, puede abrir en ella ventanas o huecos para recibir luces a la altura de las carreras o inmediatos a los techos, y de las dimensiones de 30 centímetros en cuadro y en todo caso, con reja de hierro remetida en la pared y con red de alambre.

Sin embargo el dueño de la finca o propiedad contigua a la pared en que estuvieren abiertos los huecos podrá  cerrarlos si adquiere la medianería y no se hubiera pactado lo contrario.

También podrá cubrirlos edificando en su terreno o levantando pared contigua a la que tenga dicho hueco o ventana.".

     El C ci contempla la apertura de huecos en pared propia, bien como "iure propietatis" en cuyo caso no constituyen servidumbre alguna, bien como "iure servitutis", este precepto se refiere obviamente a los primeros cuya apertura no puede ser impedida y respecto a los cuales tampoco se puede exigir su cierre.

     Sin embargo exige que no sobrepasen cierto tamaño y detalla sus circunstancias físicas. Cuando estas reglas no se observen podrá  solicitarse al Juez su cierre, ello no obstante las aperturas "iure propietatis" cuyo nacimiento fuera anterior al código, siguen rigiéndose por la legislación anterior y por tanto no se puede obligar al propietario a cerrarlas aunque excedan de los limites señalados en el código (TS 25 de Febrero de 1943).

     El TS con criterio innovador ha admitido que estas medidas se superen cuando las aperturas no permiten a la vista ultima alcanzar el exterior y as¡ admite la licitud de apertura de una ventana la cual estaba provista;


"...de sendos cuadros de hierro que enmarcan un cristal totalmente opaco que hace que, "tanto en línea recta como en línea oblicua realmente no se vea nada del patio de la actora...ni de la vivienda de la misma", según la literal constancia del acta de reconocimiento judicial que pone de manifiesto una situación fáctica que, al hilo de la doctrina sentada en la S 17 de Febrero de 1968, en lo esencial recogida también por la de 20 de Mayo de 1969, ha de considerarse por lo que hace a tal hueco, su inocuidad, ya que ni la vida familiar ni el derecho de la demandante sufren inquietud alguna, pues que la técnica de construcción empleada al asegurar la opacidad del cerramiento no permite considerarlo comprendido en los arts 581 y 582 del código civil.".

       La misma tesis sostiene la sentencia de 16 de Septiembre de 1997;


"La jurisprudencia de esta Sala, desde una, ya clásica Sentencia de 17 de febrero de 1968 (RJ 1968, 1112), ha considerado que la utilización de materiales traslucidos en paredes contiguas no vulnera las prohibiciones que resultan de los artículos invocados.". Y añade;


"En cualquier caso lo que resulta importante, como cuestión fáctica es que la construcción reúna dos elementos mínimos: 1) Que el material traslúcido sea sólido y resistente (es decir con un índice de fractura que impida su concentración como frágil); 2) que, no obstante, permitir el paso de la luz, el material no facilite la visión de formas nítidas sino, en todo caso, de luces y sombras informes.".

. Art. 582.


"No se puede abrir ventanas con vistas rectas ni balcones u otros voladizos semejantes, sobre la finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la pared en que se construyan y dicha propiedad.


Tampoco pueden tenerse vistas de costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay 60 centímetros de distancia.".

      Dice Manresa que vistas rectas (o de frente) son aquellas que se abren en pared paralela a la línea que divide los predios o en que el hombre al usarlas tiene la cabeza en su posición natural. Vistas oblicuas (o de costado lateral) son aquellas que se practican en una pared que forma  ángulo con la línea divisoria de los predios: para usarlas el hombre tiene que colocar la cabeza hacia uno de los lados.

.  Art. 583 computo de distancias.

"Las distancias de que se habla en el articulo anterior se contaran en las vistas rectas desde la línea exterior de la pared en los huecos en que no haya voladizos, desde la línea de setos donde los haya, y para las oblicuas desde la línea de separación de las dos propiedades.".

. Art. 584 no en vía pública.

"Lo dispuesto en el Art. 582 no es aplicable a los edificios separados por una vía publica.".

. Art. 585.
"Cuando por cualquier titulo se hubiese adquirido derecho a tener vistas directas, balcones o miradores sobre la propiedad colindante, el dueño del predio sirviente no podrá  edificar a menos de tres metros de distancia, tomándose la medida de la manera indicada en el Art. 583.".

      Las sentencias del TS de 17 de Febrero de 1968 y 20 de Mayo de 1969 se ocupan de la posible alteración de este límite cuando la construcción se realiza con materiales traslúcidos.

. extinción.

     Como último comentario a la servidumbre de luces y vistas queremos remarcar que conforme a la sentencia del TS de 14 de Enero de 1985 la demolición de la pared preexistente a cuyo favor inicialmente la servidumbre se constituyó y su posterior reconstrucción manteniendo los huecos para obtener luces y vistas no supone en ningún caso la extinción del gravamen ya que este fenómeno solo opera según el Art. 546 del código civil cuando la imposibilidad del ejercicio de la servidumbre a dilatado el no uso de la misma por el término de la prescripción.

. adquisición por usucapión y por accesión invertida.

      A efectos de adquirir la servidumbre de luces y vistas por medio de la prescripción el TS tiene declarado que nos hallamos ante una servidumbre de carácter negativo, diciendo la sentencia de 25 de Septiembre de 1992:

"...la servidumbre de luces y vistas por medio de huecos o ventanas abiertos en pared propia es negativa (SS 20-Mayo 1969, 26 de Octubre de 1984, 16 de Julio de 1902, 27 de Mayo de 1932, y 19 de Junio de 1951) por lo que el plazo de prescripción de veinte años para adquirirla ha de contarse desde el día en que el dueño del predio pretendidamente dominante hubiera prohibido por un acto formal (acto obstativo) al del sirviente la ejecución del hecho que sería lícito sin la servidumbre....".

      En cambio cuando el hueco se abre sobre pared ajena la servidumbre es de carácter positivo, pues como dice la Sentencia de 1 de Octubre de 1993:


"Sin excepción alguna desde la promulgarían del código civil, la jurisprudencia ha venido manteniendo siempre, que la servidumbre de luces y vistas, cuando los huecos se han abierto sobre pared propia, es negativa, pues su existencia impediría al dueño del predio sirviente hacer algo que le seria posible como es edificar en su terreno tapando los huecos; más cuando los huecos se han abierto en pared ajena o medianera, o tales huecos revisten la forma de balcones con voladizo, la servidumbre es positiva, ya que para ello se debió contar con la autorización del propietario del predio sirviente, o del otro medianero.".

      Por lo demás y si bien es posible la adquisición por prescripción, en cambio no es posible la adquisición por accesión invertida (TS 10 de Diciembre de 1980 y 6 de Noviembre de 1995) de forma que abriéndose ventanas a menos de los dos metros previstos por el código no puede alegarse la adquisición de las vistas a virtud de tal tipo de accesión forzando así al predio vecino a retirar la edificación que pueda realizar en el futuro.

DESAGÜE DE EDIFICIOS.

--------------------------------------------------

. Art. 586, caer en suelo propio.

. Art. 587 vertiente de tejados.

. Art. 588, sobre patio.

--------------------------------------------------

. Art. 586, caer en suelo propio.

"El propietario de un edificio esta obligado a construir sus tejados o cubierta de manera que las aguas pluviales caigan sobre su propio suelo o sobre la calle o sitio público, y no sobre el suelo del vecino.

Aun cayendo sobre el propio suelo, el propietario esta obligado a recoger las aguas de modo que no causen perjuicio al predio contiguo.".

. Art. 587 vertiente de tejados.

"El dueño del predio que sufra la servidumbre de vertiente de los tejados, podrá  edificar recibiendo las aguas sobre su propio tejado o dándoles otra salida conforme a las ordenanzas o costumbres locales y de modo que no resulte gravamen ni perjuicio alguno para el predio dominante.".

. Art. 588, sobre patio.

"Cuando el corral o patio de una casa se halle enclavado entre otras y no sea posible su salida por la misma casa a las aguas pluviales que en él se recojan, podrá  exigirse el establecimiento de la servidumbre de desagüe, dando paso a las aguas por el punto de los predios contiguos en que sea más fácil la salida, y estableciéndose el conducto de desagüe en la forma que menos perjuicios cause al predio sirviente, previa la indemnización que corresponda.".

DISTANCIAS Y OBRAS INTERMEDIAS.

--------------------------------------------------

. Art. 589, edificación próxima a fortaleza.

. Art. 590, edificación próxima a pared.

. Art. 591, árboles.

. Art. 592, ramas.

. Art. 593, mojones.

--------------------------------------------------

. Art. 589, edificación próxima a fortaleza.

"No se podrá edificar ni hacer plantaciones cerca de las plazas fuertes o fortalezas sin sujetarse a las condiciones exigidas por las leyes, ordenanzas y reglamentos particulares de la materia.".

. Art. 590, edificación próxima a pared.

"Nadie podrá construir cerca de una pared ajena o medianera pozos, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos, depósitos de materias corrosivas, artefactos que se muevan por el vapor, o fabricas que por si mismas o por sus productos sean peligrosas o nocivas, sin guardar las distancias prescritas por los reglamentos y usos del lugar, y sin ejecutar las obras de resguardo necesarias, con sujeción, en el modo, a las condiciones que los mismos reglamentos prescriben.

A falta de reglamento se tomaran las precauciones que se juzguen necesarias, previo dictamen pericial, a fin de evitar todo daño a las heredades o edificios vecinos.".

. Art. 591 árboles.

"No se podrá  plantar árboles cerca de una heredad ajena sino a la distancia autorizada por las ordenanzas o la costumbre del lugar, y en su defecto, a la de dos metros de la línea divisoria de las heredades si la plantación se hace de árboles altos, y a la de 50 centímetros si la plantación es de arbustos o árboles bajos.

Todo propietario tiene derecho a pedir que se arranquen los árboles que en adelante se plantaren a menor distancia de su heredad.".

. Art. 592, ramas.

"Si las remas de algunos árboles se extendieren sobre una heredad, jardines o patios vecinos, tendrá  el dueño de estos derecho a reclamar que se corten en cuanto se extiendan sobre su propiedad y, si fueren las raíces de los árboles vecinos las que se extendiesen en suelo de otro, el dueño del suelo en que se introduzcan podrá  cortarlas por si mismo dentro de su heredad.".

. Art. 593, mojones.

"Los árboles existentes en un seto vivo medianero se presumen también medianeros y cualquiera de los dueños tiene derecho a exigir su derribo.

 Exceptuándose los árboles que sirvan de mojones, los cuales no podrán arrancarse sino de común acuerdo entre los colindantes.".
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