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320 DERECBOS REALES

propietario de los predios que se deben explotar? ;En dén-
de esté entonces la heredad dominante? gy si no hay pre:

dio para cuya utilidad se estipule el gravamen, puede ha-

ber servidumbre? La cuestién ha sido resuelta afirmati=
vamente por la corte de casacidén de Bélgica. En otro lus
gar de esta obra hemos dicho que las minas forman una
propiedad particular, distinta de la superficie del suelo
en el cual se hallan. El gobierno tiene derecho & conceder
4 otro que no sea el propietario la explotacién de la mina
y la facultad de hacer exploraciones en los terrenos veci-
nos. Este derecho de explotacién es un gravamen que pés
sa sobre un predio por interés de la explotacion concedida;
ahora bien, la concesionde una mina es un derecho in-
mobiliario, lnego hay un predio dominante y un predio
sirviente. Sino hay concesién, sino un simple derecho
para hacer excavaciones para lograr el descubrimiento
de 1a mina ghabré todavia servidumbre? La sentencia es:
t4 concebida en este sentido, porque supone que aun I
estd otorgada la concesion (1). Creemos que en esto hay
error, porque ya deja de haber predio dominante. ;Quieré
decir esto que el gravamen no sea real? Claro es, que sl
lo es por su naturaleza misma: porqueel objeto de la cons
cesién es el derecho de explorar la mina en los predios,
haciendo abstraccién de los poseedores. Esto basta pamdt
que haya derecho real, pero no todo derecho real es una
servidumbre.

§ IL—DEL MODO DE EJERCER LAS SERVIDUMERES.
Nium. 1. Del titulo.
I Principio de interpretacion.
925. Segtin los terminos del art. 686, el uso y la exten
sién de 1as servidumbres establecidas por el hecho del

1 ‘Sentencia de denegada apelacién, de 10 de Mayo de 1845 (Pas
crisia, 1845, 1, 385).
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pombre se rigen por el titulo que las constituye, El
titulo forma, en efecto, la ley de las partes, cuando es una
gonyencion (art. 1134); y si es un legado nace igualmente
de una especie de contrato de la exce peién del legatario.
Ninguna duda hay en cuanto al principio; jpero cudl es
la regla de interpretacién que debe seguirse? Este es el
punto importante. Toullier contesta, siguiendo 4 Domat:
¥Oomo las servidumbres derogan la libertad natural, se
las debe restringir & lo que parezca estrictamente indis-
pensable para la necesidad de los predios 4 los que son
debidas, y se debe disminuir su molestia en todo lo posi-
ble (1).” Esto es demasiado absoluto y la formula cierta-
mente que excede el pensamiénto del autor. Se halla en
Dumoulin una formula en apariencia enteramente contrax
ria. Toullier concluye que, en las dudas, debe uno pro-
nunciarse en favor del predio sirviente; miéntras que Du-
moulin dice que, en las dudas, la servidumbre no debe
presumirse limitada (2); de suerte que uno de ellos restrin-
ge la servidumbre y el otro no la restringe. ;Cudl de las
dos reglas es la que debe seguirse? A nosotros nos pare-~
te que como la ley no establece principio especial en lo
goncerniente 4 la interpretacion de los titulos constituti-
¥08 de servidumbre, hay que sefiirse 4 los principios ge-
n:erales que establece el eédigo en el titulo de las Oblga-
Gones, acerca de la interpretacion de las convenciones.
Ahora bien, leemos en el art. 1156 que se debe, en los
fonvenios, investigar cudl ha sido la comin intencién de
188 partes contrayeutes. Esta es una regla fundamental
que'nu tiene excepcion, porque la voluntad de las partes
8 siempre su ley. Asi, pues, cuando el propietario de una
hevedad la ha gravado con una servidumbre en térmings

nﬁL,_Té’“""“ t. 2° p. 303, nfum. 654. Domat, lib. I, tit. XII, gec. I,

9 . - . e
< Dumonlin, “Redivido et individo, part. II1, ntim. 83.
P. de D. TOMo YIIL—41
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322 DERECHOS REALES

ilimitados, no hay duda alguna acerca de la -\'ul.untad de
Ias partes. ;Con que derecho se \'Clldl'li‘]: a l't.-stl:mglr tl gra
vamen segin las necesidades del predio do:um:;.mu. :&_to
equivaldria 4 deshacer lo que las partes han hecho, y el
juez no tiene este derecho. e ;
Interroguemos 4 la jurisprudencia. En ]a escritura por
la cual el propietario de dos casas \'eu_dc. una de ﬂellus, se
estipula que el muro de cerramiento S:l’.lt‘.-tlt) al frente de
la casa vendida, y cuya propiedad exclusiva conserva el
vendedor, no podré pasar de una l'i(:!‘l:k-f.‘l"\":ll'll)ll. ?’;u‘tece
que estos términos establecen una servidumbre altius non
tollendi en provecho de la casa vendida .Fm embargo, sé
fallé que la cléusula constituia una :-'.vr\.‘lfhlln}‘!'i‘u de pros=
pecto; y como de costumbre la corte de casacion desecho
el recurso, porque la sentencia :a.Luc':r?:a no habia .lu:c:hu
m4és que interpretar el convenio funddndose en la inten=
cién de las partes contrayentes. [.a corte suprema :L:{;rega
que los titulos constitutivos de servidumbre deben ‘n‘ner-
pretarse, como todos los convenios, segin la intencién de
de las partes mis bien que segiin el sentido i.'lT{"l'fll de los
términos (1). ;Pero la corte de Nimes no habia suhr.e’paéa-
do 1a voluntad de las partes dando una Interpretacion ex-
tensiva & sus convenios? Cierto es que la servidumbre
«gltius non tollendi” es menos extensa y MENO3 c‘_)m-r«.osa.
que la gervidumbre de prospecto. Para ver cnal habia sido
la intencién de las partes contrayentes, hay que (tumjul-
tar el fallo de primera instancia cuyos n_mtivm adopto 13
corte de apelacién. La servidumbre “altius non tul%en-h
no tiene més objeto que procurar aire y luz al predAw do-
minante: v en el caso de que se trata, la casa vendida e
hallaba 4 tal distancia de la pared, que su anmento de al-
tura no habia podido impedir ni el aire ni la luz. Esio

1 Sentencia de denegada apelaciéng de 5 de Noviembre de 1858
(Dalloz, 1856, 1, 301).
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prueba que los términos de que se habian servido las par-
tes no expresaban su intencién: ellas habian querido hacer
el aspecto de la casa vendida mds agradable y mds venta-
joso; lnego habfan querido establecer una servidumbre de
“prospecto,” siendo que los términos establecian una ser-
vidumbre *“altius non tollendi,” era llegado el caso de
aplicar la Giltima parte del art. 1146, el cual dice que se
debe consultar la intencién de las partes mds bien que de-
ténerse en el sentido literal de los términos.

226. Hay escrituras que por su naturaleza deben reci-
bir una interpretacidn favorable 4 aquél por cuyo interés
g han celebrado y éstas son las donaciones. Luego si una
servidumbre se constituye por donacion, debe interpretar-
s¢ & favor del donatario, por mds que sea el propietario
del predio dominante. Esto equivale 4 decir que la inter-
pretacion serd extensiva, porque tal es, ciertamente, la in-
tensidn del que constituye la servidumbre. Los padres de
una sefiorita le hacen una donacién en vista del matrimo-
Bio que va 4 contraer. La cosa donada era una pequefia
porcién de pradera. En ld escritura se estipuld que los do-
natarios tendrian un derecho de paso “con carro ¢ de cual.
quiera otra manera” 4 través del patio de la casa ocupada
por los donadores. Los donatarios construyeron una casa
en el predio que se les habia donado. De aquf la cunestién
de saber si el paso, establecido cnando el predio dominan-
e era una pradera, podia ejercerse en provecho de la ca-
88. Era llegado el caso de aplicar la regla de interpreta—
€ién establecida por Dumoulin. La servidumbre de paso
estaba constituida en términos generales, no estaba limi-
tada al prado, sino que estaba concedida en provecho de
Ia heredad donada, por lo mismo se la debia considerar
€omo ilimitada. Tanto mds se la debia interpretar en ese
sentido, dice la corte de Bruselas, cuanto que la servidum-
bre estaba establecida en una donacidn, es decir, en una
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324 DERROHOS REALES

escritura que debe entenderse en un se'ntido fa’vorable 4 los
donatarios. En el caso de debate, casino habia duda, pore
que la pradera se habia donado 4 los faturos esposos €
vista de la construccién de una casa, y ya 8¢ edxf?gha)en
el momento en que se celebraba el acto qe donacién. Por
gltimo, 1o que era decisivo, es que la s'ervndnmhre se h.abfa.
practicado en provecho de los dm}amr:os por tn‘:)ldo el tiem=
po que los donadores habian vivido, la e\]elc’uc.':un de- la es-
critura 6 la posesién servia de interpretacion & la volun-
tad de las partes (1).

997. Encuéntrase en una sentencia de la corte de casa-
¢idn un principio que parece contrario 4 la re[gla; d.e in-
terpretacién que acabamos de es{.able?er segin 1 juris.
prudencia; en ¢sta se dice que en materia de 5e1'\“1ti}1111!)re
todo es derecho estricto. En otrolugar de esta obra (t. VIL
néim. 175) hemos dicho en qué sentido debe oni_cndm'se es-
ta maxima que la corte ha formulado en términos (1("31.3'
siado absolutos. Esto, en realidad, no es mds que la apl'h
escién de una regla asentada por el cédigo, en ,]8 .ﬁte(?r'.wn
que trata dela interpretacién de los convenios. }1 nrt.u'ulo
1162 establece que “en caso de duda, el convenio se Inter
preta contra el que ha estipulado y 4 favor (‘.e'l que hs
contraido la obligacién.” Ahora bien, en materia de 5,91’.-
vidumbre, hay también un deudor y un acreedor; €l codis
go llama al predio sirviente, el predio deudor; luego el
predio dominante es el gcreedor, Si hay d}ld'!. ge le dege
interpretar 4 favor del predio sirvieute, ¢ sva i favor 48
}a libertad. En este sentido la servidumbre que derogs
1a libertad es de derecho estricto, lo que no quiere decif
que se deba ver con disfavor y restringirla como COS

odiosa, asi como lo dice el viejo proverbio: “odia restrifiey

genda”” Como en otra parte lo hemos probado, lejos dé

1 Bruselas, 4 de Diciembre de 1862 ( Pasicrisia, 1863, 2, 118). Com
phzese Pardessus, t. 2°, p. 62, nfm. 270.
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ger odiosas las servidumbres estdn, al contrario, vistas
con favor; si disminuyen la libertad de uno de los predion,
en cambio aumentan las comodidades, y en ronsecuencia,
el valor del otro. En definitiva, no hay reglas especiales
para la interpretacién de las servidumbres: la interpreta-
cibn se hace segiin los principios generales,

1. Aplicaciones.

228. Acabamos de decir que, en caso de duda, hay que
pronunciarse 4 favor del predio deudor de la servidum-
bre, es decir, 4 favor de la libertad contra la snjecidn.
Ludndo hay duda? Puede haberla sobre la existencia mis-
ma de la servidumbre. Supongamos que e invoque un ti-
talo; se trata de interpretarlo. Ahora bien, el titulo im-
plica una declaracién expresa de voluntad, porque no se
presume el establecimiento de las servidumbres. Es cier—
fo que la ley admite un titulo tdcito, el destino del padre
de familia; pero en este caso, exige condiciones especiales
gomo garantia de la voluntad de las partes interesadas.
Asi, pues, cuando el quereclama una servidumbre produ-
s un titulo, preciso es que éste contenga un compromiso
del propietario del predio sirviente. Si hay duda sobreel
punto de saber si existe, no habrd servidumbre. Esto estd
e armonia con los principios generales. La servidumbre

£8 una enagenacién parcial del predio, y 4 nadie se pre-
Silme que enagene.

El caso se ha presentado en circunstancias muy favora-
bles al que reclamaba la servidumbre. Un comerciante se
250cia con un empresario para la construceién de una ca-
8 de varios pisos. El comerciante fué el que di6 todosles
Pa80s para la venta de los diversos pisos; ¢l poseia un te-

-fTeno en las cercanias, en el cual se proponia también le-

¥antar construcciones, pero anunciaba en alta voz que ¢l
10 edificaria mds que unos almacenes y un entresuelo. El
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326 DEREOHOS REALES

comerciante no cumplid esta especie de promesa, ¢é hizo
construcciones que tapsban los pisos vendidos. Los ad-
quirentes pidieron la destruccién de los trabajos y dafios
y perjuicios. Se fallé que como el comerciante no habia
contraido ningin compromiso de no edificar, 6 de no has
cerlo sino 4 cierta altura, no habia servidumbre. La sen-
tencia comprueba, ademds, que no habia habido ninguna
especie de dolo: la intencién de no edificar que el comer.
ciante habia manifestado, ¢l la tenia realmente; cambiéde
parecer y para ello tenfa derecho. Habiendo usado de su
derecho, no podia estar obligado 4 dafios y perjuicios. L
sentencia de la corte de Bastia que lo condend 4 dafios ¥
perjuicios, fué casada (1).

En otro caso, se fallé igualmente que no habia servi:
dumbre. Un tercero estuvo presente 4 la venta de un pre-
dio, el cual .sin tftulo posefa unas luces que daban hacia
su propiedad contigua. El comprador sostuvo que con i
presencia el vecino habia consentido técitamente en que
se mantuviesen las luces 4 titulo de servidumbre. Se re-
chazé semejante pretensién. En vano se invocaba el pro-
verbio de que el silencio implica consentimiento. Si, cuans
do se debe hablar, y no se habla, se repite que se consiens
te. Pero, en el caso de que se trata, el vecino no tenia por
qué explicarse acerca de las luces que hasta entonces ha-
bia tolerado, porque los convenios no hablaban de servi-
dumbres. En cuanto 4 su presencia al acto, tenia su razon
de ser, puesto que intervenia para dejar arreglados los de-
rechos de comunidad y de goce, y en este reglamento no
se trataba de las luces litigiosas. Luego no habia ninguna
razén para dudar; y si la presencia del vecino al acto ha-
bia originado dudas, todavia entonces habria debido deci-
dir que en caso de duda no existe servidumbre (2).

1 Sentencia de casacion, 31 de Julio de 1855 (Dalloz, 1855, 1, 390
2 Lyon, 9 de Marzo de 1842 (Dalloz, Servidumbre, ntim. 991
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929, Esto no quiere decir que se necesiten términos ex-
presus y sacramentales. IU! derecho moderno ignora estas
exigencias que favorecen ci espiritu de chicana mucho
més que la buena fe. Se ha admitido por la doctrina y la
jurisprudencia que el juez puede relacionar y combinar
Jas cldusulas de un mismo contrato 6 de varios actos di-
ferentes, emanados sea de aquél cuya heredad se pretende
gue estd gravada, sea de sus autores, y reconocer, en con-
secuencia, que se debe una servidumbre 4 un predio (1)
En una escritura se dice que se demolerd una pared hasta
una altura determinada, y ni una palabra se dice de ser-
yidumbre. El que ha demolido la pared la aumenta en
glevacién y pretende que no se ha sujetado 4 la servidum-
bre ultius non tollendi, y que no podria haber servidumbre
andada en un titulo ni u n compromiso personal del due-
fodel predio que se dice estar sometido. La corte de
Bruselas desechd estas chicanas. ;Acaso el convenio ten—
drfa algin sentido si se le interpretase de tal manera?
{lémo! yo pago quinientos francos por un pequeiio rincon
de tierra que sélo vale cien, y estipulo que la pared que
me roba la luz serd bajada en nivel; y después vendrén 4
decirme que yo no tengo derecho 4 ninguna servidumbre,
86lo porque la palabra no se encuentra en la escritural El
vendedor dird: “Yo he demolido la pared, y es todo 4 lo
que estoy obligado, pero mo me he comprometido & no
¥olver 4 levantarla.” {Pretension digna de la época en que
una coma omitida hacia que se perdiera un pleito! La in-
tencién de las partes no era dudosa, por lo que la corte
resolvié que habia servidnmbre altius non tollend: 4 favor
del adquirente (2).

Hay una sentencia andloga de la corte de casacién de

1 Pardessus, t. 2°, p. 48, niim. 268. Sentencia de denegada apela

ci*&)ﬂ de 26 de Febrero de 1829 (Dalloz, Servidumbre, nGm. 988),
= Bruselas, 2 de Febrero de 1865 ( Pasicrisia, 1865, 2, 76).
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398 DERECEOS REALES

Francia en un caso que presentaba alguna duda. Con mo-
tivo de la adjudicacion de dos casas contiguas que habian
pertenecido &l mismo propietario, una clansula impone
ciertos gravdmenes hasta el restablecimiento del antiguo
muro medianero. En otra escritura posterior se estipula
que se reconstruird la pared 4 expensas comunes sobre los
antiguos cimientos. Esto era todo lo que decian las escris
turas, y ni una palabra de servidumbre. Sin embargo, sé
fallé que resultaba de las circunstancias que las partes
habfan gravado reciprocamente con una servidumbre al=
tius non tollendi 1a pared divisoria de sus propiedades.
¢Cudles eran eran esas circunstancias? Los patios de am=
bas casas eran tan angostos que una pared de cierta alturs
las habria privado de aire y de luz; la servidumbre de no
elevar la pared estaba, pues, exigida por la necesidad de
las casas. Esto, sin embargo, no es suficiente para crear
ana servidumbre altius non tollendi, porque la ley no recos
noce més que una sola servidumbre de necesidad, y es el
paso en caso de enclave. T.a sentencia se funda también en
los convenios celebrados entre las partes; al convenir en
que se reconstruyese la pared, ellas estipularon que sé
conservarian los antiguos cimientos, lo que implicaba qué
la pared conservaria sus primitivas dimensiones muy ress
tringidas; la calidad de los materiales llevaba 4 la misms
consecuencia, Quedaba un motivo para dudar que, en de-
recho, nos hace inclinarnos hacia la opinidn contraria. Ea
la diltima de las escrituras se decia que “aquél de los dos
propietarios que necesitare mayor altura de pared haris
& su costa esta elevacién.” ;No equivalia esto & autorizat
la elevacién? y scdmo conciliar la facultad de elevar col
la servidumbre que consiste en no edificar mds alto? I8
corte de Paris resolvié que de los expedientes del litigio
resultaba que las partes no habian tenido en mira més qué
una débil elevacién. Es dificil criticar una apreciacidn ds

1858, 1, 393),
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l‘lecho. L; corte de casacién pronuncid una’ sentencik dé
;::;gﬂcm:n, cmno} lo hace siempre  que los jueces'no hign
0 mas que hacer cons a i 16
mntmyemesl(l). onstar la intencién de lag® partes
230. La duda se presenta’ algunas’ vece ] 0'ag=
p.ncto. Un solo y mismo derecl{:o puedeecg:tib::f&:stem az
titulo de servidumbre, sed 4 titulo de créditcf) se ﬂmaeaue'
las partes se preocupan por la utilidad déun ’predg‘;O 6 qo’r
I ventaja de una persona. Como el art. 686 prohibe’ els)ta'
blecer las servidumbres en provecho de una persona im:
porta mucho saber si en la intencidn de las partes se’esti
p&{la un Jde'recho en provecho de los que’ hablan en la 85:
gritura o si se estipula por interés de sus predios. No'es
laheredad la .jue habla, sino el propietario 4 nor;ﬂ::re d;!'
eHa; pero ¢euéndo habla'él 4 nombre del predio? ;cu4ndo
fFpropio nombre? Esto es'd veces muy dudoso' f?ﬂn rin
clpu)_, la intencion es lo que decide, perola diﬁclultadpestﬁ:
precisamente en discernir cudl es'la ‘intencidn. Dfcesd qué
un dérecho de uso ¢ de pasto sé establece en ‘favorede !que
lerpr.e'te y de “todos los'suyos.” ;Débe limitarse est: elxt'l-
czp(;i()fl' 4 los deseendientes del que'ha estipulado'el dere_-
:"C;; ;]S:-:liil;?\fwrm que tod’u servidumbre debe interpré:
“ amente, habria que resolverlo asf. Sj -
bargo, se ha fallado que este conveni Kot s
ohio real inherente 4 la 'r“ red: ““’em"}bleda e
| v }J opiedad ’del estipulante; que‘la
... ;,: ‘wg*c:al Jx:)om;?‘:jemle & todos los que sucedan
oy mmmi‘dfe 1:1 ~_\.-.). Ulertamente qué no es éste'ef
B ht.rrmzlnoi»; empleados por las partes. Asi.
o, uusutrloq ‘rt::oc 1«1 partes es ext_ensiva. Sin em=
s creemos que ha fallado bien. Como nues:

} -Sl.‘nh'l ij aer |
1¢cia Ilt_‘ ll(‘ll{'gi“lﬂ ll]?[‘}:‘ﬁil‘ll], ‘JU {1& l;n 0 llﬂ 18\]8 Da“(}z
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= Bourges, 3 de 1

sivero de 1829 (Dalloz, Servid umbre, ntin. 100 5%
~ )
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