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SERVIDUMBRES. Las servidumbres legales. Ya se ha censurado la
confusion del Codigo Civil en esta materia (Seccion Quinta, del Capitulo II, del
Titulo VII, del Libro Il -arts. 580 a 585 CCiv-) en tanto que bajo denominacion
de servidumbres, regula unas limitaciones del dominio por razén de vecindad,
siendo Unicamente el art. 585 CCiv el que trata propiamente de servidumbre,
precisamente como una derogacion del régimen general de tales limitaciones.
El precepto inaugural de dicha Seccion (art. 580 CCiv) se refiere claramente a
la medianeria (correspondiéndose perfectamente con los arts. 573.1 y 579
CCiv de la Seccién Cuarta), si bien el sentido de esta asistematicidad procede
de que tal precepto admite el pacto en contrario, que supone una genuina
voluntad negocial de los demas propietarios, y no es un acto reglado, como en

la medianeria del art. 579 CCiv.

El Derecho histérico castellano no regulaba de una manera precisa y detallada
los derechos de luces y vistas, incidentalmente aludidos en la Ley 15, Titulo
XXXI, de la Partida Ill, aunque de los antecedentes del Derecho romano y de
dicha legislacion histérica se concluia, como una consecuencia del derecho
que tenia todo propietario para hacer en su casa lo que quisiera, sin otros
limites que los juridicos y los morales -definicién de la Ley 1, Titulo XXVIII, de
la misma Partidalll-, tampoco ponia traba alguna a la facultad de abrir huecos,
para luces o vistas, en pared propia, sin que constituyeran, empero, derecho de
servidumbre vy, por consiguiente, no podian neutralizar el derecho que tenia
otro colindante para disminuirlas o anularlas, edificando libremente o dando
mayor elevacion a construcciones existentes, ni toleraba que por la falta de
ejercicio de ese derecho de edificar el tiempo que fuera, engendrase
prescripcion de servidumbre "ne luminibus officiatur, altius tollendi aut ne
prospectui officiatur", en favor del otro propietario que tuviese abiertos los
huecos de su pared -las servidumbres negativas no podian ser adquiridas por
prescripcion, sino computando ésta desde la ejecucion de algun acto obstativo-

(SSAP Castellon -3.2- de 8 de noviembre de 2007, rec. 345/2007, Vizcaya -5.2-
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de 15 de mayo de 2006, rec. 165/2005, Malaga -6.2- de 7 de septiembre de
2005, rec. 482/2005, o Burgos -2.2- de 18 de julio de 2005, rec. 305/2005, y los

precedentes jurisprudenciales que en ellas se citan).

El magro contenido de los arts. 530 a 533 del Proyecto de Garcia Goyena de
1851, se completdé hasta desembocar en los arts. 580 a 584 CCiv con las SSTS
de 13 de mayo de 1882, 1 de mayo de 1884, o 13 de junio de 1887, entre otras
de esta época en que se fraguaba la codificacion (Sanchez Roman), y con el

Derecho comparado francés e italiano.
En cuanto a la caracterizacion de la institucion:

* Una cosa es la servidumbre de luces ("ius luminum®), referida a los huecos o
ventanas hechos en una pared para iluminar un fundo, y otra la de vistas ("ius
prospectus"), relativa a los huecos desde los cuales una persona puede mirar
hacia un fundo ajeno, siendo que esta segunda figura es naturalmente mas
amplia que la primera, puesto que el derecho de luces no implica tener vistas
de cierta extension, y el de vistas siempre incluye el contenido de una

servidumbre de luces.

No hay, en realidad, una servidumbre legal de luces o vistas, sino que el
Cadigo limita el ejercicio del derecho de propiedad, en evitacion de conflictos
gue surgirian usualmente entre propietarios, y de las invasiones indebidas en
los fundos ajenos, con un sistema de sacrificio mutuo, a fin de armonizar el
ejercicio de los derechos de todos, incompatibles si no se limitan. Ahora bien,
como se ha apuntado, si ello pertenece a las limitaciones del dominio y el
derecho de vecindad, la limitacién del derecho del propietario de un fundo para
tener luces y vistas sobre el predio vecino, segun le convenga en el ejercicio de
su derecho de propiedad, "sirviendo" a los demas, puede ser modificado por
convenio de los particulares (art. 551 CCiv), con lo que se puede invertir la

situacion a la "dominancia" del fundo que, con el consentimiento de los vecinos,
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viese desaparecer esas limitaciones y distancias [al igual, entonces, que una

servidumbre de vistas adquirida por titulo del art. 585 CCiv].

No se trata del hecho de recibir iluminacion o de poder contemplar el fundo
contiguo, sino del deber del duefio del predio sirviente de hacer algo que le
seria licito sin la servidumbre, como es tapar huecos, levantando pared en su
terreno. O lo que es igual, el derecho de luces y vistas no se ejercita
simplemente con recibir la luz y la vista por los huecos abiertos en pared
propia, sino mediante el ejercicio de un poder juridico consistente en la
prohibicion impuesta al titular del predio sirviente de hacer lo que le seria licito
sin la servidumbre (por ello, abrir en pared propia huecos sobre la finca
contigua es un hecho extrajuridico irrelevante, siendo la cuasiposesion de la
servidumbre ese poder de prohibir al duefio del predio sirviente construir de

manera que elimine o entorpezca el disfrute de luces y vistas).

Derivado de ello, por lo que toca al contenido de estas servidumbres, existen

dos reglas fundamentales:

- No se puede abrir ventana ni hueco alguno sin el consentimiento del
otro medianero (art. 580 CCiv), de lo que se deduce que toda
servidumbre de este tipo tiene que referirse a paredes o muros de
propiedad exclusiva de alguna persona, nunca a las medianeras, y
cuando la pared es en parte medianera y en parte no, la prohibicion sélo
se refiere a la primera, pero en ningin modo a la segunda.

- La regla general de la servidumbre, fundada en la presuncion de
libertad de los fundos, se aplica también a la de luces y vistas, de
manera que la restriccion sobre la propiedad ajena no puede
establecerse sin el consentimiento de su titular, pero como es necesario
fijar el limite hasta donde alcanza el derecho del propietario, para no

imposibilitar al vecino el ejercicio del suyo, la ley determina la distancia
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que debe existir entre los predios cuando el duefio de alguno de ellos
quiera abrir algun hueco en la pared propia, con la excepcion de las
llamadas "ventanas de ordenanza o de reglamento”, que el duefio de
una finca, sin el consentimiento del propietario vecino, en pared propia
"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
centimetros en cuadro, y, en todo caso, con reja de hierro remetida en la
pared y con red de alambre"(art. 581 parrafo 1.° CCiv; tomado del
Derecho histérico catalan, contenido en las Ordenanzas de Santacilia y
el Privilegio "Recognoverunt Proceres").
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