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EL REGIMEN DE LUCES Y VISTAS: RELACIONES DE VECINDAD Y
SERVIDUMBRES

~ por
Gonzalo GUTIERREZ CELMA (Ponente)
Enrique GONZALVO BUENO y David ARBUES AISA (Coponentes)

D. Gonzalo Gutiérrez Celma:

I. INTRODUCCION

Hola buenas tardes. Gracias por su asistencia. Yo, si me lo permiten, antes de ini-
ciar el desarrollo de la ponencia, quisiera dar las gracias a D. Cecilio Serena Velloso,
magistrado del Tribunal Supremo, y a D. Ignacio Murillo Garcia-Atance, de la
Oficina del Justicia de Aragon, por haberse esforzado, cada uno por su lado, en
poner a mi disposicion una serie de textos que han sido de vital importancia para el
desarrollo de la ponencia.

También quiero agradecer a la Organizacién que me haya dado la oportunidad
de dirigirme a una audiencia tan distinguida, a la que yo ya supongo enterada de
que cuanto voy a exponer aqui es el extracto de una obra colectiva para cuya realiza-
ci6n me he tenido que reunir muchas veces, en largas sesiones juridicas, con Enrique
Gonzalvo y con David Arbués, los cuales han puesto de manifiesto cantidad de defi-
ciencias, omisiones y errores en la ponencia que yo, en solitario, nunca habria detec-
tado. Paso, pues, a la exposiciéon de la misma que se titula, como todos ustedes
saben, el régimen de luces y vistas: relaciones de vecindad y servidumbres; la orga-
nizacion no podia haber estado mas acertada a la hora dar este titulo, dado que la
toma de luces procedentes de los predios vecinos y la proyeccion de vistas sobre
ellos son sendos fendmenos que, en derecho, pueden presentarse como meras rela-
ciones de vecindad y, en su caso, como auténticas servidumbres. De ambas manifes-
taciones se ocupa nuestra Compilacién. En su articulo 144, bajo la ribrica del
“Régimen normal de luces y vistas” se regula la cuestion desde el punto de vista de
las relaciones de vecindad, mientras que en el articulo 145, dentro del titulo “De las
servidumbres”, se contempla la auténtica servidumbre de luces y vistas. Y el panora-
ma legislativo peculiar de Aragén, en el tema que ahora nos ocupa, se agota ya con
el régimen de usucapién de las servidumbres de los articulos 147 y 148 y con las dis-
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posiciones transitorias novena y décima de la Compilacion, aunque también tend_r?-
mos que referirnos puntualmente a la duodécima y, por supuesto, al dstiret:h‘-:: positi-
vo que precedié a la actual Compilacién, no sélo como precedente h15tc:-r1c::_:- sino,
también, como derecho vigente para regular, del modo que veremos, determm-adﬂs
huecos abiertos bajo los Fueros o el Apéndice, que no es excepcional que persistan
en los tiempos actuales dada la larga vocacion temporal de las edificaciones y de los
huecos que en ellas se ubican para luces y vistas. En todo lo demas, en virtud del
articulo 1.2 de la Compilacién, rigen los articulos 530 y siguientes del Codigo Civil,
en tanto no se opongan a lo dispuesto en los preceptos antes indicados de nuestra

Compilacion.

No vamos a realizar un tratado sobre el régimen de las luces y vistas, ni siquiera
sobre dicho régimen en Aragén pero, intentando ser fieles al titulo que la organiza-
cién ha asignado a esta ponencia, aunque sabemos que no estamos capacitados para
ello, si vamos a procurar sentar unos pilares basicos que nos ayuden a distinguir, en
cada caso, cuando nos encontramos ante una servidumbre de luces y vistas y cuando
tenemos delante el mero ejercicio regular de una relacion de vecindad, tratando de
alcanzar el entendimiento de dicho régimen de luces y vistas en el derecho actual y
en el histérico, pero sin més norte que el dar solucion a los problemas practicos que,
desde la perspectiva marcada por el titulo de la ponencia, se pueden presentar; tra-
tando de sintonizar con la tolerante tradicion Aragonesa, frecuentemente distorsio-
nada en esta materia por la importacion de dogmas y planteamientos juridicos, pro-
cedentes del Derecho Comun, sin tener en cuenta que los mismos no encajaban en el
Ordenamiento Aragonés. Un diseno como el expuesto, unido a las inmodificables
caracteristicas del FORO y a la enorme extension y diversidad de problemas que las
luces y vistas nos sugieren, nos va a obligar a dejar de lado el tratamiento de multi-
ples cuestiones que, asi, aun siendo importantes, las tendremos que reservar para
otra ocasion y centrarnos ahora en las que nos parezcan mas relevantes, por si mis-
mas, 0 por no haber obtenido todavia una solucion s6lida o pacifica a nivel jurispru-
dencial o doctrinal.

II. SERVIDUMBRES Y RELACIONES DE VECINDAD

La colindancia e incluso la mera proximidad de las propiedades, hasta donde
llega la zona de influencia de las actividades que en ellas se realizan, hace que los
inmuebles queden inevitablemente relacionados entre si. Esta relacién reciproca, que
es mucho mas estrecha de lo que a veces quisieran los propietarios y usuarios que,
por cualquier titulo, disfrutan de tales inmuebles, viene siendo, desde antiguo, un
importante foco de tensiones y conflictos pues, si es perfectamente posible delimitar
y deslindar con precisi6n la extension fisica de los predios, lo cierto es que las actua-
ciones de quienes los disfrutan, directa o indirectamente, cruzan con frecuencia los
limites fisicos de las fincas, repercutiendo asi en sus vecinos. Por ello, el derecho ha

tenido que reaccionar con las llamadas relaciones de vecindad que, como dice
Francisco Javier FERNANDEZ URZAINQUI, “se traducen en un conjunto de limi-

#{1] Ferndndez Urzainqui, Francisco Javier. “Las relaciones de vecindad entre fundos en el Derecho Civil
comin y foral”. Cuadernos de Derecho Judicial, Proteccién del Derecho de propiedad. Tomo IX, 1994, Consejo
General del Poder judical. Pag. 128.
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tes o limitaciones al contenido de la propiedad inmobiliaria que, por exigencias de
una ordenada convivencia, se establecen en interés de las propiedades contiguas o
proximas y de cuantos por cualquier titulo disfrutan de ellas, y que, en su generali-
dad, definen el estatuto normal del dominio y el ambito de las facultades que lo inte-
gran’.

Siguiendo al autor antes citado, a Francisco SANCHO REBULLIDA? y a José
Luis LACRUZ BERDE]O?® -quien, a su vez, se remite a Herndndez Gil-, podemos
decir que estas limitaciones que definen el estatuto normal del dominio responden a
las siguientes caracteristicas:

1" Son inherentes y consustanciales a la propiedad inmobiliaria misma, nacien-
do espontaneamente, sin necesidad de acto constitutivo alguno. Dicho nacimiento se
produce desde el momento que existen dos 0 mas predios contiguos o simplemente
proximos que pertenezcan a distintos propietarios.

2.” Actian sobre todos los propietarios y usuarios de bienes inmuebles por
igual, con caracter general y con reciprocidad de suerte que la limitacién en su dere-
cho que cada interesado sufre encuentra su justa compensacién en la correlativa
limitacién del derecho de su vecino. O, visto desde el punto de vista contrario, la
ventaja que, como usuarios de un inmueble, obtenemos sobre la finca disfrutada por
nuestro vecino lleva aneja la facultad del citado vecino para obtener la misma utili-
dad sobre nuestra finca.

3.” Salvo prohibicién legal expresa, todas las limitaciones legales del dominio
impuestas por las relaciones de vecindad son susceptibles de ser reguladas conven-
cionalmente por los interesados, siempre que no actien en perjuicio de tercero.
Ahora bien, sélo si mantienen la reciprocidad podremos hablar de una nueva regula-
cién de las relaciones de vecindad pues, en otro caso, si se pierde dicha reciprocidad
y, en consecuencia, una de las fincas pasa a quedar subordinada a la otra, la regula-
cién asi pactada quedara fuera del estatuto normal de la propiedad y de las relacio-
nes de vecindad para, en su lugar, introducir una situacién anormal en la relacion
interpredial que los juristas calificamos con el término de “servidumbre”.

4° Las relaciones de vecindad, a diferencia de lo que sucede con algunas servi-
dumbres, son imprescriptibles, precisamente porque configuran el contenido normal
del derecho de propiedad cualidad que, al propio tiempo, determina que las limita-
ciones legales impuestas para preservar las buenas relaciones de vecindad se consi-
deren ptiiblicas y liberadas de toda prueba o inscripcién en algiin Registro Publico
para ser opuestas a los terceros. No obstante, Francisco Javier FERNANDEZ
URZAINQUI considera que las limitaciones legales establecidas en interés privado
por razén de vecindad, aunque su inscripcién sea innecesaria no por ello es imposi-

(2) Sancho Rebullida, Francisco. “Derecho de bienes, relaciones de vecindad, sewiduimb.res. Derecho de
obligaciones, del derecho de abolorio o de la saca (articulos 143 a 152 inclusive, de la Compilacién). Boletin del

Colegio de Abogados de Zaragoza. 1967. Pag. 200.

(3) Lacruz Berdejo, José Luis. Elementos Derecho Civil tomo III, volumen primero. Derechos reales pose-
sién y propiedad. Pag. 331.

(4) Fernandez Urzainqui, Francisco Javier. “Las relaciones de vecindad entre fundos en el Derecho Civil
comun y foral”. Cuadernos de Derecho Judicial, Proteccion del Derecho de propiedad. Tomo IX, 1994, Consejo
General del Poder Judicial. Pag 137.
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ble, a diferencia de lo que sucede con las limitaciones y servidumbres impuestas por
la Ley en utilidad publica o comunal (art 5.3 del Reglamento Hipotecario).

A la vista de los expresados caracteres, podemos decir que las relaciones de
vecindad se diferencian de las servidumbres en que las primeras forman parte del
estatuto normal de la propiedad sin acto constitutivo alguno, mientras que las servi-
dumbres son una limitacién anormal y extrinseca; las limitaciones por razones de
vecindad actidan con caracter general, reciproco e igualitario, mientras que las servi-
dumbres producen una relacion interpredial jerarquizada, con un predio dominante
y otro sirviente. Las limitaciones vecinales no dan derecho a indemnizacion, a dife-
rencia de lo que sucede con las servidumbres las cuales han de probarse para vencer
la presuncién de libertad de los fundos mientras que las limitaciones vecinales estan
exentas de prueba y son oponibles a terceros sin necesidad de inscripcion registral.
Las relaciones de vecindad no se extinguen por lo general por no uso, mientras que
las servidumbres estan sujetas a prescripcion liberatoria por no uso. Ademas, las
limitaciones del dominio por razén de vecindad no generan sdélo una relacion real
entre propietarios de predios, como en las servidumbres, sino que exigen un com-
portamiento de los usuarios de los predios vecinos, sean 0 no propietarios, cuya
observancia y transgresién, dice FERNANDEZ URZAINQUI®, se desenvuelve en el

dmbito meramente obligacional.

I11. EL PECULIAR DERECHO ARAGONES

A. AMBITO TERRITORIAL DE LA REGULACION ARAGONESA

En virtud de lo reglado en el articulo 16 del Cédigo Civil, con las salvedades que
el propio precepto establece ~que no vienen ahora al caso-, los conflictos de leyes
que puedan surgir por la coexistencia de distintas legislaciones civiles en el territorio
nacional se resolverdn segun las normas contenidas en el capitulo IV, de las que
resulta, por la diccién del articulo 10, que la posesion, la propiedad y los demas
derechos sobre bienes inmuebles se regirdn por la Ley del lugar donde se hallen; asi
resulta que cuanto vamos a exponer, sobre el derecho de luces y vistas, es de aplica-

cién a todos los inmuebles ubicados dentro de Aragoén, con total independencia de la
vecindad civil que posean sus titulares y usuarios.

Podemos preguntarnos que sucederia en el caso de que las fincas vecinas, con
conflicto de luces y vistas, se encuentren una en Zaragoza, Huesca o Teruel y la otra
en cualquier otra provincia limitrofe distinta a las anteriores. 5i pensamos, por ejem-
plo, en una finca sita en Teruel que colinde con una sita en Cuenca resulta que el
duefio de la primera, sita en Aragon, puede abrir huecos de cualquier dimension en
la pared divisoria, aunque sea medianera, mientras que el dueno de la segunda, la
sita en Cuenca, no puede abrir semejantes huecos y, en principio, segun su derecho,
podria impedir que tales huecos se abrieran mientras no se cumplan las distancias y
exigencias del Cédigo Civil. Llegamos pues a una situacién de muy dificil solucion
pues si dejamos que para la finca Aragonesa rija sin més la Compilacion y que para

(5) Ibidem pég. 139.
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la Castellana rija sin ninguna matizacion el Codigo Civil, se rompe la reciprocidad
interpredial, que es caracteristica en las relaciones de vecindad, y llegariamos al
absurdo de que los huecos que podria abrir el duefio de la finca aragonesa mirando

sobre la finca castellana se los podria hacer cerrar el duefio de esta tltima, segiin el
derecho en ella vigente.

En el caso de que ambas fincas tuvieran el lindero dentro o fuera de Aragoén, la
cuestion podria resolverse, en cumplimiento del principio de territorialidad que ins-
pira a los preceptos antes citados, aplicando la legislacion del lugar donde estuviera
el lindero, pues bien podria decirse que en él residen territorialmente cuantas cues-
tiones susciten las denominadas relaciones de vecindad. Asi, si el lindero estuviera
en Aragon, aplicariamos la Compilacién para la relacién vecinal de ambos predios,
aunque la mayor parte de uno de ellos estuviera fuera de nuestra comunidad; si, por
el contrario, el lindero comiin se encontrara fuera de nuestra regién, en Castilla por
ejemplo, aplicariamos el Codigo Civil para regular el régimen de luces y vistas, aun-
que la finca del lado de Aragdn tuviera su mayor extensién dentro de nuestra
region.

Ahora bien, evidentemente, la anterior solucién no puede regir en el caso de que
el lindero estuviera situado, precisamente, en el limite del Territorio Aragonés. En un
intento de conciliar lo irreconciliable, atin renunciando al mantenimiento integro del
principio de reciprocidad, que cederia ante la singularidad de la situacién, pudiera
defenderse que la finca sita en Aragén siempre podrd abrir los huecos en pared pro-
pia sin sujecion a dimensiones determinadas en los términos autorizados por la
Compilacion, de modo que la finca castellana no podra impedirlo pidiendo su cierre,
aunque pueda desde luego taparlos si se edificara en ella. Por el contrario, no cree-
mos que, desde Aragon, pudiera abrirse hueco alguno en pared medianera pues la
autorizacion concedida por la Compilacion sélo rige en Aragén vy, en el caso ahora
estudiado, la mitad de la pared medianera se encontraria fuera de Aragén y, por lo
tanto, bajo el régimen del Cédigo Civil, el cual prohibe la apertura de cualquier
hueco en las paredes medianeras; es decir, el duefio de la finca aragonesa podria
horadar su mitad, pero nunca la de su vecino, sita fuera del territorio foral y, por lo
tanto, sometida al articulo 580 del Cédigo Civil. Al propio tiempo, el duefio de la
finca sita en Castilla podria abrir en dicha pared medianera los huecos de tolerancia
previstos en el Codigo Civil pues en su propia mitad estaria autorizado por el articu-
lo 581 del Cédigo, corregido por la singularidad del caso, dado que en la mitad sita
en Aragon, aunque sea medianera, pueden abrirse huecos sin sujecién a dimensio-
nes determinadas y el articulo 581 del Cédigo habla de paredes “no medianeras”
precisamente porque en ellas, en el derecho comtin, no se puede abrir hueco alguno,
lo cual, como hemos dicho, no sucede en Aragén por lo que el propietario Castellano
también podria horadar la mitad de la medianera sita en nuestra Comunidad,
haciendo todo ello que, a los solos y exclusivos efectos del articulo 581 de apertura
de huecos, se deba considerar como si la pared medianera fuera propia, 0 “no
medianera”, si preferimos usar la terminologia del articulo 581 del Cédigo Civil; sin
embargo, el duefo de la finca sita en Castilla, en este régimen hibrido 0 mixto, nunca
podria abrir en la pared medianera huecos sin sujecién a dimensiones determinadas,
fuera de los limites previstos en el Cédigo Civil para los huecos de ordenanza, pues
ya en su propia mitad, la sita en Castilla, rige la prohibicién del articulo 582 del
Cédigo Civil, que impide la apertura de huecos y voladizos a menos de determina-
das distancias de la propiedad vecina; es decir, aunque en la mitad Aragonesa
pudiera hacer los huecos con cualquier dimensién, éstos le serfan de nula o escasa
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utilidad mds alld de los limites autorizados por el Cédigo Civil pues, al regir éste en
la parte de la medianera sita en Castilla, los huecos tendrian que cumplir, en el lado
castellano, con las exigencias previstas en el Cédigo Civil.

Naturalmente, los mismos principios podrian aplicarse a las colindancias que
pudieran surgir con Navarra y Catalufia, pero adaptandolos al régimen de luces y
vistas existente en estas otras Comunidades.

No obstante, para este caso de que el lindero estuviera situado, precisamente, en
el limite del Territorio Aragonés cabria pensar en otra solucién distinta a la apuntada
pues también seria razonable mantener a ultranza la reciprocidad interpredial, pro-
pia de las relaciones de vecindad, haciendo una aplicaciéon menos rigurosa del prin-
cipio de territorialidad. De este modo, habria que elegir una de entre las dos legisla-
ciones en conflicto para que rigiera totalmente las relaciones de vecindad entre las
dos fincas, aunque una de ellas estuviera enteramente fuera del limite espacial natu-
ral o normal de la Ley en cuestién. Esta otra solucién, al mantener la reciprocidad,
seria desde luego mucho mas justa pero, ademas de no ser muy respetuosa con el
articulo diez del Cédigo Civil, plantea un grave problema: la seleccion de los crite-
rios que permitirian hacer primar una legislacion sobre la otra. Pudiera defenderse
que deberia prevalecer la legislacién mas tolerante, la que mas facultades diera a los
propietarios vecinos pero, aparte de la dificultad practica que pudiera existir en cada
caso para efectuar dicha valoracion, lo cierto es que bien podria mantenerse también
que debia prevalecer aquella legislacién que menos inmisiones autorizara sobre el
fundo vecino; pese a ello, si tenemos que elegir, no creemos que se nos pueda acusar
de “querencia” hacia nuestro propio Derecho, el Aragonés, si decimos que, aunque
las dos legislaciones en conflicto sean constitucionales, la mas tolerante nos parece
sin duda la que mejor contempla y considera la funcién social de la propiedad priva-
da al delimitar el contenido normal del dominio, en los términos dispuestos por el
articulo 33.2 de la Constituciéon Espafiola.

B. DERECHO TRANSITORIO

Dada la natural duracion de las construcciones, con sus ventanas, resulta de
vital importancia el estudio, siquiera sea superficial, del derecho transitorio genera-
do por las tltimas reformas operadas en la materia, pues este analisis, junto con una
aproximacioén a nuestro derecho histérico, es la tinica via para determinar hoy en dia
si un hueco practicado durante la vigencia de las Observancias o del Apéndice llego,
en algun momento, a constituir una servidumbre de luces y vistas la cual, evidente-
mente, salvo que se hubiera extinguido por cualquiera de las causas previstas en la
Ley, tendremos que respetarla en la actualidad. Asi, al abordar estas cuestiones, no
nos mueve una atraccién cientifica por lo histérico sino la necesidad practica de
resolver los conflictos que pueden plantear y plantean las ventanas y balcones cons-
truidos bajo las Observancias y el Apéndice el cual entré en vigor en 1925, hace ape-
nas setenta afos, tiempo que parece insignificante si tenemos presente la longevidad
que, debidamente conservados, pueden alcanzar los edificios de suerte que no sera
excepcional, en la prictica, que en el presente, finalizando el siglo veinte, tengamos
que aplicar los Fueros y Observancias y el Apéndice para determinar, con el fin de
resolver conflictos actuales, los efectos juridicos que produjeron los hechos y actos
juridicos acontecidos bajo la vigencia de las indicadas normas.
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El Apéndice contenia una unica disposicién transitoria en la que se decfa que
“La aplicacion de lo estatuido en este Apéndice a hechos o actos anteriores a la
vigencia del mismo, se regira por las disposiciones transitorias del Cédigo Civil.”

La Compilacion también hard mds tarde similar remisién para todos los proble-
mas temporales no resueltos en la misma pero remitiéndose simplemente al criterio
que informa las disposiciones transitorias del Cédigo Civil, en lugar de a éstas mis-
mas. Las disposiciones transitorias de dicho Cédigo Civil que nos afectan més direc-
tamente son la previa y la primera. En la previa se establece que 2

“Las variaciones introducidas por este Cédigo, que perjudiquen dere-
chos adquiridos segun la legislacion civil anterior, no tendran efecto
retroactivo”.

En la primera, por su parte, se dice que

“se regirdan por la legislacién anterior al Cédigo los derechos nacidos,
segun ella, de hechos realizados bajo su régimen, aunque el Cédigo
los regule de otro modo o no los reconozca, Pero si el derecho apare-
ciere declarado por primera vez en el Cédigo, tendré efecto desde
luego, aunque el hecho que lo originen se verificara bajo la legislacién
anterior, siempre que no perjudique a otro derecho adquirido, de
igual origen”.

Como desarrollo l6gico de la disposicion transitoria primera, aunque sea fuera,
formalmente, de las disposiciones transitorias, el articulo 1939 del Cédigo Civil, para
el caso de la prescripcién, precisa que

“La prescripcion comenzada antes de la publicacién de este Codigo se
regird por las Leyes anteriores al mismo; pero si desde que fuere pues-
to en observancia transcurriese todo el tiempo en él exigido para la
prescripcion, surtird ésta su efecto, aunque por dichas leyes anteriores
se requiriese mayor lapso de tiempo”.

Inmediatamente surge la duda de si el articulo 1939 del Cédigo es aplicable en
Aragén, por la remisién contenida en el régimen transitorio del Apéndice y la
Compilacién. Pensamos que la respuesta debe de ser afirmativa pues la norma
comentada, que consideramos justa, aunque no se cuente formalmente entre las dis-
posiciones transitorias del Cédigo es, por su naturaleza, una disposicién transitoria
que, ademds, concreta, para el caso de la usucapion, los principios inspiradores de
dichas normas, a los que se alude en la disposicién transitoria decimotercera del
Cédigo, cuando sefiala que

“Los casos no comprendidos directamente en las disposiciones ante-
riores, se resolveran aplicando los principios que les sirven de funda-
mento”.

En cualquier caso, si no entendiéramos comprendido el articulo 1939 del Cédigo
en las remisiones que a sus disposiciones transitorias hacen nuestras leyes, habria
que concluir que el mismo es igualmente aplicable en Aragén por el cardcter suple-
torio de dicho cuerpo legal, en virtud de lo reglado en el articulo 13.2 del propio
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Cédigo y el primero de la Compilacién, la cual no habria previsto la situacion con-
templada en el repetido articulo 1939.

Por su parte, la Compilacion, ademas de remitirse al criterio que}nfcrrma las
transitorias del Cédigo Civil, da normas intertemporales en las transitorias novena y
décima para las modificaciones introducidas en el ejercicio normal de las luces y vis-
tas y para la usucapion de servidumbres. En la novena se dice que

“Las disposiciones relativas a apertura de huecos en pared propia o
medianera (articulo ciento cuarenta y cuatro) serdn también aplicables
a las ya construidas al tiempo de entrar en vigor la Compilacion.”

Lorente SANZS infiere una retroactividad absoluta a partir de esta disposicion,
incluso aunque hubiera recaido sentencia firme con anterioridad. Jos¢ Luis
MERINO discrepa con razén. Ademas, es de resaltar, como lo hace MERINO, que la
disposicién comentada, cuando habla de “las ya construidas”, se esta refiriendo a las
paredes, no a los huecos; es decir, el régimen del articulo 144 de la Compilacion es
aplicable a todas las paredes, incluso a las construidas antes de que entrara en vigor
la Compilacién pero, por el contrario, los huecos, como mas tarde iremos estudiando
al enfrentarnos a los problemas de derecho transitorio que se pueden plantear, que-
dan sometidos, sustancialmente, a la legislacién vigente en el momento de su aper-
tura en todos aquellos casos en los que la nueva Ley es mas restrictiva para ellos, por
la accién del principio de irretroactividad, principio que, al propio tiempo, determi-
nard también que, como antes dijimos, debamos tomar en consideracion la legisla-
cién que estaba vigente en el momento de producirse actos y hechos juridicamente
relevantes, como el denominado acto obstativo, tan transcendental en materia de
luces y vistas. No obstante, también veremos més adelante como, en realidad, esta
disposicion transitoria novena, aunque muy oportuna y clarificadora, era objetiva-
mente innecesaria, al no haber procedido el articulo 144 de la Compilaciéon a modifi-
car realmente el régimen existente bajo el Apéndice en esta materia.

En la transitoria décima la Compilacion establece que

“En la aplicacion de las modificaciones introducidas en el régimen de
usucapion de servidumbres (articulos ciento cuarenta y siete y ciento

cuarenta y ocho) el término se contard a partir del dia de su entrada
en vigor”.

Debemos destacar que ésta disposicién no entra en contradiccién con ninguno
de los principios recogidos en las transitorias del Cédigo Civil, ni con lo dispuesto
en el articulo 1939 del mismo; en realidad, esta transitoria no es sino una manifesta-
cion mas del principio de irretroactividad que inspira a la Compilacién. El tinico
alcance de la misma, como lo han puesto de manifiesto tanto MERINO® como
LORENTE’, es el de precisar el cémputo del plazo inicial para la usucapion de las

(6) Lorente Sanz, José. “El derecho transitorio en la Compilaci6n aragonesa”. Revista Critic ‘
Inmobiliario. 1968. Pig. 611. P gonesa”. Revista Critica de derecho

. A Merino Hermnandez, José Luis. “Disposiciones transitorias de la compilacion de 1967”. Comentarios al
Codigo Civil y Compilaciones Forales. Tomo XXXIV. Vol.2°. Pag.344.

(8) Thidem. P4g, 345,
(9) Ibidem. Pag, 613.
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servidumbres que bajo la legislacion anterior no se podian usucapir pero que, por el
contrario, si que se pueden adquirir de este modo desde la Compilacién, cumplien-
do determinados requisitos; concretamente nos estamos refiriendo a las servidum-
bres discontinuas aparentes y las no aparentes susceptibles de posesién, dado que,
bajo el Apéndice, sélo podian usucapirse las servidumbres continuas y aparentes,
mientras que, con la Compilacién, pueden usucapirse todas las servidumbres apa-
rentes, aunque no sean continuas, y también pueden adquirirse por usucapi6n las
servidumbres no aparentes susceptibles de posesion. Por ello quienes vinieran pose-
yendo servidumbres de esta clase bajo el Apéndice, desde la entrada en vigor de la
Compilacion, pueden computar esa posesion a los efectos de la usucapién, pero sélo
desde la entrada en vigor de la Compilacién la cual, asi, carece de todo efecto retro-
activo en esta materia, al contrario de lo que habria sucedido si se hubiere optado
por computar también la posesion de estas servidumbres durante la vigencia del

Apéndice el cual, como decimos, no las reconocia héabiles o aptas para ser usucapi-
das.

C. LOS FUEROS Y OBSERVANCIAS

La toma de luces y la proyeccién de vistas sobre fundos ajenos estaba regulada,
como relacion de vecindad (aunque también era denominada como “servidumbre
urbana”), en la Observancia 6" “De aqua pluviali arcenda”, libro 7°. En la misma, al
decir de la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de Octubre de 198310, segtn traduc-
cion del latin de autorizada doctrina, se establecia que

«cualquiera puede, segun sea su voluntad, abrir ventanas en pared comin, no
solo para luces, sino también para vistas, si bien el duefio de las casas vecinas puede
cerrar aquellas edificando a mayor altura de las mismas», y que

«habra lugar a esto cuando la clausura de las ventanas no deja priva-
da de luz a la casa por poder recibirla de otra parte; no siendo asi, el
duenio de la casa vecina esta obligado a darle o dejarle, por la misma
ventana, o por otra a juicio del Juez segin uso del Reino y buena equi-
dad, luz suficiente para evitar que quedando completamente a oscu-
ras resulte inutil para su duefio».

Dicha norma, como recuerda la sentencia antes citada, no regulaba ni establecia
servidumbre alguna sino que, como una manifestacion mas del ius usus innocui,
fijaba reglas convenientes para una buena y pacifica convivencia para lograr “el
mejor aprovechamiento y reparto del hoy llamado medio ambiente (luz y paisaje)”,
es decir quedaba perfectamente enmarcada en lo que conocemos como relaciones de
vecindad. Ademas, la citada Observancia es plenamente coherente con el principio
consagrado en la Observancia 1%, en la que se decia que

«cualquiera puede utilizar a su discrecion la posesién ajena con tal
que no lo haga en dafio del poseedor».

(10) Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil. Niimero 3, Septiembre-Diciembre 1983. Rn_ef. 95. Pags.
1041 y siguientes,
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Suscité discusiones el término “pared comin” pues parecia carente de sentido
que pudieran abrirse huecos en pared medianera, invadiendo la mitad perteneciente
al vecino y que, sin embargo, salvo que se acudiera sin mds a la Observancia 17, no
pudieran abrirse tales huecos en pared propia. Por ello, la doctrina Aragonesa venia
defendiendo que por pared comiin se deberia entender pared divisoria, aunque no
fuera medianera; no obstante la jurisprudencia, pensamos que erroneamente, se
incliné por la solucién contraria, tesis que se consolidé jurisprudencialmente con la
regulaciéon del Apéndice en el que, como luego veremos, unicamente se hablaba
expresamente de pared medianera, hasta que la regulacion introducida por la
Compilacién logra recuperar el que la doctrina siempre consider¢ el correcto enten-
dimiento de la Observancia, permitiendo ya expresamente la apertura de huecos
tanto en pared propia como en pared medianera.

Ademads, debe tenerse presente que para que persistiera la obligacion de dar luz
al vecino cuando se edificaba era preciso que, de clausurarse la ventana, toda la casa,
y no sélo la dependencia donde estaba la ventana o hueco, quedara privada de luz y
sin posibilidad de recibirla por otro lugar. Semejante circunstancia de privacién total
de luz no se dio nunca en la practica y, por eso, esta excepcion, por su nula relevan-
cia practica, yano quedo incorporada al derecho positivo posterior.

Pensamos que los huecos asi abiertos, por mera relacion de vecindad, que enton-
ces, bajo la vigencia de la Observancia, no precisaban, salvo costumbre en contrario,
de reja y red ni otra proteccién semejante, no podian tener en ningtn caso balcones u
otros voladizos sobre el vecino y no generaban ningtin derecho en quien los disfruta-
ba, pudiendo ser tapados en cualquier momento al edificar, con la salvedad prevista
por la Observancia de que se dejara sin luz a la casa. Por el contrario, si estaban
dotados de voladizos sobre la finca colindante, los huecos pasaban a limitar la pro-
piedad del fundo vecino en su sentido vertical y rebasaban el ambito de las recipro-
cas relaciones de vecindad como estatuto normal de la propiedad y pasaban a pro-
clamar, por la clara subordinacién asi introducida en la relacién interpredial, sélo en
este caso de voladizos sobre el colindante, la existencia o, mejor, el disfrute, de
hecho, de una servidumbre positiva de luces y vistas que, como todas las servidum-
bres, se adquiria en Aragén, ya de derecho, por su disfrute durante diez afios entre
presentes y veinte entre ausentes, aun sin titulo, con tal que hubiera ciencia y tole-
rancia de parte del duefio de la heredad gravada por la servidumbre, seguin resulta-
ba de la Observancia 7%, De prescripciones la cual decia que

“La prescripcion en servidumbres en los predios ajenos, como en un
riego o camino, se produce a los diez afios entre presentes, si poseye-
ran pacificamente mientras lo ve y lo sabe el demandante, y a los
veinte anos entre ausentes.”

Logicamente, en el caso de voladizos sobre finca ajena, invadiendo su espacio
aéreo, su mera subsistencia en el tiempo, con su constante apariencia, presupone la
clencia y paciencia del duefio del predio sirviente.

También debe tenerse en cuenta que durante la vigencia de los Fueros y
Qbsewancias ya existia en Aragon la prescripcién inmemorial, necesaria para adqui-
rir los derechos de pastar, de abrevar y de cortar lefia (Obs. 9, De prescript, libro II) y
que servia de titulo la larga y no interrumpida posesién (Observ 4, De aqua pluviae
arc). En consecuencia, también por posesién inmemorial podia adquirirse, tedrica-
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mente, la servidumbre de luces y vistas; y decimos que podria adquirirse teérica-
mente pues, en realidad, la posesion inmemorial no creemos que llegara a entrar en
accion pues siempre que hubiera voladizo invadiendo la propiedad vecina la pres-
cripcion tenia lugar a los diez o veinte afios de modo que no parece posible que,
antes de que se hubiera perdido la memoria de la instalacién de la estructura con
voladizo, no se hubiera adquirido la servidumbre por la prescripcién ordinaria.

Pero debe tenerse presente, para cualquier clase de prescripcién, que en Aragén
sOlo se estaba en posesién, de hecho, de una servidumbre de luces y vistas cuando
ésta tenia balcén u otro voladizo sobre la finca vecina pues si carecia de €l o si el
vuelo se efectuaba sobre la finca propia, aparte de las discusiones que suscita la
posesion de las servidumbres negativas, ya no se estaba disfrutando siquiera de un
signo aparente de servidumbre sino que, simplemente, salvo la incidencia de un acto
obstativo, se estaba ejercitando una facultad inherente al dominio, en su normal
dimension dentro de las relaciones de vecindad, que tenia como contrapartida el
imprescriptible derecho del vecino a cerrar las ventanas asi abiertas al edificar y a
cubrir, a cualquier distancia, los huecos que se hubieran abierto con voladizos sobre
fundo propio los cuales pensamos que entonces eran también posibles, dada la per-
misibilidad de la norma entonces vigente, la cual autorizaba cualquier clase de hue-
cos y ni siquiera exigia la existencia de reja y red. No obstante, en sentido contrario
ISABAL! cita la sentencia de la Audiencia de 9 de Diciembre de 1879 para concluir
que “en la facultad de abrir ventanas (fenestras), no puede entenderse comprendida
la de colocar balcones, corredores o voladizos”. La cita en principio es correcta, pero
consultada la referencia o resefia que Felipe ARAGUES y Micaela PUEYO!? hacen
sobre la expresada resolucién, resulta que la misma trataba de la construccion de
unos balcones, corredores o voladizos practicados en una pared medianil, de modo
que caian al solar o superficie del vecino; es decir se trataba de lo que hoy calificaria-
mos de una servidumbre positiva de luces y vistas cuyo disfrute, ciertamente, no era
posible dentro de un regular ejercicio de las relaciones de vecindad pero, sin embar-
go, dentro de ellas, salvo costumbre en contrario, no vemos ningun inconveniente
para que las ventanas contaran con algtin balcén, siempre que volara sobre el fundo
propio. Todo ello, naturalmente, si nos limitamos a aplicar el Derecho peculiar
Aragonés pues si, antes de ver la luz el Apéndice, aplicamos el Cédigo Civil resulta-
ria que, desde su entrada en vigor, entraria en juego la limitacién de su articulo 582
cuando prohibe, junto con las vistas rectas, los balcones o voladizos si no hay dos
metros de distancia entre la pared y la propiedad vecina.

El acto obstativo

Llegados a este punto cabria preguntarse si entonces, bajo la vigencia de los fue-
ros, cabia el acto obstativo como sucedéneo de la posesion en la servidumbres nega-
tivas. Como todos sabemos, si admitimos la posesién de las servidumbres, diremos
que las mismas se poseen desde que se ejercen, siendo muy problemdtico el determi-
nar cuando se comienzan a ejercer las negativas pues al consistir éstas en la absten-

(11) Isabal y Bada, Marcelino. Exposicién y comentario del cuerpo legal denominado Fueros y
Observancias del Reino de Aragon. Zaragoza, 1926. Pag. 208.

(12) Aragliés Pérez, Felipe y Pueyo Goni, Micaela. “Relaciones de vecindad y servidumbre de luces y vis-
tas en Derecho aragonés”. Colegio de Abogados de Zaragoza. N° 79. Octubre 1980, Pag. 31. |
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cién del titular del predio supuestamente sirviente, no hay forma humana de saber si
el mismo, por ejemplo, no edifica sencillamente porque no quiere o no le conviene, o
si realmente no lo hace por que se lo impide la servidumbre ejercida por su vecino, el
supuesto titular del predio dominante favorecido por la servidumbre de luces y vis-
tas. Por ello, el derecho ha creado la figura del acto obstativo para fijar asi el dia a
partir del cual puede considerarse ejercida la servidumbre negativa de luces y vistas,
pero para poder hablar propiamente de un auténtico acto obstativo pensamos que
no basta con que se prohiba al vecino edificar, pues bien podria ocurrir, como lo
tiene dicho Francisco SANCHO REBULLIDA, que el mismo se encogiera de hom-
bros y pensara que no edificaba porque no le interesaba y no porque se le hubiera
prohibido; asi, parece que es imprescindible que el titular del predio supuestamente
sirviente haya iniciado o intentado iniciar la construccion o haya manifestado su
propésito de hacerlo expresamente o mediante la realizacion de actos concluyentes
que, finalmente, por el acto obstativo, no habrian cristalizado en una construccion
pues, de otro modo, nunca sabriamos si la edificacion no se alzaba por haberse
prohibido partiendo de la servidumbre o, sencillamente, porque el titular del predio
supuestamente sirviente no habia considerado oportuno emprender alguna obra
sobre su finca.

Pues bien, la cuestion anteriormente planteada parece resuelta por la sentencia
del Tribunal Supremo de 30 de Octubre de 1983!% en la que, aunque se admiten la
existencia de vacilaciones entre la doctrina y jurisprudencia del Reino de Aragon,
califica de “conclusiéon mas firme” la de que

“..al lado de esas reglas de buena vecindad subsistia el régimen tradi-
cional y normas de constitucion y adquisicion de servidumbres, per-
sistiendo, en materia de luces y vistas (aparentes y continuas) la nece-
sidad del acto obstativo del dueno del presunto fundo dominante,
dirigido al del sirviente para que no obstruyera las luces y vistas (sen-
tencias del Tribunal Supremo de 14 de Mayo de 1861, 23 de Febrero de
1874, 31 de Mayo de 1890 y de la Audiencia Territorial de Zaragoza de
1 de Diciembre de 1876, 26 de Diciembre de 1889 y 3 de Marzo de
1892) tanto en pared medianera como propia (sentencias de la
Audiencia Territorial de Zaragoza de 26 de Diciembre de 1889 y 3 de
Marzo de 1892), como dato inicial para el computo prescriptivo, es
decir, para entender que la simple apertura de huecos de mera tole-
rancia se habia convertido en servidumbre exigible y oponible al
fundo sirviente para evitar la obstruccion de los huecos”.

Evidentemente, a la luz de la indicada doctrina parece obligado admitir que bajo
el régimen de los fueros podia entrar también accién el acto obstativo, aunque debe-
mos poner de manifiesto que nos parece muy dudoso que por aquel entonces la ser-
vidumbre negativa de luces y vistas, es decir, sin voladizos sobre la finca vecina,

(13) Sancho Rebullida, Francisco. “Los derechos reales en la Compilacién del Derecho Civil de Aragon”,
Revista Critica de Derecho inmobiliario. 1968. Pag. 580.

(14) Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil. Nimero 3, Septiembre-Diciembre 1983. Ref. 95. Pags.
1041 y siguientes.
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pudiera calificarse, como lo hace la sentencia antes transcrita, de aparente y continua
pues, aunque nada tenemos que objetar a la continuidad, dudamos mucho que la
existencia de los huecos pudiera considerarse signo aparente de servidumbre pues
los mismos, a diferencia de lo que sucede en el Cddigo Civil, existian, bajo las
Observancias, precisamente sin protecciones, iure propietatis y como mera relacién
de vecindad ejercida, ademas, regularmente y sin abuso alguno que derive de la falta
de proteccion, por lo que tales huecos sin proteccion no podian delatar la existencia
de servidumbre alguna, salvo el caso anteriormente visto de la servidumbre positiva
de luces y vistas ejercida con voladizo invadiendo el espacio del predio vecino. No
obstante, esta discusion sobre la apariencia, aunque més tarde, con la entrada en
vigor del Apéndice y la Compilacién, cobrard gran importancia, no creemos que
fuera relevante para el derecho de los Fueros y Observancias pues, como se recuerda
en la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de Septiembre de 1982 (COLEX 82C603),
el Codigo Civil restringio la prescripcion adquisitiva de las servidumbres prediales
continuas y aparentes,

“..criterio restrictivo que se aparta del mas amplio mantenido por el
derecho anterior, en cuanto autorizaba la usucapion de las servidum-
bres continuas no aparentes, y del seguido por algunos derechos fora-
les”.

Entre los que, segin creemos, se encuentra o, mejor, se encontraba, el Derecho
Aragonés hasta la entrada en vigor del Apéndice, en el que se reguld la usucapién
de las servidumbres mentando, por primera vez, expresa y exclusivamente, a las
continuas y aparentes, dejando asi fuera a todas las demas, salvo la accién de la
posesion inmemorial. De hecho, parece que no se podrd negar que bajo las
Observancias se podian usucapir las servidumbres continuas no aparentes cuando, a
la luz de la doctrina jurisprudencial antes citada, parece incuestionable que antes del
Apéndice la servidumbre negativa de luces y vistas, mediando un acto obstativo, se
podia usucapir, pese a que la mera presencia de las ventanas no pusieran de mani-
fiesto signo alguno de servidumbre, sino perfecto ejercicio de una relacién de vecin-
dad.

Por otro lado, para reforzar la viabilidad del acto obstativo bajo la vigencia de
las Observancias, creemos que puede citarse también la sentencia del Tribunal
Supremo de 12 de Julio de 1983 (colex83c671; RJ1983/4213) en la que, apoyandose en
las sentencias que cita de 25 de Febrero de 1943, 9 de Febrero de 1955, 14 de Marzo
de 1957, 2 de Octubre de 1964, 13 de Junio de 1867, 6 de Marzo de 1875, 13 de Mayo
de 1882, 10 de Mayo de 1884, 12 de Noviembre de 1889 y 31 de Mayo de 1890, se
defiende que en el derecho comtin, con anterioridad al Cédigo Civil,

“la Ley 15, Titulo XXXI, Partida III, no daba derecho a mantener en
paredes propias huecos laterales o ventanas en perjuicio del vecino
que, disponiendo de su suelo y cielo, puede construir libremente en
contigliidad o dar mayor elevacién a construcciones existentes, «a no
ser que se le hubiera contradicho el alzamiento para que no quitase
las luces»”.

Y no estard de mds que ahora pongamos de manifiesto que nuestro derecho
Foral, en materia de luces y vistas, parece que tenia, bajo las Observancias, un gran
parecido con la Ley 15, Tit XXXI de la Partida III que, segtin la comentada sentencia
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de 12 de Julio de 1983 (colex83c671;R]1983/4213) —que reitera literalmente, en este
particular, lo razonado en la sentencia de 25 de Febrero de 1944—, respondia a

“las siguientes proposiciones: 1.7, que aquella legislacion historica,
como una consecuencia del derecho que tenia todo propietario para
hacer en su casa lo que quisiere, sin otros limites que los juridicos y
los morales —expresivamente recogidos en la definicion de la Ley 1.7,
Titulo XXVIII de la misma Partida III- no ponia traba alguna a la
facultad de abrir huecos, para luces o vistas, en pared propia; 2., que
tales luces o vistas no constituian, empero, derecho de servidumbre Yy,
por consiguiente, no podian neutralizar el derecho que tenia el otro
colindante para disminuirlas o anularlas, edificando libremente o
dando mayor elevacion a construcciones existentes; 3.%, que la falta de
ejercicio de ese derecho de edificar, por mas o menos tiempo, no
engendraba prescripcién de servidumbre «ne luminibus officiatur»,
«altius tollendi» o «ne prospectui officiatur» en favor del otro propie-
tario que tuviese abiertos los huecos de su pared, ya que, segun reite-
rada jurisprudencia, estas tltimas servidumbres, por ser negativas, no
podian ser adquiridas por prescripcion, sino computando ésta desde
la ejecucion de algun acto obstativo.”

Y esto mismo ha sido recientemente reiterado por el Tribunal Supremo en su
sentencia de 12 de Junio de 1995 (Actualidad Civil 964/95), en la que se sigue a la
tan repetida sentencia de 25 de Febrero de 1944 citando también, con el mismo senti-
do, otra de 25 de Febrero de 1943.

Proteccidon de los huecos

Como hemos visto, bajo la vigencia de las Observancias los huecos no sélo no
estaban sometidos a dimensiones determinadas sino que, ademas, no precisaban de
proteccién alguna, como sucede ahora con la Compilacién y, antes, con el Apéndice.
Ahora bien, aunque la Ley escrita no exigiera tales protecciones, parece que, en algu-
nos lugares, existia la costumbre de que tales huecos se protegieran con reja y red;
por supuesto, en esos lugares, logicamente, tales protecciones debian colocarse y, si
no se hacia, se estaba incurriendo en un uso abusivo de la relacién de vecindad que,
ademads, es discutible si constituia un signo aparente de servidumbre el cual, sin
embargo, ninguna ventaja proporcionaria de cara a la usucapion pues, aparte de que
entonces la apariencia de la servidumbre no era imprescindible para la usucapion,
dicho signo aparente, no podia equivaler a la posesion o ejercicio de la servidumbre,
que sélo se iniciaba, como hoy en dia, mediante el acto obstativo o a partir de voladi-
zos sobre la finca vecina, invadiendo su espacio aéreo.

En este sentido, como nos lo ensefia José Manuel BANDRES y SANCHEZ
CRUZAT? en sus comentarios al articulo 144, segiin Alonso LAMBAN en sus anota-
ciones a las Observancias 6°, «De aqua pluviali arcenda» y 7%, «De praescriptioni-
bus», Vidal de Canellas decia que el vecino podia exigir, si queria, la colocacién de

(15) Bandrés y Sanchez Cruzat, José Manuel. “Articulo 144”. Comentarios al Codigo Civil y
Compilaciones Forales. Tomo XXXIV. VOL.2°. Pag. 214.
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las protecciones. En cambio, Isabal'®, en los Fueros y Observancias, nos ensefia justa-
mente lo contrario, concretamente que

“la observancia no lo previene y se ve que generalmente las que de
antiguo se hallan abiertas, no estan provistas de estos aditamentos.
Ello no obstante, hoy entre los artifices de la construccion se suele esti-
mar su colocaciéon como obligacion introducida por las costumbres; en
apoyo de esa obligacion, aun tratandose de ventanas antiguas pueden
invocarse sentencias de la Audiencia de 28 de Octubre de 1872 y 8 de
Octubre de 1877"

Por su parte, en la memoria de FRANCO y LOPEZY, se propone precisamente
la modificacion de que se imponga la obligacién de proteger las ventanas, afirmando
que

“Si bien estd adoptada por una costumbre bastante generalizada, no
se halla consignada en la disposicion foral”.

Y en el informe sobre DERECHOS SOBRE LAS COSAS elaborado por el
Seminario de la Comision Compiladora se decia, al referirse a la reja y red, que “ninguna
disposicién se encuentra en el Derecho aragonés histérico que estatuya obligatorie-
dad y, menos aun, que imponga dimensiones determinadas”. Mas recientemente,
Jestis DELGADO18, al comentar en Civitas la sentencia de 30 de Octubre de 1983,
califica de “uso inveterado” la tenencia de huecos sin proteccion. Asi, a la vista de
las contradictorias referencias que nos dan los autores no resulta facil afirmar hoy si
existia 0 no costumbre generalizada de proteger las ventanas.

No obstante, en aquellos lugares en los que existia la costumbre de hacer prote-
ger los huecos no se nos plantea escollo alguno pero, por el contrario, en el resto del
Reino la innovacién legislativa introducida por el Apéndice en materia de proteccio-
nes genera un problema no resuelto expresamente en las disposiciones transitorias
del mismo Apéndice ni de la Compilacién pues, como antes dijimos, la disposicion
transitoria novena de la Compilacion se refiere a las paredes “construidas” con ante-
rioridad, no a los huecos que se hubieran abierto antes de que la misma hubiera
entrado en vigor; dicho problema consiste en determinar si se puede obligar, o se
pudo obligar en su momento, al duefio de la finca a que ponga protecciones en las
ventanas y huecos que se abrieron bajo la vigencia de los Fueros. Pudiera servirnos
de referencia la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de Febrero de 1944, en la que
se estudiaba la cuestion desde la 6ptica del derecho comiin en donde, al entrar en
vigor el Cédigo Civil, se introdujeron una serie de limitaciones, en materia de Juces y

(16) Isabal y Bada, Marcelino. Exposicién y comentario del cuerpo legal denominado Fueros y
Observancias del Reino de Aragdn. Zaragoza, 1926. Pag. 207.

(17) Franco y Lopez, Luis. Memoria sobre las instituciones que deben continuar subsistentes del Derecho
Civil Aragonés y reformas y adiciones que en ellas es conveniente establecer. Impreso por orden de la Excma.
Diputacién Provincial de Zaragoza. 1886. Pag. 114 y 115. _

(18) Delgado Echeverria, Jests. “Sentencia de 30 de Octubre de 1983”. Cuadernos Civitas de
Jurisprudencia Civil. N* 3, Septiembre-Diciembre 1983. Ref 95. Pag. 1047.

(19) Del Arco Torres, Miguel Angel y Pons Gonzilez, Manuel. Régimen juridico de las servidumbres.
Editorial Comares. Pag 439.
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vistas que, como antes vimos, no existian anteriormente. El Alto Tribunal, acertada-
mente, aplica el principio de irretroactividad de las Leyes consagrado en el articulo 3
del Cédigo Civil (hoy también recogido en el articulo 9 de la Constitucion), en la dis-
posicidn transitoria previa del Cédigo Civil y en la disposicion transitoria primera; y
llega a la conclusion, el Tribunal Supremo, de que las ventanas abiertas cuando la
legislacion no lo prohibia generan un estado de hecho y de derecho que es forzoso
respetar, de modo que no se debia ordenar su clausura.

Aplicando idénticos principios al problema de las protecciones, cuya exigencia,
salvo la existencia de costumbres locales, aparece por primera vez en el Apéndice,
podria pensarse que no puede exigirse su colocacion en las ventanas abiertas con
anterioridad a la entrada en vigor del repetido Apéndice pues quienes disfrutaban
de ellas tienen el derecho adquirido de usarlas sin las limitaciones introducidas con
el mismo, luego mantenidas por la Compilacion y, en consecuencia, sin las proteccio-
nes dispuestas en ambos cuerpos legales. En justa contrapartida, la carencia de pro-
tecciones en tales ventanas, abiertas antes del Apéndice, y en lugar sin costumbre de
hacer colocar protecciones, parece que no deberia considerarse signo aparente de
servidumbre ni, tampoco, ejercicio irregular de una relacion de vecindad. Y decimos
que tal cosa s6lo lo parece pues, al final, terminaremos concluyendo justamente lo
contrario, es decir, que acabaremos afirmando que, bajo el régimen del Apéndice,
esas ventanas también representaban signo aparente de servidumbre,

Laopcion que terminaremos descartando

En una primera aproximacion, la tesis que nos parecié mas firme es la de negar
la existencia de apariencia en estos casos lo cual no dejaba de suponer una gran difi-
cultad practica, pues requeria determinar caso por caso la fecha de apertura de los
huecos para saber si, bajo el régimen del Apéndice, habia o no signo aparente de ser-
vidumbre o ejercicio irregular de la relacién de vecindad, pero nos tranquilizabamos
defendiendo que no podiamos prescindir de ella, de esa precisién, pues derivaba de
las reformas operadas en esta materia y no de nuestro capricho. Pero el escollo mas
importante nos surgid al tener presente la negacién de la apariencia desde el punto
de vista de la usucapion pues tiene su efecto reflejo en ella dado que, como ya lo
tenemos dicho, el Apéndice, a diferencia de lo que sucedia antes, limitaba la pres-
cripcion adquisitiva de las servidumbres para las continuas y aparentes, dejando de
este modo fuera a las no aparentes. Desde luego, no crefamos que esta restriccién
afectara a las servidumbres negativas de luces y vistas que, tras el acto obstativo,
hubieran comenzado a usucapirse, como no aparentes, bajo la vigencia de los
Fueros, pues a las mismas se les deberfa aplicar la disposicién transitoria contenida
en el articulo 1939 del Cédigo Civil, en los términos que anteriormente razonamos.

Esto es, nos decfamos que al no poderse obligar a poner en la ventana las protec-
ciones, el hecho de que estas no existieran, aunque el Apéndice las exigiera, no
determinaria signo aparente de servidumbre, sino perfecto y regular ejercicio de
relacién de vecindad pero, no obstante, lo cierto es que, sillevabamos esto a sus alti-
mas consecuencias resultaba que, al entrar en vigor el Apéndice, aunque se produje-
ra entonces el acto obstativo, no se podria adquirir la servidumbre pues, al no ser
aparente, no cabria su usucapién; asi, aquello que comenzé siendo una ventaja (el no
tener que poner protecciones) terminaria convirtiéndose en un serio inconveniente
que parecia forzoso superar pues, en otro caso, quedaba cerrada la via de la usuca-
pién para algo que, bajo el Apéndice, y bajo las Observancias, se podia usucapir. No
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nos parecia muy légico que para salvar este grave inconveniente hubiera que cerrar
la ventana para luego volverla abrir bajo la regulacién reglamentista del Apéndice;
aunque la solucién no era facil, por muy discutible que pareciera, si manteniamos
que no existia signo aparente de servidumbre, crefamos que lo mas razonable seria
defender que el titular de la ventana abierta bajo las observancias podria mantenerla
inicialmente sin protecciones, indefinidamente, sin perjuicio del imprescriptible
derecho de su vecino a cubrirla edificando, pero si, en relacion con dicha ventana,
llegaba a formular un acto obstativo, con él habria comenzado a rebasar el ambito de
las meras relaciones de vecindad, perdiendo precisamente por ello, desde ese instan-
te, el privilegio de no poner protecciones que tenia como derecho adquirido en la
anterior Legislacion; es decir, si en esa situacion se formulaba un acto obstativo aquel
a quien fuera dirigido podria desde luego defenderse ejercitando la correspondiente
accion negatoria y pidiendo que en la ventana se pusieran las protecciones regla-
mentarias. En contrapartida, desde el instante en que se formulo el acto obstativo, la
ventana en cuestion, que desde entonces era exigible su proteccion, habria pasado,
por la carencia de dichas protecciones, a manifestar y proclamar un anémalo o irre-
gular ejercicio de la relacion de vecindad que, ademas, como més tarde razonaremos,
no constituia sino, precisamente, un signo aparente de servidumbre, por mas que
todavia no se tuviera derecho a ella, servidumbre de derecho que, no obstante, cum-
plido que quedaba ya el presupuesto de la apariencia, podia adquirirse con el tiem-
po por la via del articulo 14.3 del Apéndice.

Evidentemente, la solucién apuntada nos arrastraba a otro problema reflejo: la
pérdida gratuita del derecho adquirido a tener las ventanas sin protecciones. Como
dltima alternativa, siempre si manteniamos que en el caso estudiado no habia apa-
riencia, nos planteamos si no podria afirmarse que el acto obstativo, producido des-
pués de haber entrado en vigor el Apéndice, pasaba a erigirse en un signo aparente
de servidumbre, en si mismo considerado y sin necesidad de que se perdiera el pri-
vilegio de no tener protegida la ventana. Esta opcion tenia desde luego la ventaja de
que no hariamos perder el repetido privilegio de tener la ventana sin protecciones
pero, a nuestro juicio, esta alternativa debfa ser rechazada por las siguientes razones:
a) el acto obstativo es un instrumento juridico para fijar el inicio de la posesién de las
servidumbres negativas que, NORMALMENTE, son no aparentes y si haciamos que
dicho acto supusiera por si mismo un signo de apariencia resultaria que TODAS las
servidumbres negativas serfan aparentes lo cual, a su vez, determinaria que para
nada habrian servido los esfuerzos puestos en nuestra Compilacién para negar la
apariencia a los huecos ilegitimos y sin vuelo sobre la finca vecina; y b) el acto obsta-
tivo se formula y alli se agota su manifestacion fisica, de modo que en manera algu-
na “se anuncia y esta continuamente a la vista por signos exteriores” como requiere
el articulo 532 del Codigo Civil.

Por todo ello, de las tres opciones estudiadas, la segunda es la que parecia tener
menos inconvenientes, siempre que siguiéramos manteniendo que, en semejante
caso de ventana sin protecciones abierta antes del Apéndice, no habia signo aparente
de servidumbre; pero esta primera impresion se complicaba al tener en cuenta que si
el acto obstativo se hubiera efectuado vigente ya la Compilacién, desde el mismo
instante en que el acto obstativo tuviera lugar, se perderia igualmente el derecho
adquirido a no poner las protecciones las cuales, a partir de ese momento y no antes,
podrian ya ser exigibles por el vecino. Por el contrario, bien poco se ganaria ya en
materia de usucapién pues, como mas adelante estudiaremos, la Compilacién niega
la condicién de “signo aparente” a la falta de protecciones.
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Légicamente, todos los inconvenientes hasta ahora puestos de manifiesto desa-
parecerian si, en lugar de seguir las pautas marcadas por la sentencia de 1944 ante-
riormente citada, dejabamos de considerar derecho adquirido el mantenimiento de
las ventanas sin protecciones y pasabamos a estimar sin mas que estas eran exigibles
desde la entrada en vigor de alguna norma ordenando su presencia -el Apéndice-,
con independencia de la fecha en la que se hubiera abierto el hueco solucion que,
segin pensabamos, también seria razonable en Aragon pues, pese a las reformas
operadas, los huecos pueden mantenerse disfrutando de todas su dimensiones, aun-
que hubiera que colocar reja y red, a diferencia de lo que sucede en el derecho
Comun, al que se refiere la sentencia antes dicha de 1944, en donde, como hemos
visto, con el Cédigo Civil, se perdio la permisibilidad existente para abrir cualquier
clase de huecos en pared propia, a cualquier distancia del colindante, y se paso a las
rigidas limitaciones del Codigo con sus minusculos huecos de ordenanza para luces.

La opcién que nos parece mas adecuada

Sin embargo, nos parece que la solucion correcta debiamos encontrarla por otro
camino. Dado que el Apéndice s6lo habla de proteger los huecos que se abran al
amparo de la facultad contenida en su articulo 15, creemos acertado mantener que
existe realmente el derecho adquirido a seguir disfrutando de las ventanas preexis-
tentes sin prntﬂff:inm*ﬁ y que la carencia de ¢stas en tales ventanas, abiertas antes del
Apéndice, y en lugar sin costumbre de obligar a proteger los huecos, no deberia con-
siderarse, al menos en principio, signo aparente de servidumbre ni, tampoco, ejerci-
cio irregular de una relacion de vecindad. Ahora bien, aunque la ausencia de protec-
ciones en esas ventanas no deberia considerarse signo aparente de servidumbre, 1o
cierto es que la apariencia, mas que una apreciacion o calificacién juridica es una
cuestion de hecho, de signos exteriores, de aspecto, forma, traza y hasta probabili-
dad; de tal manera que podria mantenerse que, aunque en esas ventanas no fuera
obligado colocar protecciones, como quiera que del mero examen exterior de las mis-
mas no puede normalmente determinarse la fecha en la que el hueco se abrid, cual-
quier persona que, vigente el Apéndice, mirara hacia una de estas ventanas, a la
vista de sus signos exteriores, estaria obligada a concluir que semejante hueco
incumplia los requisitos exigidos por el derecho entonces vigente detalle que, por si
mismo o unido a otras circunstancias, como el imprescindible acto obstativo, podria
ser la manifestacion fisica, el signo exterior, de una servidumbre de luces y vistas, lo
cual es tanto como decir que dicha ventana sin proteger representaba realmente un
signo aparente de servidumbre de luces y vistas, por més que dicha servidumbre ni
siquiera se hubiera comenzado a poseer mediante la realizacion de un acto obstativo
y por mas que, en realidad, una vez conocida la fecha de apertura del hueco tras la
correspondiente investigacion, cualquier persona llegara a la conviccién de que esa
ventana no era mds que un respetuoso ejercicio de las relaciones de vecindad; pero
esta conviccion solo podria lograrse tras indagar sobre la fecha de apertura del
hueco y sobre la eventual entrada en acci6én de un acto obstativo sin que, para ello,
bastara con el mero examen de los signos exteriores, de forma que pudiera decirse
que, aunque a veces “las apariencias enganan”, la falta de protecciones, bajo el régi-
men del Apéndice, constituia signo aparente de servidumbre aunque realmente, por
derecho transitorio, no existiera obligacién alguna de colocar dichas protecciones. Y
que nadie se extrafie por nuestro cémodo recurso a la conocida frase sobre la veraci-
dad de las apariencias pues el que éstas “engafien” es casi una constante en la servi-

dumbre negativa de luces y vistas tal y como lo veremos mas tarde al estudiar las
paradojas que la misma genera.
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Logrado, de este modo, el requisito de la apariencia, pensamos que quedan
superados todos los problemas que hasta ahora veniamos estudiando pues ya no
precisaremos determinar caso por caso la fecha de apertura de una ventana para
saber si en ella la falta de protecciones es o no signo aparente de servidumbre para el
régimen del Apéndice y, sin necesidad de perder el derecho adquirido a tener las
ventanas sin protecciones, resultara que, con el pertinente acto obstativo, podriamos
acceder a la usucapion en las mismas condiciones que con las ventanas abiertas des-
pués de entrar en vigor el Apéndice; ademads, por tltimo, una vez adquirida por
cualquier titulo la servidumbre, dada su apariencia, no seria precisa su inscripciéon
en el Registro de la Propiedad para perjudicar a terceros adquirentes ya que, como se
mantiene en la sentencia de la Audiencia Provincial de Huesca de 10 de Julio de
1995, no puede

“...oponerse en contra el hecho de que el predio sirviente fuera adqui-
rido ... libre de cargas y sin que hubiera anotacion alguna de la servi-
dumbre en el Registro de la Propiedad pues, como se dijo en las sen-
tencias del Tribunal Supremo de 20 de Mayo y 18 de Noviembre de
1992, cuando el adquirente puede conocer la existencia de la servi-
dumbre por sus signos aparentes, no puede ampararse en la falta de
inscripcion.”

D. EL APENDICE DE 1925

El Apéndice de 7 de Diciembre de 1925, con su confesada intencién de llegar
suavemente a la unidad de la Legislacién Nacional, declarada en su exposicién de
motivos, practicamente recoge el proyecto de 1904. En el articulo 14 disponia que

“todas las servidumbres continuas y aparentes cualquiera que sea el
derecho en que consistan o la obligacién correlativa que impongan,
pueden ser adquiridas por prescripcién de 10 anos entre presentes y
de 20 entre ausentes.

El dicho tiempo se contard, si no es interrumpido, desde el dia en que
el duefio del predio dominante o el que haya aprovechado la servi-
dumbre empezd a ejercerla.

Esto no obstante, cuando el duefio exclusivo de un muro abra en €l
huecos para luces y vistas sobre el suelo ajeno contiguo, el tiempo de
la prescripcién no se contara sino desde que hubiese prohibido por
acto formal al vecino, cosa que a éste le seria licita sin el gravamen. Se
entiende que la apertura de huecos ha de ser sin balcones ni otros
voladizos.

Con respecto a las demas servidumbres, inclusas las de lenar, pastar y
abrevar, la posesién pacifica y nunca interrumpida produce los efectos
juridicos de la prescripcion adquisitiva.”

La exigencia del indicado acto obstativo para el caso de los huecos abiertos en

pared propia y sin voladizos sobre el predio vecino se explica por el hecho de que,
como veremos, tales huecos representan una servidumbre negativa cuyo plazo de
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prescripcidn se inicia también en la Legislacion Comun, por disponerlo asi ¢l articulo

538 del Cdédigo Civil,

“..desde el dia en que el dueno del predio dominante hubiera prohibi-
do, por un acto formal, al del sirviente la ejecucion del hecho que seria
licito sin la servidumbre.”

No obstante, debemos sefalar que el profesor LACRUZ?" consideraba que tam-
bién en estos casos de huecos en terreno propio a distancia inferior de la permitida la
servidumbre de luces y vistas era positiva pues, a su juicio, la vinculacion del fundo
gravado no consistia en un mero no hacer, como el no edificar, “sino la de tolerar que
haya una ventana abierta en el fundo vecino” sin respetar las limitaciones legales.
Pudiera pensarse que esta polémica ha perdido ya hoy en dia su interés pues la
Jurisprudencia del Alto Tribunal, desde hace practicamente un siglo, viene declaran-
do invariablemente que en estos supuestos, de huecos en pared propia y sin voladi-
zos sobre la propiedad vecina, la servidumbre debe considerarse negativa pero, pese
a ello, aunque no discutamos tan consolidada doctrina jurisprudencial, el tener pre-
sente este problema nos ayudara luego a comprender la situaciéon de los huecos
abiertos sin respetar las limitaciones del Codigo Civil, de nuestro Apéndice o de
nuestra Compilacion pues todas estas leyes, nos guste o no, tiene actualmente un
cardcter reglamentista, exigiendo que los huecos abiertos dentro de las distancias
legales tengan determinadas caracteristicas, por mas que entre dichas caracteristicas,
en el derecho Aragonés, no se encuentre presente el sometimiento a unas dimensio-
nes determinadas.

En cualquier caso, lo cierto es que el propio Apéndice vino a considerar que la
apertura de huecos en pared propia era negativa, sometiéndola como hemos dicho al
acto obstativo. Y esto sdlo es lo que ahora nos interesa, aunque, més tarde, nos ocu-
pemos del aspecto positivo que puede llegar a tener la servidumbre negativa de
luces y vistas.

Siguiendo pues con la regulacién del Apéndice, en su articulo 15, se dice que

“El conduerio de pared medianera estd facultado para abrir en toda la
altura de ella, cuando los demas interesados no tienen en su lado edi-
ficaciones, o bien por encima de la comtin edificacion, cuando las tie-
nen, cuantos huecos le convenga con destino a luces o vistas, sin suje-
cién a dimensiones determinadas; pero habra de colocar rejas de
hierro remetidas y redes de alambre cuyas mallas no excedan de dos
centimetros de lado.

En cualquier momento, sin embargo, podréan los comuneros obstruir
con nuevas construcciones lo huecos antedichos.”

Aunque no se dijera expresamente, de la exigencia de que los huecos cuenten
con reja de hierro remetida y red de alambre, podria inferirse que tales huecos no

(20) Lacruz Berdejo, José Luis. Elementos Derecho Civil tomo I, volumen segundo. Derechos reales. Pag.
94 y siguientes.
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podian tener balcones ni otros voladizos pero lo cierto es que, como razonaremos
mas extensamente al abordar luego el estudio de la Compilacién, también pueden
protegerse con reja remetida vy red los citados voladizos, siguiendo la linea exterior
de la fachada marcada por los mismos los cuales, en pared medianera, no podian
desde luego existir pero no por el hecho de que se requirieran las protecciones sino
porque tales voladizos, de existir, al arrancar de una pared medianera, habrian inva-
dido necesariamente el espacio aéreo de la finca vecina, cosa que en modo alguno
autorizaba el precepto en el que unicamente se permitia abrir huecos en la pared,
facultad que de ningin modo comprende la de invadir la finca vecina con ninguna
clase de vuelo. Por supuesto, el disfrute de esta clase de huecos cumpliendo las dis-
posiciones legales, como ya ocurria en la Observancia, no suponia el ejercicio de una
servidumbre de luces y vistas sino la mera actuacioén de una relacién de vecindad.

Huecos en pared propia, en las relaciones de vecindad

El primer problema que planteaba esta regulacion era si se podian abrir, dentro
de las normales relaciones de vecindad, huecos en pared propia que dieran al fundo
vecino. La jurisprudencia, pese a las protestas de la doctrina, entendié que no era
posible. La redaccién que luego se dio a la Compilacién, permitiendo los huecos
tanto en pared propia como medianera terminé dando la razén, porque la tenian, a
los autores.

Nosotros, con la ventaja que nos da la perspectiva histérica lograda desde 1925,
vamos a tratar de dar una interpretacién del Apéndice coherente con el derecho
Aragonés tradicional. Asi, aunque esa no fue la posicién jurisprudencial y aunque,
de este modo, minimizamos la necesidad de la disposicién transitoria novena de la
Compilacién, pensamos, muy brevemente, que la autorizacién a abrir huecos en
pared medianera llevaba implicita la facultad de hacer lo mismo, con las debidas
protecciones, en pared propia, pues es ciertamente absurdo que se pueda horadar la
mitad de la pared medianera perteneciente al vecino y que, por el contrario, no se
pueda abrir el mismo hueco en una pared enteramente propia. A esto se nos podré
objetar que, si bajo el Apéndice ya se podian abrir huecos en pared medianera,
entonces, cual es el alcance de la citada transitoria novena de la Compilacién, en la
que se indica expresamente que el articulo 144, con sus disposiciones sobre apertura
de huecos en pared propia 0 medianera es también aplicable a las paredes ya cons-
truidas al tiempo de entrar en vigor la Compilacién. Ya hemos dicho anteriormente
que, en realidad, esta disposicion transitoria, aunque muy oportuna y clarificadora,
era objetivamente innecesaria, al no haber procedido el articulo 144 a modificar real-
mente el régimen existente bajo el Apéndice en esta materia. Esta disposicion res-
ponde a una concreta situacion historica, y a la necesidad de neutralizar la interpre-
tacion errénea seguida por los Tribunales al hacer una lectura literal del Apéndice
que no tenemos necesariamente que seguir en la actualidad, pues nada nos impide
interpretar hoy el Apéndice del modo correcto, como defendian los autores
Aragoneses. En el mismo sentido se decanta Lorente SANZ?!, quien dice que queda
por dilucidar si la Compilacion, al mencionar expresamente la pared propia, ha
modificado el estado de derecho anterior o se ha limitado a aclararlo. En la misma

(21) Lorente Sanz, José. “El derecho transitorio en la Compilacién aragonesa”. Revista Critica de derech
Inmobiliario. 1968. Pag. 612. _ :
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linea nos parece que se mueve también Jestis DELGADO ECHEVERRIA22 al comen-
tar en Civitas la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de Octubre de 1983, pues
mantiene que esta disposicion se dicté para evitar dudas y, aunque sostiene que “el
articulo 144 se aplica también a los huecos ya existentes al tiempo de entrar en vigor
la Compilacién”, de alli infiere, refiriéndose a este articulo “que ésta ha sido la regu-
lacién aragonesa desde por lo menos el siglo XIV hasta nuestros dias sin solucién de
continuidad”, conclusién que compartimos y hacemos nuestra, pero no porque el
articulo 144 se aplique retroactivamente a los huecos existentes al tiempo de entrar
en vigor la Compilacion, sino porque la misma regulacion es la que resultaba del
propio Apéndice, aunque la Jurisprudencia de entonces, mediatizada por una mala
redaccién del articulo 15 del citado cuerpo legal, no acertara a verlo asi, obligando al
Legislador Aragonés a introducir la disposicién transitoria novena de la Compi-
lacién, en cuya exposicion de motivos se reconoce que

“Mediante la norma expresa de que tanto en pared propia a cualquier
distancia de predio ajeno como en pared medianera pueden abrirse
huecos para luces y vistas, sin sujecién a dimensiones determinadas,
se zanja una cuestién suscitada por la deficiente redaccién del texto
del parrafo primero del articulo quince del Apéndice. Se vuelve asi a
la ortodoxa interpretacion de la Observancia sexta «De aqua pluviale
arcenda».

Al interpretar el Apéndice del modo indicado, como recomendaba la doctrina,
estamos asimilando, a los efectos del articulo 15, los huecos protegidos en pared pro-
pia o exclusiva con los abiertos en pared medianera. Pero esta asimilacion, impuesta
por el sentido comtin y la maxima de que quien puede lo mas puede también lo
menos, no se agota en si misma sino que tiene un importante efecto reflejo que,
como luego razonaremos con méas detenimiento, nos va a obligar a realizar otra asi-
milacién, en sentido contrario, a los efectos del articulo 14.3 en el sentido de que, a
estos efectos del articulo 14.3, habrd que equiparar los huecos sin protecciones ubica-
dos en pared medianera con los que, también sin protecciones, estuvieran abiertos
en pared exclusivamente propia.

Huecos irregulares o antirreglamentarios

El segundo problema que todavia hoy puede tener alguna relevancia practica es
que ocurre cuando se colocan voladizos donde la ley no los autoriza o se omiten las
protecciones en las ventanas abiertas bajo la vigencia del Apéndice. Debe tenerse en
cuenta que éstas, al no exigirse en Aragéon el sometimiento a medidas determinadas,
son la dnica circunstancia externa que delata que los huecos no suponen disfrute de
servidumbre sino normal ejercicio del dominio, tal y como queda delimitado por las
relaciones de vecindad. Por ello, pensamos que, para las ventanas abiertas bajo la
vigencia del Apéndice, si faltan totalmente las protecciones, los huecos proclaman el
disfrute, de hecho, de una servidumbre de luces y vistas o, mejor, dada la discutible
poseibilidad de las servidumbres negativas, los huecos se constituyen en signo apa-
rente de servidumbre, pues en Espafia las servidumbres negativas pueden ser tam-
bién aparentes, tal y como resulta de los articulos 537, 538 y 539 del Cédigo Civil de

~(22) Dglga:if.:l Echeverrfa, Jesus. “Sentencia de 30 de Octubre de 1983, Cuadernos Civitas de
Jurisprudencia Civil. N° 3, Septiembre-Diciembre 1983. Ref 95. Pag. 1048.
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los que se desprende que las servidumbres no aparentes no pueden adquirirse por
prescripcion, pese a lo cual se regula, en el articulo 538, el acto obstativo para deter-
minar el computo inicial de la usucapién de las negativas, por lo que parece obliga-
do concluir que éstas también pueden ser aparentes, dado que sélo las aparentes son
susceptibles de usucapion; y la misma situacion se repite en la regulacién del
Apéndice en el que, salvo lo que pudiera resultar de la posesién inmemorial, la usu-
capion sélo era posible para las servidumbres continuas y aparentes pese a lo cual, al
igual de lo que sucede con el Codigo Civil, se regula también el acto obstativo para
la usucapion de la servidumbre de luces y vistas en pared propia y sin voladizos,
senal inequivoca de que la misma, ademas de negativa, podia ser aparente pues, de
otro modo, no habria podido adquirirse por prescripcion.

Ahora bien, aunque bajo el Apéndice los huecos sin protecciones, en pared pro-
pia o medianera, se constituyen en signo aparente de servidumbre, tal cosa no supo-
ne en modo alguno que tal servidumbre exista realmente en derecho, aunque deba-
mos estudiar la posibilidad de que la misma nazca por prescripcién.

Usucapion de la servidumbre bajo el apéndice
A. Huecos con voladizos sobre el vecino en pared propia o medianera

En el caso de que, en pared propia o medianera, existan balcones o voladizos
sobre la finca vecina, invadiendo su espacio aéreo, su presencia seria signo aparente
de servidumbre la cual, ademds, se considera unanimemente como positiva, por lo
que podia adquirirse por prescripcion, sin necesidad siquiera del acto obstativo,
pues puede sin duda decirse que la servidumbre comenzaba a ejercerse desde el
mismo momento en el que se colocaban los balcones volando sobre la finca ajena,
invadiendo y limitando su dominio aéreo.

B. Huecos en pared propia sin voladizo en terreno ajeno

B.1. Desde luego, si las ventanas sin proteccion, con o sin voladizo sobre la pro-
pia finca presuntamente dominante, estan abiertas en pared propia, dentro de las
distancias del Cédigo Civil, existia apariencia y podia adquirirse por prescripcién la
servidumbre, pero el término, por disponerlo asi expresamente el articulo 14.3 del
Apéndice, se contaba desde el acto obstativo. Y no puede negarse la existencia de la
apariencia para defender que sélo hay, sin mas, un ejercicio irregular anémalo o abu-
sivo de una relacion de vecindad, pues es el propio articulo 14 quien limita la pres-
cripcion adquisitiva a las servidumbres continuas y aparentes de modo que, si no
hay apariencia, no es posible la usucapién y asi, ningtn sentido tendria sefalar,
como hace el Apéndice, el momento a partir del cual se debia contar el tiempo de
prescripcion. Y, ademas, es precisa y exactamente la carencia de protecciones (y no el
hecho de estar el hueco en pared propia) lo que determina la existencia de apariencia
pues si los huecos abiertos en pared propia estin debidamente protegidos entonces
ya no hay signo alguno de servidumbre sino puro, regular y perfecto ejercicio de una
relacién de vecindad al amparo del articulo 15, a cuyos efectos hemos equiparado la
pared propia con la medianera, en los términos anteriormente razonados. |

Lo dicho, en lo que concierne a la necesidad del acto obstativo para los voladi-
zos sobre fundo propio, no esta en contradiccién con el tltimo inciso del citado arti-
culo 14.3 cuando sefiala que “se entiende que la apertura de huecos ha de ser sin bal-
cones ni otros voladizos” pues pensamos que se estd refiriendo a los huecos con
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vuelo que invaden el espacio aéreo de la finca vecina, que ya constituyen servidum-
bre positiva, estudiada anteriormente y, asi, creemos que el Apéndice no estd alu-
diendo, con este inciso, a los voladizos sobre finca propia; no olvidemos que el arti-
culo 14.3 habla o hablaba, expresamente, de huecos “sobre suelo ajeno contiguo” y
contiguo, segin la Real Academia, “es aquello esta tocando otra cosa” y, logicamen-
te, si a semejante hueco abierto en muro que estd “tocando al suelo ajeno”, le dota-
mos de un voladizo, estaremos, automaticamente, invadiendo la vertical de la finca
vecina, es decir, estaremos ya ante una servidumbre positiva que en absoluto precisa
del acto obstativo, siendo precisamente esa la razon por la que el articulo 14.3 exclu-
ye de su regulacidn, relativa al acto obstativo propio de las servidumbres negativas,
a los huecos con balcones o voladizos.

Ahora bien, aunque el Apéndice sélo hablaba expresamente, en el articulo 14.3,
de la servidumbre negativa por huecos abiertos en muro contiguo o tocando el suelo
ajeno, pensamos que en la misma situacion y, por lo tanto, bajo el mismo régimen, se
encontraban los huecos sin protecciones, con o sin voladizos sobre fundo propio, que
aun no estando abiertos en muro contiguo al fundo vecino, estuvieran préximos a él,
dentro de las distancias del Codigo Civil, pero sin tocar al colindante,

B.2. En cambio, si, haciendo uso de la autorizacion contenida implicitamente,
como hemos visto, en el articulo 15, las ventanas, con o sin vuelo sobre la propia
finca, se abrian en pared propia pero con las debidas protecciones, en tal caso estas
ultimas hacian que la ventana, con o sin voladizo sobre el propio predio protegido
con reja y red, no pudiera considerarse signo aparente de servidumbre vy, asi, aunque
mediara acto obstativo, la servidumbre no podia adquirirse por prescripcion, pues
s6lo las continuas y aparentes eran susceptibles de usucapién y en esta caso nos fal-
taria el requisito de la apariencia.

C. Huecos en pared medianera sin voladizos

Nos vamos a referir ahora s6lo a los que carecieran de voladizos pues si el hueco
tenfa algin vuelo, dada la natural situacion de las paredes medianeras, siempre
tocando a los dos predios vecinos, nos encontrariamos automaticamente ante la ser-
vidumbre positiva ya estudiada en el apartado A.

C.1. Si los huecos estaban protegidos, su existencia no generaba en modo alguno
apariencia de servidumbre, quedando dentro del estatuto normal del dominio, como
relacién de vecindad, en similares términos a los vistos bajo el régimen de los Fueros
y Observancias. En consecuencia, al no denotar su presencia signo aparente de servi-
dumbre, aunque mediara acto obstativo, no podia adquirirse, partiendo de ellos, una
servidumbre de luces y vistas por usucapion pues, nuevamente, nos falta el requisito
de la apariencia exigido por el Apéndice.

Cabria estudiar la posibilidad de que, no obstante, esta servidumbre no aparente
se adquiriera por POSESION INMEMORIAL pero, dada la naturaleza negativa de la
servidumbre sélo hay ejercicio o posesién de la misma desde que se produce el acto
obstativo, crcunstancia que nos conduce a un callejon sin salida pues si recordamos
la existencia de dicho acto obstativo mal puede decirse que la posesion es “inmemo-
rial”, mientras que si realmente se ha perdido la memoria del tiempo al que se
remonta la posesién mal podremos recordar el acto obstativo y, asi, ni siquiera
podremos hablar de “posesién”. Por ello, parece que la posesién inmemorial no
puede aplicarse a las servidumbres negativas pues nos lleva a una contradiccién, en
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sus propios téerminos, constante e insuperable desde el momento que en ellas no
puede concurrir simultaneamente la “posesién” con la cualidad de “inmemorial”.

C.2. Por el contrario, si tales huecos abiertos en pared medianera carecian de
proteccion, volvemos a encontrarnos de nuevo ante un signo aparente de servidum-
bre, pero la usucapion de ésta merece mayor detenimiento. Pudiera pensarse que en
ese caso, que no estaba expresamente previsto (pues el articulo 14.3 se referia expre-
samente a huecos en pared propia), al tratarse, bajo la vigencia del apéndice, de una
servidumbre continua y aparente, se adquiriria por el mero paso de diez o veinte
anos, por prescripcion, desde que la servidumbre se empezd a ejercer mediante la
tenencia de los huecos sin proteccion. Sin embargo esta solucién no nos parece acep-
table pues, de entrada, supondria romper drasticamente con la tradicién Aragonesa,
que tenia fuertemente arraigado el hecho de que los huecos pudieran abrirse, sin
constituir ejercicio de servidumbre, sin proteccién alguna, conducta que aun perdura
en muchos lugares en nuestros dias, pese al caracter reglamentista del Apéndice y de
la misma Compilacion. Ademas, parece claro que el Apéndice, influenciado por el
Codigo Civil, al que deliberadamente se acercaba, queria disponer un régimen espe-
cifico para las servidumbres de luces y vistas negativas exigiendo expresamente el
acto obstativo para el inicio del computo del plazo prescriptivo.

Es cierto que el articulo 14.3 se referia exclusivamente al hueco abierto en pared
propia, pero sucede que en la misma situacién se encontraban los huecos abiertos en
pared medianera, dado que si los huecos no estan protegidos, su existencia supone
un signo aparente de servidumbre, aunque todavia no se tenga derecho a ella, pero
lo evidente es que dicha servidumbre es tan negativa como la abierta, sin proteccio-
nes, en pared propia. Efectivamente, ya hemos dicho que no vamos a discutir la
solucion jurisprudencial por la que, en Derecho Comiin, se considera negativa la ser-
vidumbre con huecos abierto en pared propia y positiva cuando se ubican en pared
medianera. La jurisprudencia dice que en pared propia representan una servidum-
bre negativa

“pues su existencia impediria al duefio del predio sirviente hacer algo
que le seria posible, como es edificar en su terreno tapando los hue-
cos; mas cuando los huecos se han abierto en pared ajena o mediane-
ra, o tales huecos revisten la forma de balcones con voladizo, la servi-
dumbre es positiva, ya que para ello se debié contar con la
autorizacion del predio sirviente, o del otro medianero” (STS 1-10-93,
entre otras muchas en los tltimos cien afios);

Pero en Aragon, a diferencia de lo que sucede en el Cédigo Civil, para abrir hue-
cos en pared medianera no se precisa la autorizacion del medianero pues, desde
siempre, con los Fueros, el Apéndice y la Compilacién, se han podido abrir tales
huecos en pared medianera sin contar con semejante consentimiento del medianero.
Por ello, en Aragdn, tan negativa es la servidumbre abierta en pared propia como la
abierta en pared comun y si el acto obstativo es preciso, bajo la vigencia del
Apéndice, para adquirir la servidumbre mediante ventana abierta en pared propia,
igualmente exigible debia ser para la abierta en pared medianera sin las protecciones
requeridas por el Apéndice, con o sin voladizos sobre el fundo propio pues, como
decimos, tan negativa es la una como la otra; por ello, el hecho de que el articulo 14.3
del Apéndice sélo hable de pared propia para exigir el acto obstativo sélo puede
atribuirse a un olvido, paralelo al cometido en el articulo 15, que genera una laguna
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legislativa que debe resolverse por la via de la analogia, aplicando también la exi-
gencia del acto obstativo a las ventanas abiertas sin proteccion en pared medianera.
Aparte de que, aun sin recurrir a la analogia, el tiempo para la prescripcion, por
decirlo asi el articulo 14.2, se debia contar, si no era interrumpido, desde el dia en
que el duefio del predio dominante o el que haya aprovechado la servidumbre
empezl a ejercerla y, en nuestro caso, al tratarse de una servidumbre negativa el
hueco abierto en pared medianera, tal cosa, el ejercicio de la servidumbre, sélo se
puede decir que comienza desde que se produce el acto obstativo.

En realidad, que la falta de protecciones, con o sin voladizo sobre fundo propio
a menor distancia de la permitida, es signo aparente de servidumbre parece no se
puede negar bajo el régimen del Apéndice; en otro caso, como hemos dicho, resulta-
ria absurdo que dicha norma regulara el acto obstativo en el articulo 14.3 para los
huecos sin proteccién y que, al propio tiempo sélo pudieran usucapirse las servi-
dumbres aparentes, lo cual quiere decir sin duda que los huecos sin proteccion son,
bajo el Apéndice, signo aparente. Y no se nos diga que el articulo 14.3 del Apéndice
se refiere sélo a los huecos en pared propia, dejando fuera a los abiertos en pared
medianera pues la no mencion, en el 14.3, a las paredes medianeras, como antes diji-
mos, es un olvido paralelo al cometido, ya en el articulo 15, con las paredes propias.
Y si anteriormente hemos concluido, respaldados por toda la doctrina, que era
absurdo que el articulo 15 permitiera tener huecos en pared medianera con protec-
ciones y que, en cambio, en una interpretacion literal, no fuera posible, la tenencia de
dichos huecos, con iguales protecciones, en pared enteramente propia, en la que para
nada se obra en la mitad perteneciente al vecino; ahora pensamos que es igualmente
absurdo que, a los efectos del articulo 14.3, se considere, como procede, signo apa-
rente de servidumbre la tenencia de huecos sin proteccién en pared propia y que,
por el contrario, no se considere signo aparente de servidumbre la tenencia de esos
mismos huecos sin proteger cuando estan abiertos en pared medianera, pues en ésta
se da una situacién mucho mds sobresaliente y gravosa para el vecino, que es clara-
mente perceptible y distinguible con sélo mirar el hueco, dado que, para abrir sin
protecciones un hueco en una pared medianera, hemos tenido que horadar toda la
mitad perteneciente al colindante, cosa que no sucede con las paredes enteramente
propias de modo que si, en éstas, se estima que es signo aparente la tenencia de hue-
cos sin protecciones, con mas razén debe proclamarse tal apariencia cuando dichos
huecos sin proteccién estén situados en una pared medianera.

El tiempo y la accién para someter a reglamento los huecos ilegitimos

Como contrapartida, bajo el Apéndice, al suponer la omisién de las proteccio-
nes, con o sin voladizos sobre el fundo propio, una intromisién anormal en la pro-
piedad vecina, disfrutando de una servidumbre 0, mis propiamente, de la aparien-
cia de una servidumbre, a la que todavia no se tiene derecho, el titular del predio
vecino, en principio, parece que podria exigir que se suprimieran o protegieran los
voladizos sobre fundo propio pero a menor distancia de la permitida y que se cerra-
ran o se pusieran en las ventanas las protecciones previstas por el Legislador, mien-
tras la servidumbre no se hubiera ganado por prescripcién; éste venia a ser el pa-
recer de Leonardo CAMON AZNAR? en su estudio, sobre las protecciones, desarro-

~.(23) Cam6n Aznar, Leonardo. “Del Derecho a exigir la colocacién de rejas y redes en las ventanas o hue-
COs de_ pared !rnedlanera"i Segunda semana de Derecho Aragonés. Jaca, 1943. Estudio de derecho aragonés,
Consejo Superior de Investigaciones Cientificas. Pag. 247-249.
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llado con motivo de la segunda semana de Derecho Aragonés celebrada en Jaca
durante el ano 1943. Pero este silogismo lo cierto es que parte de una premisa falsa al
considerar que la prescripcion extintiva de acciones se corresponde mateméticamen-
te y en todo caso con la usucapion adquisitiva de derechos. En el supuesto estudia-
do, al no haber prosperado la reforma del Apéndice propuesta por Leonardo
CAMON AZNAR, en el trabajo antes dicho, para sincronizar ambas situaciones, es
ciertamente posible que, pese a existir signo aparente de servidumbre ésta no llegue
a ejercerse 0 poseerse nunca mediante el pertinente e imprescindible acto obstativo,
de suerte que puede ocurrir que, igualmente, nunca se adquiera por usucapién la
servidumbre; en cambio, el articulo 1961 del Cédigo Civil dispone que las acciones
prescriben por el mero lapso del tiempo fijado por la Ley y el articulo 1963 sefiala
que las acciones reales sobre bienes inmuebles prescriben a los treinta afios, sin per-
juicio de lo establecido para la adquisicion del dominio o derechos reales por pres-
cripcion lo cual entendemos quiere decir que las acciones prescriben a los treinta
anos, salvo que antes se hubiera usucapido un derecho real incompatible con la
accion en cuestion; de este modo, transcurridos treinta afios desde que los huecos se
abren sin protecciones, o pasan a estar sin ellas, se consolida el derecho a mantener
los huecos irregulares, aunque representen signo aparente de servidumbre y ésta ni
exista ni, en su caso, haya llegado a ejercerse o poseerse lo cual no se sino una mues-
tra mds de las paradojas que se derivan del hecho que en Espafia y en el Aragén del
Apéndice existan servidumbres negativas aparentes o, si se prefiere, del hecho de
que no solo las servidumbres positivas sean aparentes.

Naturalmente, esta prescripcién extintiva de treinta afios sélo opera respecto a
las ventanas sin protecciones que, con arreglo a la Ley, deberian estar protegidas; por
el contrario, no actiia respecto a aquellas ventanas abiertas bajo las Observancias que
mantengan el privilegio, como derecho adquirido bajo una legislacién anterior, de
disfrutar de las ventanas sin protecciones pues, no existiendo accién para exigir
dichas protecciones, mal podriamos hablar de la extincién por prescripcién de dicha
accion; por supuesto, si dicho privilegio se pierde por cualquier causa, desde ese
mismo instante comenzarfa a correr normalmente la prescripcién extintiva de la
accion para exigir la proteccion de los huecos.

Sancho REBULLIDA? y Ana Belén LOPEZ?, en esta misma linea, entienden
posible que prescriba la accién para hacer cerrar o proteger los huecos antirregla-
mentarios pero sin impedir al colindante que los ciegue edificando, es decir sin
ganar la servidumbre de luces y vistas. Por su parte, la sentencia del Tribunal
Supremo de 28 de Marzo de 1994 (R] 1994/2530), que desestimé el recurso de casa-
cién, recoge sin censura alguna el argumento de la sentencia de 23 de Mayo de 1991
de la Audiencia Provincial de Segovia, en la que, segtn el propio Tribunal Supremo,
se dijo que

“.. la tolerancia prolongada de las ventanas existentes en la antigua
edificacion dnicamente produjo el efecto juridico extintivo de la

(24) Sancho Rebullida, Francisco. “Los derechos reales en la Compilacién del Derecho Civil de Aragon”.
Revista Critica de Derecho inmobiliario. 1968. Pag. 560.

(25) Lépez Lépez, Ana Belén. “Estudio sobre el Derecho Aragonés de luces y vistas: Regulacién histérica
y nuevos problemas”. El Justicia de Aragén. Informe especial 1994. pag, 233.
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accion para pedir su cierre, pero no el de la adquisicion de la servi-
dumbre, pues no se ha acreditado la existencia de ningtin acto obstati-
vo, ni tampoco su adquisicion por titulo”.

Las paradojas de la servidumbre de luces y vistas

Con lo dicho, resulta que en el Aragén del Apéndice y en el derecho Comun, se
da la paradoja (motivada por la admisibilidad de que servidumbres negativas, como
luces y vistas, se consideren aparentes), de que se puede tener el signo aparente de
servidumbre sin que ni siquiera se posea la misma, hasta que se produce el acto obs-
tativo y, con él, se inicia la posesion de la servidumbre disfrutando de su ejercicio
que, segun los casos, puede terminar dando lugar a la adquisicién de la servidumbre
por usucapién, si se retinen los requisitos exigidos por la Legislacion, Aragonesa o
Comun. Pensamos que esta paradoja no es sino la consecuencia ineludible de la face-
ta positiva que, desde la entrada en vigor del Cadigo Civil y de nuestro Apéndice,
tienen las servidumbres negativas de luces y vistas, haciendo posible que las mis-
mas, en el Cédigo y en el Apéndice, se estimen aparentes. Con anterioridad a ambos
cuerpos legales, tanto en Aragén como en el Derecho Comun, existia una gran liber-
tad para la apertura de huecos pero esta situacién se termina con el Cédigo y el
Apéndice desde el momento que se prohibe su apertura a determinadas distancias,
permitiendo tan sélo los denominados huecos de tolerancia o de ordenanza que, en
ambos derechos, estan sometidos a determinadas condiciones o restricciones, aun-
que, ciertamente, el derecho Aragonés sea mucho mas permisivo al autorizarlos sin
limitar su tamafio pero, eso si, exigiendo, casi como en el Cédigo Civil, la colocacién
de reja y red u otra proteccién semejante y la ausencia de balcones o voladizos. Esta
situacion reglamentista hace que no se puedan abrir huecos contra reglamento si no
se cuenta con la autorizacién del vecino; es decir, en este aspecto, la servidumbre es
tan positiva como cuando se colocan voladizos invadiendo la finca vecina pues en
ambos casos se debi6 contar con la autorizacién del titular del predio sirviente. Ya
hemos visto como el profesor LACRUZ?® defendia el caricter positivo de esta servi-
dumbre precisamente por el hecho de que se hacia tolerar los huecos ilegitimos al
titular del predio sirviente?, pero el Tribunal Supremo, por el contrario, ha consoli-
dado la tesis opuesta haciendo prevalecer la faceta negativa de la servidumbre, que
también la tiene, prohibiendo al sirviente alzar una edificacion que, de no existir la
servidumbre, podria construirse legalmente. Ambas facetas, positiva y negativa,
concurren de hecho también en esta misma servidumbre cuando se vuela sobre la
finca vecina, sin embargo, es pacifico en este dltimo caso que la servidumbre, enton-
ces, cuando se invade el vuelo del predio ajeno, es positiva, caricter que la jurispru-
dencia le niega en todos los demds supuestos, acaso sea, como se indica en la senten-
cia del Tribunal Supremo de 1 de Octubre de 1993 (R] 1993/7452), por “razones de
justicia estricta”, llamada a la Justicia que, quizés, se pueda explicar por el hecho de
que, al introducir el Cédigo y el Apéndice limitaciones para la apertura de ventanas,
si la servidumbre se hubiera considerado positiva, la mera existencia de los huecos

(26) Lacruz Berdejo, José Luis. “Usucapién de las servidumbres discontinuas o no aparentes”. Revista
General de Legislacién y Jurisprudencia. Noviembre de 1954, segunda €poca. Tomo XXIX, pags 325 y 326.

~(27) Nf:-.tese que muchos parrafos del trabajo referenciado en la cita anterior figuran también, casi literal-
mente, en el informe sobre “Derechos sobre las cosas” elaborado por el Seminario de la comisién compiladora,
cuando se estudia el cardcter positivo o negativo de la servidumbre de luces y vistas.

38



EL REGIMEN DE LUCES Y VISTAS: RELACIONES DE VECINDAD Y SERVIDUMBRES

desconociendo las limitaciones impuestas legalmente, determinaria el ejercicio de la
servidumbre y, con el tiempo, su usucapion, sin necesidad de acto obstativo alguno,
situacién que habria encajado muy mal en una sociedad acostumbrada a consentir la
apertura de huecos sin temor a que de su mera presencia les pudiera venir perjuicio
alguno limitando la facultad de edificar en el propio predio.

En todo caso, cualquiera que sea la explicacién que merezca la posicion jurispru-
dencial, lo cierto es que esta firmemente consolidada por lo que no creemos razona-
ble discutirla lo cual, unido a la posibilidad, antes estudiada, de que en nuestro dere-
cho del Apéndice existan servidumbres negativas aparentes, hace que, como
decimos, sea posible la existencia de un signo aparente de servidumbre sin que tal
servidumbre se haya comenzado a ejercer o a poseer. Por ello, nada tenemos que
temer por el hecho de que en este trabajo, por las razones que antes vimos, se consi-
dere que, bajo el Apéndice, la falta de protecciones determina la existencia de un
signo aparente de servidumbre, en lugar de un mero ejercicio irregular o abusivo de
la relacién de vecindad, pues s6lo desde el acto obstativo podra considerarse ejerci-
da o poseida la servidumbre, salvo que los huecos tengan voladizos que invadan el
espacio de la finca vecina, en cuyo caso ya estariamos ante una servidumbre positiva
que se entiende ejercida desde el momento en el que se abren los huecos con vuelo.

Por la misma razén, al no coincidir el disfrute de la apariencia con el disfrute
mismo de la servidumbre, entendido como su ejercicio o su posesion, resulta que,
tebricamente, es posible ejercer, mediante el pertinente acto obstativo, una servidum-
bre negativa de luces y vistas sin signo alguno de apariencia, circunstancia que, bajo
el Apéndice y la Compilacién, no obstante, haria inviable la usucapién, por faltar
precisamente el requisito de la apariencia. Pese a ello, nada impediria que una vez
ganada por usucapién la servidumbre, continuaramos ejerciéndola sin signo alguno
aparente que denotara su presencia aunque légicamente, en este caso, para que la
servidumbre perjudicara a terceros, seria preciso inscribirla en el Registro de la
Propiedad. De este modo, si hemos adquirido una servidumbre negativa de luces y
vistas, no la perderemos por el mero hecho de que, por razones de seguridad y bus-
cando nuestra propia comodidad, coloquemos reja y red; aunque, en cualquier caso,
lo mas prudente seria colocar ambos elementos de modo que no se pierda la apa-
riencia conducta que, si no nos conviene, como es de esperar, una red con orificios de
grandes dimensiones, no es nada fécil de llevar a la préactica pero que pudiera
comenzar dotando a ambos elementos de bisagras, para su apertura desde dentro o,
cuando menos, a la red, al tiempo que evitamos “remeter” la reja en la pared, si la
distancia hasta el predio vecino nos los permite sin invadir el vuelo de la finca conti-
gua. Y no se piense que es muy extraordinario tener ventanas protegidas con reja y
red por razones de seguridad pues, sin ir mas lejos, si observamos la fachada princi-
pal del templo del Pilar veremos que la mayor parte de las ventanas que dan a la
Plaza del mismo nombre, que suponemos via ptiblica, se encuentran defendidas con
reja y red, aunque esta ultima creemos que no tiene mas finalidad que la de impedir
o dificultar el acceso de las aves que tradicionalmente pueblan la Plaza.

Por todo ello, resulta que, al menos en las servidumbres negativas, los signos
exteriores nunca pueden, por si mismos, determinar el ejercicio o posesion y la exis-
tencia de la servidumbre, siquiera sea de hecho y para consolidar una usucapion. Y
esto es asi pues siempre har4 falta el acto obstativo para que se inicie el ejercicio de la
servidumbre por lo que, como quiera que aquel no deja huellas visibles, los signos
exteriores, mas que revelar el uso y aprovechamiento de la servidumbre en los térmi-
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nos previstos por el articulo 532 del Cédigo Civil, al menos en las servidumbres
negativas, lo tinico que pueden hacer es revelar el posible, potencial o probable apro-
vechamiento de la servidumbre, haciéndolo normalmente concebible pero, exclusi-
vamente, a titulo de mera sospecha y con un caracter dubitativo que sélo puede ser
despejado después de culminar la correspondiente investigacion sobre la concurren-
cia, en su dia, de un acto obstativo de modo que, si se concluye que éste no ha existi-
do nunca, resultara realidad, una vez mas, el dicho de que “las apariencias enga-
fian”.

A estas alturas, ya nos habremos preguntado todos si, dado que por signos exte-
riores no es posible afirmar firmemente la existencia de la servidumbre, no seria
mejor defender que la misma es “no aparente”. En este sentido parece que apunta el
articulo 145 de la Compilacién pero no creemos que éste sea el mejor camino pues
negar totalmente la apariencia presentaria también graves inconvenientes, como
hacer inaplicable el articulo 541 del Cédigo Civil para constituir la servidumbre por
destinacién del padre de familia y hacer inoponibles a terceros las servidumbres no
inscritas. Ademds, negar la apariencia para solventar las contradicciones que esta-
mos viendo seria poco consecuente con el origen mismo de las paradojas analizadas.
Ya hemos sefialado que la servidumbre negativa de luces y vistas tiene una compo-
nente positivo mediante el incumplimiento de las limitaciones legales en materia de
apertura de huecos; por razones “de estricta justicia”, la jurisprudencia ignora dicha
faceta positiva y hace prevalecer el componente negativo (que también lo tiene la
servidumbre positiva, con vuelo sobre el predio sirviente) de prohibir edificar. Aqui
precisamente, en este paso, es cuando divorciamos la apariencia y ejercicio de la ser-
vidumbre, debiendo ser aceptadas las consecuencias que de ello se derivan, sin que
parezca muy inspirado que para neutralizarlas, demos un paso adelante mas, como
lo seria el negar la apariencia cuando lo cierto es que los huecos ilegitimos “saltan a
la vista” y s6lo podrian tenerse legalmente si se disfrutara de una servidumbre de
luces y vistas la cual siempre se ha estimado, pacificamente, una servidumbre conti-
nua y aparente, atributos que se perderian, al menos para las negativas, si no se reco-
noce la condicién de signos aparentes a los huecos practicados desconociendo las
prohibiciones y limitaciones legales pues, como decimos, el acto obstativo no deja
huellas visibles, ni signo exterior alguno que delate su formulacién.

Por todo ello, preferimos mantener que los huecos abiertos infringiendo las limi-
taciones legales son signos aparentes de servidumbre, aunque debamos tener pre-
sente que semejante apariencia puede conducirnos a una conclusion equivocada
sobre la existencia del gravamen pues, como hemos dicho, en las servidumbres
negativas, tales signos aparentes s6lo pueden revelar el posible, potencial o probable
aprovechamiento de la servidumbre el cual, realmente, en las negativas, solo
comienza con el acto obstativo. Es decir, “las apariencias engafian”, de acuerdo, pero
no por eso pierde la servidumbre su “apariencia” término con el que, segtn el dic-
cionario de la Real Academia, se alude al “aspecto o parecer exterior de una cosa”; o
a “verosimilitud o probabilidad”; o a “cosa que parece y no es”.

Téngase en cuenta que, teéricamente, s6lo las servidumbres positivas se consi-
deraban aparentes, mientras que las negativas eran siempre no aparentes; pero nues-
tro Cédigo Civil y el mismo Apéndice, permiten, como antes vimos, servidumbres
negativas aparentes, como la de luces y vistas sin vuelo sobre finca ajena la cual,
mediante los huecos ilegitimos, tiene un componente o faceta positiva que se anun-
cia y estd a la vista por signos exteriores, componente que, como defendia LA-

40



EL REGIMEN DE LUCES Y VISTAS: RELACIONES DE VECINDAD Y SERVIDUMBRES

CRUZ?, permitiria darle la condicién juridica de positiva y aparente. Por “razones
de estricta justicia” se le niega la condicion de positiva y se hace depender su naci-
miento de un acto obstativo, pero los signos exteriores, queramos o no, persisten,
aunque ya no revelen el uso de una servidumbre sino el probable ejercicio del grava-
men, cuestién que no es incompatible con el concepto de apariencia, no sélo en el
Diccionario de la Real Academia sino, también, en nuestro Cédigo Civil, desde el
momento que éste admite que las servidumbres negativas puedan ser al propio
tiempo aparentes, pese a que su existencia queda supeditada a un acto obstativo nor-
malmente “invisible”. Por todo ello, podriamos discutir cualquier intento de estimar
esta servidumbre como positiva, pero no nos parece muy acertado el negarle una
apariencia que, de hecho, la tiene.

Por otro lado, otra paradoja propia de la servidumbre negativa es que su pose-
sion inmemorial se acaba traduciendo en la negacion misma de la posesién, por las
razones que ya vimos anteriormente al estudiar la usucapion de esta servidumbre
bajo la regulacién del Apéndice.

Pérdida de la apariencia tras la compilacion

Ahora bien, aunque la carencia de protecciones dentro de las distancias del arti-
culo 582 del Cédigo Civil, representa bajo el Apéndice un signo aparente de servi-
dumbre, lo cierto es que luego la Compilacion, en su articulo 145, les negara ese
caracter lo cual nos plantea, nuevamente, un problema de derecho transitorio.

Aunque mds tarde nos ocuparemos del verdadero alcance que el citado articulo
tiene cuando niega la apariencia, nos basta por ahora con indicar que, si hubiera
mediado algun acto obstativo antes de que entrara en vigor la Compilacién, deberia
aplicarse el articulo 1939 del Cédigo Civil y los huecos conservarian juridicamente la
apariencia, al menos a los efectos de consumar la prescripcién adquisitiva iniciada
bajo el Apéndice, para la que es imprescindible que los huecos puedan calificarse de
aparentes.

Por el contrario, si a la entrada en vigor de la Compilacién no hubiera mediado
acto obstativo alguno, deberia aplicarse con todo su rigor la Compilacién y, desde su
vigencia, los huecos ilegitimos, es decir, sin protecciones, con o sin vuelo sobre la
propia finca, dejarfan de representar, juridicamente, la condicion de signos aparentes
de servidumbre lo cual, como enseguida estudiaremos, hara que sea extraordinaria-
mente dificil la usucapién de la servidumbre de luces y vistas.

Por dltimo, podemos preguntarnos si esta pérdida de la apariencia no es un
paso similar, salvando las distancias, a lo acontecido al entrar en vigor el Apéndice al
exigir ex novo las protecciones, es decir, ;seria razonable defender que el duefio de
las ventanas tiene el derecho adquirido a que las mismas sigan representado juridi-
camente la apariencia de servidumbre?. Pensamos que no pues la entrada en vigor
de la Compilacién no exige ni requiere la realizacién de modificacién alguna en las
ventanas preexistentes ni anula o desconoce ningun derecho que hubiera podidp'_

(28) Lacruz Berdejo, José Luis. “Usucapi6n de las servidumbres discontinuas o no aparentes”. Revista
General de Legislacién y Jurisprudencia. Noviembre de 1954, segunda época. Tomo XXIX, pags 325 y 326.
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consolidarse en torno a ellas sino que, con el alcance que luego estudiaremos, se
limita a considerar que, en derecho, la falta de protecciones, como los voladizos
sobre fundo propio, desde la entrada en vigor de la Compilacién y sin retroactividad
alguna, no son signo aparente de servidumbre de luces y vistas. Los ciudadanos
habran consolidado el derecho a mantener los huecos y ventanas de una determina-
da manera, como derecho adquirido, pero tal cosa no impide que la nueva Ley dis-
ponga que aquellos signos que venian teniendo una determinado efecto juridico lo
pierdan, o tengan otro distinto en el futuro, desde su entrada en vigor; al igual que
nada impide tampoco que aquello que antes era susceptible de ser adquirido por
usucapién deje de serlo, en lo sucesivo, con arreglo a una nueva legislacion sin que,
por ello, esta tltima pueda tildarse de retroactiva.

E. LA REGULACION ACTUAL EN LA COMPILACION

1. Las relaciones de vecindad

El articulo 144, bajo la ribrica “De las relaciones de vecindad”, fulmina la discu-
sidn sobre el cardcter propio o comtn de las paredes donde se pueden abrir los hue-
cos indicando, con toda contundencia que

“Uno. Tanto en pared propia, y a cualquier distancia de predio ajeno,
como en pared medianera pueden abrirse huecos para luces y vistas
sin sujecion a dimensiones determinadas.

Dos. Dentro de las distancias marcadas por el articulo quinientos
ochenta y dos del Cédigo Civil, los huecos carecerdn de balcones y
otros voladizos y deberan estar provistos de reja de hierro remetida
en la pared y red de alambre, o proteccién semejante o equivalente.

Tres. La facultad concedida en este articulo no limita el derecho del
propietario del fundo vecino a edificar o construir en él sin sujecion a
distancia alguna.”

1.a. Huecos para luces y vistas o solo para luces

La vigente Compilacién habla exclusivamente de huecos para luces y vistas
mientras que el Apéndice se referfa a huecos con destino “a luces o vistas”. La dic-
cién del Apéndice no era perfecta pues, aunque puede haber huecos s6lo para luces,
no es posible pensar en la existencia de huecos que permitan las vistas y que, al pro-
pio tiempo, no dejen pasar la luz; es decir, todos los huecos para vistas 1o son tam-
bién para luces, pero no todos los abiertos para luces permiten el disfrute de vistas,
Por su parte, la Compilacion ha superado dicha situacién al referirse correctamente a
huecos para luces y vistas pero, por el contrario, no menciona expresamente los hue-
cos exclusivamente para luces, sin permitir vistas. Pensamos que de ésta omisi6n no
cabe inferir que las relaciones de vecindad no autorizan a la practica de huecos sélo
para luces pues si la Compilacién permite expresamente lo mas, como son los hue-

cos para luces y vistas, estd autorizando también, implicitamente, lo menos, los hue-
cos s6lo para luces.
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Lb. Principales efectos juridicos reflejos, a resultas de las facultades conferidas para actuar
sobre paredes medianeras

Al permitirse la practica de huecos en pared medianera resulta que, como ya lo
manifestamos anteriormente, la servidumbre de luces y vistas que pudiera ejercerse
desde una pared medianera es tan negativa como lo pueda ser la disfrutada desde
huecos en pared exclusivamente propia. No obstante, como quiera que las servidum-
bres, en todas sus manifestaciones, no tienen nada que ver con las relaciones de
vecindad, concebidas como el estatuto normal del dominio, mas adelante nos ocupa-
remos del juego que pueden dar las servidumbres bajo el derecho de la Compilacién.

En segundo lugar, como se dijo en la sentencia de la Audiencia Provincial de
Huesca de 29 de Septiembre de 1993, en Aragén no rige la presuncién del artfculo
573.1 del Codigo Civil, por la que se considera signo contrario a la medianeria que
en la pared divisoria de los edificios haya ventanas o huecos abiertos, pues la misma
solo tiene sentido en el Cédigo Civil en el que, a diferencia de lo que acontece en
Aragoén, los medianeros no pueden practicar hueco alguno en el medianil. Por el
contrario, en Aragon, la medianeria es perfectamente compatible con la presencia
indiscriminada de huecos y ventanas.

1.c. Dimensiones que pueden tener los huecos
En pared propia

Los huecos abiertos para luces o, para luces y vistas, pueden practicarse, como
dice el articulo 144.1, sin sujecién a dimensiones determinadas lo cual permitird, en
pared propia, realizar huecos de cualquier tamafio, aunque tal cosa se traduzca en la
practica destruccion de la pared de nuestra exclusiva propiedad la cual, como cosa
propia que es, siempre podremos derribarla total o parcialmente, facultad que la da
por supuesta este precepto que, en este punto, lo tinico que hace es darnos la posibi-
lidad de mirar al vecino desde cualquier distancia, sin mas limitaciones que las pre-
venidas en el articulo 144.2 pero esta concesién, naturalmente, no nos priva del dere-
cho a derribar y derruir las construcciones de nuestra propiedad, si asi nos conviene,
de manera que ambas facultades no se neutralizan entre si, si no que se suman.

En pared medianera

Pero, por el contrario, cuando se trate de paredes medianeras, los huecos, aun-
que puedan ser todo lo grandes que se desee, habran de conservar necesariamente la
racional condicién de “agujeros en una pared” de modo que, por esta via del articulo
144.1, no podra lograrse la practica destruccién de la pared medianera pues la
Compilacién autoriza en ellas la realizacién de huecos pero no, en cambio, su total
demolicién; por otro lado, nos parece bien evidente que, al amparo del articulo 576
del Codigo Civil, podremos renunciar desde luego a la medianeria pero ésta, en si
misma considerada, no nos faculta nunca a derruir ni danar la mitad del vecino, por
lo que semejante invasién obrando en la mitad del colindante s6lo podremos efec-
tuarla haciendo huecos y no derrumbando paredes, total o practicamente, pues solo
los huecos, de cualquier dimensi6n, respetan la literalidad y el espiritu, del articulo
144.1.
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1.d. Legitimacién para abrir y cerrar los huecos. Especial referencia a la propiedad horizontal

Todas las facultades, para abrir y cerrar los huecos, comprendidas en la regula-
cién que estamos estudiando, relativa a las relaciones de vecindad, vienen conferi-
das, exclusivamente, en funcién de la relacién interpredial, sin interferir para nada
en los poderes que pudieran correspondernos sobre las fincas aisladamente conside-
radas. Es decir, el articulo 144 presupone el poder de disposicién sobre la propia
finca, al cual nada afiade de modo que, por mas que el articulo 144 autorice toda
clase de huecos en pared medianera o, en su caso, a cubrirlos, ninguno podremos
abrir o cerrar si el titulo que tenemos sobre nuestra finca no nos autoriza a obrar en
ella.

En el caso de fincas sometidas al régimen de la propiedad horizontal hay que
distinguir las relaciones de ésta hacia el exterior, con otras fincas, y los conflictos que
pudieran surgir dentro de la propia comunidad. Si contemplamos las relaciones
hacia el exterior, serd desde luego posible que una comunidad de propietarios linde
con predio de otra comunidad, o de un propietario individual, mediante pared
medianera; pero los individuos que componen la propiedad horizontal no podran
efectuar por si mismos hueco alguno sobre ella, que es elemento comun, o sobre
cualquier muro comtin que linde con la otra finca, si no estan autorizados por los
estatutos o cuentan con la aprobacién de la Junta de propietarios. Del mismo modo,
ningun copropietario podra realizar construccion alguna, afectando a elementos
comunes, para tapar los huecos que pudieran abrir los vecinos con los que linde, en
su caso, la finca en régimen de propiedad horizontal, salvo que esté autorizado por
los estatutos o por la Junta de propietarios; ahora bien, supuesta una obra efectuada
por iniciativa individual sobre elementos comunes, tapando o abriendo huecos,
seran los copropietarios de la comunidad afectada, y no el duefio de la finca vecina,
quienes habrin de evaluar si consienten o no la modificacién realizada en los ele-
mentos comunes de modo que el dueno de la finca contigua, si los otros copropieta-
rios de la propiedad horizontal no consideran lesiva la obra sobre el elemento
comtn hecha por uno de ellos, el colindante s6lo podra oponer, en su caso, el incum-
plimiento de las relaciones de vecindad reguladas en el articulo 144, sin poder ampa-
rarse en las irregularidades cometidas en el régimen interno de la comunidad para la
que sera un extrafo.

Si estudiamos ya las relaciones internas dentro de la misma Propiedad Hori-
zontal, podriamos caer en la tentacion de someter al régimen del articulo 144 de la
Compilacién las paredes y muros que dividieran los distintos pisos, locales y espa-
cios privativos en general pero no creemos que esto sea admisible pues tales muros
no son paredes medianeras que pertenezcan por mitad a los titulares de los elemen-
tos privativos colindantes sino que, en realidad, son elementos comunes sometidos
al peculiar régimen de la Ley de Propiedad Horizontal; es decir, pertenecen a todos
los comuneros y no sélo a los dos titulares de los elementos privativos colindantes
entre si. Ademds, aunque se diera a tales muros comunes la condicién de la media-
neria lo cierto es que pocos huecos se podrian abrir normalmente al amparo del arti-
culo 144 pues, como luego veremos, la Compilacién, dentro de las distancias del
Codigo no autoriza la practica de huecos a sitio ya construido o edificado y lo nor-
mal es que todos los elementos privativos de una Propiedad Horizontal queden den-
tro del concepto de edificio o construccién que més adelante precisaremos.
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1.e. El articulo 144 y el derecho a la intimidad

La eventual colision entre la permisiva regulaciébn Aragonesa, sobre la apertura
de huecos a los predios vecinos, y el derecho constitucional a la intimidad fue objeto
de anilisis ya en el afio 1979, por la sentencia de la Audiencia de Zaragoza de 1 de
Junio de 1979 en la que, a la vista de la resefia de ella efectuada por Felipe ARA-
GUES y Micaela PUEYO?, se vino a considerar, recién estrenada nuestra Cons-
titucién, que el derecho a la intimidad contenido en su articulo 18 era una definicion
dogmatica como derecho constituyente que, por aquel entonces, no estaba delimita-
do en su concreto alcance y contenido.

Mas recientemente, la sentencia de la Audiencia Provincial de Huesca de 26 de
Junio de 1992, al resolver un conflicto de intereses surgido en esta materia, razono
que

“... la cuestion, creemos que no puede resolverse estando sin mas al
derecho a la intimidad personal y familiar del actor, consagrado en el
articulo 18 de la Constitucion, pues las relaciones de vecindad y servi-
dumbres existentes en esta materia, tal y como vienen reguladas en el
Cédigo Civil y en la Compilacién, no suponen agresion o restriccion
alguna a dicho derecho, desde el momento que tinicamente inciden
sobre la configuracién fisica de las fincas, cuyos propietarios, si dese-
an que un determinado acto permanezca reservado, sin salir del
ambito de su intimidad, deben proceder a realizarlo en aquella parte
de su finca que no sea visible desde la del vecino o en otro lugar que
estimen suficientemente discreto, sin perjuicio de que puedan exigir
al colindante el cumplimiento de las distancias y limitaciones legal-
mente establecidas para la apertura de huecos con o sin voladizos, si
las disposiciones legales existentes en la materia hubieran sido incum-
plidas”.

Argumento que nos parece correcto si ademads recordamos, como lo hace la cita-
da sentencia en su siguiente parrafo, que la facultad de abrir huecos no limita el
derecho del propietario del fundo vecino a edificar o construir en €l sin sujecion a
distancia alguna. De este modo, ante unos huecos abiertos hacia nuestra finca no
s6lo podemos guardar discrecién y exigir al vecino el cumplimiento de las proteccio-
nes y limitaciones legales sino que, ademds, podemos edificar o construir en nuestra
propia finca a cualquier distancia; es decir, podemos tapar los huecos si edificamos o
construimos en nuestro propio predio, actividad que, como se dice en la sentencia de
la Audiencia Provincial de Huesca de 7 de Marzo de 1994 no podra considerarse
como constitutiva de abuso de derecho si junto a una finalidad ornamental se busca,
principalmente, proteger el libre desarrollo de la vida privada en una terraza descu-
bierta que, en otro caso, estaria dominada por las vistas proyectadas desde los hue-
cos cerrados por la construccién litigiosa que, como se dice en esta ultima sentencia,
s6lo podria quedar incardinada dentro del abuso de derecho si con ella no se busca-
ba el beneficio propio sino, exclusivamente, el perjuicio del vecino.

(29) Aragiiés Pérez, Felipe y Pueyo Gofii, Micaela. “Relaciones de vecindad y servidumbre de luces y vis-
tas en Derecho aragonés”. Colegio de Abogados de Zaragoza. N°79. Octubre 1980, Pags. 42 y 43.
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Ahora bien, llegados a este punto, surge la inaplazable necesidad de profundi-
zar en la regulacién del articulo 144 para explicar el juego que permiten las faculta-
des conferidas en dicho precepto para abrir y cerrar los huecos las cuales, natural-
mente, son aparentemente contradictorias entre si desde el momento que, de algin
modo, la Ley autoriza a un vecino a cerrar aquellos mismos huecos que la propia
Ley ha permitido abrir a su colindante. Pero la contradiccion solo es aparente pues,
en realidad, creemos que es posible entender la regulacién coordinando entre si las
repetidas facultades de abrir y cerrar los huecos. Y tal es la coordinacion que se
puede lograr que veremos como, en casos como el estudiado en la citada sentencia
de la Audiencia Provincial de Huesca de 7 de Marzo de 1994, no sélo no es ilegitimo
cerrar los huecos con pared propia sino que, ademads, es ilegitimo el mantenerlos
abiertos en pared medianera.

1.f. Desarrollo del articulo 144 de la compilacion

Ya hemos visto anteriormente la diccion con la que se expresa el articulo 144.
Podemos decir que en él se contempla, como facultad dimanante del dominio, el
imprescriptible derecho a practicar huecos para luces y vistas, pero corregida o mati-
zada por el también imprescriptible derecho del predio vecino, del que se toman las
luces o hacia el que se proyectan las vistas, a construir o edificar en su propia finca
tapando cuantos huecos se pudieran haber abierto. Y este derecho a construir o edifi-
car pese a los huecos que pudiera haber abierto el vecino, comprende no sdlo la rea-
lizacién de obras nuevas sino, también, el derecho a reformar vy, en su caso, terminar
o rematar construcciones y edificios que se hubieran empezado en cualquier tiempo
y que hubieran quedado sin terminar o rematar por cualquier causa, originaria, o
sobrevenida por el uso de la construccion, como el deterioro o destruccion de parte
de la obra después de haberla concluido. Ademas, este imprescriptible derecho a
construir es s6lo un derecho y no una obligacién, por lo que comprende también la
facultad de construir sélo en parte, dejando en la pared propia cuantas huecos se
deseen.

Como decia Luis FRANCO Y LOPEZ* en su memoria, la regulacion tradicional
Aragonesa permitiendo a cualquier distancia la apertura de huecos sin sujecion a
determinadas dimensiones estd inspirada en una fraternidad equitativa y bien
entendida llevada al mas alto grado que entronca, como se dice también en la sen-
tencia del Tribunal Supremo de 30 de Octubre de 198331, con el ius usus innocui,
figura esta dltima que, con una redaccion cautivadora, se describia en la Observancia
primera “De aqua pluviali arcenda”, en la que se decia

“En esta materia observa lo que dice la letra. Y esta alli el mejor argu-
mento de que cada uno puede obrar a su voluntad en la posesion
ajena mientras eso se haga sin dafio de aquel de quien es la posesién”.

(30) Franco y Lépez, Luis. Memoria sobre las instituciones que deben continuar subsistentes del Derecho

Ci:nril Aragonés y reformas y adiciones que en ellas es conveniente establecer. Impreso por orden de la Excma.
Diputacién Provincial de Zaragoza. 1886. P4g. 114 y 115.

(31) Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil. Niimero 3, Septiembre-Diciembre 1983, Ref. 95. Pégs.
1041 y siguientes.
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Asi, nuestra legislacion autoriza la practica de huecos a cualquier distancia,
tanto en pared propia como en pared medianera, partiendo de que con ello ningtn
perjuicio se causa al vecino, quien conserva el imprescriptible derecho a construir o
edificar. De este modo, la apertura de los huecos no debe suponer la adquisicion de
una posicién de ventaja que restrinja de ningtin modo el derecho del vecino a reali-
zar en su propia finca cuantas obras le convengan buscando su propia utilidad, aun-
que con ello perjudique al vecino cerrando los huecos que el mismo pudiera haber
abierto, siempre que tengamos presente que, por supuesto, nunca sera legitima la
realizacion de construcciones de cualquier clase que, por su intencién, persigan
exclusivamente molestar al colindante sin otro beneficio para quien las hace quien,
de este modo, estaria incurriendo en un abuso de derecho a corregir por la via del
articulo 7.2 del Cédigo Civil el cual representa ya otra figura juridica que, segan cre-
emos, no debe mezclarse con los derechos que derivan del Articulo 144 los cuales
deben poder ser explicados y desarrollados por si mismos aunque, naturalmente, su
ejercicio abusivo, como el de cualquier otre derecho, pueda ser corregido por las
reglas que regulan la eficacia general de las normas juridicas, como la doctrina del
abuso del derecho o del fraude de Ley, incluidas en el articulo 7 del Cédigo Civil.

Es mdés, este modo de regular las relaciones de vecindad, esta institucion
Aragonesa, repetimos, tiene su origen en el ius usus innocui, por lo que, si no quere-
mos distorsionarla dotdndola de un cierto aspecto de carga o gravamen, mas propio
de las servidumbres que de las relaciones de vecindad, parece que no sélo debe que-
dar intacta la facultad de construir o edificar en el predio vecino hacia el que se
abren los huecos sino que, ademds, es preciso que la mera existencia de tales huecos
para luces y vistas, o s6lo para luces, no supongan por si mismos un perjuicio objeti-
vo apreciable para el vecino, pues la Ley le obliga a tolerarlos, precisamente, porque
considera que de ellos no dimana ningun dano objetivo. Esta es una cuestion que ya
preocupaba a Luis FRANCO y LOPEZ?? quien, en su memoria, consideraba que por
la facultad de abrir los huecos

“..ningtn perjuicio podria seguirse de ello al duefio del terreno conti-
guo, mientras en uso de su derecho no edificase en €L.”

Pero a continuacién, indicaba agudamente el expresado autor que

“Pero si bien esto es innegable cuando no lo ocupa con cosa alguna,
no sucede lo mismo cuando lo destina 4 jardin ¢ huerto, 6 a tener
almacenados objetos de cualquier especie. En este caso parece justo
que pueda oponerse 4 que se registre por las ventanas del vecino lo
que en él tiene por conveniente ejecutar, 6 los usos & que lo dedica.”

Por eso el repetido autor proponia la correspondiente modificacion en el sentido
indicado. Esta idea, como dice Jesiis DELGADO ECHEVERRIA3 al comentar en los
Cuadernos Civitas la sentencia del Tribunal Supremo de 3 de Febrero de 1989, “fue
recibida en el Proyecto de 1899, pero nunca fue Ley”. Pero como reconoce este
mismo autor, lo cierto es que “armoniza con la idea bdsica” del 1us usus innocui,

(32) Thidem. .

(33) Delgado Echeverria, Jestis. “STS 3 de febrero de 1989”. Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil.
Nuamero 19 ; Enero-Marzo 1989 ; Ref. 500, P4g. 165. =i AR
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“pues no es lo mismo tener ventanas por encima de tejados ajenos
que poder asomarse a la intimidad del jardin del vecino”.

Pues bien, respetando el tenor literal y espiritual de nuestra Compilacién, aun-
que sabemos que no tenemos capacidad para culminar con éxito esta empresa,
vamos a tratar de hacer una lectura del articulo 144 plenamente compatible con esa
idea basica del ius usus innocui, dentro de los usos y pautas de comportamiento nor-
malmente vigentes en la sociedad actual, que es la que debe regirse por dicha norma.

1.£.(1) Caracteristicas del lugar hacia el que pueden abrirse los huecos, en funcién de
la eventual existencia de construcciones o edificaciones

En la Compilacién ya no se indica expresamente, como ocurria en el Apéndice,
que los huecos sélo pueden abrirse si el colindante no tiene en su lado edificaciones,
obligando, en otro caso, a que los huecos se practicaran por encima de la comun ele-
vaciéon. Sin embargo, pensamos que esa misma limitacién subsiste en la
Compilacion, siquiera sea implicitamente pues, de un lado, aunque no sea imposi-
ble, dificilmente pueden tomarse luces si la propiedad vecina se encuentra edificada,
salvo que, como autorizaba el Apéndice, abramos el hueco por encima de su cubier-
ta; y, por otro lado y principalmente, porque el derecho a tener abiertos los huecos,
segun resulta del 144.3, cesa cuando el propietario del fundo vecino construye o edi-
fica en su propiedad, de modo que, si el mismo ya ha edificado o construido, ya no
podremos abrir los huecos por debajo de la linea de su tejado o directamente hacia el
interior de su edificio o construccién, que no es imprescindible que esté cubierta;
huecos que, en otro caso, de no aceptarse la presente tesis, se podrian practicar pero,
ademas de poder vulnerar los derechos fundamentales a la intimidad personal y
familiar y a la inviolabilidad del domicilio de las personas (siempre que en el edificio
tuviera alguien su morada), nos llevarian al absurdo de que el vecino tendria que
soportarlos, los dichos huecos, indefinidamente salvo que, contra toda logica, edifi-
care dentro de su edificio al que, nuevamente, si nuestra tesis no fuera correcta,
podria volver a alumbrar nuevos huecos el colindante, repitiéndose ilimitadamente
el ilégico ciclo que acabamos de describir, hasta que el vecino hubiera empleado una
pared no medianera y enteramente propia sobre la que, naturalmente, ningtin hueco
podria abrir su colindante.

No obstante, como luego veremos, la imposibilidad de abrir huecos en pared
contigua a un edificio debe ser matizada cuando se trata de horadar paredes exclusi-
vamente propias en las que, si nos es de alguna utilidad, siempre podremos practicar
cuantos huecos nos convengan, con las pertinentes protecciones, pues cuantos hue-
cos hagamos en pared exclusivamente propia mirardn siempre “desde el exterior” al
edificio o construccién del vecino, por cerca que ésta esté y aunque desde el exterior
podamos ver su interior, segtin sea ya la configuracion y el disefio que el vecino
hubiera dado a su propio edificio. De este modo, como a continuacién iremos vien-
do, lo que la relacién de vecindad no permite es practicar huecos en pared mediane-
ra que miren, directa e inmediatamente, “dentro”, al interior de un edificio o de una
construccion cerrada o protegida por el vecino con dicha pared medianera, o que
tomen luces directamente desde el interior de dicha construccién o edificio a través
de dicha pared; en cambio, nos parece que nada impide tener, en pared medianera,
huecos y ventanas que den al “exterior” de cualquier edificio o construccién de
nuestro colindante o por encima de ellos, si nos es de alguna utilidad para tomar

48



EL REGIMEN DE LUCES Y VISTAS: RELACIONES DE VECINDAD Y SERVIDUMBRES

luces o, también, para proyectar vistas, siempre que éstas no se proyecten, cllrecta-
mente, dentro del edificio o construccion de nuestro colindante.

Siguiendo esta linea de razonamiento, acabaremos defendiendo que en Aragén
nunca se pueden practicar huecos en pared exclusivamente ajena. Siempre se pue-
den practicar tales huecos en pared exclusivamente propia, a cualquier distancia del
predio vecino. Y, por dltimo, que se pueden realizar también dichos huecos en pared
medianera, pero unica y exclusivamente cuando la misma no cierre o no proteja un
edificio o construccion, sito a menos de dos metros de distancia del lindero, forman-
do una unidad constructiva la citada pared con el edificio o construccién en cues-
tién; pues debemos tener en cuenta, por lo dispuesto en el articulo 144.3, como antes
quedd dicho, que el derecho a disfrutar de los huecos cesa cuando el vecino ha hecho
uso de la facultad de edificar o construir término, este tiltimo que, por otro lado, es
bastante mas amplio que el primero pues, segun la Real Academia, si edificar es
“fabricar, hacer un edificio o0 mandarlo construir”, y edificio no es sino una “obra o
fabrica construida para habitacion o para usos analogos; como casa, templo, teatro,
etc..”, resulta que construir, en cambio, dejando a un lado las acepciones gramatica-
les, significa tanto como “fabricar, erigir, edificar y hacer de nueva planta una cosa;
como palacio, iglesia, casa, puente, navio, maquina, etc”. Es decir, préctlcamente
cualquier cosa material se puede construir.

f.(1).(a) Huecos a lugar sin edificar o construir

Como ya estd visto, a esta clase de lugares, tanto en pared medianera como en
pared propia, a cualquier distancia, se pueden practicar huecos de cualquier dimen-
si6n. Ahora bien, aun sin discutir ahora qué debe entenderse por construcciéon o edi-
ficacién, podemos preguntarnos cuando debemos considerar que un determinado
lugar esté sin edificar o construir pues puede ocurrir perfectamente que en una finca
exista un edificio levantado a gran distancia de un concreto lindero con otra finca de
modo que, aunque debamos decir que esa propiedad esta edificada lo cierto es que
no lo estd en la zona de influencia del lindero en cuestién que es, precisamente, lo
que nos importa a la hora de estudiar las relaciones de vecindad, para las que, como
decimos, no importa si una determinada finca estd o no edificada sino que lo rele-
vante es si lo estd, precisa y concretamente, en la zona de influencia de una determi-
nada colindancia y en un concreto punto de la misma, precisamente donde se pre-
tenda abrir un hueco para luces o para luces y vistas; por eso en este trabajo vamos a
procurar hablar de huecos abiertos a sitio o lugar edificado o sin edificar, eludiendo
la expresion de finca o predio edificado pues, como decimos, en esta clase de fincas
también tienen cabida los lugares sin construir.

1.f.(1).(a).i) Zona de influencia del lindero

Dicho esto, sélo nos queda ya, a estos efectos, determinar cual es la zona de
influencia de un lindero o colindancia de dos fincas a los efectos de luces y vistas. La
cuestion se presta desde luego a infinitas soluciones, tantas como distancias posibles,
pero pensamos que una buena opci6n es la de acoger la distancia de dos metros y la
de sesenta centimetros previstas en el articulo 582 del Cédigo Civil, respectivamente,
para las vistas rectas y oblicuas pues al fin y al cabo estas distancias, medidas como
manda el articulo 583, son las que marcan y definen, en nuestro derecho positivo, la
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extension que alcanza la que hemos venido a llamar la zona de influencia de los lin-
deros para el régimen de luces y vistas. No obstante, pensamos que la distancia para
las vistas oblicuas no puede entrar en juego actualmente en la practica dentro de la
apertura de huecos como facultad hija del dominio, como mera relacion de vecindad
sin servidumbre, pues la necesidad de que los huecos estén protegidos imposibilita
el disfrute de vistas oblicuas que, como luego estudiaremos, son las que se obtienen
cuando se asoma la cabeza mas alla de la linea de fachada, perspectiva que, eviden-
temente, no se puede lograr desde un hueco protegido.

Por ello, aunque nuestro vecino tenga alguna construccion o edificio mas alla de
esa zona de influencia, a dos 0 mds metros de la vertical del punto del lindero donde
queramos practicar un hueco, a los efectos de esta relacién de vecindad, es como si
ese edificio o construccién no existiera y, asi, podremos hacer nosotros, incluso en
pared medianera, cuantos huecos precisemos, aunque desde ellos veamos y domine-
mos, tanto como la distancia lo permita, el interior de aquel edificio o construccidon
que, légicamente, puede ser configurado por el vecino del modo que mas le guste,
de suerte que sélo a €l le es imputable el haberlo construido fuera de la repetida
zona de influencia y de manera que su interior sea, pese a ello, visible desde otras
fincas desde las que, asi, las luces, o las luces y vistas, no se obtienen, directa e inme-
diatamente, desde el interior de la construccién sino que, primero, deben atravesar
los dos o0 mas metros de la superficie no construida, es decir, se obtienen desde el
exterior del edificio o construccién aunque, por su diseno, podamos alcanzar a ver
su interior.

Sentado lo anterior, debemos resaltar que, segiin creemos, como quiera que el
articulo 582 del Cédigo Civil, completado por el 583, prescinde por completo, con
todo acierto, de la altura a la que se abran los huecos, pensamos que los dos metros
deben medirse prescindiendo también de la altura a la que se quiera efectuar el
hueco en cada caso, de modo que el calculo no debe efectuarse desde el punto donde
se desea abrir el hueco hasta la construccién, sino que debe trazarse una vertical
imaginariamente desde el hueco al suelo para, a continuacién, medir a nivel, es
decir, a l]a misma altura, la distancia existente entre la indicada vertical y la construc-
ciébn de que se trate. De este modo, a los efectos de determinar si un hueco se abre a
zona construida o sin construir, es indiferente la altura a la que se quiera practicar
dicho hueco.

Por otro lado, para determinar la zona de influencia del lindero en materia de
luces y vistas, hemos elegido los dos metros del articulo 582, en lugar de la distancia
de tres metros prevista en el articulo 585 del Cédigo Civil pues este dltimo precepto
regula la distancia que nos debe ser respetada en el caso de que hubiéramos ganado
la servidumbre de luces y vistas, es decir, la zona de influencia de la servidumbre,
cosa que ahora no nos interesa pues, para la relacién de vecindad, lo que de verdad
nos importa es determinar, desde el lindero, hasta donde se extiende la zona desde
la que, sin servidumbre, no esta permitido mirar hacia la propiedad vecina, salvo
que se cumplan determinadas condiciones, alli donde, como en el Cédigo Civil y en
nuestra Compilacion, existen determinadas restricciones; es decir, no estamos ahora
interesados en conocer cual es la zona de influencia de una servidumbre de luces y
vistas sino en saber cual es la zona de influencia de los linderos, a efectos de luces y
vistas, y ésta zona se extiende precisamente hasta cubrir los dos metros del articulo
582 pues, dentro de ella, en el derecho comin no se pueden abrir ventanas con vistas
rectas y, en Aragon, por lo dispuesto en el articulo 144.2, es exactamente dentro de
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dicha zona, donde los huecos deben carecer de balcones y otros voladizos y deben
estar protegidos del modo que la Compilacion marca. |

1.E(1).(a).ii) Construcciones sin pared de cierre en el lado del lindero

Esta es una cuestion que veremos nuevamente al tratar de los huecos a lugar
edificado, pero nos parece conveniente dejar aqui constancia de que en el caso de
que dejemos la zona construida, en la colindancia con el vecino, sin pared de cierre
propia o medianera, tanto si hemos hecho una construccién cubierta como descu-
bierta, habremos dejado sin construir el lado principal o esencial, el del lindero, ¥,
por ello, a los efectos de esta relacién de vecindad, es como si no hubiéramos cons-
truido y, en consecuencia, en su propia pared, si la tiene, podra hacer el vecino cuan-
tos huecos guste, pudiendo incluso hacer una construccién simétrica a la nuestra, es
decir, también sin pared de cierre hacia la zona de colindancia aunque, l6gicamente,
cualquiera de los dos vecinos podra, en cualquier momento, hacer uso de su impres-
criptible derecho a construir, levantando la correspondiente pared de cierre para
rematar su construccion.

1.£.(1).(a).i11) Espacio sobre tejados o cubiertas, salvo azoteas

Los tejados y cubiertas rematan a lo alto las construcciones y edificios en general
de manera que, salvo el caso de las azoteas, de las que luego nos ocuparemos, bien
pudiera decirse que los edificios y construcciones terminan o acaban, por arriba,
donde lo hace su tejado o cubierta de modo que, por encima de dichos elementos de
cierre, ya no hay, propiamente, edificio o construccion lo cual determina que el espa-
cio existente por encima de los tejados, a los efectos de esta relacién de vecindad, se
deba considerar también como lugar o sitio no edificado.

1.f.(1).(a).iv. Jardines

No creemos que los jardines puedan considerarse una construccién; es mas, aun-
que se mantuviera que los jardines también se construyen pensamos que los mismos
no pueden estimarse sin mdas una unidad constructiva con un muro o pared vertical
de cierre como sucede con las construcciones o edificaciones cubiertas y puede suce-
der con algunas de las construcciones fabricadas a cielo abierto, como las terrazas,
azoteas e incluso las piscinas en los términos que mds tarde veremos. Ademas, aun-
que pueda resultar una idea atractiva, al menos cuando pensamos en el pequeno jar-
din de una vivienda unifamiliar, nos parece muy dificil considerar dichos jardines
como una pieza mas de una edificacion; con mas razon todavia si tenemos en cuenta
que el tradicional derecho Aragonés en esta materia se gestd, en muy buena medida,
en los corrales de las casas. No obstante, quizas debiéramos tener en cuenta que tales
corrales no creemos que tuvieran un uso equiparable al que hoy se da, como espacio
habitable, a los pequefios jardines de las viviendas unifamiliares. Por ello, parece
prudente dejar abierto el debate en este particular y, para iniciarlo, diremos que aun-
que un jardin no forma normalmente parte de un edificio en no pocas ocasiones
sucedera que dicho jardin no serd mas que un pequefio porche o una discreta terraza
de dicho edificio que, en lugar de estar pavimentado con losas o baldosas, lo estara
con el piso de césped. De este modo, para que un jardin pierda su condicién propia
de jardin y pueda ser considerado, a los efectos de esta relaciéon de vecindad, como
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porche o terraza de un edificio es preciso que sea adyacente a él, tenga dimensiones
reducidas, compatibles con los conceptos de porche o terraza y, principalmente, que
la mayor parte de su superficie sea naturalmente susceptible de ser pisada y ocupa-
da por el hombre sin causar danos a la vegetacion, aunque cuente con alguna planta
decorativa; es decir es imprescindible que el pequefio jardin, por la vegetacion que lo
pueble, sea habitable como porche o terraza.

1.£.(1).(a).iv Zona adyacente a muros y tapias de cerramiento

Las paredes y muros de cerramiento de las fincas, como las vallas y cercas son, a
nuestro juicio, construcciones pero, salvo cuando se integran con otros elementos
formando una unidad constructiva diferente (como un edificio), no encierran ni deli-
mitan por si mismas una zona construida, es decir, las tapias que cierran las fincas, si
no forman parte de otra construccién compleja, son, a los efectos de esta relacion de
vecindad, una construccion lineal y sin practicamente volumen que, por si mismas,
s6lo confieren la condicién de zona construida, exclusivamente, a la ocupada por el
espesor de la propia pared la cual, si es medianera, es la tinica construccion ajena
cuyo interior puede ser horadado en Aragén, por disponerlo asi la Compilacién, en
cuya aplicacién deberemos tener presente que, aunque una finca esté tapiada, no por
ello podra decirse que la misma se encuentra construida en toda la extension cercada
por la tapia en cuestién, por lo que nada impedira que se abran huecos para tomar
luces o proyectar vistas directamente sobre la zona adyacente a la repetida tapia
mientras el lugar no pueda considerarse sitio construido, por la presencia de otros
elementos constructivos distintos a la propia tapia.

1.E.(1).(b) Huecos a sitio edificado o construido

Logicamente, dada la matizaciéon que acabamos de hacer sobre la zona de
influencia de los linderos, en este capitulo sélo nos vamos a referir a edificios o cons-
trucciones sitos a menos de dos metros de distancia de la vertical del punto del lin-
dero donde se desee abrir un hueco, pues los ubicados a dos 0 mas metros quedarian
comprendidos en el apartado anterior.

1.E(1).(b).i) Huecos a sitio construido cubierto

En principio, no se plantea problema alguno digno de ser destacado pues las
zonas cubiertas de un edificio o construccién forman parte sin duda alguna de la
superficie edificada o construida. Por ello, podriamos pensar que en ningin caso
podemos practicar en nuestra propiedad una ventana contigua, o a menor distancia
de la prevista en el Cédigo, que se abra hacia un sitio cubierto, pero lo cierto es que
podemos hacer cuantos huecos nos convengan mientras no los abramos directamen-
te al interior del sitio cubierto.

Asi, no podremos en ningtin caso horadar la pared exclusiva del vecino cerran-
do su superficie cubierta, cosa que es sin duda evidente pues nuestro derecho no
otorga ni ha otorgado jamds la facultad de practicar huecos en pared exclusivamente
ajena; asimismo, tampoco podremos horadar la pared medianera que, en su caso,
cierre dicha superficie cubierta, de modo que en ningtin caso podremos perforar la
mitad de la medianera que pertenece al vecino para tener vistas directas “dentro de”
la parte cubierta de su edificio o para tomar luces desde su interior. Es decir, como
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antes manteniamos, no nos parece posible obtener vistas “al interior” de un edificio
o construccion cerrado con pared medianera o exclusivamente propia del vecino, ni
nos parece tampoco que este permitido tomar luces desde su interior cosa que, ade-
maés de resultar del tenor de la Compilacién, es evidente desde la perspectiva de la
“idea basica” del ius usus innocui pues parece claro que la practica de huecos en
zona cubierta, aunque so0lo fuera para tomar luces, supone, objetivamente, un serio
perjuicio para el titular de la indicada zona cubierta, quien debe poder disponer de
su interior como mejor le convenga, sin tolerar la injerencia de sus colindantes en
ella mediante la practica de ninguna clase de huecos; y si dudan de la correccién de
esta afirmacion piensen lo gravoso que seria el tener que tolerar huecos para luces, o
para luces y vistas, en un cuarto de estar, en un dormitorio o en cualquier otra pieza
de una casa cerrada con pared medianera, cuyo interior, como decimos, debe quedar,
incluso a efectos decorativos y estéticos, a la libre y exclusiva disponibilidad de su
titular.

Por el contrario, no vemos razén alguna para impedir que en pared exclusiva-
mente propia practiquemos cuantos huecos nos convengan, aunque lo hagamos en
zona contigua al edificio levantado por nuestro vecino al cual ningtin perjuicio le
ocasionaremos por ello, que habré cerrado su construccién, en la parte de colindan-
cia, del modo que haya estimado oportuno de forma que estos huecos, practicados
en pared exclusivamente propia, se abren siempre, dada la propiedad exclusiva de la
pared, al exterior de la construccion del vecino y nunca a su interior pues para alcan-
zar la parte interna de una construccion es imprescindible horadar una pared de cie-
rre medianera o exclusivamente ajena. Por otro lado, no parece que esta clase de
huecos nos puedan ser de mucha utilidad si nuestra pared estd adosada al muro que
cierra el edificio de nuestro vecino, en el caso de que exista, pero, por el contrario,
podran darnos algtin servicio, sin lesién alguna para el colindante, si nuestra pared
exclusivamente propia, con sus huecos, no esta adosada a la pared de cierre del veci-
no, si es que existe, aunque permanezcan a menos de dos metros de distancia de la
construccion vecina. Y esta utilidad serd ya incuestionable si en nuestra pared pro-
pia, contigua o préxima al edificio del vecino, dejamos una gran abertura habitable a
modo de terraza o balcon, sin voladizo alguno sobre o hacia la finca colindante. Y no
se nos diga que esa terraza no nos seria realmente de utilidad al estar cerrada por la
pared del vecino pues, aunque eso sea asi, es perfectamente posible construirla
abierta en sus otros frentes, disfrutando de vistas hacia nuestra propia finca o hacia
via publica, siendo accesorio el que en el linde con el vecino cerremos nuestra terra-
za con pared propia o medianera o que, simplemente, no coloquemos pared alguna,
contentandonos con la ubicada en el lugar por el vecino, de su exclusiva propiedad.
Ahora bien, en este ultimo caso, aparte de que, en teoria, tendriamos que colocar reja
y red, quedariamos en cierto modo a merced del colindante pues en ese lindero
habriamos dejado, al menos a la altura de nuestra terraza, nuestro edificio sin cerrar
con pared propia o medianera y, asi, dicho lugar, a los efectos de esta relacion de
vecindad, se considerarfa como lugar no edificado y el vecino serfa muy libre de
mantener su pared, de su exclusiva propiedad, pero también podria suprimirla inte-
gramente o practicando en ella alguin hueco, de cualquier dimensidn, incluso para
dar lugar a otra terraza dominando la nuestra, sin que pudiéramos oponernos a la
apertura de ese hueco alegando que desde él se miraba “al interior” de nuestro edifi-
cio pues, aparte de que para abrir un hueco al interior de un edificio es imprescindi-
ble practicarlo en pared medianera o exclusivamente ajena, lo cierto es que la situa-
cion descrita no seria juridicamente imputable al hueco practicado por el vecino en
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su exclusiva pared sino al hecho de que nosotros hubiéramos dejado nuestro edifi-
cio, a la altura de nuestra terraza, abierto hacia el colindante, sin pared alguna, pro-
pia o medianera, que la cerrara, conducta que en modo alguno puede traducirse en
obligacién alguna, a cargo del colindante, de mantener su pared propia aunque, 16gi-
camente, la hubiera mantenido o no el vecino, nosotros, en cualquier momento,
haciendo uso de nuestro imprescriptible derecho a construir o edificar, podriamos
rematar nuestra edificacion cerrandola con pared propia o medianera tapando, en su
caso, los huecos que el vecino hubiera podido abrir en la pared de su exclusiva pro-
piedad.

Ademas, esta facultad de abrir huecos en pared exclusivamente propia contigua
o préxima a un edificio del vecino, con los que no podemos obtener vistas directa-
mente “dentro” de él, creemos que pudiera extenderse también a la facultad de hora-
dar paredes medianeras siempre que las mismas no cerraran o protegieran el edificio
del vecino formando con él una unidad constructiva material o simplemente 1dgica;
es decir, estamos pensando en una pared medianera interpuesta entre nuestra finca y
la edificacién de nuestro vecino el cual no habria aprovechado la indicada pared
medianera para cerrar por ese frente su construccién, al haberla retranqueado dentro
de su finca. Ahora bien, esta extensién concediendo la facultad de horadar también
paredes medianeras préximas a un edificio pensamos que debe estudiarse caso por
caso pues creemos que habria que ponderar la distancia del retranqueo y la existen-
cia o no de huecos en el edificio del vecino hacia la pared medianera pues aunque la
misma no cerrara materialmente, en términos arquitecténicos, el edificio pudiera ser
posible que de algin modo protegiera su interior formando con €l una unidad cons-
tructiva légica, en funcién de los huecos en él existentes y de la distancia obrante
entre el edificio y la pared medianera que, por poder, puede ser bien escasa sin incu-
rrir en disparates arquitecténicos pues, como seguidamente veremos, es perfecta-
mente admisible la existencia de partes edificadas, pertenecientes a un edificio que,
sin embargo, pueden hasta carecer de cubierta o de cualquier techumbre, como las
terrazas y azoteas. Ahora bien, para que esa parte edificada pudiera considerarse
protegida por la pared medianera formando con ella una unidad constructiva logica
ser{a preciso que estuviera a menos de dos metros de distancia pues, mas alla, que-
daria fuera de la zona de influencia del lindero en los términos que vimos anterior-
mente.

Existe un caso en el que el vecino podria proyectar vistas a un sitio cubierto y
tomar luces de él sin limite alguno. Dicha situaciéon se daria si hiciéramos una cons-
truccion cubierta pero dejando sin cerrar, sin muro de cierre propio o medianero, la
parte colindante con el vecino. Semejante disefio es dificilmente concebible en el caso
de casas habitadas pero pudiera darse, sin afrentar escandalosamente al sentido
comun, en otro tipo de construcciones; es mds se puede dar frecuentemente en el
caso de superficies descubiertas que, no obstante, no son las que ahora estamos estu-
diando. En un caso como éste, si dejamos sin cerrar nuestro edificio o construccion
en la colindancia con el vecino, tal y como dijimos al tratar de los huecos abiertos a
sitio sin edificar, es como si no hubiéramos construido en el lindero y s6lo a nosotros
nos seria imputable el no haber cerrado con pared propia o medianera nuestra cons-
truccién y, asi, el vecino podria tener en el lugar una pared de su exclusiva pertenen-
cia o prescindir de ellay, si la tuviera, seria muy libre de derribarla o mantenerla
pero practicando en ella cuantos huecos deseara para luces o para luces y vistas que
se abririan, en pared exclusivamente propia, al exterior de nuestro edificio o cons-
truccion aunque, por el peculiar diseno de éste, desde ellos se dominara su interior, a
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lo que no nos podriamos oponer pues en pared propia en Aragén se pueden hacer
toda clase de huecos y, como hemos dicho, s6lo a nosotros nos seria imputable el
haber dejado nuestra construccién sin cerrar por el lindero aunque, por supuesto,
haciendo uso del imprescriptible derecho a edificar o construir, nosotros podriamos
terminar o rematar nuestra construccién en cualquier momento, dotdndola de la
correspondiente pared de cierre aunque con ello cubriéramos los huecos abiertos por
nuestro colindante.

1.E.(1).(b).ii) Huecos a sitio construido o edificado al descubierto
a) Terrazas

Dando por supuesta la indiscutible imposibilidad de abrir huecos en pared
exclusivamente ajena, parece que la misma posicion, entendiendo improcedente la
apertura de los huecos en pared medianera, deberia adoptarse en el caso de que los
huecos a efectuar en la medianera se abrieran a una parte de un edificio que, pese a
pertenecer indiscutiblemente a €l, no se encontrara total o parcialmente cubierta,
como una terraza cuyas vistas no se abrieran hacia el predio vecino. En semejante
caso, la terraza vendria a ser una habitacién mas del edificio, posiblemente la mas
usada durante el buen tiempo y no creemos que pudiera el vecino horadar la pared
medianera que protege nuestra terraza formando una unidad constructiva, de modo
que, a la altura de la repetida terraza no podria practicar huecos para luces ni para
luces y vistas; en cambio, por encima de ella, si terminamos poniendo algtin limite a
la altura habitable de la terraza a efectos de determinar cual es “su interior”, podria
realizar el vecino todos los huecos que deseara para luces y hasta para luces y vistas,
pero siempre que desde ellos no se viera “el interior” de nuestra terraza, salvo que la
misma estuviera a dos o mas metros de la vertical del punto del lindero en el que
quisiéramos abrir el hueco, es decir, fuera de su zona de influencia; en otro caso, si la
terraza quedaba dentro de la repetida zona de influencia del lindero y la habiamos
construido protegida con pared medianera el vecino no podria efectuar, a ninguna
altura de dicha pared medianera, huecos desde los que se pudiera ver “el interior”
de nuestra terraza, pues la Compilacién no autoriza a horadar las paredes mediane-
ras para obtener vistas dentro de un sitio construido, como lo es la terraza de un edi-
ficio protegida, en el lindero con el vecino, con pared medianera.

Otra cosa seria, nuevamente, si hubiéramos dejado dicha terraza abierta hacia el
vecino, es decir sin “cerrarla” hacia el lindero con pared propia o medianera. En ese
caso es como s1 no hubiéramos construido en la zona de colindancia y sélo nosotros
seriamos los responsables de haber disefiado asi nuestro edificio y nuestro vecino, si
tuviera en el lugar una pared propia, podria hacer en ella, a cualquier distancia,
cuantos huecos deseara para luces y para luces y vistas, sin que pudiéramos quejar-
nos por el hecho de que dominara nuestra terraza aunque, desde luego, haciendo
uso de nuestro imprescriptible derecho a construir, en cualquier momento podria-
mos rematar o terminar la construcciéon de nuestro edificio alzando una pared que
cerrara nuestra terraza en esa colindancia, aunque con ello tapdramos las ventanas
abiertas por el vecino.

Y no se piense que no nos seria de ninguna utilidad una terraza que estuviera
cerrada con pared hacia el vecino pues, aunque muchos tendemos, al estudiar estas
relaciones de vecindad, a imaginar ventanas, balcones y terrazas que miran hacia el
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predio colindante lo cierto es que nada impide la construccion de una terraza de
espaldas al lindero. Es decir, estamos imaginando dos propiedades separadas por
una pared medianera y que en nuestro lado, apoydndonos en dicha medianera
hemos construido un edificio de varias plantas pero, partiéndolo en dos o en uno de
sus extremos, hemos dejado a la altura de una determinada planta, con o sin vuelo
mas alla de la linea de nuestra fachada, una terraza que linda por todos sus frentes
con nuestro propio dominio o con via publica, salvo en la parte que da a la citada
pared medianera en cuyo lado, I6gicamente, no tiene ningun vuelo; en este caso, o
en otros similares, dicha terraza parece que deberia considerarse una dependencia
mas del edificio a la que, como hemos dicho, no seria legitimo para el vecino abrir
huecos para tomar luces desde su “interior” o para proyectar vistas directamente
“dentro” de la terraza actuando sobre la pared medianera pues ésta, en todos estos
casos, es parte integrante de la construccion protegiendo la superficie edificada, aun-
que dicha superficie quede descubierta, sin tejado, como es natural en esta clase de
habitaciones.

b) Azoteas

Y la misma solucién creemos que debe seguirse en el caso de las azoteas habita-
bles como terraza o, incluso, como solana, para tomar el sol, siempre que las mismas
estén dentro de la zona de influencia del lindero, es decir, a menos de dos metros del
mismo. En estos momentos en los que tan cotizados estan los aticos, imaginemos un
edificio construido, como en el ejemplo anterior, de espaldas a una pared medianera
pero, en lugar de una terraza en planta intermedia, vamos a construir una azotea
habitable que, al propio tiempo, hace las veces de cubierta y en la que uno de sus
frentes lo constituye la repetida pared medianera. Si, como procede, consideramos
esa azotea como una dependencia mas de nuestro edificio, probablemente, como en
el caso anterior, una de las mds usadas durante el buen tiempo, el vecino no podra
abrir a su altura hueco alguno perforando la medianera, pero, si conseguimos poner
algin limite a la altura habitable de la azotea a efectos de determinar cual es “su
interior”, no existird razén alguna que le impida hacerlo por encima de su nivel
mientras no obtenga vistas directamente “al interior” de nuestra azotea, siempre que
la hayamos protegido rematandola con la repetida pared medianera pues, en otro
caso, si no hemos cerrado por ese frente la azotea con la correspondiente pared el
vecino, nuevamente, si tiene en el lugar algan muro, podra efectuar en €l cuantos
huecos desee, sin que nos podamos oponer a que domine, en ese concreto caso, el
interior de nuestra azotea pues s6lo nosotros somos los responsables de haber cons-
truido la azotea sin elemento de cierre en la colindancia aunque, en cualquier
momento, usando el imprescriptible derecho a construir, que comprende el de termi-
nar una construccion incompleta, podremos rematar nuestro edificio cerrandolo con

pared propia o medianera, aunque tapemos con ello los huecos que pudiera haber
abierto el vecino.

¢) Porches

La misma respuesta, impidiendo la prictica de huecos en pared medianera a su
nivel, o por encima, pero con luces y vistas directamente a su interior, creemos pro-

cedente para el caso de porches, que pueden ser considerados como una dependen-
cia més de un edificio.
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d) Piscinas

Las piscinas no son desde luego un edificio, aunque pueden formar parte de él,
en el caso de que se ubiquen, por ejemplo, en una azotea, en cuyo caso pensamos
que deberian participar del régimen que acabamos de describir para esos elementos.

Ahora bien, aun en el caso de que no formen parte de un edificio, nos parece
que una piscina es una construccion que se compone natural o normalmente de: A)
uno o varios vasos en los que se alberga el agua; B) una zona adyacente, general-
mente con espacios verdes, de tamafio proporcionado al de los vasos, en la que se
puede tomar el sol; y C) un muro o pared que cierra todo el conjunto. Como vemos,
en esta descripcion no hemos incluido otras instalaciones o edificios accesorios como
vestuarios, campos de deportes, etc. los cuales pensamos que, a los efectos de esta
relacion de vecindad, pueden ser tratados separadamente.,

Pues bien, si hemos construido nuestra piscina, término con el que comprende-
mos el espacio adyacente para tomar el sol, dentro de la zona de influencia del linde-
ro, es decir, a menos de dos metros de él, la piscina, con su repetida zona adyacente
de solana y con su muro o pared de cierre, es toda una unidad constructiva a los
efectos del régimen de luces y vistas. Evidentemente, dicha unidad constructiva se
pierde si la zona de solana no guarda proporcién con la piscina propiamente dicha,
en cuyo caso la parte que exceda pudiera considerarse simplemente como jardin el
cual, como hemos visto, merece un tratamiento diferenciado.

Légicamente, ahora nos estamos refiriendo a una piscina con su zona verde pro-
porcionada con los vasos para albergar el agua. Si esta construccién la hemos dejado
incompleta, sin pared o muro de cierre, el colindante, en su propia pared, si ésta
existe, podrd tener todos los huecos que desee, incluso dominando toda la extension
de nuestra piscina pero, haciendo uso de nuestro imprescriptible derecho a construir
que, repetimos, comprende el derecho a rematar o terminar una obra m{:ﬂmpleta,
podremos levantar la correspondiente pared para acabar asi con la construccién de
nuestra piscina dotandola del usual elemento de cierre en el lindero, aunque con ello
tapemos los huecos abiertos por el vecino el cual, al propio tiempo, si el cierre lo
hubiéramos hecho con pared medianera ya no podria practicar en ella huecos para
luces, o para luces y vistas, a la altura de zona habitable de la piscina y, por encima
de dicha zona, nuevamente si conseguimos poner algtn limite a la altura habitable
de la piscina a efectos de determinar cual es “su interior”, s6lo podria hacer huecos
para luces, o para luces y vistas, pero desde los que no viera directamente el “inte-
rior” de nuestra piscina, en iguales términos a los explicados para las terrazas, por-
ches y azoteas.

e) Otras construcciones descubiertas

No vemos inconveniente a que cuanto acabamos de decir para las terrazas, azo-
teas, porches y piscinas fuera también aplicable a otras zonas construidas al descu-
bierto como, por ejemplo, un solarium, siempre que tengamos bien entendido que,
desde luego, para que dicho régimen pudiera entrar en accién, impidiendo la aper-
tura de huecos en pared medianera directamente al interior del solarium, no bastaria
con destinar una finca a ese fin sino que seria imprescindible construir, fabﬂcar 0
hacer el repetido solarium. B
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Ademas, y este requisito dara en la practica mucho juego, es imprescindible que
la pared medianera en cuestion, concretamente en la zona donde se desee tener un
hueco, forme fisica o l6gicamente una unidad constructiva con la construccion de
que se trate, De este modo, si al lado de una pared medianera tenemos una hectdrea
de jardin, la coexistencia de ambos elementos, la pared y el jardin, es meramente cir-
cunstancial y, as{, no forman una unidad constructiva; y no se diga que la pared cie-
rra el jardin pues no es asi, ya que solo cierra la finca, exista 0 no jardin en su inte-
rior. De igual manera, si adosado a una pared medianera construimos un reloj de sol,
o un bajo relieve, o0 un deposito de agua, o un corral descubierto para el ganado, o
cualquier otra cosa que nos podamos imaginar, tales construcciones solo formaran
una unidad con la pared medianera, unica y exclusivamente, en aquella zona o parte
de pared donde la repetida medianera sirva de apoyo o proteccion a la construccion
en cuestién, en funcién de la naturaleza misma de aquello que hayamos construido;
y si la pared medianera se extiende més all& de esa concreta zona lo sera ya, a lo
ancho o a lo alto, de una forma meramente circunstancial, sin integrarse en la unidad
constructiva representada por la cosa que hayamos fabricado. De esta manera, el
vecino, si nos permiten servirnos de un ejemplo disparatado, no podra abrir un
hueco en la pared medianera alli donde hemos construido un deposito de agua, pre-
cisamente a su misma altura, pues en ese lugar la medianera y el depésito integran
una unidad constructiva, pero nada le impedird practicar dicho hueco en la misma
pared medianera, pero por encima del repetido depdsito, lugar en el que la existen-
cia 0 no de una pared medianera es ya algo indudablemente accidental que ninguna
utilidad ni beneficio reporta para el deposito, de forma que, en esa concreta zona, la
medianera aunque casualmente estuviera alli, ya no formaria parte del depésito
construido ni fisica ni légicamente, a diferencia de lo que sucede cuando la mediane-
ra cierra o protege lateralmente una terraza, una azotea habitable, o una piscina, u
otra construccion similar, en cuyos casos forma con todas ellas una unidad construc-
tiva, al menos en toda la altura precisa para cumplir con esa legitima funcién de pro-
teccion lateral.

1.£.(1).(b).iii) Problema comiin a las construcciones descubiertas: la determinacién de
la altura hasta la que llega el interior de la construccién

En las zonas cubiertas el tejado delimita la altura del edificio o construccion vy,
por lo tanto, hasta donde se extiende su interior. Ahora bien, en cuanto admitimos,
obligados por la experiencia, que existen construcciones y partes edificadas sin teja-
do ni cubierta, nos creamos la necesidad de determinar hasta donde alcanza “el inte-
rior” de la zona construida al descubierto pues, como antes dijimos, la relacién de
vecindad, el estatuto normal del dominio, no permite disfrutar de luces, ni de luces y
vistas, tomadas o proyectadas, directa e inmediatamente, desde “el interior” de una
superficie ajena construida; y no olvidemos ahora que todos los huecos que poda-
mos hacer en pared exclusivamente propia tomaran la luz o proyectaran las vistas,
siempre y en todo caso, directamente desde el exterior de la construccién ajena por
mas que, ya mediatamente, puedan alcanzar su interior.

Partiendo, para incrementarla prudentemente, de la altura que creemos normal
para las plantas de los edificios podria sugerirse, al menos si nos referimos a zonas
descubiertas habitables, que “el interior” de la zona construida al descubierto podria
llegar a unos tres metros por encima del nivel del suelo o piso de dicha zona.
También podria partirse, en cada caso, de la concreta altura que se hubiera dado a la
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planta o plantas cubiertas del edificio o construccién objeto de estudio pero esta
opcion tiene el inconveniente de que, para las piscinas u otras construcciones entera-
mente descubiertas, nos quedariamos sin término de comparacién, aparte de que
pensamos que las zonas abiertas al aire libre tienen normalmente un espacio habita-
ble superior, mas alto, que el normalmente asignado a los espacios cubiertos cuya
altura viene predeterminada, en muchas ocasiones, por limitaciones de carcter eco-
némico, para un mayor aprovechamiento del espacio, limitaciones que no entran ya
en juego en las zonas descubiertas. Por ello, aunque también serian admisibles desde
luego otras muchas alturas diferentes, nos vamos a quedar ahora con la expresada
altura de tres metros hasta la que, de este modo, se extenderia, a los efectos del régi-
men normal de luces y vistas, el interior de la zona construida al descubierto siem-
pre que la misma, por sus especial configuracién, no proclamase otra altura diferen-
te; de este modo, si construimos un frontén al aire libre el mismo tendra
naturalmente la altura que realmente levante la estructura que integre estricta y pro-
piamente el citado frontén al cual, por su especial configuracion, ya no le seria de
aplicacion la altura de los tres metros sugerida en este trabajo en el que, naturalmen-
te, no hemos contado con el asesoramiento de profesionales de la arquitectura quie-
nes, con la especialidad de sus conocimientos, podrian proporcionar, a los efectos
que nos interesan, medidas mucho més acertadas y ajustadas a las reales necesida-
des de habitabilidad de los espacios cubiertos y descubiertos.

1.£.(1).(b).iv) Delimitacion final de los huecos que pueden abrirse a sitio construido al
descubierto

Como advertencia previa debemos recordar que si el sitio construido al descu-
bierto no tiene ninguna pared lateral de cierre, se consideraria lugar no construido a
los efectos de esta relacién de vecindad y el vecino, en su propia pared, si la tuviera,
podria hacer todos lo huecos que deseara, aunque viera “el interior” de nuestra
construccion la cual, naturalmente, la podriamos completar o terminar en cualquier
momento levantando nosotros la correspondiente pared de cierre haciendo uso del
imprescriptible derecho a edificar o construir.

Hecha la anterior salvedad, siguiendo con el desarrollo que tenemos iniciado, en
todas estas construcciones descubiertas, como terrazas, azoteas habitables o piscinas,
que estén protegidas con pared en el lado del lindero, a menos de tres metros de
altura contados desde el nivel de su suelo, por constituir “el interior” de lo edificado,
no se pueden abrir en pared medianera ni, por supuesto, en pared exclusivamente
ajena, ninguna clase de huecos para luces o para luces y vistas, debiendo quedar
todo ese volumen construido, hasta la altura de los tres metros, a la libre disponibili-
dad de su dueno, para disfrutarlo y decorarlo como mas le guste, sin soportar inje-
rencia alguna del colindante en “el interior” de su construccion descubierta. Por
encima de esos tres metros se pueden abrir, salvo en paredes exclusivamente ajenas,
huecos para luces, que ningtin perjuicio objetivo causan ya a esa altura; y, también,
siempre por encima de los tres metros, salvo en pared exclusivamente ajena, se pue-
den abrir huecos para luces y vistas pero, si queremos ser coherentes con la “idea
basica” del ius usus innocui eludiendo perjuicios apreciables objetivamente (como lo
es la pérdida forzosa de la intimidad en un espacio construido), sélo se podran tener
dichos huecos en pared medianera si desde ellos no se ve “directamente” “el inte-
rior” de la zona construida al descubierto o, por lo menos, si desde ellos no se ve
dicho interior, con sus tres metros de altura, en la parte comprendida dentro de la

59



QUINTOS ENCUENTROS DEL FORO DE DERECHO ARAGONES. ACTAS,

denominada zona de influencia del lindero, lo cual permitira la entrada en accién de
las distintas perspectivas del lugar actuando, como minimo, los siguientes factores:

a) la distancia existente entre la pared con los huecos y la construccién
descubierta, que tendra que ser inferior a los dos metros si no quere-
mos que la construccién quede fuera de la zona de influencia del lin-
dero;

b) la anchura de la pared con los huecos y el concreto lugar en el que,
en su interior, se hayan ubicado las protecciones de forma que cuanto
mas ancha sea la pared y mas alejadas estén las protecciones de la
zona construida al descubierto, mas horizontal serd la trayectoria de
las vistas que proyectemos;

c) la altura de la parte mas baja de los huecos, medida desde el suelo
de la zona construida al descubierto; y

d) la altura de la parte mas baja de los huecos, medida desde el suelo
existente en la finca desde la que se abren los repetidos huecos de
manera que, cuanto mas elevada sea esta altura, menos posibilidades
existiran de proyectar vistas descendentes, verticales u oblicuas.

Naturalmente, combinando adecuadamente todos estos factores es perfectamen-
te posible hacer, a poco més de tres metros de altura, huecos para luces y vistas,
incluso de grandes dimensiones, desde los que no sea posible ver “el interior” de la
zona construida al descubierto pero protegida lateralmente con pared medianera
pues, repetimos, si dicha zona esta protegida con pared exclusivamente propia nin-
gun hueco podra hacer en ella el vecino y si no hemos colocado, para protegerla late-
ralmente, pared alguna, propia o medianera, entonces podra hacer el vecino en su
propia pared, si la tiene, cuantos huecos desee.

Llegados a este punto habrd quien diga que no existe razén alguna para impedir
las vistas proyectadas desde mas de tres metros de altura del suelo de la zona cons-
truida al descubierto pues, al alcanzar “su interior” tinicamente los dichos tres
metros, la vistas que se proyecten por encima de dicha distancia no se lanzan inme-
diata y directamente desde el interior de la construccién, sino desde su exterior, aun-
que finalmente alcance la vista, ya de modo mediato, el interior construido, lo cual
ya estaria permitido por la relacién de vecindad, por lo que, en esta tesis, seria ya un
problema del duefio de la construccién el haberla disefiado sin cubierta o tejado, de
manera similar a lo que sucedia con los edificios y construcciones sin pared lateral
de cerramiento. Pero esta linea de razonamiento no nos parece adecuada pues:

a) Mientras que horizontal o lateralmente corre, siempre al mismo
nivel, la distancia que define la zona de influencia de un concreto
punto de un lindero, por el contrario, tal y como vimos antes, dicha
distancia no se altera con la altura, de forma que si proyectamos un
vista vertical descendente alcanzando el interior de una zona cons-
truida al descubierto, es como si estuviéramos mirando desde el inte-
rior de la misma pues, como decimos, la altura no cuenta, no marca
distancia alguna y, precisamente por ello, aunque fisicamente obser-
vemos desde el exterior de la construccién descubierta, si miramos
desde arriba alcanzando su interior, juridicamente es como si estuvié-
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ramos mirando desde dentro de la construccién, directamente a su
interior, que es una vista no permitida por el régimen normal de las
luces y vistas si para lograrla hemos tenido que perforar una pared
que no sea exclusivamente nuestra. Y

b) Los cerramientos verticales para proteger lateralmente las construc-
ciones no pueden equipararse a un cerramiento con tejado pues si en
una extension horizontal las fincas lindan entre si haciendo precisa la
construccion de paredes y muros de proteccién para quien desee ais-
larse de sus vecinos procurdndose un espacio con intimidad, en cam-
bio, en sentido vertical, salvo en casos excepcionales como el de la
propiedad horizontal, las fincas ya no lindan entre si, de modo que el
mismo dominio se extiende también hacia lo alto, por lo que no se
puede exigir a los propietarios que renuncien al disfrute de construc-
ciones descubiertas, dotdndolas de tejados, cuando por arriba sélo lin-
dan consigo mismos y, para protegerse de las miradas de sus vecinos,
si asi lo desean, les deberia bastar con levantar una pared lateral de
cerramiento, aunque fuera medianera, protegiendo por los flancos su
construccion descubierta.

l.g. Protecciones
1l.g.(1) Concepto de vistas rectas y oblicuas

En principio las protecciones son exigibles tan pronto como concurre el presu-
puesto factico legal: tenencia de huecos a menos de dos metros del vecino, si se trata
de vistas rectas; y a menos de sesenta centimetros si se trata de vistas oblicuas. Para
distinguir si estamos ante una u otra clase de vistas, creemos que puede aceptarse el
criterio propuesto por Juan ROCA JUAN?®, que ya ha sido asumido en nuestro terri-
torio por la Audiencia Provincial de Huesca en su sentencia de 8 de Marzo de 1995.
Dicho autor sostiene, como criterio préctico, que vistas rectas “son aquellas en las
que situada la persona en la linea de la pared de la casa, permiten una vision normal
a través del hueco, sin sacar la cabeza”; mientras que las vistas oblicuas son las que
se pmyec:tan “de costado”, “asomando la cabeza mas alla de la linea divisoria de la
casa” aunque nosotros, para eludir las confusiones que pueda generar el concepto de
“linea divisoria”, que podria confundirse o asociarse indebidamente con “lindero”,
preferimos decir, aun siguiendo al repetido autor, que vistas oblicuas son aquellas
que se disfrutan cuando miramos de costado, asomando o sacando la cabeza mas
alla de la linea de la fachada donde esta ubicado el hueco.

1.g.(2) Concepto de hueco

Por otro lado, en algunos casos puede resultar problemdtico determinar cuando
existe realmente un hueco a proteger, ya no por razén de la distancia, sino en aten-

(34) ROCA JUAN, Juan. “De la servidumbre de luces y vistas”. Comentarios al Cédigo Civil y
Compilaciones Forales. Comentario a los articulos 580 y siguientes del Codigo Civil, Pag. 198. |
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cién al concepto mismo de hueco. Como todos sabemos, el estado natural de las fin-
cas es que entre ellas no exista artificio alguno de separacién pudiendo, desde ellas,
tomarse luces y proyectarse vistas reciprocamente sin limite alguno y sin que se
requiera la colocaciéon de reja y red ni otra clase de protecciones para separarlas.
Estas se hacen precisas desde el momento que en una de ellas se levanta alguna
construccién y, dentro de las distancias del articulo 582, se deja algtn hueco para
luces o para luces y vistas, es decir, cuando se deja alguna abertura en un muro o
pared con la indicada finalidad de obtener luces o luces y vistas; por ello, no entran
en el supuesto legal las aberturas dejadas con una finalidad distinta, como la de chi-
menea, gatera, etc.. Dicho esto, dejando a un lado la exigencia del indicado propdsi-
to, principal o residual, de obtener luces o proyectar vistas, que tampoco precisa mas
explicaciones, si que conviene resaltar que los huecos son aberturas o vacios, de cual-
quier dimensién, dejados en los muros exteriores de la construccién o, mejor, deja-
dos en la linea més exterior de la construccién pues, por podet, al menos en pared
propia, el hueco puede consistir hasta en la supresion total del muro; por ello, los
espacios vacios dejados en la propia finca por los retranqueos que efectien dichos
muros o la linea mas exterior de la fachada, es decir, la construccion misma, no son
propiamente huecos sino que, en realidad, son espacios que quedan “fuera” de la
construccién, sin formar parte de ella. De este modo, para que podamos hablar de la
existencia de un hueco, no basta con que en un determinado lugar se mantenga el
vacio o la nada, sino que es preciso que dicho vacio se produzca en algun punto del
muro que cierra perimetralmente la construccién o, si prescindimos totalmente del
muro, es preciso que ello tenga lugar en la linea mas exterior de la construccion, de
manera que a un lado del hueco quede el “exterior” vy, al otro, el “interior” de la
construccién. De este modo, tampoco tendrédn la consideracion de huecos los que
tengan su dos caras o frentes “dentro” de la construccion misma la cual, naturalmen-
te, en sus espacios interiores puede ser distribuida como mejor le convenga a su pro-
pietario sin restriccion alguna.

1.g.(2).(a) Patios de luces

Asi, un patio de luces, si consiste en un retranqueo del muro de cierre para dejar,
fuera de la construccién, una columna exterior de aire en sitio propio a la que abrir
luego distintas ventanas o balcones, no es un hueco a proteger aunque, naturalmen-
te, si que deberemos proteger las ventanas que se abran en el mismo, si desde ellas
podemos tener vistas rectas u oblicuas dentro de las distancias legalmente determi-
nadas. Por el contrario, si en la planta calle o a cualquier otra altura elevada, aprove-
chamos el piso del dicho patio de luces como terraza, balcén o azotea intermedia,
entonces resultara que, a esa altura, cualquiera que sea, el repetido patio de luces
quedara en realidad “dentro” de la construccién, como sitio construido al descubier-
to, y la linea exterior donde termine el repetido patio y, con él, la construccion, si esta
dentro de las distancias legales, deberd ser protegida con reja y red.

1.g.(2).(b) Puertas

Las puertas no tienen como finalidad principal la de tomar luces o proyectar vis-
tas sino que, como es obvio, las mismas se construyen para permitir el paso de un
lugar a otro. Por eso, al amparo del articulo 144 de la Compilacién, no esta permitido
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hacer una puerta en pared medianera o en pared propia contigua al colindante, para
tener paso por la finca del vecino, salvo que se esté en posesion de una servidumbre
de paso; asi, la sentencia de la Audiencia Provincial de Huesca de 30 de Mayo de
1994, considerd que, al haberse estimado la accién negatoria de una servidumbre de
paso, debia ratificarse la decisién del Juzgado ordenando cerrar la puerta que fran-
queaba el paso sobre la finca colindante, sin que la misma pudiera mantenerse abier-
ta aun con protecciones pues se habia abierto con la finalidad “de pasar” y no para
luces o para luces y vistas, que es lo permitido por el repetido articulo 144.

En cambio, pudiera ocurrir que se abriera una puerta en pared propia, que diera
paso a nuestra propia finca desde el interior de una construccién, y que, no obstante,
estuviera a menos de dos metros del colindante quien, a diferencia de lo que sucedia
en el caso anterior, ya no podria oponerse al paso pues éste para nada se introduciria
ya en su finca. En principio, no seria preciso poner la reja y red en ese hueco practi-
cado en el muro para pasar, proteccion que, en otro caso, impediria el paso legitimo
a nuestra propia finca; y no seria preciso pues dicho hueco no existiria para tomar
luces o lanzar vistas sino para permitir el acceso al interior de nuestra construccion
desde nuestra propia finca. Ahora bien, de un modo accesorio o con finalidad alter-
nativa concurrente y de igual importancia, el hueco podria servir también como
hueco para luces o para luces y vistas y, si lo anterior, sobre la procedencia de reja y
red, no se matiza, podria quedar burlada la exigencia legal de las protecciones acu-
diendo al facil recurso de construir sistematicamente puertas en lugar de ventanas,
al menos en la planta baja pues, en las alzadas, las puertas 0 se abrﬁan al vacio, cosa
que impediria el darles la condicién propia de puertas “para pasar”, de modo que
seguirian siendo ventanas a proteger o, en otro caso, de no dar paso al vacio, se abri-
rian ya a un balcén o voladizo, que son elementos que tienen su propio tratamiento,
del que mas tarde nos ocuparemos partiendo de la base de que las puertas que dan
acceso a una balcén no comunican “el interior” de la construccién con “el exterior”
de la misma, sino que son huecos de distribucién interna de la construccién, irrele-
vantes para luces y vistas; por ello, creemos que, en planta baja, podrian distinguirse
los siguientes casos:

a) Hueco cerrado con puerta, sin ningtin hueco en su hoja. En este caso parece
que la finalidad exclusiva o, al menos, dominante, serfa la de dar paso y, en conse-
cuencia, a los efectos de luces y vistas, el hueco seria irrelevante y no haria falta pro-
tegerlo de ningtin modo.

b) Hueco cerrado con puerta con uno o mas huecos en su hoja. En este otro
supuesto coexistirfan las dos funciones de dar paso y permitir luces y vistas, o sdlo
luces. Asi el hueco del muro tendria como finalidad la de dar paso, pero el hueco o
huecos de la hoja de la puerta buscarian proporcionar luces o luces y vistas y, en
principio, podria pensarse en la procedencia de colocar las protecciones remefidas ya
no en el muro sino en la misma puerta, pero la verdad es que su utilidad seria bien
escasa pues, abriendo la puerta, los usuarios del inmueble podrian asomarse y arro-
jar cuantos objetos les pareciera. |

c) Por ultimo, también podria ocurrir que el hueco del muro para puerta no se
cerrara con elemento alguno, estando permanentemente abierto. En esta situacion
podria considerarse que concurrian, en igualdad de condiciones, la finalidad de dar
acceso con la de proporcionar luces y vistas y, asi, podria pensarse en la necesidad de
colocar las protecciones, con unas bisagras que, cuando fuera necesario, permitieran
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la apertura para pasar pero, como en el supuesto anterior, la verdad es que las indi-
cadas protecciones, al poder abrirse, darian una defensa mds que dudosa.

Por todo ello, parece que, en el caso de puertas abiertas en planta baja, comuni-
cando el interior de la construccién con el exterior de la misma, el hueco para puerta
no puede protegerse en el propio muro pues impediria un paso, en propia finca, que
es legitimo y, por otro lado, si se colocan las protecciones en la hoja de la puerta o
incluso para hacer las veces de puerta, resulta que las mismas se traducen en un res-
guardo tan intitil que bien podria prescindirse de ellas dejando que la funcion de
“pasar” prevaleciera, hasta anularla, sobre la de tener luces o luces y vistas aunque,
con ello, quede abierta la posibilidad de eludir la entrada en accion del requisito de
las protecciones en planta baja mediante el recurso de hacer puertas en lugar de ven-
tanas lo cual, por otro lado, como ya lo hemos visto, s6lo serad posible en el caso de
paredes propias contiguas a finca propia pero a menos de dos metros de la finca
vecina y sin llegar a determinar el paso sobre ella, es decir las puertas nunca podran
abrirse dando acceso a través de la finca vecina, salvo que disfrutemos de la corres-

pondiente servidumbre de paso.

1.g.(2).(c) Las azoteas como huecos

En el derecho Comtin, donde a menos de dos metros no se permiten mas que
unos minuisculos huecos para tomar luces, no faltan autores estimando que las res-
tricciones legales por razén de las distancia no son aplicables a las azoteas, terrados
o techumbres cosa que, en Castilla, tiene su logica pues, de seguirse otra tesis habria
que obligar a levantar una pared de, por lo menos, la altura de una persona, en todas
las azoteas que tuvieran alguno de sus lados a menor distancia de la prevista en el
articulo 582 del Coédigo Civil. Pero este inconveniente no se da en Aragén desde el
momento que se permite la tenencia y disfrute de huecos para luces o para luces y
vistas sin sujecion a dimensiones determinadas. De hecho, en Aragén las azoteas
pueden considerarse un hueco mas, a proteger con reja y red criterio que, como se
dijo en la sentencia de la Audiencia Provincial de Huesca de 26 de Junio de 1992,

“.., refiriéndose especificamente a azoteas, ha sido seguido por el
Tribunal Supremo en la sentencia de 23 de Noviembre de 1983, en la
que no dio lugar a las medidas protectoras simplemente porque no
habian sido solicitadas en la demanda, teniendo sefialado el Alto
Tribunal, en la sentencia de 12 de Diciembre de 1986, expresamente,
que las cautelas del articulo 144 son «asimismo operante para las

terrazas O azoteas que no constituyen voladizo sobre el predio
ajeno»...”

Aunque la verdad es que las azoteas practicables, como se dice en la indicada
sentencia de la Audiencia Provincial de Huesca de 26 de Junio de 1992, también pue-
den considerarse como una gran balcén a menor distancia de la permitida; pero el
resultado final es el mismo, pues por este camino también se acaba estimando proce-
dente la colocacién de reja y red u otra proteccién semejante, como mads tarde vere-
mos, al criticar la prohibicién de la Compilacién vedando la posibilidad de que exis-

tan balcones y voladizos, dentro de las distancias del articulo 582, aun sin invadir el
vuelo de la finca vecina.
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1.g.(2).(d) Huecos cerrados con pared exclusiva del vecino

Ya hemos visto que las protecciones son exigibles tan pronto como concurre el
presupuesto factico legal: tenencia de huecos a menos de dos metros del vecino, si se
trata de vistas rectas; y a menos de sesenta centimetros si se trata de vistas oblicuas.
Pues bien, aunque normalmente la situacién no permitira correcciones, pues siempre
pensamos en huecos y vuelos abiertos hacia la propiedad vecina para tomar luces de
ella, lo cierto es que puede darse por lo menos un caso en el que la colocacién de reja
y red no reportaria ninguna utilidad. Asi pensemos en que el vecino tiene cerrada su
propiedad con un muro de su exclusiva propiedad; si edificamos en nuestro terreno
adosados a ese muro, podriamos dejar una terraza practicable con uno de sus lados
cerrado por el muro del vecino, mientras que el resto de sus frentes, salvo la impres-
cindible comunicaciéon con la parte cubierta de nuestro edificio, podria quedar abier-
to hacia nuestra propiedad o via publica. Tedéricamente, el vecino podria exigir que
todo el hueco de la terraza, en la parte que linda con su propiedad, quedara debida-
mente protegido por reja y red, pero no vemos que utilidad podria derivarse de
semejante exigencia pues, en realidad, su propiedad estaba ya inmejorablemente
protegida con su propio muro, haciendo de hecho innecesaria nuestra reja y red. Y
no se diga que las protecciones serfan precisas para impedir que el hueco se conside-
rara, por la falta de protecciones, un signo aparente de servidumbre susceptible de
generarla, en su caso, por destinacién del padre de familia pues si la carencia de pro-
tecciones, aunque la Compilacién lo niegue salvo para los efectos del articulo 541 del
Cadigo Civil, es sin duda, al menos de hecho, un signo de servidumbre, lo cierto es
que la pared propia del vecino, contigua a nuestra terraza y, por lo tanto, a menos de
tres metros de ella, es al propio tiempo el mas contundente de los signos exteriores
que pueden existir para negar una servidumbre de luces y vistas pues cuando ésta
existe, en virtud de lo reglado en el articulo 585 del Cédigo Civil, no se puede edifi-
car a menos de tres metros, medidos de la manera indicada en el articulo 583 por lo
que, en un caso como el descrito, ambos signos se neutralizarian haciendo que, a la
vista de los signos exteriores, en buena logica, no podria considerarse existente una
servidumbre de luces y vistas, es decir, no habria apariencia. Por ello, salvo que se
nos alegara alguna utilidad que ahora no acertamos a concebir, parece que los més
acorde con la funcién social de la propiedad sera concluir que, mientras exista la
pared del vecino, no estaremos obligados a colocar reja y red ni, en consecuencia,
podra prescribir la accién para exigirla; ahora bien, en cuanto el vecino demoliera su
pared, desde ese momento estariamos obligados a proteger el gran hueco represen-
tado por nuestra terraza y, también desde ese momento, comenzaria a correr la pres-
cripcion extintiva de la accion que el derecho da a nuestro vecino para exigir las pro-
tecciones. Ademads, no creemos que con semejante postura se venga a infringir,
siquiera sea aparentemente, o a corregir de algtin modo el articulo 144.2 en la mate-
ria que concierne a las protecciones pues, en realidad, un hueco como el descrito no
estaria sin proteger sino que, mas propiamente, al formar un todo con la pared del
colindante, contaria, aunque fuera gracias a ella, con la proteccion semejante a la que
se refiere el articulo 144.2 de la Compilacién. |

1.g.(2).(e) Balcones y otros voladizos

Como luego veremos, los balcones y voladizos también se pueden proteger en
su linea exterior y, cuando eso ocurre, siempre que no se vuele sobre la finca del
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vecino, puede discutirse si el voladizo pierde dicha condicién para pasar a conside-
rarse simple hueco adecuadamente protegido.

l.g.(3) Caracteristicas de las protecciones

Tampoco se describen ahora, en la vigente Compilacién, las dimensiones que
debe tener la red de alambre, pero pensamos que, a titulo orientativo y a falta de cos-
tumbre local, pueden utilizarse, como punto de referencia no vinculante y meramen-
te orientativo, las medidas previstas en el Apéndice, teniendo presente que lo esen-
cial es que las protecciones impidan asomarse a la finca vecina y arrojar objetos hacia
ella. Otro punto de referencia sobre las medidas de las protecciones nos lo proporcio-
na José Manuel BANDRES y SANCHEZ CRUZAT? en sus comentarios al articulo
144, cuando recuerda que, segiin Alonso Lambdn en sus anotaciones a las
Observancias 6", «De aqua pluviali arcenda» y 7%, «De praescriptionibus», Vidal de
Canellas decia que las protecciones tenian que estar dispuestas de manera que “a
penas pueda caber la mano”. Ademds, la Compilacién permite la colocacién de pro-
tecciones semejantes o equivalentes a la reja de hierro remetida en la pared y con red
de alambre, por lo que deja abierta la puerta para cuantas protecciones similares
pueda concebir la mente humana; entre ellas, creemos que podria comprenderse el
remate de los huecos con material trashicido fijo en obra, de los que dejan pasar la
luz sin permitir vistas, material que, en realidad, en determinados casos, puede
hasta determinar que, juridicamente, ni siquiera se considere que exista propiamente
un hueco; aunque debemos dejar claro que la indicada pérdida de la condicion juri-
dica de hueco, por el empleo de este material traslicido, sélo se produce en el
Derecho Comtin donde la jurisprudencia se ha visto obligada a conciliar la necesi-
dad de no impedir el cierre de las propiedades con nuevos materiales, aunque sean
trashicidos, con la insalvable prohibicién del Cédigo Civil para la apertura de hue-
cos que, dentro de las distancias legales, tengan dimensiones supetiores a las permi-
tidas en el articulo 581, llegando alguna sentencia, como la de la Audiencia
Territorial de Granada de 18 de Abril de 1972, citada por Miguel Angel DEL ARCO
TORRES y Manuel PONS GONZALEZ, obligada por las limitaciones legales del
Codigo, al contrasentido de permitir todo un muro completamente construido con
material traslicido y, por el contrario, impedir, en un muro hecho con materiales tra-
dicionales, una pequefia parte cerrada con este material traslicido pese a estar fijo,
sin formar hojas de ventana; no obstante, el Tribunal Supremo, en el derecho comun,
en la sentencia de 14 de Febrero de 1992 (R] 1992/1269), consider inocuo un hueco
con un cristal totalmente opaco que no permitia proyectar vistas. Sin embargo, en
Aragén, donde estdn permitidos los huecos sin sujecion a dimensiones determina-
das, estos materiales, fijos en obra, tanto si permiten luces como si permiten luces y
vistas, sirven desde luego como “proteccion equivalente” y, si se hace enteramente
una pared de cerramiento con ellos, pensamos que todo el muro serd gran un hueco,
siquiera sea para luces, debidamente salvaguardado por una “protecciéon equivalen-
te”. Ahora bien, en Aragoén sélo podemos pensar en un muro fabricado enteramente

(35) Bandrés y Sanchez Cruzat, José Manuel. “Articulo 144”. Comentarios al Cédigo Civil y
Compilaciones Forales. Tomo XXXIV. VOL.2°. Pag. 214.

(36) Del Arco Torres, Miguel Angel yPons Gonzalez, Manuel. Régimen juridico de las servidumbres.
Editorial Comares. P4g 445.
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con material traslicido si se trata de pared propia pues, en ¢l caso de paredes media-
neras, tal situacion de muro enteramente de cristal solo seria posible derrumbando
previamente la parte del medianil correspondiente al vecino, cosa que, como antes
vimos, no creemos autorizada por la Compilacion.

Por ultimo, creemos que no existira inconveniente alguno en que, aprovechando
los avances operados en los materiales empleados en construccién, la reja y red se
fundan en un solo elemento como, por ejemplo, una red lo suficientemente recia
como para hacer las veces de reja.

1.g.(4) Lugar de colocacion de las protecciones

Las protecciones, por reclamarlo asi el articulo 144.2, se deben situar en la pared,
remetidas en ella. Como quiera que el precepto no lo precisa, parece que se podran
situar, remetidas, en cualquier punto del espesor de la pared pero, si ésta es media-
nera, creemos que las mismas no deberian rebasar en ningun caso el eje de aquella.

1.g.(5) Delimitacion y critica a la prohibicién de balcones y voladizos

El articulo 144.2 de la Compilacion, al tiempo que exige las protecciones, prohi-
be, dentro de las distancias del articulo 582, que los huecos tengan balcones y otros
voladizos; “los huecos careceran de balcones y otros voladizos”, dice literalmente el
precepto. Naturalmente, la Compilacién no prohibe toda clase de voladizos, entendi-
dos como salientes de la linea de fachada, sino que, exclusivamente, impide que los
huecos los tengan, con todas las matizaciones que mas adelante veremos. Por ello, en
nuestra propia finca, sin rebasar la linea de colindancia, podremos dejar siempre
todos los voladizos que nos convengan sin restriccion alguna, siempre que no sirvan
para proyectar vistas, como, por ejemplo, el alero del tejado y, si siguiéramos la lite-
ralidad de la Compilacién, podriamos incluso tener toda clase de voladizos, hasta
para vistas, siempre que los mismos, los repetidos voladizos, no estuvieran vincula-
dos a algiin hueco sito dentro de las distancias marcadas por el Cédigo; en cualquier
caso, aunque no haya que seguir literalmente las indicaciones de la Compilacion,
deberemos tener presente que los huecos tinicamente estardn dotados realmente de
voladizos cuando los repetidos voladizos sirvan para apoyarse en ellos, facilitando
la proyeccion de las vistas asomandose desde ellos sacando el torso, como el caso de
un gran alfeizar, o todo el cuerpo, como ocurre con los balcones; en este sentido, la
sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 12 de Noviembre de 1993 que
negd acertadamente la condicién de voladizo a un simple saliente de las baldosas
que conformaban el alfeizar de una ventana sobresaliendo “una minima distancia”;
al propio tiempo, dicha sentencia cita la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de
Octubre de 1987, en la que se considerd, como voladizo, un alfeizar que presentaba
un saliente de treinta centimetros.

Balcones sobre finca vecina, invadiendo su vuelo

Nada hay que objetar a la prohibicioén de balcones que vuelen sobre la finca veci-
na pues la invasion de su espacio aéreo nunca se ha permitido en Aragén de forma
que si se construye un balcén sobre la finca colindante se estara ejercitando de
hecho, tanto en Aragén como en Castilla, una servidumbre positiva de luces y vistas
que, con el tiempo, se puede adquirir en derecho mediante el instituto de la usuca-
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Pidn; es decir, estariamos ya dentro del campo de las servidumbres en lugar de en el
ambito de las relaciones de vecindad.

Balcones sobre la finca propia, sin invadir la colindante

Por el contrario, no entendemos que finalidad puede tener en Aragodn la prohibi-
cién de balcones y voladizos sobre fundo propio, aun dentro de las distancias del
articulo 582 del Cédigo. En el Cédigo Civil es natural que los mismos tampoco se
permitan pues al autorizarse, dentro de las distancias del articulo 582, tan solo los
diminutos huecos de tolerancia para luces resultaria un contrasentido que luego se
permitiera tener voladizos desde los que dominar y registrar ilimitadamente la finca
vecina pues, en realidad, tales balcones, si tomamos en consideracion su linea exte-
rior, no son mdas que unos huecos de muy grandes dimensiones que, por ello, exce-
den de las medidas de treinta centimetros en cuadro autorizadas, para los huecos de
tolerancia, por el articulo 581. Sin embargo, en Aragon, esta restriccion importada
del Cédigo Civil no tiene ningtin sentido pues aqui si que estan permitidos los hue-
cos de grandes dimensiones por lo que los voladizos sobre finca propia deberian
permitirse igualmente sin perjuicio de que se exigiera que los mismos quedaran pro-
tegidos con reja y red remetida en la linea exterior de fachada del propio voladizo, u
ofra proteccién semejante. No obstante, la realidad, como mas tarde veremos, es que
aun siguiendo los dictados de la Compilacién, en via interpretativa, se puede llegar a
concluir, no sin complicaciones dialécticas, que los vuelos en finca propia no estan
realmente prohibidos, bastando con que se proceda a su proteccion.

Absurdos a los que conduce una interpretacion literal del 144.2

Para empezar, si seguimos literalmente las pautas que marca nuestra
Compilacién llegamos al absurdo de que la misma prohibe unos voladizos que,
segtin ella misma, es fisicamente imposible utilizar. Por un lado tenemos que, segtin
el articulo 144.2, los huecos tienen que estar protegidos y, por otro, como requisito
afiadido, tenemos que los dichos huecos deben carecer de voladizos; recordemos
nuevamente que el 144.2 dice que, dentro de las distancias del articulo 582, “los hue-
cos careceran de balcones y otros voladizos y deberan estar provisto de reja de hierro
etc...,”. Pues bien, imaginense un hueco; ahora coloquen la reja y red u otra protec-
cién semejante; seguidamente pénganle al hueco un voladizo en su base que pueda
servir para pisarlo o apoyarse en él, como un balcén. 5i ya tienen en sus mentes la
imagen descrita, ;puede alguien explicar como se accede al voladizo o balcén?, la
realidad es que no podemos acceder al voladizo ni podemos servirnos de ningn
modo de él pues nos lo impide la reja y red de forma que, a efectos de luces y vistas,
la existencia de dicho balcon es indiferente y, entonces, ningtin sentido tiene prohi-
birlo. Y no se nos diga que también puede construirse un balcén mas ancho que la
fachada de colindancia, dandose acceso al citado balcén por un hueco hecho en
fachada lateral a mayor distancia de la prevista en el articulo 582, sin necesidad ya
de reja y red, pues en semejante caso ya no tendremos dentro de las distancias del
repetido articulo 582 un hueco con voladizo sino que, fuera de las mismas, tendre-
mos un hueco y, dentro de ellas, tendremos un voladizo, pero ya sin hueco, que es
algo distinto a la prevision factica del articulo 144.2 cuya explicacion, puestos a apu-
rar la situacion, tampoco puede lograrse imaginando, en la fachada de colindancia,
un balcén sin hueco alguno al que, no obstante, se accediera subiendo o bajando por
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una escalera exterior pues, asi, sélo tendriamos un voladizo pero no un hueco con
voladizo, que es lo prohibido, en una interpretacion literal, por el parrafo estudiado.
Es decir, a la vista de lo hasta ahora razonado parece que hay que concluir que no es
muy afortunada la redaccion de este segundo parrafo del articulo 144.

Sentado lo anterior, veamos si es posible entender el precepto de alguna otra .
manera. Antes dijimos que uno de los requisitos que ha de tener un hueco para que
se considere como tal a efectos de luces y vistas es que el muro en el que el mismo se
encuentra tenga a un lado “el interior” de la construccién y, al otro, “su exterior”; de
esta forma, para esta relacion de vecindad, como es natural, no cuentan los huecos
interiores de la construccion, cuando distribuyen interiormente su espacio. Es decir,
si a un hueco le colocamos un saliente como voladizo alargando su piso lo que esta-
mos haciendo en realidad es prolongar la construccion misma de forma y manera
que su limite lo estamos desplazando hacia la linea mas exterior del voladizo, por lo
que el hueco inicial pasa a tener ambos lados “dentro” de la construccién que, como
ya sabemos, no pierde la condicién de zona construida por el hecho de que carezca
de tejado o cubierta; de este modo, el referido hueco que permite el acceso al voladi-
zo ha pasado a ser una abertura de distribucién interior de la construccién, que debe
estimarse irrelevante a efectos de luces y vistas. Y, al propio tiempo, la linea mas
exterior del voladizo es la que marca el limite exterior de la construccion y si en ella
omitimos un muro de cierre lo cierto es que habremos dejado alli un “hueco” de
grandes dimensiones y, por ello, deberemos protegerlo adecuadamente, colocando
reja y red en su frente vy, si fuera preciso para impedir vistas oblicuas ilegitimas, en
los laterales del saliente.

Como vemos, siguiendo esta linea de razonamiento, lo que sucede es que un
hueco no puede tener un voladizo sin perder, simultdineamente, su condicioén de
hueco relevante, a efectos de esta relacién de vecindad, pues la dicha condicion de
hueco a considerar realmente se transmite a la abertura que, en su caso, se hubiera
dejado en la linea exterior del voladizo, razonamiento que explicaria también la
imposibilidad de volar sobre la finca del vecino pues, en semejante caso, el hueco
relevante no estaria ya abierto en nuestra propia finca desde pared propia o media-
nera, como autoriza la Compilacién, sino que el hueco se estaria abriendo ya desde
la finca del colindante, en la linea exterior del voladizo que, abusando de esta rela-
cion de vecindad, habriamos construido en el interior de la finca vecina, mas alla de
la pared propia o medianera. Es decir, al desplazarse juridicamente el hueco relevan-
te a la linea més exterior de la fachada marcada por el voladizo, es el hueco dejado
en dicha linea exterior de fachada el que deberemos proteger. Asi, superamos el con-
trasentido inicial de que estén prohibidos unos voladizos realmente inutilizables,
pero lo cierto es que esta primera solucién nos conduce a otro problema cual es que,
entonces, ya no pueden existir huecos con voladizo pues al desplazarse el hueco
relevante a la linea mas exterior del voladizo tendremos que, alli, en la linea exterior,
hay un hueco pero ya no podremos decir que el mismo tiene un voladizo pues nin-
gun saliente se proyecta ya mds alld del hueco que hemos pasado a considerar, el
dejado en 1a linea mas exterior de la fachada. De este modo, salvamos el absurdo ini-
cial del articulo 144.2 pero llegamos a otro distinto pues ahora resulta que el precep-
to prohibe una situacién que, juridicamente, no puede existir pues, si se sigue esta
tesis, en materia de luces y vistas puede haber huecos, o puede haber también vola-
dizos, pero no pueden existir juridicamente huecos con voladizos pues, aunque exis-
tan en la realidad fisica, el hueco inicial sito en el interior de la construccién pierde
juridicamente su relevancia de forma que, aunque el hueco fisico permanezca en su
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lugar, la abertura a considerar a efectos de esta relacién de vecindad se desplaza a la
linea exterior del voladizo, absorbiendo asi al voladizo mismo, que deja de existir
como un apéndice de un hueco, de manera que la abertura relevante pasa a ser, de
este modo, un simple hueco, sin vuelo alguno.

Absurdos a los que conduce una interpretacion légica del 144.2

Si abandonamos un interpretacion literal del articulo 144.2 de la Compilacion y
el mismo lo ponemos en relacion con el articulo 582 del Cédigo Civil, en el que sin
duda se inspira el primero, parece que habremos de llegar a la conclusion de que la
Compilacién Aragonesa lo que ha querido prohibir es, simplemente, la existencia de
balcones u otros voladizos, dentro de las distancias del repetido articulo 582 y, preci-
sando atn mds, dado el titulo del precepto, dedicado al régimen normal de luces y
vistas, podremos decir que, dentro de las referidas distancias, prohibe toda clase de
balcones o voladizos para proyectar vistas, sin comprender de este modo, en la repe-
tida prohibicién, voladizos sobre finca propia con otras finalidades distintas al goce
de vistas, como los aleros de los tejados o los salientes con finalidad estética o cual-
quier otro saliente en la fachada que no sirva para proyectar vistas.

Ahora bien, aunque sin duda éste es, a nuestro juicio, el sentido de la
Compilacion, la verdad es que ésta prohibicién, importada del Cédigo Civil, no tiene
mucho sentido en Aragon al permitirse, aun dentro de las distancias del articulo 582,
huecos sin sujecién a dimensiones determinadas. Y para evidenciar lo absurdo de
esta prohibicién vamos a permitirnos el recurrir a un ejemplo.

Asi, imaginemos una casa que, infringiendo la prohibicién ahora criticada,
tuviera un balcén a menos de dos metros de la propiedad vecina, pero sin invadir el
espacio aéreo de ésta. Pues bien, si le pedimos al duetio del balcén que lo haga desa-
parecer quitando el vuelo que sobresale de la fachada el mismo podria contestarnos,
cargado de razén, que tiene derecho a aprovechar, edificando, la totalidad de la
superficie de su propiedad y que, para hacer desaparecer el balcén, como tal voladi-
z0, prefiere construir debajo de él, de forma que, una vez “rellenado”, con una nueva
fase de la construccion, el vacio que existia por debajo del balcén, éste habria dejado
realmente de existir como tal voladizo para transformarse en una azotea practicable.
Es cierto que, acogiéndonos al criterio de las sentencias del Tribunal Supremo de 23
de Noviembre de 1983 y de 12 de Diciembre de 1986, citadas por la sentencia de la
Audiencia Provincial de Huesca de 26 de Junio de 1992, podriamos exigir que dicha
azotea se protegiera con reja y red pero nétese que el dueno de la casa, desde dicha
azotea, podria ver y dominar nuestra finca con la misma intensidad y de la misma
forma que lo hacia desde el balcén, salvo las restricciones que derivaran de la coloca-
cién de las protecciones; es decir, lo tinico que habriamos conseguido es limitar las
vistas originarias del balcon colocando las protecciones en la linea exterior del vola-
dizo, aunque éste se hubiera transformado en una azotea la cual, ademds, como se
dijo en la sentencia de la Audiencia Provincial de Huesca de 26 de Junio de 1992,
bien podria considerarse como si fuera “un gran balcén”. De la misma manera, si
nos volvemos a situar de nuevo en la situacién inicial de nuestro ejemplo, al pedirle
al duefio del balcén que lo hiciera desaparecer quitando el vuelo saliente de la facha-
da, también nos podria contestar, igualmente cargado de razén, que tiene derecho a
aprovechar, edificando, la totalidad de la superficie de su propiedad y que, para
hacer desaparecer el repetido balcén, prefiere cerrarlo por todos sus frentes, laterales
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y techo, con muros de ladrillo o que prefiere desplazar, en toda la anchura del bal-
cén, la fachada de su casa hacia el lindero, hasta llegar a la linea exterior del balcén,
construyendo asi, solamente, por encima y por debajo de él; pues bien, una vez reali-
zado dicho cierre y desaparecido con él el balcén, nada impediria al duefio de la
finca abrir en los citados muros de ladrillos, en toda la linea perimetral donde antes
estaba el balcén, un gran hueco, tan grande como los mismos muros, al amparo del
articulo 144.1, colocando las protecciones legales. De este modo, lo tinico que habria-
mos conseguido, de nuevo, es limitar las vistas originarias con la reja y red, pero
nuestro colindante seguiria viendo nuestra finca exactamente igual, salvo las limita-
ciones que resultaran de la colocacion de las protecciones.

Por otro lado, podemos también imaginar el ejemplo contrario. Pensemos en
una fachada, a menos de dos metros del lindero, que, aun careciendo de voladizo,
tenga a la altura de una determinada planta intermedia, en pared propia, un hueco
de grandes dimensiones, comprendiendo la totalidad del muro de cierre; asi, a la
altura de la indicada planta, seria como si no existiera pared de cierre en todo su
perimetro, tanto en la fachada principal como en las laterales. Naturalmente, dentro
de las distancias del articulo 582, dicho hueco deberia estar protegido con reja y red
y, desde luego, no podria considerarse un balcon o voladizo, pues tendria mas plan-
tas tanto por arriba como por abajo, sin sobresalir en ningtin momento de la linea de
fachada. Si procedemos a demoler los pisos que estuvieran por encima de la planta
con nuestro hueco protegido con reja y red, éste se habria transformado en una azo-
tea debidamente protegida, pero las vistas sobre el vecino seguirian siendo exacta-
mente las mismas; y si seguimos con nuestras modificaciones, y pasamos a reducir el
espacio habitable de los pisos o locales que estuvieran por debajo de la planta con
nuestro hueco protegido, retranqueando unos metros la linea exterior de la fachada
existente por debajo de dicha planta y, al propio tiempo, procedemos a alzar nuevos
pisos en, aproximadamente, la mitad de la planta con el hueco, precisamente en la
mitad que estuviera més alejada del lindero, resultaria que el repetido hueco protegi-
do se habria transformado en un gran balcéon con sus lineas exteriores debidamente
protegidas, pero las vistas sobre el vecino seguirian siendo exactamente las mismas.

Y si las vistas siguen siendo las mismas, sin cambio alguno, en el caso de huecos,
azoteas y balcones, no encontramos razén alguna que permita explicar el que tales
vistas se permitan desde huecos y desde azoteas y que, por el contrario, no se permi-
tan desde balcones o voladizos que no invadan, por supuesto, el espacio aéreo de la
finca colindante, salvo que esta prohibicién responda a una mera importacion del
criterio del Cédigo Civil sin tener en cuenta que ambos sistemas, el Castellano y el
Aragonés, arrancan actualmente, en esta materia, de puntos de vista totalmente
opuestos.

Conclusidn sobre los balcones

En consecuencia, a la vista de cuanto hemos razonado, parece que el articulo
144.2, ademas de estar redactado con un dudoso acierto, no deberia prohibir los bal-
cones y voladizos sobre finca propia, sin invadir el vuelo de la propiedad ajena; aun-
que exigiera que tales voladizos estuvieran protegidos como un hueco mas, ensu
linea exterior, alli donde permitieran vistas rectas u oblicuas a menor distancia de las
previstas en el articulo 582 del Cédigo Civil.
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No obstante, aun estando al tenor actual de la Compilacion, parece que, siquiera
fuera por razones de economia social, podria autorizarse que los balcgnes sin ir_wadir
la finca vecina, en lugar de ser suprimidos, fueran protegidos con reja y red, sin dar
lugar a que los balcones sean tapiados con un muro que, seguidamente, al ser muro
propio, podria ser luego horadado en su practica totalidad, al amparo defl ar*tlﬂu}ﬂ
1441, dejando un hueco “sellado” por la reja y red, hueco que ya no tendna’mngun
voladizo, pues ninglin saliente sobresaldria de la fachada: parher}dﬂ de él. Este,
segtin creemos, debe de ser el sentido que informa la sentencia del Tribunal Supremo
de 12 de Diciembre de 1986 (R]J1986433) cuando, refiriéndose a una “terraza o gale-
ria” que no volaba sobre el corral del actor, consider6 gue “lo tinico que podria haber
exigido éste,..., es que se acordara la proteccién ordenada de reja de hierro remetida
en la pared y red de alambre o proteccion semejante 0 equivalente”.

Fn todos estos casos, si el baleén no estuviera cubierto, la altura que deberia
darse a la reja podria ser la de los tres metros que anteriormente empleamos, a titulo
de sugerencia, para determinar hasta donde alcanza “el interior” de las zonas cons-

truidas al descubierto.
1.g.(6) El tiempo y la accién para someter a reglamento los huecos ilegitimos

Recordemos que seguimos estudiando todavia las relaciones de vecindad, pues
bien, ante la falta de protecciones, se produce la prescripcion extintiva de la accion
para pedir su colocacién en los mismos términos que ya hemos visto bajo el
Apéndice, sin que ello suponga necesariamente la adquisicion de servidumbre algu-
na, de cuya usucapién nos ocuparemos mds tarde, aunque en este momento si nos
parece oportuno insistir en que, salvo en la servidumbre positiva (constituida con
voladizo invadiendo la finca contigua) el ejercicio de la servidumbre, siquiera sea de
hecho, sélo puede tener lugar desde que se produce el acto obstativo. Es decir, la
prescripcion de la accién para exigir la colocacién de las protecciones, no significa, ni
mucho menos, que ya no podamos edificar o construir cubriendo los huecos facultad
que sélo se pierde, dentro de los tres metros de distancia prevenidos en el articulo
585, si el titular de los huecos ha ganado por cualquier titulo la servidumbre, inchu-
da la usucapién la cual, como luego veremos, es de muy dificil consumacion bajo la
vigencia de la Compilacion.

Ahora bien, aunque, por las razones que vimos al analizar el Apéndice, a los
treinta afios, si antes no se hubiera usucapido una servidumbre, prescribe la accion
para hacer colocar las protecciones, tal cosa no impedirad que en nuestro lado de la
medianera coloquemos nosotros mismos las protecciones que, no mas alla del eje del
medianil, deberia haber puesto quien abrié los huecos al cual, en virtud de la pres-
cripeidn, no le podremos exigir ya su colocacién, pero nada nos impedir4 el colocar
la reja y red por nosotros mismos, siempre que actuemos en nuestro propio lado de
la pared medianera. Por el contrario, si los huecos estuvieran abiertos en pared
exclusivamente propia del duefio de los huecos, producida la prescripcién, tampoco
podriamos tocar la pared del vecino para colocar por nosotros mismos las proteccio-
nes; en semejante caso, ademas de construir o edificar, inicamente podriamos ado-
sar al hueco una reja y red, desde nuestra propia finca y tomando apoyo en ella sin
rebasar el lindero, pero tal cosa de bien poco nos serviria si el hueco no se hubiera
abie-'f'tﬂ practicamente en la misma linde, aparte de nunca podriamos conseguir que
la reja quedara “remetida” en la pared exclusiva del vecino.
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Por otro lado, la inexistencia de protecciones no es la tinica infraccién que puede
cometerse al abrir los huecos, incluso aunque consideremos directamente que los
balcones y voladizos sobre finca propia estan permitidos si se les dota de reja y red
en su linea exterior. Cabe, como irregularidad afiadida, que efectuemos un balcén
invadiendo la finca del vecino, volando sobre ella, en cuyo caso, al tratarse de una
servidumbre positiva que se ejerce desde que se construye el voladizo y que, ademas
es aparente (articulo 145 Compilacion), la usucapion de la servidumbre, como luego
estudiaremos, se produce antes de que puedan entrar en accion las reglas generales
sobre la prescripcién de las acciones en relaciéon a los bienes inmuebles en los térmi-
nos previstos en el articulo 1963 del Codigo Civil; es decir, se adquiere la servidum-
bre antes de que pueda pasar el plazo general previsto en el articulo 1963 del
Cédigo.

Pero existe una irregularidad més a considerar que, ademds, es la que nos parece
mas destacable. Ya hemos visto anteriormente que del articulo 144.3 se desprendia
que no se pueden abrir los huecos si al otro lado de la pared medianera ya esté cons-
truido o edificado por el colindante. De este modo, nos parecia evidente que el veci-
no no puede perforar la pared medianera para abrir un hueco que dé directamente,
por ejemplo, al cuarto de estar de nuestra casa. Pues bien, si desconociendo dicha
prohibicién el vecino nos abre un hueco en pared medianera comunicando su casa
con nuestro cuarto de estar, pensamos que estd creando un signo aparente de servi-
dumbre pero ésta, al merecer, por las razones que mas tarde daremos, la calificacion
de negativa, s6lo comenzara a ejercerse desde la produccion de un acto obstativo,
por lo que si éste se demora, o no llega a materializarse, muy bien pueden transcu-
rrir treinta 0 mds afnos sin que se hubiera adquirido servidumbre alguna.

Por eso, puede entrar perfectamente en juego la prescripcion extintiva de accio-
nes conforme a las reglas generales del Cédigo, pero en este caso, dudamos si debe
acudirse al articulo 1963 del Cédigo, como accidén real sobre bienes inmuebles o si,
por el contrario, debe aplicarse la regulacién propia de las acciones personales, pues
en el supuesto estudiado la irregularidad no la comete el vecino dando una determi-
nada configuracién a su propia finca sino que la comete ya en nuestra propiedad, al
obrar indebidamente en nuestro lado del medianil, abuso que bien podria dar lugar
al nacimiento de una accién personal, como la que surgiria en el caso de que un
extrafio, aunque no sea vecino, derrumbara un tabique de distribucion interna de
nuestra vivienda el cual, por cierto, aun sin ejercitar acciones, lo podriamos recons-
truir por nosotros mismos cuando lo tuviéramos por conveniente, en cualquier
momento, mientras no se hubiera ganado una servidumbre que lo impidiera.

No obstante, si nos tenemos que pronunciar, quizas debiera decirse que habria
que aplicar el articulo 1963, dando el tratamiento de accién real, pues aunque la irre-
gularidad se cometa ya en nuestra propia finca ello sucederia, precisamente, por
autorizar la Ley a obrar en el lado ajeno de la medianera, como si fuera propio, al
tiempo que se horada el lado propio de la pared; es decir, es como si la agresion se
cometiera desde el exterior, desde la finca vecina, aunque de hecho, materialmente,
la irregularidad se sittie dentro de la finca que es objeto del abuso, en su lado del
medianil. En cualquier caso, cualquiera que sea la solucién que merezca la disyunti-
va planteada, lo cierto es que, producida la prescripcion extintiva de acciones, no
podriamos hacer cerrar los huecos a nuestro colindante pero, mientras no hubiera
usucapido, a raiz de ellos, una servidumbre de luces y vistas, nada nos impediria
cerrar por nosotros mismos los huecos obrantes en nuestro lado del medianil,
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haciendo uso del imprescriptible derecho a edificar en nuestro propio predio consa-
grado en el articulo 144.3 que, como tenemos repetido, comprende el derecho a ter-
minar una construccién que estuviera incompleta por cualquier causa, como lo seria,
si se nos permite seguir con el mismo ejemplo, nuestro cuarto de estar pues al
mismo, para rematar y terminar su construccion, como quiera que ya tendria sus
cuatro paredes y su techo, s6lo le faltaria reponer la parte de pared derruida por el
vecino al abrir los huecos, es decir, sdlo le faltaria cerrar los dichos huecos, obra que,
como decimos, la podriamos realizar por nosotros mismos en cualquier momento
mientras el colindante no hubiera ganado por usucapion, u otro titulo, una servi-
dumbre negativa de luces y vistas.

1.g.(7) El parrafo tercero del articulo 144; ;La facultad de abrir huecos, una vez es
ejercida, limita algun derecho del propietario del fundo vecino hacia el que se
abren los huecos?

El péarrafo tercero del articulo estudiado precisa que la facultad concedida para
abrir los huecos “no limita el derecho del propietario del fundo vecino a edificar o
construir en él sin sujecién a distancia alguna”. Asi la Compilacion nos dice que la
apertura de los huecos no limita el derecho a construir o edificar, pero no nos precisa
si limita algun otro derecho y, en caso, positivo cual de ellos, de entre los derivados
normalmente del dominio.

Primera opcion

La primera solucion que pudiera darse al problema planteado es que, como el
articulo 144 precisa que la facultad en €l concedida para la apertura de huecos no
limita el derecho a construir o edificar, con ello el Legislador lo que ha querido decir
es que la repetida facultad de abrir los huecos, una vez es ejercida, limita, en el pre-
dio hacia el que se abrieron los huecos, todos los demds derechos derivados del
dominio, salvo el de edificar o construir. De este modo, si esta fuera la tesis correcta,
resultaria que, desde el momento en el que se abrieran los huecos, quedarian limita-
das todas las facultades del dominio en la finca vecina, salvo la de construir o edifi-
car. Evidentemente, esta alternativa debe ser desechada pues la apertura de los hue-
cos, sin entrar ahora en otras consideraciones, supondria la practica expropiacion de
todas las facultades derivadas del dominio, dejandolo vacio de todo contenido, salvo
para construir o edificar, privaindolo pues de todas las demaés facultades, incluso la
de aquellas que ninguna relacién guardaran con el régimen de luces y vistas como
las de arrendarlo, hipotecarlo, enajenarlo, etc.; lo cual es sin duda una solucién ina-
ceptable, dado el @mbito normativo del propio precepto, dedicado al régimen nor-
mal de luces y vistas, por lo que no es razonable pensar que con él se quisieran limi-
tar ni restringir facultades ajenas a dicho régimen. Ademds, si esta opcidn fuera
correcta, nos parece que mas que ante una relaciéon de vecindad, nos encontrariamos
ante la peor y mas temible de las servidumbres pues el dominio afectado por ella
quedaria limitado a la mera facultad de edificar o construir.

Segunda opcién

La segunda alternativa que podria buscarse para solucionar el problema plante-
ado se trataria de una simple evolucién de la opcién anterior, matizéndola para evi-
tar que los efectos de la norma se produjeran sobre facultades ajenas al régimen de
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luces y vistas. Asi, podriamos decir que, como el articulo 144.3 sefiala que la facultad
concedida en su primer pdrrafo para la apertura de huecos no limita el derecho a
construir o edificar, con ello el Legislador lo que ha querido decir es que la repetida
facultad de abrir los huecos, una vez es ejercida, limita, en el predio hacia el que se
abrieron los huecos, todos los demas derechos derivados del dominio cuyo ejercicio
restrinja o limite la eficacia de los huecos, para proporcionar luces o permitir vistas,
salvo los derechos o facultades de edificar o construir que los seguiria conservando
el duefio de la finca vecina.

Con esta matizacion habriamos evitado un total vaciado del contenido de las
facultades dominicales en el predio vecino pero, pese a ello, la mera apertura de los
huecos se convertiria en una especie de expropiacion parcial de la propiedad vecina,
sin precio alguno, limitando en ella el ejercicio de todas aquellas facultades cuyo
ejercicio supusiera una merma en la eficacia de los huecos, es decir seria como si se
estuviera disfrutando de una servidumbre pese a que, en los huecos abiertos por
razon de vecindad, como se decia en el informe del SEMINARIO DE LA COMISION
COMPILADORA, “Ni el predio favorecido por los huecos es dominante, ni el vecino
pasa a ser sirviente”; ademas, si esta opcién fuera la solucién correcta, las limitacio-
nes que de ella se derivan serian dificilmente conciliables con la “buena equidad” a
la que se apelaba en la Observancia sexta, aparte de que tampoco sabriamos exacta-
mente en que consistiria la expresada limitacién, pues la Ley no la habria precisado.
Asi, no sabriamos si el duefio de la finca hacia la que se abrieron los huecos podria o
no apilar objetos cerca de los huecos, ni a que distancia, ni si podria proyectar alguna
sombra sobre ellos aunque proviniera de un objeto lejano, ni si podria o no dismi-
nuir las vistas del paisaje colocando una hilera de arboles altos en el mismo centro
de su finca, a mas de dos metros del lindero, etc.

La tercera opcion: la solucién correcta

La interpretacién que, a nuestro juicio, es més correcta consiste en considerar
que el articulo 144.3, puesto en relacién con los parrafos que le preceden, lo tinico
que hace es aclarar que el duefio de la finca hacia la que se abren los huecos debe
tolerarlos, le guste o no, salvo que proceda a edificar o construir en ella, de manera
que s6lo al edificar o construir, podrd “deshacer” los repetidos huecos, si estuvieran
en pared medianera, pues si los huecos estaban en pared propia de quien los abrid,
ni aun asi podra “deshacerlos”, pues nadie puede obrar en pared exclusivamente
ajena. Como vemos, para eludir los equivocos que plantean los términos “cerrar”,
“obstruir”, “cegar” y “tapar”, en este trabajo vamos a decir que los huecos se “des-
hacen” cuando, al construir o al edificar, se rellena el vacio en el que, al fin y al cabo,
consiste el hueco.

Asi, el 144.3, puesto en relacién con el 144.1, quiere decir, simplemente que,
salvo si construye o edifica, el duefio de la finca a la que se abren los huecos, d_ebe
tolerar la presencia fisica de los mismos, aunque estén abiertos en pared medianera,
en su lado de pared, pero puede seguir usando y disfrutando de su finca normal-
mente, como mejor le convenga, sin ninguna otra limitacion, haciendo un normal
uso de su derecho y ejercitando cuantas facultades se derivan del dominio, como si
los huecos no existieran, aunque al actuar asi limite o reduzca, total o parcialmente,
las luces y las vistas proporcionadas por los huecos al vecino, siempre que actiie bus-
cando su propio beneficio, explotando NORMALMENTE su propia finca, sin incu-
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rrir en un uso abusivo de su derecho o en un ejercicio antisocial del mismo para per-
judicar al vecino mediante el deliberado entorpecimiento del uso de los huecos aun
sin obtener un beneficio propio. Es decir, en esta tesis, el dueno de la finca a la que se
abren los huecos, aunque no pueda “deshacerlos” si no construye o edifica, tiene
derecho a seguir usando y a explotar NORMALMENTE su finca, sin limite alguno
que derive de los huecos que, como relaciéon de vecindad, no suponen ni pueden
suponer servidumbre, carga ni gravamen alguno; aunque, naturalmente, dicho dere-
cho a usar y disfrutar de su propia finca, como todos los derechos, no podra ser ejer-
citado abusivamente en virtud de lo reglado en el articulo 7.2 del Cédigo Civil que
es una institucién ajena al régimen de luces y vistas aunque module y matice, como
a cualquier otro derecho, los derechos derivados del citado régimen de luces y vistas.

Razones histdricas

Para llegar a esta conclusion hemos tenido desde luego en cuenta los preceden-
tes historicos; asi, somos conscientes de que el articulo 15 in fine del Apéndice decia
que “En cualquier momento..podran los comuneros obstruir con nuevas construccio-
nes los huecos antedichos”, pero este reconocimiento expreso de la facultad de cons-
truir, es tan equivoco como el de la Compilacion y no creemos que llevara implicita
la prohibicién de limitar la utilidad de los huecos mediante el ejercicio NORMAL de
otras facultades dominicales; asi, supuesta una ventana sobre el tejado del vecino, no
creemos que a éste le estuviera prohibido colocar en su propio tejado una antena de
television, aunque con ella restringiera o limitara las luces tomadas desde su finca y
las vistas proyectadas hacia su finca, a través de la ventana abierta por el vecino. Y lo
mismo puede decirse al estudiar el texto de la Observancia sexta cuando sefialaba
que “el duefio de las casas vecinas, si construye un edificio que sobresalga por enci-
ma de esas ventanas, puede cegarlas” pues que las ventanas abiertas en la pared
comun s6lo edificando pudieran deshacerse, convirtiéndolas de nuevo en simple
muro, no debe traducirse necesariamente en que, aun respetando la presencia fisica
de las ventanas, el duefio no pudiera usar y disfrutar NORMALMENTE de su pro-
pia finca, aunque de ello se derivara alguna merma en la utilidad de las ventanas
que, entonces y ahora, se pueden abrir, cierto pero, para que nos entendamos, se dis-
frutan en PRECARIO y, se supone, que sin traducirse en ningin perjuicio objetivo
para el colindante.

De hecho son los textos histéricos los que mas claramente nos proporcionan la
solucion, la proclaman a grandes voces, pero es preciso que sepamos dirigir nuestra
atencion al sitio adecuado que se localiza, precisamente, segiin creemos, en la
Observancia primera, donde se nos decia que en esta materia observaramos lo que
dice la letra y la letra lo que decia es que

"Y estd alli el mejor argumento de que cada uno puede obrar a su voluntad en la
poses1on ajena mientras eso se haga sin dano de aquél de quien es la posesion”.

De esta manera volvemos de nuevo a la “idea basica” del ius usus innocui y, con
ella, al principio que inspira toda esta institucién Aragonesa de modo que, como
antes dijimos, si no queremos distorsionarla dotandola de un cierto aspecto de carga
O gravamen, mas propio de las servidumbres que de las relaciones de vecindad,
parece que no solo debe quedar intacta la facultad de construir o edificar en el pre-
dio vecino hacia el que se abren los huecos sino que, ademds, es preciso que la mera
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existencia de tales huecos para luces y vistas, o sélo para luces, no supongan por si
mismos un perjuicio objetivo apreciable para el vecino, pues la Ley le obliga a tole-
rarlos, precisamente, porque considera que de ellos no dimana ningtin dafio objetivo.

Algunos ejemplos

Pero si nuestro torpe razonamiento no es suficiente para convencerles de cuanto
estamos diciendo quizas unos pocos ejemplos puedan resultar més clarificadores. De
hecho, al hablar de obstaculizar unos huecos sin construir o edificar parece inevita-
ble el imaginarse a un antipatico e insolidario vecino que, sélo por molestar, se dedi-
ca a colocar los mas variados objetos con la tnica y exclusiva finalidad de dejar a su
colindante a obscuras sin obtener él mismo mas utilidad que la satisfaccién de perju-
dicar. Hechos como el descrito, que pueden ser corregidos perfectamente mediante
la institucion del abuso del derecho, no deben enturbiar nuestro 4nimo al decidir Ia
cuestion que ahora estamos debatiendo pues también pueden darse otras situaciones
que, aun obstaculizando las vistas, respondan a finalidades legitimas, de forma que
la posibilidad de que un derecho se pueda llegar a ejercitar abusivamente no deberia
determinar a los juristas a negar el derecho mismo, aunque debamos reprender y
corregir su ejercicio abusivo cuando tal abuso tenga lugar. Asi, vamos a describir
unas pocas situaciones, pensando en la sociedad actual, en las que se Entorpéceré
legitimamente unas vistas sin realizar construccién alguna.

Ejemplo 1: Imaginemos una ventana que se abre al tejado de la propiedad veci-
na apenas un metro por encima de dicho tejado. Pues bien, no creemos que le deba-
mos negar al dueno de dicho tejado, sobre el que no pesa ninguna servidumbre, la
posibilidad, si asi le conviene, de colocar en él, sin hacer ninguna construccioén, una o
mas antenas parabdlicas, debidamente orientadas hacia donde la buena técnica
mande, por mas que con ello merme o incluso anule la utilidad que la ventana tenia
para el duefio de la finca colindante. Asi, el duefio del tejado no podré “cerrar o des-
hacer” la ventana sin edificar o construir, pero aun sin construir podr4 seguir usando
NORMALMENTE su propiedad, que para eso es suya, como si la ventana no estu-
viera, aunque con ello disminuyera la utilidad de la repetida ventana.

Ejemplo 2: Imaginemos un solar sin edificar, cuyo propietario es una empresa
dedicada a la recogida de basuras con una importante flota de camiones que, nor-
malmente, permanecen estacionados, precisamente, durante las horas de sol, duran-
te el dia. Si dicha empresa acostumbra a aparcar sus camiones en dicho solar, no cre-
emos que tenga que dejar de hacerlo por el hecho de que sus colindantes abrieran en
pared propia o medianera ventanas contiguas al solar, por mas que lo hicieran a una
altura tal que quedaran permanentemente tapadas, durante el dia, por los camiones
del duefio del solar. Y el mismo razonamiento valdria a la inversa, aunque las venta-
nas sobre el solar hubieran precedido temporalmente a la costumbre, o necesidad, de
estacionar en €l los dichos camiones, pues en materia de relaciones de vecindad la
anticipacion en el tiempo no debe proporcionar ventaja alguna y si el vecino tiene el
imprescriptible derecho a abrir los huecos cuando considere conveniente, sin que
importe el tiempo que tarde en hacerlo, también la empresa de nuestro ejemplo tiene
el imprescriptible derecho a usar y disfrutar NORMALMENTE su solar, sin que
Importe tampoco el tiempo que tarde en hacerlo, pudiendo usar su solar COMO Mejor
le convenga, aparcando sus camiones, 0, si ese fuera su negocio, almacenando chata-
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rra o cualquier otro material que fuera susceptible de ser depositado en un solar sin
construir.

Ejemplo 3: Imaginemos un solar muy alargado cuyo frente linda con via pablica;
dicho solar se encuentra sin muro de cierre alguno teniendo al fondo un viejo edifi-
cio, muy alto, al frente del cual queda todo el solar sin construir ni cerrar con tapia
alguna; los colindantes, en los muros de su exclusiva propiedad, han abierto en dis-
tintas plantas, a la zona sin construir, las ventanas que han considerado oportunas.
Si resulta que en el edificio del solar se instalan unos grandes almacenes, no creemos
que ninguna de las ventanas abiertas por razén de vecindad, sin servidumbre,
pueda impedir que a la entrada del solar, cerca de la via pablica y en sitio bien visi-
ble desde ella, se coloque una gran anuncio proclamando al piblico la presencia de
los grandes almacenes con las ofertas del dia, por més que dicho anuncio ocultara
alguna ventana y no integrara una construccion, al consistir en un simple panel
moévil suspendido de un punto de sustentacion anclado en suelo propio o, mejor,
para que no se nos discuta si es o no construccién, pensemos que allf el solar, en el
sitio sin construir préoximo a la via publica, esta cerrado con una pared medianera en
la que el vecino ha abierto una ventana, pues bien, si dicha ventana esta precisamen-
te en el lugar adecuado e idoneo para la colocacion del gran anuncio, salvo que se
hubiera ganado alguna servidumbre, nada impediria, a nuestro juicio, que el panel
del anuncio quedara “colgado” de la medianera, sin deshacer la ventana que, de este
modo, persistiria, pero oculta tras el panel del anuncio alli colgado el cual no seria
estrictamente una construccion.

Ejemplo 4: Imaginemos una casa con un pequefio huerto en su parte posterior,
orientado al sol de tal modo que, por las construcciones vecinas, sus rayos sélo
alcancen directamente una pequefia zona, justo donde en pared medianera, existe
una ventana abierta por el vecino un par de palmos por encima del suelo. El duefio
de nuestra casa es afectado por una grave enfermedad que le debilita en extremo y
para cuyo tratamiento, entre otras cosas, se le prescribe la toma de bafios de sol. Asi
las cosas, la presencia de la ventana por razén de vecindad, sin servidumbre, aun sin
hacer construccién de ninguna clase, no deberia impedir al débil y convaleciente
duefio de la casa el colocar en su propiedad, delante de la repetida ventana, una
comoda pero pesada tumbona convenientemente dispuesta para ser utilizada diaria-
mente en sus bafios de sol, sin necesidad de emprender diariamente la dificultosa
tarea, para él, de poner y quitar dicha tumbona lo cual, finalmente, se traduciria en
la prictica anulacién de la utilidad de la ventana abierta por el vecino pero sin que
ello fuera consecuencia de una construccién ni de abuso alguno, sino del NORMAL
ejercicio de las facultades derivadas del dominio por parte del duefio de la finca
hacia la que se abren los huecos.

Ejemplo 5: Imaginemos un jardin en finca cerrada con pared medianera, o sin
cerrar con pared propia. Si al vecino se le ocurre abrir en su propia pared o, si es el
caso, en la medianera, una ventana a escasa altura, para dar luz, por ejemplo, a un
semisotano sito en su predio, pensamos que no seria razonable exigir al duefio del
jardin que arrancara las flores y plantas que, sin ser arboles o arbustos, obstaculiza-
ran la luz, incluso aunque hicieran indtiles las ventanas. Del mismo modo, como en
la relaciones de vecindad la anticipacién temporal no supone ventaja alguna, que el
vecino hubiera abierto una ventana como la descrita al amparo del articulo 144.1, no
deberia impedir que, si asi le convenia, el duefio de la finca hacia la que se habian
abierto los huecos, en un ejercicio NORMAL de su propiedad, la dedicara luego a
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jardin o huerto, aunque las flores y plantas que alli crecieran, sin ser arboles o arbus-
tos, disminuyeran o anularan la utilidad de las ventanas; y hablamos de flores y
plantas, sin ser arboles y arbustos, no porque el régimen normal de luces y vistas los
impida, sino para eludir la prohibicién que pudiera resultar del articulo 591 del
Cédigo Civil, sobre las distancias de las plantaciones.

Conclusion

El duefo de la finca a la que se abren los huecos, no sélo puede cerrarlos cons-
truyendo sino que, también, sin construir y sin “deshacer” los huecos, puede limitar
o anular las luces, o las luces y vistas, usando y disfrutando NORMALMENTE de su
propiedad que, si asi le conviene, podré incluso tapiarla o cercarla, hasta colocando
un cerramiento con plantacion vegetal, que no creemos que pueda considerarse una
construccion, aunque bien pudiera ocurrir que tal plantacion, admisible en principio
a los efectos de esta relacién de vecindad del régimen normal de luces y vistas, fuera
ilegitima pero ya no por vulnerar el articulo 144, sino por infringir, en su caso, lo dis-
puesto en el articulo 591 del Cédigo Civil, sobre distancias de las plantaciones, o por
infringir, también en su caso, lo regulado en el articulo 7.2 de dicho Cédigo, dedica-
do al abuso de derecho. Es decir, este derecho a seguir usando NORMALMENTE su
propia finca, aun a costa de disminuir o anular la utilidad de los huecos sin “desha-

cerlos”, en ningun caso podra ejercitarse abusivamente o de un modo antisocial,
pero no porque lo impida el articulo 144 de nuestra Compilacién sino porque asi
resulta del articulo 7.2 del Codigo Civil, es decir, el derecho a entorpecer 0 mermar la
utilidad de los huecos abiertos por el vecino buscando beneficio propio existe, aun-
que no pueda ser ejercido abusivamente y aunque los repetidos huecos s6lo se pue-
dan “deshacer” edificando o construyendo facultad que, al propio tiempo, como
todos los derechos, tampoco puede utilizarse de un modo abusivo por lo que, si se
nos permite la exageracion, teéricamente, puede ocurrir que la obstruccién de una
ventana con “unos geranios” puede ser legitima y que por el contrario sea abusiva,
por la intencién que la guia, la obstruccién de esa misma ventana con toda una cons-
truccion.

1.g.(8) Concepto de construccion

En realidad a lo largo de este trabajo ya hemos delimitado el concepto de cons-
truccién. Por ello, ahora sélo vamos a recordar que la Compilacién habla de edificar
o construir, por lo que no sélo se pueden “deshacer” los huecos haciendo un edificio,
sino que tal cosa puede ocurrir fabricando practicamente cualquier cosa material,
incluidos los muros y tapias de cerramiento que, aunque no sean edificios, son cons-
trucciones que, como dijimos anteriormente, confieren la condicién de zona construi-
da sélo a la comprendida en el propio espesor del muro, sin abarcar a la totalidad de
la superficie cercada por la tapia en cuestién por lo que, si se gana la medianeria,
nada impedira abrir en ella los huecos que convengan, para luces o para luces y vis-
tas, pues la zona adyacente a la tapla o cerca, por el s6lo hecho de que exista el muro,
no pasa a tener la consideracion de “sitio construido”.

Por otro lado, de la sentencia del Tribunal Supremo de 3 de Febrero de 1989%,
por la que se calificé de abuso de derecho la construccién de una simple pared con la

(37) Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil. Niimero 19, Enero-Marzo 1989. Ref 500. Pags 159 y
siguientes,
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finalidad de perjudicar al vecino obstruyendo unas ventanas, no debemos sacar la
conclusién de que en ningun caso puede calificarse de construccion una simple
pared, pues puede ocurrir que la misma represente la ultima fase de un proceso
constructivo interrumpido; es decir, puede ocurrir que una simple pared quede inte-
grada en una unidad constructiva compleja que estuviera incompleta. Y, como antes
dijimos, el derecho a construir comprende el derecho a terminar una construccion
incompleta v si a la misma, para concluirla, solo le falta el levantamiento de una
pared, grande o pequena, nada impedira que aquella sea alzada tapando los huecos,
aunque hayan pasado varios afios desde que se interrumpié la construccion, de
forma que, en nuestro terreno, podremos alzarla siempre, en todo tiempo, mientras
el vecino no haya ganado alguna servidumbre de luces y vistas que nos impida

construir.

2. La servidumbre de luces y vistas

Si hasta ahora nos hemos ocupado del régimen normal de las luces y vistas bajo
la Ley Aragonesa vigente, ha llegado el momento de abordar el estudio de la servi-
dumbre del mismo nombre la cual se rige totalmente por lo dispuesto en el Codigo
Civil, en cuanto no sea incompatible con lo establecido en el articulo 145 de la
Compilacion, ni con la especifica regulacion dispuesta en la Compilacion para la
usucapion de las servidumbres y, por lo tanto, entre ellas, para la usucapion de la
servidumbre de luces y vistas.

2.a. La pérdida de la apariencia

El citado articulo 145 practicamente se limita a regular la apariencia de esta ser-
vidumbre de luces y vistas al sefialar que

“Los voladizos, en pared propia o medianera, que caigan sobre fundo
ajeno son signos aparentes de servidumbres de luces y vistas. No lo
son la falta de proteccion sefialada en el articulo anterior ni tampoco
los voladizos sobre fundo propio. Queda a salvo lo dispuesto en el
articulo 541 del Cédigo Civil.”

Asi, en nuestra Compilacion no existe una definicion de la apariencia de las ser-
vidumbres con caracter general y abstracto, para lo que deberemos acudir al articulo
532 del Codigo Civil que es donde, también para Aragon, precisa el derecho positivo
las caracteristicas que tienen las servidumbres aparentes y las no aparentes; es decir,
el articulo 532 del Cédigo es el unico precepto aplicable en Aragén que tiene un con-
cepto genérico de apariencia. Sin embargo, el articulo 145 de la Compilacién, sin dar
un concepto distinto de apariencia y sin pretender contrariar la regla general del arti-
culo 532 del Cédigo Civil precisa, casuistica y puntualmente, de modo exclusivo
para la servidumbre de luces y vistas, algunos concretos casos en los que dicha servi-
dumbre debe considerarse aparente o no aparente.

El altimo inciso, referido al articulo 541 del Cédigo Civil, de confusa redaccion,
significa, como con acierto lo puso de manifiesto Francisco SANCHO REBULLI-
DA%, que los huecos sin proteger o con voladizos sobre fundo propio pero a menor

(38) Sancho Rebullida, Francisco. “Los derechos reales en la Compilacién del Derecho Civil de Aragon”.
Revista Critica de Derecho inmobiliario. 1968. Pigs. 565 y 566.
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distancia de la autorizada (si estan sin proteger del modo que antes vimos, al criticar
la sin razon de esta prohibicion de voladizos sobre fundo propio), sin ser signos apa-
rentes de servidumbre a otros efectos juridicos, lo son para su constitucion por dis-
posicién del padre de familia. No vamos a reiterar aqui los minuciosos argumentos
que esgrime el expresado autor, a cuyo trabajo nos remitimos, cuya opinién ha sido
seguida también, razonadamente, por José Manuel BANDRES Y SANCHEZ CRU-
ZAT?. Y esta misma tesis fue asumida también por la seccién segunda de la
Audiencia Provincial de Zaragoza en su sentencia de 5 de Febrero de 199240 aunque
lo cierto es que, con posterioridad, esa misma seccién, con idéntico ponente, abando-
né la anterior posicion al dictar la sentencia de 9 de Julio de 1994. Debe tenerse pre-
sente que el negar juridicamente la apariencia, en determinados casos, como la falta
de protecciones, para reconocerla, en esos mismos casos, a los efectos del articulo 541
del Coédigo Civil no supone necesariamente un capricho arbitrario del Legislador,
pues esa distincion quizas se pueda justificar teniendo presente que en la paraddjica
servidumbre negativa de luces y vistas la apariencia no equivale al ejercicio de la ser-
vidumbre, dado que, tanto en Castilla como en Aragon, el inicio de su ejercicio,
siquiera sea de hecho, en la servidumbre negativa (es decir, la disfrutada desde hue-
cos sin voladizos invadiendo el predio vecino) requiere el acto obstativo (el cual,
recordemos, ya entraba en juego en Aragén mucho antes de que lo mentara el
Apéndice); por otro lado, nos parece razonable pensar que este acto obstativo queda
implicito o comprendido en la conducta descrita en el articulo 541 del Cédigo, pues
no es imaginable que un dueno tinico de dos fincas se impida a si mismo edificar,
acto obstativo que, como decimos, en este peculiar caso, lo viene a realizar simboli-
camente el duenio de ambas fincas creando, de hecho, la apariencia de una servi-
dumbre entre sus dos fincas, y manteniendo tal apariencia, también de hecho, al
separar la propiedad de las dos fincas, de forma que bien pudiera decirse que en esta
clase de servidumbres de luces y vistas, las negativas, la apariencia y su ejercicio, de
hecho y con derecho, sélo coincide siempre y necesariamente en el caso de ser consti-
tuidas por destino del padre de familia lo cual, a nuestro juicio, justifica que el
Legislador Aragonés solo reconozca juridicamente la apariencia de los signos pro-
pios de la servidumbre negativa, exclusivamente, a los efectos del articulo 541 del
Cédigo Civil, al tiempo que la niega para otros efectos como medio para superar, con
discutible acierto, la paradoja de que puedan existir los signos de una servidumbre
sin que ésta haya llegado a ejercerse siquiera de hecho, con o sin derecho a disfrutar-
la.

El SEMINARIO de la Comisién Compiladora consideré en su informe sobre
“DERECHO SOBRE COSAS” que la servidumbre sin voladizos invadiendo el espa-
cio de la propiedad vecina, era siempre negativa en Aragoén, al tiempo que, proba-
blemente siguiendo al profesor LACRUZ*!, defendia que esa misma servidumbre
era positiva en el Cédigo Civil. Lo cierto es que nosotros no entendemos por qué en
el derecho comun esa servidumbre, sin voladizos, debia estimarse, segtin el SEMI-
NARIO, positiva mientras que, esa misma servidumbre, en Aragén debia conside-

(39) Bandrés y Sinchez Cruzat, José Manuel. “Articulo 144”. Comentarios al Cédigo Civil y
Compilaciones Forales. Tomo XXXIV. VOL.2°. Pag,. 242.

(40) Revista General de Derecho. Afio XLIX. Numero 585. Junio 1993, pag 6560.

(41) Lacruz Berdejo, José Luis. “Usucapién de las servidumbres discontinuas o no aparentes”. Revista
General de Legislacién y Jurisprudencia. Noviembre de 1954, segunda época. Tomo XXIX, pags 325 y 326.
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rarse negativa pues si en Castilla no se pueden tener ventanas dentro de las distan-
cias legales, salvo que se disfrute de una servidumbre, lo cierto es que tampoco en
Aragoén se pueden tener dichas ventanas sin proteger salvo que se disfrute de una
servidumbre, es decir, es precisamente la falta de protecciones la que en Aragon pro-
clama, de hecho, la existencia de un gravamen y no se diga que en Aragon se puede
tener una ventana sin protecciones y sin disfrutar de una servidumbre de luces y vis-
tas pues eso mismo ocutrre también en Castilla donde, igualmente, se puede tener
una ventana de grandes dimensiones dentro de las distancias legales sin que se esté
ejerciendo una servidumbre pues tal ejercicio solo comienza, como en Aragén, con
un acto obstativo, si es que alguna vez se llega a producir. O, si se prefiere, si nos
vamos al terreno del SEMINARIO vy, en definitiva, del profesor LACRUZ*?, y deci-
mos que en Castilla “el «pati» del propietario del predio sirviente consiste en tolerar
unas ventanas abiertas en su area de influencia que, seguin el estatuto normal de la
propiedad, no deberian estarlo” parece que, del mismo modo, tendriamos que decir
también que, en Aragén, el «pati» del propietario del predio sirviente consiste en
tolerar unas ventanas abiertas sin protecciones en su area de influencia que, segtn el
estatuto normal de la propiedad, no deberian estarlo sin tales protecciones; pues
claro, lo que no podemos hacer es olvidarnos que en Aragoén, desde que se introduce
con el Apéndice el requisito de las protecciones, tenemos una regulacién tan regla-
mentista como la del Cédigo Civil, por mds que el “reglamento” de este tltimo sea
mucho mas estricto que el Aragonés de modo que si la infraccién del “reglamento”
que regula el régimen normal de las luces y vistas permite en Castilla hablar de un
“pati”, lo mismo deberia ocurrir con la infraccién de ese “reglamento” en Aragon.

No obstante, como quiera que ahora no nos interesa conocer si la servidumbre
sin voladizos es o no positiva en Castilla, vamos a dejar la precedente discusion v,
“por razones de estricta justicia” y porque seria muy poco practico enfrentarse a mas
cien afos de reiterada Jurisprudencia expresada en términos discutibles pero muy
razonables, vamos a sefalar que podemos compartir el criterio del SEMINARIO, que
es el de la Compilacién, para decir que la servidumbre de luces y vistas en Aragén es
siempre negativa menos cuando se disfruta mediante balcon o voladizo invadiendo
el predio sirviente. Ahora bien, aunque en este punto estariamos de acuerdo con el
criterio que informa nuestra Compilacion, como practicos del derecho que somos,
aunque acatemos desde luego la Ley, no podemos aceptar doctrinalmente que la ser-
vidumbre negativa de luces y vistas deba ser “no aparente” por el mero hecho de ser
negativa, que es lo que hace la Compilacion, no sin cierta esquizofrenia conceptual,
como la que se manifiesta al hacer la salvedad referente al articulo 541 del Cédigo
Civil, pues la repetida salvedad presupone la existencia de la apariencia que el
mismo precepto niega. Es decir, el SEMINARIO, partiendo de las concepciones dog-
maticas que entonces se consideraban modernas, estimaba que las servidumbres
negativas no podian ser aparentes, de forma que la apariencia sélo podia afirmarse
en relacion con las servidumbres positivas cuyos signos exteriores proclaman
INEQUIVOCAMENTE y sin necesidad de investigacién adicional alguna, el ejercicio
de la servidumbre, de forma que la apariencia serviria para publicar la posesion de
la misma, el ejercicio de la servidumbre. Por el contrario, nosotros creemos que en
Espafia y, por tanto, en Aragon, pueden existir servidumbres negativas con una cier-

(42) Tbidem. PAg 326.
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ta apariencia en los términos que ya razonamos al tratar de las paradojas que genera
la servidumbre de luces y vistas, que damos ahora por aqui reproducidos; es decir,
aceptamos que todas las servidumbres positivas son aparentes pero no admitimos
que todas las servidumbres negativas sean no aparentes. De esta manera, como diji-
mos al tratar de las paradojas de esta servidumbre, podemos discutir si la ejercida
desde huecos antirreglamentarios es una servidumbre positiva o negativa, pero cual-
quiera que sea la respuesta serd siempre una servidumbre aparente pues, si es una
servidumbre positiva, todas las positivas lo son (aparentes) y si es una servidumbre
negativa, también es una servidumbre aparente pues, aunque la mayor parte de las
negativas son servidumbres no aparentes, ésta concreta servidumbre, la ejercida
desde huecos antirreglamentarios, tiene la apariencia que se manifiesta por su faceta
positiva, mediante el ostentoso y visible incumplimiento del reglamento que regula
el régimen normal de luces y vistas de forma que, dicho incumplimiento, es un signo
exterior tan evidente y tan aparente que el Legislador Aragonés, para respetar el
dogma cientifico de que toda servidumbre negativa es no aparente, se vio en la nece-
sidad de declarar expresamente, en el articulo 145, que determinados signos exterio-
res, pese a denotar apariencia, no se consideraban signos aparentes de servidumbre.
Es decir, si la infraccion del reglamento que regula el régimen normal de las luces y
vistas no fuera, de hecho, un signo aparente de servidumbre, no habria hecho ningu-
na falta que el articulo 145 entrara a decir cuales son, en concreto, los signos aparen-
tes y cuales no, salvo a los efectos del articulo 541 del Cédigo Civil, tal y como 1o ha
defendido también Ana Belén LOPEZ LOPEZ*.

Por ello, pensamos que este precepto de la Compilacién lo tinico que hace es
negar relevancia juridica a una apariencia que, de hecho, los huecos ilegitimos con-
servan, pues subsiste desde luego, en el terreno de los hechos, 1a faceta positiva de la
servidumbre a la que anteriormente, al tratar de sus paradojas, nos referimos; y ello
aunque la Compilacién les niegue juridicamente la condicion de la apariencia, a
todos los efectos, salvo los que resulten del articulo 541 del Cédigo Civil, para la
constitucion de la servidumbre por destino del padre de familia, salvedad que, por
otro lado, ratifica la evidencia de que los huecos antirreglamentarios o extraordina-
rios, sin voladizos invadiendo la finca vecina, conservan de hecho su apariencia aun-
que el derecho de nuestra Compilacion se la niegue, salvo para el concreto caso cita-
do del articulo 541 del Coédigo. Es decir, si una determinada configuracion fisica es
signo de servidumbre a los efectos del articulo 541 lo es sin duda, de hecho, para
todos los casos en los que concurra dicha configuracion fisica, aunque la Ley sélo
reconozca la apariencia para la destinacion por el padre de familia. Como vimos
antes, la servidumbre de luces y vistas negativa, cuando se infringen las limitaciones
legales regulando esta relacion de vecindad, tiene una faceta positiva, aunque por
razones de estricta justicia, para impedir su usucapién sorpresiva, se haga prevalecer
su factor negativo lo cual en modo alguno puede hacer desaparecer la ostentosa visi-
bilidad del incumplimiento de las limitaciones previstas para los huecos tolerados.

Asi, al subsistir la apariencia de hecho, aunque no exista ya apariencia juridica,
no creemos imprescindible que las servidumbres usucapidas con anterioridad a la
Compilacién, o las adquiridas en cualquier tiempo por otra via, siempre sin vuelo

(43) Lopez Lopez, Ana Belén. “Estudio sobre el Derecho Aragonés de luces y vistas: REgulamﬁn hlstﬁnca
¥ nuevos problemas”. El Justicia de Arag6n. Informe 1994. pag.235.
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invadiendo la finca vecina, deban inscribirse necesariamente en el Registro de la
Propiedad para perjudicar a terceros adquirentes, aunque quienes acepten sin mati-
zaciones la declaracién contenida en el articulo 145 bien podrian defender la tesis
contraria, haciendo precisa su inscripcion para perjudicar a los terceros, razonando
que en Aragoén la carencia de protecciones y los voladizos sobre fundo propio no son
nunca signos aparentes, salvo a los efectos de lo dispuesto en el articulo 541 del
Codigo Civil, o incluso hasta sin la indicada salvedad del articulo 541, si se extiende
el criterio sustentado en la sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 9 de
Julio de 1994, anteriormente citada. En cualquier caso, siempre seréa muy convenien-
te promover la inscripcién de esta servidumbre (la negativa) pues, de otro modo, al
depender su disfrute del acto obstativo, con el tiempo, la pérdida de la memoria de
éste podria traducirse en la pérdida de la posesion de la servidumbre; aunque, natu-
ralmente, para lograr tal inscripcién, si la hemos adquirido por usucapién, primero
tendremos que hacernos con un titulo, notarial o judicial, en el que se nos reconozca
dicha adquisicion titulo que ya por si mismo, mientras no lo extraviemos, puede
blindarnos contra esta otra paradoja por la que la posesién inmemorial se acaba tra-
duciendo, en la servidumbre negativa, en la negaciéon misma de la posesion.

Y la eventual necesidad de inscribir para perjudicar a terceros, no es la tunica
complicacion llamativa que se deriva de la injustificada negacién de la apariencia
para la servidumbre negativa pues, como luego veremos, por primera vez en toda la
historia por nosotros conocida del Derecho Aragonés, desde la entrada en vigor de
la Compilacién, es practicamente imposible la adquisicién por usucapion de la servi-
dumbre negativa de luces y vistas sin mediar un justo titulo. Y esta imposibilidad no
es total gracias a que a los autores de la Compilacion se les paso por alto que podia
existir una infraccion del “reglamento”, sobre la relacion de vecindad en materia de
luces y vistas, distinta a las irregularidades previstas en el articulo 145.

Efectivamente, en Aragén no sélo estdn prohibidas las irregularidades previstas
en el repetido articulo 145 sino que, ademas, como antes razonamos, también esta
prohibido abrir huecos en pared medianera cuando la misma cierra o protege un
edificio o construccién; es decir, por acudir al ejemplo mas claro, el régimen normal
de luces y vistas no permite, en modo alguno, taladrar una pared medianera para
tener vistas dentro del cuarto de estar de una casa, cerrado con dicha medianera.
Pues bien, si, pese a no estar permitido, tal hueco se llega a abrir, el mismo se consti-
tuird en un signo aparente de servidumbre, pues la irregularidad saltara a la vista de
cuantos quieran mirarla y dicha apariencia de hecho no quedara neutralizada por la
ficcion juridica introducida por el articulo 145 pues el mismo en ningin momento
dice que tal situacion no sea signo aparente de servidumbre la cual, aunque tenga en
semejante caso, también, un componente positivo sera, a nuestro juicio, en el concre-
to caso descrito, una servidumbre negativa, pues lo esencial de ella, el factor predo-
minante, no serd, como en los demds casos de servidumbre negativa de luces y vis-
tas, el factor positivo representado por la infraccién del estatuto normal del dominio,
sino, mas bien, la prohibicién de edificar que, en tan concreto supuesto, sera mas
propiamente la prohibicién de terminar o rematar la construccién ya efectuada, a la
que sdlo le faltaria, para quedar culminada, el cerrar el hueco mismo pues todo los
demads, las cuatro paredes y el techo, ya estaria construido de antes. Es decir, aunque
también habria razones para defender, como en las demads infracciones del estatuto
normal del dominio, que se trataba de una servidumbre positiva, como en todos los
demads casos, “por razones de estricta justicia”, por la razén practica de impedir la
usucapion sorpresiva de servidumbres, pensamos que es mejor hacer prevalecer la
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faceta negativa, haciendo precisa la concurrencia del acto obstativo para determinar
el inicio de la posesion de la servidumbre pues, en otro caso, si se hiciera prevalecer
su faceta positiva, que también la tiene, quien hubiera tolerado una ventana en
pared medianera que cerrara, por ejemplo, formando una unidad constructiva, un
cobertizo 0 un pajar, 0 una terraza u otra construccién descubierta, proporcionando
vistas a su interior, a los diez o veinte afios podria encontrarse con la desagradable
sorpresa de que ya no podria cerrar dicha ventana, aunque fuera a fijar en dicho
pajar o cobertizo o en dicha terraza, debidamente reformada, el dormitorio principal
de su domicilio, pues dicho cierre del hueco vendria impedido por el hecho de
haberse usucapido la servidumbre de luces y vistas pues, si esta fuera positiva, el
signo aparente, desde su existencia, equivaldria al ejercicio de hecho a la servidum-
bre, sin dar lugar a ninguna de las paradojas propias de la servidumbre negativa, en
la que la apariencia, los signos que delatan la probabilidad razonable de su existen-
cia, no presupone el ejercicio efectivo, siquiera sea de hecho, de la servidumbre, que
solo se inicia, en las servidumbres negativas, con el imprescindible acto obstativo el
cual, como vimos en su momento, aunque sea rechazado por algunos autores por su
incorporacion al Apéndice, no es una figura juridica extrafia al tradicional derecho
Aragonés, pues bajo la vigencia de las Observancias ya se recurria a €l.

Por ultimo, otra infraccion del reglamento que regula el régimen normal de
luces y vistas, podria producirse en el caso de que, abusando de las relaciones de
vecindad, hiciéramos un hueco en pared exclusivamente ajena pero éste ya no seria
un signo aparente de servidumbre en favor de nuestro predio pues, al no estar per-
mitido, en ningun caso, el obrar y hacer huecos en pared exclusivamente ajena, cual-
quiera que viera el hueco no se le ocurriria pensar que habia sido abierto ilegitima-
mente por el no propietario sino que, al contrario, pensaria que habia sido abierto
por el duefio exclusivo de la pared, de forma que semejante hueco, si no estaba pro-
tegido, al menos a los efectos del articulo 541, seria un signo aparente, pero en favor
de la finca a la que, en exclusiva, perteneciera la pared; es decir, a efectos de la apa-
riencia, dicho hueco se consideraria abierto en pared exclusivamente propia, aunque
materialmente hubiera sido hecho por un extraiio; de este modo, al invertirse la
perspectiva del problema, la irregularidad descrita si que habria pasado a quedar
comprendida dentro de las exclusiones de apariencia que efectiia el articulo 145.

2.b. Usucapion de la servidumbre de luces y vistas

2.b.(1) Usucapién de las aparentes

Usucapién de las aparentes positivas

Como quiera que todas las servidumbres aparentes, por disponerlo asi el articu-
lo 147 de la Compilacién, pueden ser adquiridas por usucapién de diez afios entre
presentes y veinte entre ausentes, sin necesidad de justo titulo ni buena fe, resulta
que, por esta via, podra adquirirse sin problema alguno la servidumbre positiva ejer-
cida desde un balcén o voladizo de los que invaden el predio sirviente, computando-
se el plazo desde la construccién del voladizo pues, desde ese instante, habrd comen-
zado a ejercerse la servidumbre, coincidiendo con la existencia del signo aparente.
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Usucapi6n de las aparentes negativas

Ahora bien, como quiera que la servidumbre negativa ejercida desde hueco
abierto en pared medianera de las que cierran o protegen una construccion, como el
practicado en el muro medianero que cierra un cuarto de estar, es también una servi-
dumbre aparente, al no haber quedado excluida por el articulo 145, la misma tam-
bién podra adquirirse por usucapion de diez afnos entre presentes y veinte entre
ausentes sin necesidad de justo titulo ni buena fe aunque, en este caso, al no coinci-
dir en las negativas la apariencia con su ejercicio, el computo del plazo sélo podra
iniciarse desde la realizacion de un acto obstativo.

Todas las demas servidumbres negativas ejercidas desde huecos sin protecciones
o con balcones o voladizos sin invasion del predio sirviente pero a menor distancia
de la autorizada (siempre que estén sin proteger), aunque sean aparentes de hecho,
no podran usucapirse por la via de este articulo pues, aunque concurriera algun acto
obstativo, les faltaria el requisito de la apariencia dado que, aunque exista de hecho
un signo de servidumbre, esto es, la apariencia factica, lo cierto es que el articulo 145
les niega juridicamente tal condicion. Es decir, pese a que la servidumbre negativa
ejercida desde ventanas sin protecciones, o desde balcones sin protecciones y sobre
fundo propio podia usucapirse, desde el acto obstativo, tanto bajo las Observancias
como bajo el Apéndice, tal cosa ya no es posible en la Compilacién pues siempre les
faltard el requisito de la apariencia exigido por el articulo 147 y esto no es porque no
sean aparentes sino mds bien, porque el articulo 145 les niega dicha condicién, aun-
que se la reconozca a los efectos del articulo 541 del Cédigo Civil.

2.b.(2) Usucapion de las no aparentes

Las servidumbres negativas de luces y vistas a las que la Compilacion les niega,
segun para qué cosas, la apariencia pueden usucapirse por la via del articulo 148 de
la Compilacién, en el que se establece que las servidumbres no aparentes, suscepti-
bles de posesion, como lo son las de luces y vistas desde que se ejercita el acto obsta-
tivo, pueden adquirirse por usucapién de diez afios entre presentes y veinte entre
ausentes, con buena fe y justo titulo pero nétese que, por primera vez en la historia
por nosotros conocida del Derecho Aragonés, se exige, para esta servidumbre, la
concurrencia de buena fe y justo titulo, presupuestos cuya delimitacién conceptual
debe importarse de la doctrina elaborada en torno al Codigo Civil.

La exigencia del justo titulo, a nuestro juicio, queda completamente alejada de la
realidad practica propia de esta servidumbre cuya usucapion relevante, en términos
cuantitativos, sélo interesa cuando se produce sin la concurrencia de un justo titulo
el cual, de darse, lo que es verdaderamente anecdético, por infrecuente en la usuca-
pion de la servidumbre de luces y vistas, podria hacer hasta innecesario y superfluo
un ulterior acto obstativo pues el mismo, la prohibicién formal de construir, vendria
normalmente incorporada al repetido justo titulo el cual, como se dice en la senten-
cia del Tribunal Supremo de 20 de Octubre de 1992 (COLEX 92C1119) es

“...el que legalmente basta para transferir el dominio, purgando la
usucapion precisamente el vicio de no ser propietario quien transmite.
Aqui no hay justo titulo, porque los titulos absolutamente simulados
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nunca pueden merecer este calificativo, ni tampoco los titulos absolu-
tamente nulos o inexistentes...”

O, si preferimos seguir la sentencia del Tribunal Supremo de 5 de Marzo de 1991
(COLEX 91C168),

“...como dice la sentencia de 25 de Junio de 1966 como justo titulo «ha
de entenderse el que legalmente baste para transmitir el dominio o
derecho real de cuya prescripcién se trate y en este concepto podran
comprenderse los contratos anulables, rescindibles, revocables o reso-
lubles, o incluso los otorgados por quien no ostente la disponibilidad
juridica de la cosa, pero no los que sean inexistentes o radicalmente
nulos, puesto que quod nullum est, nullum producit effectum»”.

Por ultimo, para las servidumbres negativas de luces y vistas, no es en absoluto
relevante el ultimo inciso del articulo 148, cuando se sefiala que

“En todo caso, la posesion inmemorial, pacifica y no interrumpida
produce, sin otro requisito, los efectos de la prescripcién adquisitiva.”

Y tal cosa, la posesion inmemorial, no es de mucha utilidad para estas servi-
dumbres negativas pues, como dijimos al estudiar la posesién inmemorial en el
Apéndice, dada su naturaleza negativa, s6lo hay ejercicio o posesién de la servidum-
bre desde que se produce el acto obstativo, circunstancia que nos conduce a una
situacion incompatible con la posesién inmemorial pues si recordamos la existencia
de dicho acto obstativo mal puede decirse que la posesién es “inmemorial”, mientras
que si realmente se ha perdido la memoria del tiempo al que se remonta la posesién
mal podremos recordar el acto obstativo y, asi, ni siquiera podremos hablar de
“posesion”.
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CONCLUSIONES

1%. No somos tan distintos al derecho Comun como a veces nos creemos. Los dos
derechos tuvimos, para la apertura de huecos con fines de luces y vistas, una liberad
absoluta antes del Cédigo y del Apéndice, pasando desde su entrada en vigor a limi-
taciones reglamentistas, mas o menos rigurosas. Es decir, el reglamento, con sus limi-
taciones, existe en ambos derechos y lo tinico que cambia son los términos de dicho

reglamento.

2°. La clave para comprender todo el juego de la servidumbre de luces y vistas
en Arag6n estriba en asumir con todas sus consecuencias que, salvo que exista vuelo
invadiendo finca ajena, la misma es una servidumbre negativa que, pese a ello,
desde que el Legislador reglamenta la apertura de huecos, tiene un componente
positivo que la dota, de hecho, como en Castilla, de cierta apariencia cuando se
incumplen los limites legales, de suerte que en Aragon y en Castilla es posible osten-
tar “fisicamente” el signo aparente de servidumbre y que, sin embargo, esta servi-
dumbre no sélo no haya sido usucapida, sino que ni tan siquiera se haya comenzado
a poseer 0 a ejercer mediante el correspondiente acto obstativo. Asi, por mucho tiem-
po que lleven abiertas las ventanas irregularmente, es decir, infringiendo las limita-
ciones legales, por éste sélo hecho, en Aragén, como en Castilla, aunque se produzca
la prescripcién extintiva de las acciones para hacer cesar la irregularidad, en princi-
pio no se consolidaréd derecho alguno, salvo que exista un voladizo invadiendo la
finca ajena el cual, desde su construccién, pasa a significar el disfrute de hecho de
una servidumbre positiva susceptible de ser usucapida, para su goce ya de derecho,
por el transcurso de los plazos legalmente establecidos.

3% Dentro de las normales relaciones de vecindad, en Aragén nunca se pueden
practicar huecos en pared exclusivamente ajena; siempre se pueden practicar tales
huecos en pared exclusivamente propia, a cualquier distancia del predio vecino; y,
por ultimo, se pueden realizar también dichos huecos en pared medianera, pero
tinica y exclusivamente cuando la misma no cierre o0 no proteja un edificio o cons-
truccién, cubierta o descubierta, quedando integrada en ella como muro o pared de
proteccion lateral.

4°. Para determinar, en cada caso, si un determinado hueco ha dado lugar a una
servidumbre de luces y vistas es preciso remontarse a las normas que estaban vigen-
tes al tiempo de su apertura e ir verificando la posible usucapién de la servidumbre
bajo dichas normas y las que luego se han ido sucediendo, con la singularidad de
que en Aragon, en el derecho histérico, ademds de dejarse ejercer la relacion de
vecindad con su huecos precarios dentro del estatuto normal del dominio, siempre
se ha permitido, también, rebasar el dmbito de la mera relacién de vecindad para
usucapir la servidumbre negativa de luces y vistas partiendo de la formulacién de
un acto obstativo, sin necesidad de justo titulo ni buena fe, posibilidad que, sin
embargo, ha quedado excepcionalmente restringida desde la entrada en vigor de la
Compilacién hasta el punto de que tal usucapién, sin buen fe y justo titulo, sélo es
posible en un concreto caso gracias a que la misma olvid6 contemplar, en su articulo
145, un signo aparente de servidumbre distinto a los voladizos y a la mera falta de
protecciones, como lo es la apertura de huecos en pared medianera cuando la misma
cierra o protege un sitio construido, formando parte de la construccién misma.

5% El parrafo segundo del articulo 144 de la Compilacién no tiene una redaccion
afortunada y, ademas, introduce una prohibicion de tener voladizos sobre finca pro-
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pia, importada del Codigo Civil, que carece de todo sentido en Aragén; no obstante,
dicha prohibicion, con algunas complicaciones, puede eludirse en via interpretativa.

6”. El parrafo tercero del articulo 144 tiene una redaccién equivoca, que se arras-
tra desde el texto mismo de la Observancia sexta, pues sugiere, subliminalmente,
que los huecos limitan el normal aprovechamiento de la finca hacia la que aquellos
se abren, salvo para edificar o construir, lo cual no es cierto. Pero el equivoco puede
superarse igualmente interpretando adecuadamente el precepto.

7. El articulo 145 de la Compilacién, al referirse a los voladizos sobre fundo pro-
pio y a la falta de protecciones, recurre a una ficcién juridica para negar una aparien-
cia que de hecho existe y que el propio precepto termina admitiendo como existente,
al dejar a salvo lo dispuesto en el articulo 541 del Cédigo Civil; adema4s, al formular
dicha ficcion, olvida referirse al signo representado por los huecos abiertos ilegitima-
mente en pared medianera cuando la misma cierra o protege un sitio construido, for-
mando parte de la construccion.

8%. La libertad en la apertura de huecos sin limite de dimensiones, como estatuto
normal del dominio dentro de las relaciones de vecindad, tiene como contrapartida
la existencia de edificaciones cuya iluminacién natural es totalmente precaria,
dependiendo de que el vecino decida o no construir o precise explotar NORMAL-
MENTE su propiedad con algiin uso que merme o anule la utilidad de los huecos
tolerados por la Ley. Asi, la reja y red, ademas de impedir asomarse o arrojar objetos,
cumple también con una funcién de publicar las caracteristicas precarias del hueco y
de concienciar no sélo al colindante y a los terceros sino, también, a quien lo efectiia
y a quienes le sucedan de que, si no retranquean su pared con los huecos, en cual-
quier momento pueden ser privados de las luces, salvo que adquieran por usuca-
pion u otro titulo una servidumbre de luces y vistas. Por ello, la apertura de huecos
en pared a menor distancia de la prevista en el Cédigo Civil haciendo uso de las
facultades que otorga nuestro derecho sélo es recomendable en casas antiguas en las
que se efecttien reformas de escasa envergadura, como la mera apertura de la venta-
na; si se trata de reformas mas costosas o de una obra nueva, lo més prudente es
retranquear nuestra fachada o conseguir la iluminacién sin horadar la pared proxi-
ma al vecino, para garantizarnos el disfrute de la luz natural sin depender ya de lo
que dicho vecino precise hacer en su finca en un futuro préximo o remoto; es decir,
tendremos que evaluar en cada caso la proporcién existente entre la inversién que
efectuamos y el beneficio obtenido en relacién a la iluminacién natural lograda, pre-
caria o definitiva.

9%.- 51 nuestro colindante abre huecos volando sobre nuestra finca, es preciso
reaccionar rapidamente para evitar la usucapién de una servidumbre positiva. Si los
abre sin dicho vuelo pero omitiendo las protecciones legalmente establecidas, volan-
do 0 no sobre su propio predio, por este sélo hecho, como consta en la conclusién
cuarta, no hay que temer, en principio, la adquisicién de una servidumbre que termi-
ne gravando nuestra propiedad, pero si nos queremos evitar futuros problemas lo
mas prudente, antes de que prescriba la accién, es obligar al vecino a colocar las pro-
tecciones, pues su omisién supone un paradéjico signo aparente de servidumbre que
pudiera perjudicarnos en el futuro, suscitando recelos en los terceros a quienes qui-
siéramos vender la finca, con la subsiguiente depreciacién, o debilitando nuestra
posicion frente a la posibilidad de un interdicto de obra nueva entablado por el
duefio de los huecos. Ademdas, debemos resaltar ahora que, en el caso descrito de
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omisién de protecciones, con el actual estado de la jurisprudencia, no habria que
temer el nacimiento de una servidumbre, pero sélo en principio, pues algun autor,
concretamente Ana Belén LOPEZ LOPEZ*, ya ha dado el razonable paso que, por lo
que nosotros sabemos, no dio LACRUZ ni el SEMINARIO de la Comisiéon Compi-
ladora de modo que, siguiendo el camino por ellos iniciado, ha extendido a Aragén
la tesis que aquellos predicaban para Castilla y ha comenzado a defender con rigor
que la servidumbre de luces y vistas ejercida desde huecos sin protecciones o con
voladizos sobre fundo propio es, en Aragén, aunque la Compilacién le niegue la
apariencia, una servidumbre positiva, lo cual supone desvincularla de todo acto obs-
tativo para el inicio de su posesién, con lo que quedarian pulverizadas todas las
paradojas que hemos estudiado y, por ello, de consolidarse dicha tesis (que nosotros
hemos rechazado “por razones de estricta justicia” y para sintonizar con un siglo de
jurisprudencia®), en esa hipétesis de considerar positiva la servidumbre que hasta
ahora calificamos de negativa, al afio y dia de abrirse el hueco irregular se consolida-
ria la posesion de la servidumbre pudiendo, en perjuicio de nuestra finca, ser objeto
de proteccion interdictal, incluso en los juicios meramente posesorios, aunque toda-
via no hubiera nacido el derecho a la servidumbre; y, siempre en esa hipétesis, aun-
que el articulo 145 siguiera negando juridicamente la apariencia existente de hecho,
se favoreceria enormemente la usucapion de la servidumbre, pues ésta terminaria
siendo objeto de una automatica usucapién por la via de la posesion inmemorial del
articulo 148.
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COLOQUIO

Moderador: D Manuel PARDO (Decano del Colegio de Abogados de Huesca)

— Hecha la exposicion se abre el coloquio, con una pequefia servidumbre y que
todos los que quieran intervenir, deberan identificarse a efectos de que conste en la
transcripcion.

Maria Jests Villanueva

La pregunta que quiero hacer es la siguiente. Estamos hablando de que i siem-
pre puedes exigir abrir huecos en tu propia pared o en pared medianera, pero hoy en
dia nos encontramos con la situacion de que, claro, vas a construir tu parcela y se
necesita un proyecto, y el proyecto tiene que pasar por unas licencias. Si abres la
ventana a la buena de Dios sin la licencia, te pueden decir muy bien que eso es ilegal
porque no se tiene la licencia, jqué pasa con esto?.

Gonzalo Gutiérrez Celma. Ponente

Bueno, yo creo que una cosa es el Derecho Civil Aragonés y otra cosa es el
Derecho Urbanistico; en consecuencia si el Derecho Aragonés nos permite hacer
cosas que el Plan General de Urbanismo, por ejemplo, no nos permite, pues no las
podremos hacer. Es decir, ya no sélo el ejemplo que ha puesto usted, sino que tam-
bién cabe, pues, que el Plan nos diga que para construir nos tenemos que retranque-
ar tres metros en nuestra propia finca. En consecuencia, si el plan nos dice eso, nos
tendremos que retranquear tres metros en nuestra finca y, aunque la Compilacién lo
permita, no podremos abrir huecos dentro de las distancias del Cédigo Civil, porque
para cumplir las disposiciones urbanisticas hemos tenido que retranquear tres
metros nuestra construccion. Esto es, que el Derecho Aragonés deje hacer una serie
de cosas, no quiere decir que no incidan en el tema otros derechos que también hay
que cumplir de manera que, para que se puedan abrir huecos o para que se pueda
construir, por ejemplo, en un lindero, nos tiene que dejar el Derecho Civil y nos tiene
que dejar por supuesto también el Derecho Urbanistico. Si uno de los dos derechos
no nos deja, pues ya no podremos abrir el hueco o levantar la construcciéon de que se
trate.

Maria Jesiis Villanueva

— Pero en este caso, el Derecho de la Compilacién no tiene aplicacion...

Gonzalo Gutiérrez Celma. Ponente

No, no, porque la Compilacién es Derecho Civil y el Derecho Urbanistico es
derecho administrativo. Voy a poner un ejemplo que yo no sé si viene muy bien al
caso; en la Propiedad Horizontal puede darse el supuesto que yo pida a mis vecinos
que me autoricen a poner una marquesina preciosa en la fachada principal, en el bal-
con, y que los vecinos, es decir, los copropietarios, me autoricen a colocarla, y en
consecuencia conforme al derecho Civil, como yo ya tengo el consentimiento unéni-
me de mis vecinos, ya puedo colocar esa marquesina, o realizar la construccién que
yo quiero hacer con su undnime autorizacién, pero igual ocurre que el Ayuntamiento
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no me da licencia porque considera que con la marquesina en cuestion ha aumenta-
do la superficie edificable, o por otra razon, y, en consecuencia, no la podré construir.
Es decir cuando queremos realizar una determinada actuacion en parcelas sobre las
que inciden dos o mas derechos, tienen que bendecir esa actuacion los dos o mas
derechos que concurran y con uno sélo que te impida el realizar esa actuacion, ya no
la vas a poder hacer.

Manuel Asensio. abogado

Creo que has tocado un tema que ya habiamos tratado en la Seccién de Derecho
Aragonés del Colegio de Abogados de Zaragoza, en una ocasién en la que fue
ponente David y es el de las azoteas. A mi esto me preocupa mucho. No estd previs-
ta la proteccién, sino solamente en huecos para luces y vistas. ;Puede considerarse
toda una azotea un hueco para luces y vistas?; si es asi, ;qué proteccion hay que
poner y hasta qué altura?

Gonzalo Gutiérrez Celma. Ponente

Pues el Supremo ha dicho que si, el Supremo ha dicho que se protegen, es decir,
que hay que poner reja y red, y de hecho, bueno, yo tuve un caso de una azotea de
un garaje, que era practicable, en el que pedia el vecino hacia el que se abria la azo-
tea, pues pedia que se tapara, que se pusiera un muro que impidiera la visibilidad de
su finca desde ella; es concretamente la sentencia de la Audiencia de Huesca de junio
del 92 que he citado antes, y alli siguiendo esas dos sentencias del Tribunal Supremo,
lo que se dijo es que, si considerdbamos la azotea como un gran balcon, estaria den-
tro de la prohibicién del articulo 144.2, pero esta es una prohibicién absurda en
Aragoén que el Supremo elude, y la razon para eludirla, que quizds yo antes no lo he
explicado, es un poco por economia social. Yo tengo esa azotea practicable y me dice
el vecino, oiga, como desde alli, desde ese lugar construido, ve usted mi propiedad,
alce una pared que impida que usted vea mi propiedad, porque eso es un hueco
para luces y vistas y, ademds, como es practicamente un gran balcon, usted no lo
puede tener, porque esta dentro de los dos metros, no puede tener ese gran balcon.
Entonces alzamos la pared. Ahora bien, una vez alzada esa pared, como en Aragén
uno puede hacer huecos hacia sus vecinos sin sujecién a dimensiones determinadas,
el duefio de la pared levantada en la azotea puede agujerear toda la pared y poner la
reja. Entonces, por economia social, en esta sentencia lo que dijimos es que mejor
mandabamos ponemos directamente la proteccion. ;Qué caracteristicas tendria que
tener la proteccién? Bueno pues en todas las vistas rectas tendria que estar la azotea
protegida en cuanto estuviera a menos de dos metros de distancia del lindero, y en el
retranqueo, en la linea que permitiera vistas oblicuas, también tendrian que estar
protegidos los 60 centimetros. ;A que altura? Pues esta es la unica distancia que nos
hemos tenido que inventar para construir la ponencia, porque claro, las construccio-
nes descubiertas no se sabe dénde terminan, ;dénde acaba una azotea, una terraza o
un balcon descubierto? Pues eso es lo que nosotros, prudencialmente, hemos dicho,
hombre, pues se podria partir de los tres metros, pero también se podria partir de los
dos metros y medio o de los cuatro, etc. Ahora nosotros si que hemos dicho que, que
bueno, que pudiera ser aceptable considerar que el espacio habitable de la azotea, 0
de otra superficie construida al descubierto, es hasta los tres metros de altura, y en
consecuencia sl ese espacio es el que se va a considerar “zona construida”, limitando
la apertura de huecos, en los términos que antes he dicho al exponer la ponencia,
pues también seria ese espacio, con tres metros de altura, al que se le deberia dotar
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de la correspondiente proteccion, aunque en la jurisprudencia yo creo que habitual-
mente se habla de la altura de una persona, en los casos que he visto.

Manuel Asensio. Abagado

S, porque yo entiendo que efectivamente seria una altura prudencial de 2,5
metros 6 3, pero eso no me impide a mi ponerme una escalera o un andamio y ver
perfectamente, y sacar el cuerpo para ver al vecino.

Gonzalo Gutiérrez Celma. Ponente

No, no, porque ya se lo va a impedir la protecci6n, y si usted se construye una
atalaya por encima de la proteccion, se estd construyendo otro hueco que deberia
proteger y asi sucesivamente. O sea nunca, cumpliendo el reglamento de la compila-
cion, podra usted asomarse al vecino desde un sitio construido, salvo que infrinja las
normas de la Compilacion.

Manuel Pardo. Moderador

Bien, otro problema.

David Arbués Aisa. Coponente

En relacion a las azoteas, si bien no se ha abordado por razones de tiempo, hay
un supuesto importante, como consecuencia de la remisién del art. 145 de la
Compilacion al art. 541 del C.c.; a saber, ante una supuesta divisién de una finca por
su duefio y posterior enajenacién de la parte segregada, la existencia de una azotea
sin proteccion va a ser signo aparente a los efectos del 541.

Manuel Asensio

Pues sera un signo aparente.

David Arbués

Y se va a constituir en ese mismo momento la servidumbre de luces y vistas, y
ello por el concepto de gran balcén que tienen las azoteas, ya ratificado por nuestro
Tribunal Supremo.

Manuel Asensio

Claro.

David Arbués

Un gran balcén sobre fundo propio, lo que convierte al lindero de la azotea en

un hueco y hay que protegerlo, luego si ese hueco no esté protegido y pertenecen las
dos fincas al mismo duefio, cuando se dividan autométicamente se constituira la ser-

vidumbre de luces y vistas.

Manuel Asensio

Bueno.
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David Arbués

Y esto es importante, como consecuencia de traer las azoteas al concepto de
hueco.

Manuel Asensio

Otro pequeio problema: los huecos los puede obstruir, los puede quitar, los
puede tapar el propietario del fundo colindante edificando. ;El hecho de construir
una tapia, una cerca, solamente con objeto de tapar los huecos, se considera que es
una construccién legal?. O sea, yo soy propietario de un terreno, de una finca a la
que dan...

David Arbués

La idea central que hemos intentado exponer es que no se centra la cuestion sim-
plemente en el concepto de tapia, sino en el concepto de “unidad constructiva logi-
ca”. en aquello que l6gicamente pertenece “todo a una unidad construtiva”. Si esa
pared medianera esta cerrando una piscina que esta situada en esa zona de influen-
cia de dos metros, o un solarium, o una terraza, o algo que se estd considerando
como un espacio habitable y protegible, entonces esa pared no es solo una pared
sino que forma parte de una unidad constructiva légica que hay que proteger. Si tu
construyes una pared y al otro lado, como ha dicho el ponente, hay un huerto con
patatas, y la construccion es solo la pared, en la zona de influencia de esos dos
metros no hay nada que proteger y si fuese medianera se podridn abrir huecos para
luces y vistas. El problema es que si hay algo en esa zona de dos metros, no se trata
de si tiene que haber o no proteccioén, sino que entendemos que lo que sucede es que
no se puede abrir el hueco en la medianera.

Manuel Asensio
.Y en la propia?

David Arbués

En la propia siempre, en la propia se puede hacer todo lo que quiera, como tirar-
la, porque es mia.

Manuel Asensio

Pero me lo puedes tapar.

David Arbués

No, en la propia yo puedo abrir los huecos o tirar mi pared, y él podra construir,

porque cuanto estoy haciendo en mi pared propia es simple ejercicio de mi derecho
de propiedad.

Gonzalo Gutiérrez. Ponente

Si me permites, es que...

Manuel Asensio

La propia contigua a fundo ajeno.
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Gonzalo Gutiéerrez

Es que tapiar, tapiar mi finca, cercarla, es una construccién. Entonces si yo tengo
aqui mi finca y los vecinos han abierto en pared propia o medianera un montén de
huecos, si yo a mi, en un momento dado, en el ejercicio NORMAL de mi derecho, v
digo en maytsculas lo de normal, me interesa cercar mi finca, la voy a cercar, y si
tapo ventanas, lo siento, porque cercar es una construccién. Lo que yo no puedo
hacer, es, voy a tapiar este trozo, ...

Manuel Asensio

Para tapar huecos.

Gonzalo Gutiérrez

Tapar huecos solo para fastidiar al vecino no puedo hacerlo.

Manuel Asensio

Efectivamente.

Gonzalo Gutiérrez

Ahora, el que fastidie al vecino no quiere decir que yo esté construyendo por
fastidiar. Un ejemplo que yo manejaba en la ponencia, es un huerto o un jardin con
sus flores, con sus geranios, y que el vecino en pared medianera, para dar luz a un
semisétano a baja altura, pues abra un hueco, que esta en su derecho. Ahora, lo que
no me podra decir a mi es que quite los geranios, aunque le tapen la luz, y si primero
es el hueco y luego le planto los geranios en el jardin sucede lo mismo. Pero esos
geranios, fijense si es poco, pues van a obstaculizar las luces y vistas, pero van a ser
un ejercicio normal de mi derecho sobre mi jardin, no estoy abusando. Ahora si yo
para perjudicar al vecino o para fastidiarle, coloco una pared o un rascacielos de 17
pisos, estoy abusando de mi derecho. O sea, lo que hemos tratado de decir con la
ponencia, es que el abuso de derecho es una cuestion de intenciones, y que en
Aragén existe el Derecho a construir, y existe también el derecho a seguir usando de
la finca con la plenitud de facultades dominicales, mientras no lo hagas abusivamen-
te. Cuando yo lanzo a un precarista, légicamente le perjudico, porque le saco de mi
casa, pero por el mero hecho de ejercitar la accién de desahucio, no lo estoy haciendo
para perjudicar, pues esto es un poco lo mismo; si yo coloco una pared para fastidiar
al vecino, con insidia, porque asi disfruto, pues es un abuso de derecho; ahora, si yo
coloco esa pared porque la necesito para cercar mi finca, o porque es la pared que me
faltaba hacer para cerrar mi cuarto de estar, o para cerrar mi terraza o mi azotea o mi
piscina, pues el vecino se tiene que aguantar y se queda sin hueco.

Manuel Asensio

Bueno, muchas gracias.

Vicente Garcia Rodeja. Magistrado

Yo queria hacer una pregunta. Queria, porque no sé si €s que no soy u:apaz de
seguir al ponente a la velocidad que estaba hablando... T
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Gonzalo Gutiérrez

Lo siento, lo siento.

Vicente Garcia Rodeja

...0 si es que no estoy de acuerdo con lo que ha dicho. De la rapida y exhaustiva
exposicion del ponente he entendido que, en relacion a la salvedad que realiza el art.
145 de la Compilacion en cuanto a lo dispuesto en el art. 541 del Codigo Civil, man-
tiene que se origina servidumbre en supuesto de enajenacion y por aplicacion de la
institucion del “destino del dueiio”, cuando se refiere a edificacion con huecos caren-
tes de reja y red en colindancia con porcion de finca del mismo dueno de la que lo
vendido se segrega. No se estima exacto atiin cuando existan opiniones doctrinales
que lo han mantenido con base en afirmar que la remision al Codigo Civil es absolu-
ta y comprende la aplicacion de su especifica regulacion de las servidumbres
(Sancho Rebullida, Lacruz y quienes les citan), seguin lo que la carencia de las referi-
das protecciones seria “signo de servidumbre”. Esta posicion que pudo tener algun
sentido bajo la vigencia del art. 13 del Cédigo Civil, en su primitiva redaccion, no es
posible mantenerla actualmente dado que la preferencia de la aplicacion del Derecho
aragonés sobre dicho Cédigo es absoluta, integrandose este Derecho, no solo por la
ley, sino que en su defecto o insuficiencia ha de aplicarse la costumbre y los princi-
pios generales en que tradicionalmente se inspiran y se refieran al problema juridico
concreto (art. 1° de la Compilacion).

Asi, dado que en Aragon a todos los efectos legales no es “signo de servidum-
bre” la falta de la indicada proteccion de los huecos de luces o vistas (arts. 144 y 145
de la Compilacidn), la remision al articulo 541 del Cédigo Civil supone solamente la
admisién, como forma de adquirir las servidumbres, por “destino del dueno”, pero
no a una especial regulacién de los signos de servidumbre cuya subsistencia la pro-
voca, que no pueden ser otros que los que tengan tal valor y sentido en el Derecho
Aragonés,. integrado en la forma referida y reiterando que no lo es la carencia de
proteccién en los huecos de luces o vistas. Por otra parte, el fundamento de caracter
presuntivo de la voluntad del duefio, que al dividir su finca y venderla manteniendo
signos de servidumbre se entiende desea constituirla, no puede jugar en Aragén,
pues si se vende y se mantiene una estructura que no supone, en su caso, existencia
de servidumbre, no puede presumirse que ésta se instituya, lo que no supone negar
que pueda constituirse con manifestacién expresa de voluntad, unilateral o bilateral,
integrante de titulo, con independencia de existencia o no de signos de servidumbre.

En el sentido de lo expuesto, ha de citarse la sentencia de 9 de Julio de 1994 dic-
tada por la Seccién Segunda de la Audiencia Provincial de Zaragoza (Ponente
Magistrado Sr. Cereceda Marquinez) que confirma la del Juzgado n” 13 de esta ciu-
dad; dicha sentencia no pudo llegar a casacién por razén de su inferior cuantia al
limite de 6 millones que sefiala la ley para el acceso a este recurso, cuyo manteni-
miento en el dambito de la casacion foral es otra cuestion.

Gonzalo Gutiérrez

....Eso te puede plantear también el tema de la accesién invertida que, entre otros
muchos temas, no hemos tocado. Asi, una sentencia de 1.980, ante la apertura de
esos huecos que nos estds contando, se planteaba el problema de ver qué accesién
invertida podia haber alli, y ya no en tanto en cuanto a la servidumbre, que las servi-
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dumbres por accesion invertida no se pueden adquirir, sino para adquirir el terreno
necesario para que esos huecos fueran reglamentarios. No obstante, Sancho
Rebullida, lo que decia, y Merino también lo dice, es que el 145, lo que quiere decir
es que no son signos aparentes a efectos juridicos, salvo a los efectos del 541. Eso
dicen, igual estdn equivocados ;eh?

Hay un fragmento irreproducible por la existencia de cortes en la grabacion.

Gonzalo Gutiérrez

- Hay dos problemas: uno, que el 145 no tiene signos de servidumbre, no define
la apariencia con cardcter general; sino que viene a decir que lo que son signos de
servidumbre se les niega esa condicion, salvo a los efectos precisamente del 541 del
Caodigo Civil. Y en cuanto al concepto de apariencia, es que Aragén no tiene un con-
cepto de apariencia, la apariencia estd en el Codigo Civil, que es cuando la servi-
dumbre se manifiesta por signos que manifiestan su ejercicio. Bueno, més 0 menos;
exactamente, si leo el articulo 532 del Cédigo Civil, aparentes son las servidumbres
que se anuncian y estan continuamente a la vista por signos exteriores que revelan el
uso y aprovechamiento de las mismas. Eso es apariencia en el Cédigo Civil y en
Aragon. Lo que pasa que esa apariencia, aplicada al caso concreto de las servidum-
bres de luces y vistas, el Legislador Aragonés, a una serie de signos que si que son
signos aparentes de servidumbre, les niega la condicién de aparentes salvo a los
efectos del 541. Y eso de que en Castilla, por el hecho de que haya una ventana ya
hay servidumbre, eso no es asi. O sea, en Castilla, por el solo hecho de que haya una
ventana, aungue denote apariencia, no hay servidumbre, solo hay una infraccién del
reglamento de luces y vistas.

Vicente Garcia Rodeja

No., en Aragon no hay reglamento, qué va a haber.

Gonzalo Gutiérrez

Si. En Aragén también. Asi como en Castilla no puedes tener una ventana abier-
ta a menos distancia de la legal sin respetar las dimensiones del cédigo y con la pro-
teccion del Cadigo, en Aragén también tenemos reglamento, lo que pasa es que no
nos hemos enterado, pero desde 1.925 tenemos reglamento y dice que, dentro de las
distancias del Cédigo Civil, podemos abrir ventanas, si, pero con reja y red, y en
cuanto omitimos la reja y red ya hay una infraccién del Reglamento y ese “pati” que
Lacruz decia que habia en Castilla por tolerar la ventana o el hueco irregular, se
podria predicar como hace Ana Belén Lopez, aunque yo en esta polémica no entro,
se podria predicar respecto a los huecos abiertos en Aragén sin respetar el
Reglamento, mediante la apertura de la ventana, que si que se puede, pero conrejay
red, si quitas la reja y red tienes signo aparente de servidumbre.

Vicente Garcia Rodeja

Esto lo voy a meditar, pero me parece que no voy a cambiar de opinién. .

Gonzalo Gutérrez

Meditaremos los dos.
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Fernando Alonso Terraza. Abogado

Queria hacer una pregunta en torno al 145. Lo que yo me planteo es lo siguiente:
;cualquier voladizo puede ser signo externo de servidumbre, o tiene que ir vincula-
do ese voladizo a otro...7

David Arbués. Coponente

No define la Compilacion qué debe entenderse por voladizo, si bien el concepto
es en si mas amplio que el de balcon pues el art. 144 se refiere a “balcones y otros
voladizos”.

Por tanto en primer lugar debe determinarse cuéles son esos voladizos que no
sean simplemente balcones. En tal sentido la Sentencia de 11 de Diciembre de 1.985,
lo define como “lo que sale o vuela de lo macizo de un muro o edificio”; es esta una
definicién excesivamente amplia y que no se corresponde con el concepto técnico-
juridico de voladizo, y en concreto su localizacion en la fachada en referencia al hueco. En
efecto técnicamente voladizo es aquello “que vuela o sale” del paramento de facha-
da, pero no todo saliente puede ser considerado juridicamente como voladizo a los
efectos de los art. 144 y 145 de la Compilacién. En tal sentido la Jurisprudencia
Aragonesa ha ido matizando el concepto, y asi la propia sentencia citada niega la
cualidad de voladizo a un vierteaguas; abordando tambien la cuestion la de 26 de
junio de 1.978; en la sentencia de 21 de enero de 1.993 de la Audiencia Provincial de
Huesca se centra todavia mas el concepto de Voladizo, relacionandolo directamente
con los huecos abiertos, y més recientemente la Sentencia de la Audiencia de Teruel
de 25 de Octubre de 1.994, niega el caracter de voladizos a unos pequenas salientes,
citando las Sentencia de Tribunal Supremo de 8 de enero de 1.908, 19 de Junio de
1951 (Aranzadi 1951881) y la de 8 de Octubre de 1.988.

No constituye tampoco voladizo un vierteaguas en la parte inferior de un hueco,
asi lo declara la Audiencia Provincial de Zaragoza en Sentencia de 11-7-1992. Ni tam-
poco debera considerarse voladizo el vierteaguas o tejadillo en la parte superior de
una ventana, por cuanto su fin no es el de dotar de posibles vistas, que debera tener
la consideracion de un alero, siendo extensible tal concepto al goteril que tampoco
serd voladizo (si bien existe una extendida creencia popular contraria).

Tampoco tendra la consideracion de voladizo como signo aparente un tendedero
colocado en la parte inferior de unas ventanas, ni el cumplimiento defectuoso de la
obligacién de dotar red y reja, haciendo estas practicables hacia el exterior asi lo
declara la sentencia de la Audiencia Provincial de Teruel de 22 de Julio de 1.993, esta
sentencia es especialmente interesante si se compara con Ja sentencia de la Audiencia
Territorial de La Coruna de 30 de enero de 1.982, que declara positiva una servidum-
bre por el hecho de existir ventanas practicables hacia el exterior con clavijas de
sujeccion a la pared.; Y en Aragon, seria signo aparente la existencia de ventana prac-
ticable hacia el exterior, fijada en la fachada del edificio?, la situacion es muy habi-
tual, piénsese en la multitud de ventanas en la zona pirenaica dotadas de un contra-
ventano exterior de proteccién fijado a la pared exterior. La soluciéon parece ha de ser
negativa, ya que no se trata de un voladizo que permita avanzar el cuerpo sobre la
finca ajena, aunque para cerralo o abrirlos haya que hacerlo; en Aragén el concepto

de voladizo va unido a la finalidad de vistas y debe entenderse restrictivamente
dado el amplio marco de las relaciones de vecindad.
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Tampoco el remate de un terraza puede considerarse como voladizo, y asi la
Sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 15 de Octubre de 1.990.

Por tanto puede afirmarse que el voladizo ha de estar situado en la parte inferior
del hueco,debiendo ser un hueco para luces y vistas, pero que ello no es por si bas-
tante para que se convierta en signo aparente por cuanto ha de tener la finalidad de
avanzar con el cuerpo sobre el fundo ajeno al objeto de mirar a traves del mismo.
Ello nos hace abordar la siguiente cuestién que son las dimensiones que ha de tener
dicho voladizo.

No hay, logicamente, precepto alguno que determine el saliente minimo de un
voladizo para que puede considerase signo aparente, debiendo entenderse por tal
aquel que permita avanzar el cuerpo, totalmente en el caso de los balcones, o parcial-
mente en el caso de un alfeizar, pero en todo caso apoyarse sobre el mismo la necesa-
rio para asomarse al fundo vecino con la base del apoyo fuera de la pared en la que
se encuentra abierto el hueco. En la Jurisprudencia se ha hecho referencia a la dimen-
sion del voladizo en la Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de Octubre de 1.987,
en la que hace referencia al un saliente de treinta centimetros y a su vez declara que
el saliente permitia avanzar el torso sobre el predio contiguo, sentencia recogida pos-
teriormente por la de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 12 de enero de 1.993.

Si como se ha dicho el voladizo debe estar situado en la parte inferior del hueco
es evidente que el alero o “goteril”, no constituye signo aparente de luces y
vistas,tanto para el caso de que vuele sobre el fundo ajeno como en el caso de simple
vertido de aguas pluviales sin voladizo, y ello frente a una creencia popular contra-
ria a ello, y en tal sentido se pronuncian las sentencias de 31-5-1993 de la Audiencia
Provincial de Teruel, y de 21-1-1993 de la Audiencia Provincial de Huesca.

Es decir, el alero o goteril no es voladizo, un tejadillo que proteja la ventana por
la parte superior no es voladizo, una piedra para que se paren las palomas no es
voladizo. Voladizo es tanto como balcon o alféizar, en ese caso en concreto el voladi-
zo era de treinta centimetros, no quiere decir que esa sea la distancia, pero yo es la
unica sentencia que he encontrado que haga referencia expresa a distancia o a
anchura que tiene que tener ese alféizar. Desde luego ha de estar colocado en la parte
inferior, y tiene que permitir asomarse con todo el cuerpo por la linea exterior de la
fachada. Esa es un poco nuestra opinién.

Roberto Lacueva Goni. Abogado

Cuando la Compilacion habla de que, en principio, puedes abrir, pero si abres
tienes que proteger, poner reja...; entonces, si yo abro pero no protejo, ;se supone que
gano algun derecho?.

Gonzalo Gutiérrez. Ponente

Ninguno.
Roberto Lacueva

Jninguno, absolutamente ninguno?
Gonzalo Gutiérrez

Absolutamente ninguno, lo tinico que puedes consolidar es que a los 30 afios el
vecino habra perdido la accién para exigirte que pongas la proteccién.
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Roberto Lacueva

Pero exclusivamente solo para pedirme la proteccion, podra edificar y podra...

Gonzalo Gutiérrez

Podra cerrar, si, si, siempre.

Roberto Lacueva

O sea, exclusivamente el poderme exigir la proteccion, nada mas. Vale.

Gonzalo Gutiérrez

En la concepcién de servidumbre negativa que tenemos, jojo!, como se empiece
a decir que es positiva....

Roberto Lacueva

O sea, quiero decir, s6lo gano el derecho a no tener obligacion de poner la reja.

Gonzalo Gutiérrez

Si, solamente podrias ganar la servidumbre si ejercieras un acto obstativo; a par-
tir de ese momento es cuando empezarias a poseer la servidumbre de luces y vistas,
salvo que se siga la tesis de Lacruz aplicada a Aragon tal y como lo hace ya Ana
Belén Lopez, en cuyo caso si la consideras una servidumbre positiva ya es mas peli-
groso, porque claro, si es positiva, la apariencia equivale al signo inequivoco y a la
publicidad del ejercicio de la servidumbre y a su disfrute, y jojo!, que eso ya es mds
complicado ;eh? Ahora, en el planteamiento que teniamos en el Derecho Aragonés,
bajo las Observancias, bajo el Apéndice y bajo la Compilacién, que se quiere conside-
rar y se construye toda la usucapion de esta servidumbre como si fuera negativa, no
habria nada que temer mientras no se formulara un acto obstativo.

Roberto Lacueva

O sea, que vamos, que nunca, nunca, nunca podria estar esta persona que ha
abierto sin reja, nunca me podria decir que ha ganado un derecho a tener una luz y
por tanto ya no puedo edificar.

Gonzalo Gutiérrez

Hombre, decirtelo si, lo que pasa es que...
Roberto Lacueva

Pero que no es responsabilidad mia.

José Luis Calvo. Estudiante de 5° de Derecho.

Buenas noches, en la sociedad aragonesa se plantea el problema de que no se
conoce la posibilidad de abrir huecos sin ningtin problema. O sea, los vecinos no la
conocen, y entonces suelen pedir el consentimiento al que podiamos llamar, bueno,
en Castilla se llamarfa “fundo dominante”. Piden el consentimiento para abrir venta-
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nas, porque realmente pues los aragoneses no saben que pueden abrir ventanas.
Entonces se plantea el problema de si ahi existe realmente un titulo o simplemente
son huecos consentidos. Si ese consentimiento...

Gonzalo Gutiérrez. Ponente

.. son huecos tolerados por la ley, y ademds es que muchas veces, en la jurispru-
dencia, cuando se tratan estos huecos se dice: no valen para la usucapion porque la
mera tolerancia no afecta a la posesion, articulo 444 del Cédigo Civil, cuando en rea-
lidad aqui no son huecos tolerados por el vecino hacia el que se abren, sino que la
que tolera es la Ley, y el ciudadano hacia el que se abre ese hueco, le guste o no, le
parezca bien o mal, lo quiera tolerar o no lo tiene que tolerar, porque le obliga la Ley,
porque lo torera la Ley misma.

José Luis Calvo
¢Entonces, no tiene ninguna relevancia el consentimiento...?
Gonzalo Gutiérrez

Vamos, yo desde luego no he hecho una encuesta, pero puedo hablar de lo que
visto en los papeles y lo que si que he leido es que la doctrina dice que por lo menos
los constructores si que saben que existe esa facultad de abrir huecos en Aragén.
Pero ;jojo!, es una arma de doble filo ;eh?, porque una cosa es que yo pueda abrir un
hueco de estos al vecino a cualquier distancia y otra cosa es que realmente me con-
venga. Si yo tengo una casa vieja con poca luz, pues hago un agujero en el muro y
obtengo luz y disfruto de la luz, del paisaje y me ha costado poco dinero, pero jojo!,
como me haga una casa, no es inteligente hacer la casa en el mismo lindero, con las
ventanas en el mismo lindero, porque es que cualquier dia me quedo sin ventanas.

José Luis Calvo

Bueno, ;entonces no es relevante por lo tanto ese consentimiento a efectos juridi-
cos?.

Gonzalo Gutiérrez
No, no, no, no, no. O sea, podria ser.....
José Luis Calvo
O sea, simplemente por efecto de la Ley.
Gonzalo Gutiérrez
La Ley dice que se pueden abrir esos huecos, si, si.
David Arbués. Coponente

La cuestion serfa saber qué consentimiento es ese y como esta expresado y en
qué documento se ha expresado y qué es lo que dice. Si el consentimiento es consti-
tuir una servidumbre, serd voluntaria, y ya no estamos hablando de esto.

José Luis Calvo

No, simplemente habra dos. O sea, es decirle: abra usted el hueco y ya esta.
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David Arbués

Si, es que eso es lo que dice la Compilacion.
Enrique Gonzalvo. Coponente

Pero eso no es consentimiento ni es nada, ;no?
David Arbués

Es que alli no hay consentimiento.
Gonzalo Gutiérrez

Lloveria sobre mojado, para que nos entendamos. Se consentirfa lo que ya estd
consentido.

José Luis Calvo
Y un acto obstativo tampoco seria relevante.
Gonzalo Gutiérrez

Si hay puro ejercicio de la relacién de vecindad, como no hay apariencia, aunque
haya acto obstativo no hay ninguna posibilidad.

José Luis Calvo

Muchas gracias.

Gonzalo Gutiérrez

Bueno, salvo por la via del 148, ahora claro, s6lo si hay buena fe y justo titulo,
pues ya hemos visto que la posesiéon inmemorial es incompatible con el acto obstati-
Vo.

José Luis Calvo
Vale, muchas gracias.

Manuel Pardo. Moderador

Como al parecer ya no hay ninguna otra cuestién, quedamos todos emplazados
para el proximo martes, para tratar de la Junta de Parientes, buenas noches.
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