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el art. 544 da dela propiedad (1). “;Nada tiene de contra-
riol” Ahora bien, el art. 544, después de haber dicho que
11 propiedad es el derecho de disfrutar y disponer de las
cosas del modo mds absoluto, agréga: con tal que no se
haga Je ellos un uso prohibido por las leyes 6 por los
reglamentos. En el caso de que se trata, no hay ni ley ni
reglamento: luego no hay ninguna limitacién 4 la pro-
piedad, y por consiguiente, el propietario tiene el derecho
de cavar una zanja en el l{mite exacto de su predio.

Esto es inadmisible, se dice. El que abriere una zanja
4 término de heredad expondria el predio de sn vecino &
derrumbamientos, lesionaria su derecho, y estaria, en con-
secuencia, obligado 4 reparar el dafio que causase, Nos-
otros estamos de acuerdo;esta es la aplicacidn de los
principios que rigen la propiedad. ;Debe inferirse de aguf
que de pleno derecho, en virtud de los antiguos usos, el
propietario debe dejar 1a distancia fijada por los nsos én-
tre su predio y el de su vecino? El juez puede sentenciarlo
4 dafios v perjuicios; y hasta puede, para prevenir el da-
fio en lo sucesivo, obligarlo 4 que retire mds alld su zanja;
pero una cosa-es resolver en materia de hechos, y otra
hacer revivir los antiguos usos abolidos por la ley del
mes ventoso. Demolombe mismo es el que ha hecho esta
observacion.

34. Estando abelidos los antiguos usos, y pudiendo el
propietario en rigor, cavar una zanja en el limite preciso
de su predio, no puede haber cuestién respecto & una pre-
suncion legal de propiedad concernieute al espacio de re-
paraciones. Sin duda que el juez puede decidir de hecho
que existe ese espacio y que pertenece al dueno de la zan-
ja; y hasta es probable que el propietario haya dejado un

1 Sentencia dé denegada apelacién, 11 de Abril de 1848, (Dalloz,
1848, 1, 82). Compdhrense sentencias de denegada apelacién, 3 de Ju-
lio de 1849 (Dalloz, 1849, 1, 316), y de 3 de Enere de 1854 (Dalloz,
1854, 1, 61); y Caen, 5 de Noviembre de 1859 (Dalloz, 1860, 2, 59).
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espacio de terreno mds allédesa zanjapara ponerse al abri-
go de la accién de dafios y perjuicios de su vecino; esta es
una de esas presunciones del hombre que el juez puede
invocar cuando se acepta la prueba testimonial, art. 1353.
No puede irse més lejos sin crear una presuncién legal sin
ley, Io que es una herej{a jur{dica (1)

§ V.—DE LAS VISTAS ¥ LUCES HACIA LA PROPIEDAD
DEL VECINO,

Niim. 1. ;Esesta una servidumbrey a cargo de qué predio?

39. La seccién IIT comienza por decir (art. 675) que
uno de los vecinos no puede, sin el consentimiento del
otro, practicar en la pared medianera ninguna ventana &
abertura, de cualquiera manera que sea, ni aun de basti-
dor fijo. En segnida los arts. 676-697 determinan qué aber-
tura puede practicar el que es propietario de la pared.

Si la pared se une inmediatamente con la heredad age-
na, el propietario puede practicar en esa pared luces con
enverjados de fierro 6 con bastidor fijo. El cédigo regla-
menta la construccién de estas aberturas y la distancia
del suelo 4 la que pueden practicarse. Ellas tienen por
objeto linico, como lo expresa el art. 677, iluminar el apo-
sento en donde se establecen; ellas no deben procurar vista
hacia. la heredad del vecino, y menos aun permitir que el
pPropietario arroje por ellas cualquiera cosa que sea 4 di-
cha heredad. Por esto es que las luces deben estar enver-
jadas y con bastidor inmoévil, es decir, construidas de
manera que no puedan abrirse y que no proporcionen el
medio de ver hacia la finca contigna. Por la misma razén

1 La sentencia de la corte de casacién de 11 de Abril de 1848
Mmantiene implicitamente esta presuncién (Dalloz, 1848, 1, 82).
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no pueden establecerse sino 4 seis U ocho piés encima del

piso:
8i la pared no se ume :nmediatamente con la heredad

puedé practicar ventanas propiamente
haya una distancia de seis piés entre
1 vecino, si se trata de una vista
le dos piés si se trata de una

agena, el prupiu!rio
dichas, con tal que
la pared y la heredad de
recta ¢ ventana de aspecto, ¥ ¢
vista oblicua. Entiéndese por vistas rectas las que estan
la linea divisoria de

practicadas en una pared paralela &
fi oblicuas las

las dos heredades, ¥ por vistas de costado
ge hallan en una pared perpendicular 4 aquélla linea
. ella un 4ngulo recta. Esto explica la di-
para las vistas rec-

que
y formando cor
ferencia de distancia que la ley exige
as; las primeras son mucho més em-
]a ley las llama ventanas de as-

tas y las vistas oblicu

barazosas para el vecino;
car que sirven esencialmenté para mirar

pecto, para mar
hacia la heredad contigua; ¥ el vecino- tiene que temer
adas indiscretas del que ve en linea recta
e solo puede mirar al sesgo. Si no hay
dos piés entre la pared y el pre-
rede practicar vistas y

més de las mir
que las de aquél qu
ana distancia de seis 6 de
dio del vecino, el propietario no pr
sélo puede abrir luces.
Ordinariamente se da el nombre de luces & las aberturas
construidas con las condiciones determinadas por los ar-
ticulos 676 y 677; y se llaman «yistas” las ventanas que
se abren. La terminologia del cddigo civil no es tan pre=
cisa. En el rubro de la seccion 111, el legislador habla de
las vistas hacia la propiedad del vecino; en ellas incluye,
pues, las luces, de las que trata en la misma seccién. En se-
guida, el art. 676 califica las luces de ventanas, siendo asi
que la construccién prescrita por la ley para las luces
prueba que no son ventanas, supuesto que las luces no €
abren y ho permiten que sevea hacia la heredad eontigua.
A pesar de la - nexactitud de las expresiones de que se sir-
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ve el legislador, no hay duda alguna acerca del fondo de
su pensamiento, con toda claridad lo da 4 conocer al decir
que las “luces” tienen por objeto “iluminar” los aposentos
art. 677, y que las “vistas” son “ventanas de aspecto,” veni
tanas por las cuales se recibe el aire, y que sirven pa:"a ver
con més 6 menos comodidad, segiin que son rectas oblii
cuas, arts. 678 y 679.
: 36, Las luces y las vistas que el propietario puede prac-
ticar en la pared de su pertenencia con las condiciones
determinadas por la ley ;son servidumbres? ;y 4 cargo
dfe qué predio? Esta cuestidn es muy debatida, y (Ti-
vide tanto 4 los autores como 4 los tribunales. (‘:-15{ es un
conflicto entre el derecho romano y el derecho francés;
:os q(tlle se cifien al derecho romano tratan de introdu‘citz
as ideas romanas en el cbdigo civil, mientras
otros, sacudiendo el yugo t;j:lﬁ:) i(r-ll‘dl'l" f'“"{““'“ e
) ' el yug a tradicidn, interpretan el
cédigo segin las ideas mds justas de nuestras costumbres
sobre la propiedad y los derechos que ella con)fif.;rc Tra-
tase de.saber si la propiedad es un derecho ab.«oh.u.o en
cuya virtud el propietario puede hacer en su finca lo ;1ue
apetezca, practicar éstas 6 las otras aberturas, sin pregun-
tarse s% tales vistas incomodan ¢ né al vecino. Casi tgdos
los intérpretes del derecho romano contestan aﬁnﬁqtiva—
mente; Cujas y Duarein son los tnicos que no Iuﬂ;iendo
ac;eptado ese poder ilimitado del propietario, sin aperci-
1?1!'58 d:} 31.10’ se han inspirado en la equidad ;‘w_l d‘elrechu
consuetudinario mds bien que en el rig ms: ai
de poder, y de un poder al}soluto, esT?:;:tl.r);}:{g‘t::inI;aeldea
a que aenel
derecho romano; tal idea conduce légicamente 4 recono—
cer al propietario el derecho de prar,:{t-";war vistas en su pa-
red, por més que esté en contacto inmediato con la here-
t}ad agena. I-El vecino, por su parte, tiene el mismo poder;
otsl no puede impedir que su yecino practique en su pared
antas aberturas como quiera; pero €l puede edificar en su
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predio, contra las ventanas, y obstruirlas consecuente—
mente. Tal es el derecho de propiedad. Desde luego se
perciben las consecuencias que de esto resultan en cuanto
& la interpretacidn de los arts. 676-679. Estas disposicio-
nes imponen ciertas restricciones al derecho del propieta-
rio, luego son servidumbres que pesan sobre su finca crea-
das por interés de la heredad del vecino. El propietario
del predio gravado con la servidumbre de no poder prac-
ticar aberturas sino con las condiciones determinadas por
1a ley, puede librarse de esas restricciones por una pose—
sién contraria. & en una pared en contacto inmediato con
la heredad agena practica vistasen lugar de luces, si las
posee durante treinta afios, &1 habr4 recobrado la libertad
de su heredad y quedars extinguida la servidumbre legal
del art. 676. Pero &l no habré adquirido ningin derecho
en la heredad del vecino; éste, por su lado, conserva la 1i-
bertad de su fundo y aun puede construir contra las ven-
tanas de su vecino, sin estar obligado 4 respetar un pre-
tendido derecho de vista que no existe (1).

37. ;Los autores del cdédigo Napoleén han consagrado
esta doctrina? Aquf comienza la duda. Es claro que las
servidumbres legales estdn tomadas no de las leyes roma-
nas sino del derecho consuetudinario, notoriamente las
disposiciones de los arts. 676 y siguientes que casi tex-
tuslmente se han sacado de la costumbre de Paris. Asi,
pues, lo que debe consultarse es la tradicién francesa y no
la romans. Pero es mucha la dificultad de precisar el sen-
tido y la extensién de los principios del derecho consue-
tudinario. En ¢l no brilla el rigor sino la equidad germa-
nica. Abramos el comentario de Ferriére sobre la costum-

1 Para no multiplicar las citas, nos limitaremos & remitir & Voet
(lib. VIIIL, tit. IL, ¢. 9); en cuantoal prineipio, y respecto & la aplica-
ci6n de la servidumbre de vista, & Cepella (De servit., tract. 1%, . T2).
En una nota de la Pasicrisia (1854, 2, 258) se cita un buen nimero
de intérpretes que sostienen la doctrina romana.
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bre de Paris, que nos pondrd en la via de un principio
nuevo que ha venido 4 substituir el poler absoluto de los
romanos. Ferriére propone netamente la cuestion: “;Aquél
4 quien pertenece por completo una pared en contacto
inmediato con la heredad agena, puede tener y practicar
vistas?” El contesta que algunos intérpretes opinaban por
que se permitiera esto, invocaban la méxima romana con-
forme 4 la cual cada uno puede hacer en su prediolo que
quiera, con tal que no emprenda sobre la propiedad de
otro: “dummoda nihil immitatur in alienum.” Esto es lo
que literalmente dicen en nuestros dias los partidarios de
la teoria romana. ;Y es esa la doctrina consagrada por la
costumbre de Paris? Habia otra opinidn sostenida por
Cujus y Duarein: “Nadie, segin ellos, puede tener vistas
en una pared de su exclusiva pertenencia, en contacto in-
mediato con la heredad agena; no debe permitirse que se
tengan vistas, porque esto es una ocasién préxima de que-
rellas y de diferencias, que es de interés piiblico evi-
tar” (1). Hé aqui las dos opiniones extraiias en presencia,
13: una permitiendo al propietario que abra toda suerte de
vistas hacia la heredad vecina, la otra prohibiéndole que
no practique ninguna. ;Qué es lo que hace la costumbrede
Paris? Nuestra costumbre, responde Ferriére, ha tomado
un_lemperameuto que es ventajoso para el uno y que no
es incémodo para el otro, porque debe permitirse hacer
in 840 lo que se quiera, por esto es que permite 4 aquél 4
quien pertenece una pared que en ella abra vistas; pero
l'm.plde que por éstas se vea hacia la heredad del vecino y
tnicamente las permite para obtener la luz de arriba, y
11.m1tand0, como lo hace, las vistas; siendo esto asi el ve-
cino no tiene ninglin derecho para quejarse” (2).

1 (Jquls-n Ob T Ilh i C -]1 i) i v ¥ M |l|p t
; - £ . . H narein “ &
BErv lt’ 3 aln, \!\ 11 Verss “ta 3
A—V errll I'e. Cllﬂl‘l C i ( -
l‘ . s W ¥ '0!“1"]:‘8[0" (l‘..\ {,OGOS ]05 (,Olll(.lltdl 108 EO.
|JTE ]ﬂ l,-OBlllIllbl e llﬁ P.lr!is. l- e l - 16[ ]'P Dums. A\
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Asi es que la costumbre de Paris rechaza el absolutis—
mo romano & la vez que la doctrina que nada permite al
propietario, adopta un “temperamento” que concilia los
diversos intereses macidos del conflicto de los derechos.
Este temperamento es nada menos que una nueva teoria
sobre la propiedad. ;Por que la costumbre no apetecia el
poder absoluto que los jurisconsultos romanos reconocen
al propietario? Porque es una molestia para el vecino.
Ferriére cita, 4 este respecto, una frase de Xendcrates
que decia “que tener ventana abierta y recta hacia la pro-
piedad del vecino, es tanto como embargar 4 éste los piés”
(p- 1670, ntm. 23). La costumbre tampoco apetecia la
teoria contraria que eraigualmente excesiva; no permitir
4 un propietario que abra luces en su edificio, es volver
éste inhabitable. Es, pues, preciso transigir, concedien-
do 4 uno de ellos lo que no haga dafio 4 otro. ¢No equi-
vale esto 4 decir que los derechos del propietario nada
tienen de absoluto? Uno de los vecinos no puede hacer en
su pared tantasy cuantas aberturas le parezcan, y el otro
no puede impedirle que practique ningin género de vista.
Luego el derecho: de uno de ellos modifica el derecho
del otro. Y esto debe ser asi, porque de lo contrario la
co-existencia de los hombres en la sociedad civil seria
impracticable. En definitiva, la propiedad es un derecho
que sufre restricciones necesarias para la vida comun.
Hsta doctrina no tiene ya el rigor romano, pero le es su-
perior por su espiritu de equidad y de humanidad.

zAl repudiar el poder absoluto del propietario, la cos-
tumbre de Paris ha repelido también las consecuencias
quo los intérpretes del derecho romano deducian? Aqui
surgen nuevas dudas, acerca de las cuales insistiremos
més adelante. Antes que todo, debemos ver si los autores
del cédigo civil han mantenido el principio del derecho
consuetudinario, 6 si han vuelto 4 la teoria romana. Y de-
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cimos vuelto porque la doctrina del poder absoluto del
propietario estaba decididimente abandonada por la cos-
tumbre de Paris.

38. T.a corte de Gante ha sancionado la teoria romana,
é invoca en apoyo de su opinién la Exposicién de motivos
del titulo de las “Servidumbres.” Berlier declara en ella
que el cédigo no hace misque reproducir “todo lo queun
uso constante y ajustado & las reglas de la justicia ha
consagrado desde hace siglos.” Muy cierto es esto, pere
squiere decir que el legislador francés ha adoptado los
principios romanos? Hay ana razén decisiva para negar—
lo. Lo que el cddigo llama servidumbres legales es extra-
fio al derecho romano; las disposiciones de los arts. 676 ¥
879 estdn sacadas textualmente de la costumbre de Paris;
luego lo que se tiene que interrogar es la tradiciéon con-
suetudinaria, y ésta es la que debe servir para interpretar
el cédigo civil. Ahora bien, acabamos'de hacer constar
que la costumbre habia repudiado la doctrina de un. po-
der absoluto perteneciente al propietario, y que la habia
sustituido por la teoria del derecho de propiedad mode-
rado por la equidad y las necesidades sociales. Esto es
ya decisivo, spor qué es concebible que el legislador fran-
eés haya reproducido textualmente las disposiciones de la
costumbre de Paris y que, no obstante, haya sanciondado
la doctrina contraria del derecho romano? Esto seria de
tal sterte contradictorio que se necesitaria una manifes-
tacidn de voluntad bien expresa para que pudiera’admi-
tirse una anomalia tan chocante.

Se invoca, ademds, otro pasaje de la Exposicién de mo-
tivos. Después de haber dicho que uno de los co-propie-
tarios de una pared medianera no puede abrir luces ¢
vistas hacia la finca contigua de otra manera que no
sea por convenio expreso. Berlier agrega: ‘‘pero de lo
que aqui sé trata con més especialidad es de determinar
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hasta qué punto el ejercicio de la propiedad puede :‘ersi
incomodado aun en pared propia, y bz.;Jo este respec' Z ;):
como la incapacidad de abrir vistas ¢ luces p'l:lede} e ]e
considararse como una servidumbre establecida por a
ley. ‘As{ es que no se puede, ni aun en pared propfa‘, sl
es inmediatamente contigna 4 1a heredad agena, practicar
aberturas ¢ luces hacia la propiedad vecina, aun conflsias
condiciones que la ley impone. I.*I:sta morh_ncam.f_;u de.’[. ];1#1;:;
cho de propiedad no necesitajustdu?nrse, el orc gn pi f:m,
no permite que al usar de su prOp]e’dad se puedan mE ;
dir4d las demds alarmas respecto & las suyas (L) bs o
supone que por si mismo el derecho de propieda.(lil hfx{ rlnz
conferido al propietario de la pared el poder‘ ilimi :1(9‘9
de practicar en ella vistas; jno es esta la teoria rom}a_n i
Nosotros contestamos que el objeto del or:xf{lor del'go ier
no no era establccer una teoria de la pr‘opledad, $ino unz-
camente justificar 1a calificacién de S"I'J"tr{zizszi'ti(?ll(:‘.‘("ﬂ Cié
digo da 4 las disposiciones de 10‘3 arts. 67 ‘)-'ﬁhi'&' q;}s
es lo que él dice? Lo que ya I,'err‘n‘re habia :‘11(:‘!{:0' i
claro que el cédigo restrinje 19: propiedad de aq‘ufd: ?u:ér
la pared pertenece, en el sentido de que uo-pueds ::{.}i:n
in suo lo que quiera. ;Pero acaso la ley no xmpfmegtarn‘l é
una restriccién 4 la propiedad del otro {\-'(_:mno. Lambes
igualmente cierto. El texto mismo (lpl_codlgo lo p;rue a‘.
En primer lugar el rubro dice: “de las vistas .lmc,m. ]a pro
piedad de su vecino.” ;No equivale esto 4 decir que a:-p-ro-
piedad-del vecino estd gravada con un derecho de_\ ista,
es decir, con una servidumbre! En efm;.to, el duefio .del
suelo tenia el derecho de excluir la mirada del vecino,
como tiene derecho para excluir su planta, para 3ervirnos
de la expresidn enérgica de Ferriere. Pues bien, él ten-

i g 1610 v i 2 (Looré, t. 47, p. 179) ¥
Exposicion de motivos, nim. 2 ( : - ) 3
m’nlmB?:ih?, !E-‘pll Sentencia de Gante, 11 de Mayo de 1854 (Rasicr;
. 14, p. 2
sia, 1854; 2, 263).
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drd que sufrir la mirada curiosa del vecino, porque por
su propiedad recibird éste la luz y el aire. Asies que la
gran preocupacién del legislador es, no poner 4 salvo el
pretendido derecho absoluto del propietario de la pared,
sino garantir al vecino contra la curiosidad indiscreta del
primero. Por mejor decir, 4 la vez que impone una carga,
la ley la circunscribe, la atenia, lo mismo que ella limi-
ta el derecho absoluto, si es que lo hay, de aquél 4 quien
la pared pertenece. ;Qué cosa es, en definitiva, una servi-
dumbre legal, para los autores del cddigo? Berlier lo di-
ce mds adelante: “el uso de su cosa, limitada por el inte-
rés de la de otro” (1). En una sola palabra el “tempera-
mento” de Ferriére, que excluye la doctrina romana.

39. Ahora si nos ser4 fécil contestar 4 la pregunta que
hemos formulado: ;Cu4l es la verdadera teoria del cédi-
go? Merlin (2) dice, y después de ¢l la corte de casacién
de Bélgica (3), que por derecho natural, cada cual tiene
derecho de hacer en su predio lo que le plazea, aun cuan-
do dafie 4 su vecino, con tal que no usurpe la heredad de
¢ste, y que no arroje ni envie nada hacia ella. Esta es la
teorfa de los intérpretes del derecho romano, y no la del
¢6digo civil. Después de haber dicho que la propiedad es
el derecho de disfrutar y disponer de las cosas de la ma-
nera mds absoluta, el art. 544 agrega: “con tal que no se
haga de ellas un uso prohibido por las leyes y por los re-
glamentos.”” Entre las restricciones 4 que estd sometida la
propiedad se hallan las servidumbres llamadas legales.
¢Son éstas verdaderas servidumbres, es decir, excepciones
4 Ia pretendida libertad natural, invocada por Merlin y

1 Exposicién de motivos, nfim. 15 (Locré, t. 4°, p. 181).

2 Merlin, “Onestiones de derecho”; en la palabra Servidumbre,
pfo. 3° (t. 14, p. 244).

: '}; Sentencia de casacién, de 19 de Mayo de 1853 ( Pasicrisia, 1853,

g
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] ' ion, & ir verdad
nuestra corte de casacién? La excepcion, & decir ve y

es la regla, porque todos los predios estdn gr?md(;;;(::
astas servidumbres, que resultan de la natura ez'a. ‘.
i 5digo la define. Asi, pues,no
de la.propiedad tal como el cod1go 1 b
os'1a libertad absoluta la que constituye € e% ado i )0;
natural de la propiedad, sino la lmb?rtgal rehtrmlgx; .;n,
las nécesidades sociales. Estas restricciones HO!: dela L(.Jtm
oo vl asios b0 connemos ot
ropiedad: La propiedad paturai, ab: :
(l:ilgsz,(::lpcogo ge la imaginan los int.érpretesidel tll:r;(a}::
romano, conduciria 4 esta consecuencia absurc ;1, ?c i
las propiedades serian sinjiente;q, en derf.-ciho. br:; e‘;:able_
puesto que todas estdn sujetas a las servi 1;:1; r. G
cidas por 1a ley. No, las '[)I‘Oplc(]‘éf.deﬁ son libres ¢ i
los hombres. En el estado de sociedad, no couocil ; 1;3
libertad absoluta, ni respecto 4 las cosas ni rc?11e(; 04 .
personas; la coexistencia de los hombres l-"cstrm}gf,- ::eci,ade
riamente 1a libertad de cada uno por la 11%)&11:1(1 1;_,u-3; %
los demds; del mismo modo, la.‘co.emsteucm de 'asgl:lfm_
dades impone & cada uno raP:eru:'mo11e:‘3“1ue Lixncel; o
chio igual de los otros propietarios. Esto 8 t:q 1 d(; ¥
conocido nuestra corte de casacion en l:.}, cuestion gt
indemnizaciones que reclaman los propmta'rmsl gri, 0
con una servidumbre legal: la corte rechazo sus pre Ws.ns(;.
nes resolviendo que €sa sujecién era en rfaahdad }Ja uo:;r:;
cién general, es decir, na.tur:?l de la prqpm@ul. ta r;:% e
ha consagrado también la misma dr_)ctrmfx 'en- ma e I;Lles-
plantacion (1). Berlier, cuya antoridad .SC-I'IU- (irca. en s
tra contra, s en el fondo de nuestra opinién; & propgstal
de plantaciones él dice: “El dere.chu de tud}; .p?()ple
rio cesa en el punto en donde empieza un perjuicio ' para
su vecino” (2). Tal es el principio en el cual se basan las

1 Véase el t- 7° de mis Principios, nim. 474, _v“este ltéln\(tm. 13.
2 Exposicitn de motivos, nfim. 12 (Locré, t. 4°, p.
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servidumbres legales; si todas las heredades estdn someti-
das 4 él, ya no puede ser cuestién de servidumbre, ‘sino
que, al contrario, hay que decir que las servidumbresle-
gales son el estado natural de la propiedad (1),
Precisamente en materia de luces y de vistas es-en-don-
de se ve la necesidad de las restricciones que’ recibe la
propiedad en la sociedad civil. JEl propietario de una pa-
red puede tener el derecho absoluto de practicar én ¢lla
aberturas, con 1a sola condicién de no arrojar' ni'‘enviar
nada 4 la heredad de su vecino? Asf se ‘dice: esto no'es
mis que la aplicacién de una regla de derecho mnatural,
dice la corte de Gante (2). Muy bien. Pero’el vecino pue-
de también invocar el poder absoluto del propietario’que
se proclama como un derecho natural. Alora bien; la pre-
piedad es un derecho exclusivo, cada propietario pue-
de excluir de su predio 4 todoslos que quieran pene-
trar; luego en virtud de su dérecho de exclusién, el veci-
no de aquél que quiere practicar vistas en su ‘paved dird
que ¢l se opone 4 que la mirada de su vecinopenetre 4 su
predio, como tiene derecho 4 oponerse 4 que sus piés pe-
netren, Hé aqui nuestros dos derechos absolutos en eon-
flicto; el uno tiene tan perfectamente bien en jagie al'etro
que ambos estdn neutralizados. La coexistencia’ de los
hombres viene 4 ser una lucha permanenteé: usted abre
una vista en su pared, en virtud de su derecho absoluato:
yo la tapo en virtud de un derecho de exclusién, fue es
tan absoluto como el de usted. ;En qué vendrd & parar
esta guerra civil de todos contra todos? En hacer impo—

sible la vida comin lo mismo que si cada uno reelimara
la libertad absoluta que existia, 4 lo que se dice, drntes
de la formacidn de las sociedades humanas. Este estado

1 Duranton, t. 5° ps. 428 y siguientes, nfim. 391; Marcadé, t. 2°,
P- 596, art. 679, nlim. 111 y p. 585, art. 672, ntGm. 2°
2 Cante, 11 de Mayo de 1854 (Pasicrisia, 1854, 2, 261).
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de naturaleza y de libertad absoluta es una ficcidn, como
todos convienen en ello. Convengamos también en que la
libertad absoluta del propietario es una ficcidn que, s1 se
quisiera realizar, destruiria el derecho de uno por el_ de-
recho de otro. N¢, el derecho de uno debe estar hmlt.ado
por el derecho de otro. El propietario de la pare(} tiene
el derecho de practicar en ella aberturas, porque sin esta
facultad las casas se volverian inhabitables en las grande?
ciudades, puesto que muchas casas no tieue-n ni patio ni
jardin. Pero estas aberturas deben construirse de mo.do
que no molesten demasiado al vecino. En este punto in-
terviene el prudente temperamento consagrado ya por
nuestras antiguas costumbres y que el ;cddigf) I\’.apoleén
reproduce. Aun cuando haya un patio 6 un jardin, estos
terrenos nunca son bastante extensos, alli en donde hay
una poblacién aglomerada, para que las vistas se ejer%alt
exclusivamente sobre la propiedad del que las practica
en su pared. De aqui la necesidad de un nuevo tempera-—
mento: debera observarse cierta distancia prescrita por
la ley para conciliar el derecho que uno de- los vecinos
tiene para ver con el derecho que el otro tiene para no
dejarse ver.

Procediendo de esta manera, el propietario de la pared
obra en virtud de su derecho de propiedad. He aqui por
qué, en el antiguo derecho, se llamaban las aberturas p.rac-
ticadas de esta manera vistas de costumbre. No eran vistas
de servidumbre, porque la sujecién que ellas implican es la
condicién natural de toda propiedad (1). Sin embargo,
puede haber vistas de servidumbre. ;Cudndo se transforma
la vista de costumbre en vista de servidumbre? Las luces y
vistas practicadas con las condiciones establecidas por la

1 Ferridre, “Comentario sobre la costumbre del Pais,’ t. E!}",rp{lg'i-
na 1667, n6m. 5; Ducaurroy, Boonier y Roustain, t. 2° p. 219, nii_
mero 317.
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ley son el ejercicio de la propiedad, tal como se halla
moderado por las necesidades social:s. Pero nada impide
que los vecinos se sometan 4 una sujecién mis incémoda,
gravando sus fundos con una verdadera servidumbre de
vista. Y lo que puede hacerse por convenio puede tam-
bién hacerse por prescripcidn. Luego cuando una vista de
costumbre se haya practicado fuera de las condiciones
legales, de una manera mds onerosa, ya no serd tempera-
mento, derecho de propiedad, sino servidumbre. Es gran-
de la diferencia entre las luces de costumbre y las luces
de servidumbre, como vamos 4 decirlo. |

Nim. 2, De las luces y vistas de derecho.

I. Principios generales.

40, El propietario de una pared en contacto inmediato
con la heredad agena, practica luces con enverjado y bas-
tidores fijos; los establece 4 la distancia del piso prescrita
por el art. 667. ;Estas aberturas, que se llaman luces, le
dan un derecho de servidumbre sobre la heredad conti-
gua? N6, al construirlas ha usado del derecho de propie-
dad tal como lo rige la ley, y el que no hace més que usar
de una facultad que le confiere el derecho de propiedad
no pretende con eso ejércer ningin poder en el predio que
estd en contacto con la pared. El vecino no podré pedir
que se tapen esas aberturas, supuesto qne estdn hechas
conforme 4 la ley, y todo acto legal debe mantenerse. Pe-
ro, por su parte, el vecino tiene también un derecho de
propiedad del que puede usar; no estando gravado su pre-
dio de servidumbre, ¢l es libre para edificar en su terreno,
aun cuando al construir obstruyese las luces de su vecino.
Para que estuviera impedido de edificar, seria necesario
que su heredad estuviese gravada con la servidumbre de
no edificar; ahora bien, el hecho de abrir luces en una pa-
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red no da al propietario un derecho de set:\:iduu‘xbre gobre
el predio contiguo. Esto decide la cuestion. En vano el
propietario de la pared invoca la posesién 111{13-1arga'; aun
cuando las luces -tuvieran treinta afios de existencia, el
propietario no habria adquirido una Str\'ldutxxpre s’ohre el
fundo wvecino; que la posesion sea t-renl.-efmrm o {ir?ua,
siempre es el ejercicio del derecho de propmda.d; a'l ejer—
cer-su derecho de propiedad, él no adquiere jamas una
servidumbre.

Acerca de este punto, no hay duda alguna (1). Hay otra
consecuencia que se deduce del principio y que, 4 nuestro
juicio, es dudosa. Unas luces coaforme 4 la ley se han
practicado en una pared por el propietario. Ei-vtecmo ad-
quiere la medianeria de la pared. dt’uediaiste exigir que se
tapen las luces, fundédndose en el art. 67 5, por cuyos tér—
minos uno de los vecinos no puede practicar en la pared
medianera ninguna abertura ni aun con vidriera fija? Nx?s-
otros hemos examinado la cuestién al tratar de la media-
neria (2). ‘A nuestro juicio, debe mantenerse el derecho
comfn. El que adquiere la medianeria tiene el derecho trle
edificar, y al edificar, de obstrunir las luces; tiene, ademas,
el derecho de oponerse 4 que en la pared que es ya me-
dianera se practiquen nuevas luces. gPero acaso no 55 5
brepasar la ley el permitirle que tape luces, cuundc? él no
quiere edificar? La jurisprudencia, tanto en Francu? co~
mo en Bélgica, se ha pronunciado en favor de la opinion
contraria (3). .

T.os mismos principios se aplican 4 las vistas. Siuno de
los vecinos practica en su pared vistas ¢ ventanas de as-

1 Véanse los auteres citados en Aubry y Rau, t. 2%, p. 204, no.
ta 16. : a2

9 Véase este tomo, niims. 37 y 38. ok i .

3 Lieja, 4 de Mayo de 1848 ( Pasicrisia, 1844, 2 989): Bruselas, 14
de Agosto de 1847 (Pasicrisia, 1847, 2, 137).
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pecto 4 una distancia de seis piés de la heredad contigua
sadquirird una servidumbre cualquiera sobre dicha here-
dad? Ciertamente que né; porque no ha hecho mds que
usar de su derecho de propiedad, y el que ejerce dicho
derecho no adquiere con ello una servidumbre en el pre—
dio del vecino; luego éste queda en libertad para usar de
sus derechos de propietario como le convenga. Puede, én
consecuencia, edificar en la linea divisoria de ambas here-
dades.

41. La ley no permite al propietario de una pared que
en ella practique luces y vistas sino bajo ciertas condi-
ciones. ;Estas disposiciones restrictivas son aplicables en
los campos? En el antiguo derecho no se usaban sino para
los edificios de las ciudades, al menos segilin ciertas cos—
tumbres; seglin otras, se observaba una distancia legal'en
los campos cuando el predio vecino estaba cerrado con
paredes. Berlier dice en la Exposicién de motivos que al-
gunas voces habian reclamado modificaciones para las
habitaciones risticas, se prefirié una regla comim ‘4'los
campos y 4 las cindades, y con razén; desde el momento
en que las habitaciones estin muy juntas, las mismas ne-
cesidades existen, poco importa la ubicacion de lag'ca=
sas (1). Esto confirma el principio tal como lo hemos for-
mulado: las restricciones que sufre el derecho de propie-
dad en lo concerniente 4 luces y vistas forman el derecho
comin.

Al hablar de las vistas, el articulo 678 dice for malmen-
te que no hay que distinguir si la heredad hacia la cual
caen las ventanas de aspecto estd o nd cercada. A prime-
ra vista, podria creerse que si la heredad no est4 cerrada,
las restricciones no tienen ya razén de ser. Cuantos pre-
dios se tocan y ninguno de ellos esté cercado, el propita-
rio de uno de ellos tiene vista plena hacia el otrot Se pre-

1 Berlier, Exposicién de motivos, nim. 14 (Loeré, t. 4°, p. 181).




