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EXPOSICION Y COMENTARIO

DEL

CODIGO CIVIL ARGENTINO

TITULO VI

§ 730, — GENERALIDADES

Se dijo que la propiedad era perpetua y conferia derechos
sobre la cosa para usarla ¥ aun destruirla; pero sin perjudicar los
derechos particulares ¢ de la comunidad. En este sentido se puede
agregar que no hay derechos absolutos, porque viviendo el hombre
en sociedad v formando parte de una nacion, debe someterse i las *
limitaciones impuestas por las leyes v d los derechos concedidos
& reconocidos por ellas,

1 el dominio
de los rios navegables, y los particulares no pueden adquiririos,

Asi, el interds piblico exige que la Nacidn ten

porque perjdicarian d la comunidad; lo mismo sucede con las
facultades inherent

< al derecho de propiedad, referentes & la hi-
giene, ornato, seguridad, ete., que son restringidas en vista de un
interés superior; son meras limitaciones al dominio, que no se
deben confundir con las servidumbres, & menos de tener por ob-
jeto el que una propiedad preste un servieio i la veeina, en cuyo
caso la una serd la dominante v la otra la sivviente,

Las prohibiciones it obligaciones establecidas por las ordenan-
zas municipales con relacion al alineamiento y altura deo los edi-
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ficios, construcciones de veredas, etc., reparacién 6 demolicién ds
los que amenazaren ruina, la de los depdsitos de materias infla-
mables 6 insalubres, las concernientes 4 ciertos establecimientos
de fabricas peligrosas 6 incémodas, etc., se pueden clasificar entre
las que tienen por objeto proteger la salubridad piblica.

Entre las que se relacionan con la economia social, se pueden
colocar las que se refieren 4 la distribucién de las aguas de
los rios 6 arroyos, de la explotacion de las minas, de la caza,
pesca, ete.

Asi pues, las restriccionex impuestas al dominio privado »élo
en el interés piblico, son regidas por el derecho administrativo
(art. 2611), y se gobiernan por las ordenanzas municipales de

(Art. 2611.) La diferencia entre las servidumbres y las vestriccio-
nes al dominio de que se ocupa este titulo, consiste en lo siguiente:
la servidumbre se establece siempre en favor de un predio ¢ de los que
lo poseen, prestandole un servicio al predio contiguo, de modo que hay
uno dominante y el otro sirviente; mientras la restriccién es impuesta
en el interés reciproco de los vecinos, para que no se perjudiquen, ni
perjudiquen 3 los demas. Las limitaciones al dominio son reglas para el
ejercicio normal del derecho en sus relaciones con los vecinos, mientras
la servidumbre indica sumision, servicios de una propiedad 4 otra, es
un desmembramiento de esta en favor de otro. El limite impuesto por
la ley al uso de una facultad, no importa ni servicio ni desmembra-
cién. Machoy juri Itos han designado estas restricci como ser-
vidambres legales, clasificacién que nuestro Cédigo ha rechazado con ra-
26n. —Comp. MayNz, § 181, n°® 3, y § 210. DEMoLoxsg, XI, 8. AuBRy
¥y Rat, § 192 y MARCADE, sobre el art. 6:3).—Véanse arts. b, 48, n»» 2,
50, 2341, 2511, 2512, 2535, 2542, 2549, 2621, 2637, 2639, 2640 y 2642.

Nota del Dr. Velez-Narsfield al art. 2611.—Las restricclones impuestas al
dominio por slo el interés piiblico. por la salubridad 6 seguridad del pueblo,
6 en consideracitm & la religion, aunque s ven en casi todos los Codigos, aon
extraiias al Derecho Civil. La Ley de Partlds, por ejemplo, prohibe que nin-
&Gn edificio e arrime & las iglesias; porque, dice, la iglesia es casa santa de
Dios. L. 24, Tit. 32 Part. 8*.—La Ley Romana prohibe edificar cerca del palacio
de los principes por una razon muy singular: Nam imperio magna ab univer-
#is secreta debentur.—Lay leyes 1 ord: nobre 1a ali ion de los edifi-
cios, establecimientos de fabricas, bosques propios para Ja marina, cultivo de
tabaco por ¢l estanco de ese ramo e comerciv, ete.. no crean relaciones de
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cada localidad, 6 por las leyes especiales de los Estados Fede-
rados, 6 por las de la Nacién en la Capital y Territorios Federa~
les, sin perjuicio de las disposiciones de este titulo. Las ordenan-
zas municipales no pueden permitir, por ejemplo, que se haga
horno 6 fragua en una pared medianera, sin dejar los 16 centi-
metros de intervalo que ordena el art. 2623, y asi respecto de las
demds disposiciones de este Cédigo que no pueden, ser derogadas
por las leyes locales.

derecho entre los particulares, y no pueden por lo tanto, entrar en un Cédigo
Civil.

Las restricciones al dominio privado en mira de salvar otros derechos de
Ias propiedades contiguas, son principalmente el tnico objeto de este Titulo.
Y si agregamos disposiciones sobre la libre transmisién de los bienes, es en
¢l interés de esos mismos bienes.

En casi todos los Codigos y libros de derecho, esas rest

en el mimero de las

ciones se cuentan
rvidumbres, lo que es equivocar los antecedentes indis-
¥ todas las dici de las servid Las restricciones y H-
mltes que en este Titulo imp al dominio, son recip impuestos
& los pro

etarios vecinos por su interés respectivo, ¥ no suponen una here-
dad dominante, ni una heredad sirviente, Estas disposiciones no tienen en rea-
lidad otro objeto que el de determinar los limites en los cuales deben restrin-
girse ¢l ejercicio normal del derecho de propivdad. 6 de conciliar los intere-
ses opuestos de los propictarios vecinos.—Véase Maynz, § 210,—Zacharie,
§ 815, nota 8.—Mar.adé, sobre el art, 689,

FKallos de la 8. (. N.— Aplicacién del art. 2611.—Por las leyes de 27 de Ju-
nio de 185 y 2 de Mayo de 1848, el Gobierno Nacional quedd plenamente fa-
cultado parn expropiar unn legua de campo & cada lado del Ferro-carril Cen-
tral Argentino. Esas leyes no son jnconstitucionales, porque el inc. 2 del
art. 17 de la Constitucion, libra & In discrecion exelusiva del Congreso calificar
In utilidad publica en lox casos ocurrentes, IV, 811,

Laon casos de pe {
lox trabajos

ausudos por la ion en la ejecucion de
blicos, & In propiednd particular, sin gue haya incorporacion
al dominio piblico de ninguna parte de ella, son restricciones impuestas al
dominio privade s0lo en el interés piblico. Estas restricciones son regidas por
el derecho ndministrativo, y lns ncciones que nazean de ellas por indemniza-
cion de perjui deben deducirse ante ln autoridad administrativa que con
wus hechos 6 low de sus agentes los hayn causado o pretenda cousarlos,
XVII, 472,

Nadie puedo fener wn derecho adquirido de comprometer la salud piblica
con el uso que haga de su propiedad, y esp con el ejercicio de una
profesion 6 industria. XXXI, 278,

Fallos de la ('dm. de Apel. de la Cap.—Aplicacion del art. 2611.—Las res-
tricciones impuestas ol dominio, no son aplicables & lns propiedades 6 terrenos
destinados ul bien comin de la sociedad.—Jur, Civ., 111, 821, Ser. 1%
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§ 731. — Dk 1.08 LIMITES QUE EL PROPIETARIO SE IMPONE POR
CONTRATO

La facultad de enajenar es una de las mas preciosas, y ha sido
considerada por nuestros legisladores como de orden piblico, por-
que la inmovilizacién de la propiedad perjudica 4 la comunidad;
por eso las leyes patrias suprimieron los mayorazgos y toda espe-
cie de vinculacién; pero una facultad por importante que sea, sino
ataca 4 la moral y buenas costumbres, puede ser objeto de un con-
trato, no para el efecto de exigir su cumplimiento, sino los dafos
¥ perjuicios causados por el uso del derecho, cuyo ejercicio se ha
tenido en mira el evitar.

Pueden ser objeto de contrato: el uso de la cosa de que somos
dueiios; el modo de usarla que se modifica por una convencién; y
aun la misma facultad de enajenar, sin hacer distincién entre la
prohibicién perpetua de no enajenar, y la de no hacerlo por un
tiempo determinado.

La cldusula de no enajenar puede ser puesta como una condi-
cién de la enajenaciéon misma, y seria vilida cuando se tratase de
no hacerlo 4 persona ¢ personas determinadas, art. 136G4; pero
puede ser el resultado de una estipulacién con el propietario
mismo, que renuncie & esta facultad; 4 este caso se refiere el Co-
digo cuandodice en el art. 2812 el propietario de un inmueble

(Art. 2612.) El art. 18, dice: los actos ejecutados contra la prohi-
bicién de las leyes son de ningin valor, si no se les hubiese designado
otro efecto; pero el presente permite establecer la cliusula de no enaje-
nar, autorizando & no cumplirla, salvo la obligacién de pagar los dafios
¥y per)mr.loa causados. La redaccion del articulo no es correcta, porque

con una prohibicién, y concluye por penar al que no la hubiere
cumplido; eso ba inducido 4 algunos & creer, que es un caso de aplica-
cién del 15, 1o que es un error.

La clausnla de no enajenar 4 persona determinada es perfectamente
valida, no puede violarse y menos aun cuando se hubiere puesto como
condicién rexolutoria; pero la prohibicion absoluta de no enajenar, que
también puede ponerse, no tendré valor alguno, no obstante, dard accién
por los datios y perjuicios. El articulo debié redactarse asf: «el propie-
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no puede obligarse d no enajenarlo, y si lo hiciere, la enajenacijn
werd vdlida, sin perjuicio de las acciones personales que el acto puede
constituir contra él, y'si se hubiera estipulado una pena para el
caso de no cumplimiento, debera la impuesta.

El contrato para la no enajenacién no es nulo y de ningin
valor, aunque el propietario puede no cumplirlo 4 sus riesgos y
peligros. No creo como Maynz, § 334, n° 6, nota 46, que el acree-
dor no tenga interés alguno, y que la estipulacion sea nula; por-
que habria més verdad en darle facultad para pedir los danos y
perjuicios, como le acuerda al vendedor que enajena la cosa bajo
la clausula de no hacerlo, desde que una estipulacién se reputa
un acto serio y no un mero capricho de los contratantes. Siresul-
tase que no hay en realidad un interés en prohibir la enajena-
cidn, ni esta causase perjuicio al acreedor, llegaria el caso de de-
jarla sin efecto.

§ 732, —DE 1.0S LIMITES IMPUESTOS POR LOS DONANTES O TESTADORES

El donante puede imponer las condiciones posibles y licitas,
sino deja en su mano la facultad de revocar la donacién.

hiciere la enajenacién sera vilida, sin perjuicio de las acciones persona-
les que el acto pueda constituirn: pues, si el vendedor no puede poner
semejante condicion, ol propietario que teniendo la libre facultad de
hacerlo, consiente on limitar la de disponer, no estii exento de los
datos y perjuicios. Supongimonos gue una persona teniendo un interés
de afeccion ha pagado & B, propietario de una casa, diez mil pesos para
(ue ¢ste no la enajone; si faltando & su promesa la vendiere, la enajena-
cién seria valida indudablomente, pero debera devolver el dinero reci-
bido, pues no es justo que so enriquezca & costa do otro. Lo mismo suco-
derd cuando la enajonncion le causare perjnicios, doberi resarcirlos. —
Comp. MAYNZ, 8§ 204, nota 14 y 334, n° 6. Avnry y Rar, § 191, texte
v notag 14 y 15, 1. 4, tit. 5. Part. 5*.—Véanso arts. 5, 18, 1197, 1364,
2337, 2513 y 2613,

Fallos de la Cdm. de Apel. dela Cap.—Aplicaciin del art. 2612.—La cliusula
de no enajenar, en lox contratos de compraventn, y la dispo:
hi
igualmente aplicable & las instituciones por testamento—Jur. C
Ser. 1"

cion de I ley pro-
ndola, no invalida el instruinento en que esti contenida. Ksta regla es
. 111, 821,
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El que transfiere su inmueble gratuitamente por un acto
entre vivos 6 por testamento, puede prohibir su enajenacién por
un tiempo que no pase de diez afos, y si lo enajenare nosera va-
lida dentro de ese tiempo; pero esa cliusula se tendra como no
puesta cuando la enajenacion no comprometa derechos de terceros,
art. 3781, aunque debié respetarse la voluntad del testador, pues
debe suponerse que no la puso por mero capricho, sino por hacer
un bien al legatario.

Cuando en el testamento se estableciera la cliusula absoluta
de no enajenar, se debe tener como no escrita, y noreducirse 4 los
diez afios 4 que pudo limitar vilidamente la no enajenacion; por-
que interpretando la voluntad del donante que quiso establecer
una substitucién fideicomisaria en favor del heredero de la perso-
na instituida, nada se habria conseguido con reducirla 4 los diez
afos. Lo que la ley prohibe esla substitucién fideicomisaria, por-
que la donacién debe hacerse 4 la persona designada, sin que
pueda disponer de la cosa el donante para después de la muerte
del donatario.

Pero cuando el donante, excediendo las facultades, seialara
un plazo mayor, se debera reducir al permitido, porque seria
contrariar su voluntad el dejar la libre disposicion del bien do-
nado 6 legado.

Asi pues, cuando el art. 2818 dice: los donantes 6 testado-

(Art. 2648.) Armonizando la disposicién de este articulo con la del
3732, debemon decir: en el presente se considora como no escrita la cldu-
sula de no enajenar impuesta al heredero, para impedir la sustitucién pro-
hibida por la ley, pues el que recibe la cosa no seria duefio de olla, mien-
tras la prohibicién temporaria no le priva de la propiedad, sino limita
una de sus facultades hasta cierto tiempo; Jo mismo sucederia en la do-
nacién: el donatario no serfa duefio de la cosn donsada sino puede dispo-
ner de ella. Y si el art. 3781 permite al legatario, que ha recibido la
cowa con la condicién de no enajenarla, para que lo haga, si no com-
promete derechos de tercero, es porque puede encubrirse bajo esa forma
un fideicomino, ¢ haber sido impuesta como una clausula resoluto-
ria. Asf, pues, cuando la cldusula de no enajenar la cosa legada es im-
puesta pura y simplemente, se debers tener por no excrita. Si impuso la
no enajenacién por 20 afios, 4 lon diez podra disponer de ella. Lo que la
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res no pueden prohibir d los donatarios 6 sucesores en sus derechos,
que enajenen los bienes muebles 6 inmuebles que les donaren 6 deja-

ley probibe es que el donante 6 testador impongan una clausula de no
enajenacién absoluta, porque entonces no habria verdadera transmisién
de la propiedad, seria una vinculacién disfrazada, prohibida por la ley,
por ser contraria & los intereses econdmicos del pais.

Algunos sostienen que cuando el término de la prohibicién excede de
diez anos se debe considerar como no escrita; pero es un error 4 mi jui-
cio. La regla general es: la condicién de no enajenar se puede imponer
por el término de diez nios, de donde légicamente deberia deducirse que
8i pasare de ese término, no valdria en el exceso. como asilo decide el
Cédigo en diversos lugares. Por otra parte, el que usa de una facultad con-
ferida, obra dentro de su derecho, si la excede. anulara el acto en lo que
excediere quedando vilido en lo restante. Cuando la clausula de no ena-
jenar, se impusiere como absoluta en un tes se hara esta distin-
cién: si so impuso al heredero, importaria una sustitucion prohibida, y
se tendrd por no escrita; si lo fué 4 un legatario, valdra, si interesa &
tercero, limitindose a los diez aios, porque no hay cliusula perpetua; si
4 nadie interesa la no enajenacion, la cliusula se tendra por no escrita.
Este es el verdadero sentido de los arts. 2643 y 2525

Los arts. 3732 y 3731, hablan de herederos ¢ legatarios, y no se po-
dria aplicar 4 las donaciones entre vivos como pretendon algunos.

Freitas, art. 4279, extiende la prohibicién por toda la vida del adqui-
rente inmediato, lo gque importaria un legado ¢ donacién de usufructo,
atribuyendo la propiedad al heredero del donatario 6 legatario; nuestro
articulo me parece mas en armonin con los caracteres de la propiedad.

Aubry y Ray, § 191, toxto 4 las notas 14 y 15, consideran la facultad
de enajenar como do orden piiblico, sosteniendo que el propietario, en
principio, no puede renuncinr i ella por convencidn, ¥ que una prohibi-
cion de no enajenar imp por el lor ¢ d no es en general
eficnz.—Comp. arts. 1364, 1802, 2612, 2614, 3337, n® 2, 3508, 3732 y 3781,

26

Fallos de la ('dm. de Apel. de la Cap.-—Aplicacidn del art. —Aun cuando
la donacion sea anterior & la vigencin del Céd. Civily la cliusula prohibiendo
1a ennjenacién, debe tenerse por nula.—Jur. Civ., VI, 176, Ser. 5%

La prohibicion de vender mientras exista alguno de los legatarios, importa
que el legudo ex de usufructo y no de propiedad, cualesquiera que sean los
términos usndos por el testador. —Jur. Civ,, VIII, 87, O
in & Jos principios expuestos en el comen-
que In justifique—(N. del A.) :

Si el donante ha establecido como condicién, una prohibicion de ennjenar
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ren en testamento, por mayor término que el de diez aios, se debe
entender que el exceso en el término marcado no puede anulaxla
cldusula, sino en lo que pasare del tiempo.

El término de diez afios comenzard 4 correr desde la muerte
del testador, 6 desde la donacion, segiinlos casos, aunque durante
este tiem)o el legatario 6 donatario hubieran sido incapaces, lo
que no les habria impedido enajenar el bien con autorizacion del
tutor y del juez, si la cldusula no hubiera existido.

§ 733, — DE 10S LIMITES IMPUESTOS AL PROPIETARIO

Las restricciones que el propietario puede imponerse para
usar de su cosa provienen de contrato, cuando éste por su propio
interés las hubiere aceptado; vienen de la ley, cuando fueren im-
puestas para salvaguardar los intereses de la comunidad, 6 si
fuere” por reglar los intereses reciprocos de los fundos vecinos.
Aqui se trata de las limitaciones impuestas en mira del interés
social y econdmico.

La ley ha querido impedir esas desmembraciones de la pro-
piedad que vienen 4 inmovilizarla, sacéndola casi del comercio,
v haciéndole perder su cardcter de cambio,de movimiento y trans-
formacion, por eso dice el art. 2614: los propietarios de bienes

(Art. 2614.) Nuestro Cédigo ha suprimido los derechos enfitéuticos
v de superficie, desde que por el art. 22, todo lo que no estuviere dicho
en el Cédigo, no tiene fuerza de ley en derecho civil; por consiguiente,
cuando se crearan por un término que no pase de cinco ahos, como lo au-
toriza el Coigo, se aplicarian las leyes analogas, es decir, las de la lo-
. Debi6 guardarse

cacién, en cuanto se paga un canon por el uso de la cosa
armonia con el art, 15013, que permite el arrendamiento por diez afios,
autorizandose para establecer la enfiteusis, el derecho superficiario y cual-
quier censo que importara un arrendamiento, por el término de diez afios.
Las vincalaciones se prohiben en absoluto, confirmando laley de 1813,
y se consideran como tales, las que transmiten el inmueble sin la facultad
de enajenarlo. Una vinculacion que importase una hipoteca, seria valida

por mayor término’que ¢! que penmite la ley, la cliusula s6lo es nula por el
exceso—Jur. Civ., ITI, 225, Sex. 6%




DE LAS RESTRICCIONES DEL DOMINIO { ART. 2614 ) 13

raices no pueden constituir sobre ellos derechos enfitéuticos, ni de
superficie, ni imponerle censos, ni rentas que se extiendan d mayor
término que el de cinco ailos, cualquiera que sea el fin de laimposi-
cidn; ni hacer en ellos vinculacidn alguna; pero los derechos adqui-
ridos antes de la vigencia del Cédigo no han podido ser alterados
por la nueva ley. Asi, la ley nacional de 1813 prohibié la funda-
cién de mayorazgos y de toda clase de vinculaciones que no lle-
varan la condicién de no enajenar; y autorizé 4 los tenedores de
esos bienes, para disponer de ellos, porque no privaba de derechos
adquiridos, sino de condiciones impuestas por la ley y que no
podian existir. Pero el derecho enfitéutico, el superficiario, cte.,
tendrian que existir fuera del alcance de la ley, si ésta en vista
de un interés superior, no pudiera suprimirlo; por eso ha dado
medios para redimir las capellanias establecidas, determinando
también el modo de extinguir la enfiteusis y los derechos su-
perficiarios, haciéndolos desaparecer.

Los derechos enfitéuticos, superficiarios, etc., pueden ain
crearse pero sin pasar el término de cinco aiios, si se establecieran
por mayor tiempo, 6 si nada se dijera respecto al término, este
no pasaria del designado, sin que la obligacion se anulara.

Las leyes que las Provincias hubiesen dictado sobre redencion
de capellanias, han quedado sin efecto desde la vigencia del Cé-
digo Civil, que regla exclusivamente la transmisién de la proypie-
dad y los derechos reales. La ley nacional de 1813 prohibia toda
clase de vinculaciones y el Cédigo ha confirmado aquella dispo-
sicion.

La division de los edificios por pisos, permitida por la legis-
lacién anterior al Codigo y por muchos otros modernos, traen
innumerables cuestiones, y paralizan la circulacion de la propie-
dad, que es una de las fuentes de la riqueza nacional, la inmovili-

si fuera constituida por un término no mayor de cinco afios, y debié ele-
varse & diez para armonizar con el art. 3197. Tal como estd redactada
la \iltima parte del articulo parece prohibir en absoluto toda clase de vin-
culacién, pero es sdlo para las qie importen una prohibicion de enajenar,
no las que fueran una carga real, por tiempo determinado.—Comp. Go-
YEN4, art, 1547. Cop. CALIFORNIA, art. 3227.—Véanse arts. 1505, 2502,
2828 y 3732.
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zan por decirlo asi, dando 4 las cindades un aire de antigitedad y
privando las transacciones de que pudieran ser objeto, perjudi-
cando 4 la renta y 4 los mismos dueiios; por esa razon, el propie-
tario de edificios no puede dividirlos horizontalmente entre vaiios
duelios, ni por contrato, ni por actos de @ltima voluntad(art. 261%7),

(Art. 2617.) Se trata de la enaj; 6de lac itucion de de-
rechos reales que gravan la cosa é impiden su enajenacion total; por
ejemplo, se prohibe vender el piso bajo y conservar el alto, ni hipotecar
éste dejande libre aquel; en cambio se puede arrendar, aunque el arren-
damiento por mas de un afio grave la cosa, en la Capital Federal, si os
registrado; pero no impide enajenarla en su totalidad. La divisién del
dominio puede ser objeto de otros contratos si no importan enajenacién;
asi se podria dar en anticresis el piso bajo conservando el alto, porque
este contrato tiene por objeto compensar los frutos de la cosa con los
intereses del dinero prestado, y no impide su enajenacion; pero el ad-
quirente debera pagar toda la deuda al acreedor para desalojarlo; lo
mismo diriamos de la hipoteca, que pesaria sobre el valor total de la cosa.
Lo que la ley prohibe os que la propiedad se divida horizontalmente entre
varios duefos; es decir, que no se enajene; y cuando dice por contrato,
es tomando esta palabra en oposicién 4 la enajenacion por testamento;
asi se debe entender que no se puede enajenar por contrato entre vivos,
ni por actos de tiltima voluntad.

TLos derechos adquiridos antes de la vigencia del Cédigo no pueden
ser alterados.

La disposicién de Freitas, art. 4281, es més completa, no sélo porque
comprende la divisién material ¢ ideal, sino porque anula Ja enajenacién
horizontal, & no ser que pudiera valer como constitucion de derecho real
en inmueble ajeno, 6 transmisién de uso 6 goce sin derecho real.—Véase
nota del DR. VELEZ-SARSFIELD al art. 2502, y arts. 2502 y 2519,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2617. -- La mayorfa de los Cédigos ex-
tranjeros 1o permiten, entrando luego & legislar sobve las escaleras o pasadi-
zos de las diversas partes del edi . La division horizontal, dando & uno los
bajox y & otro los altos, crea necesariamente cuestiones entre ellos, 6 sobre
servidumbres, ¢ sobre los lugares que son indispensables para el trinsito en
Jos diversos altos de un cdificio. En tales casos, la propiedad del que ocupa el
suelo no puede ser definida, y sin duda que no podria mudar sus formas.

‘ullos dela S. (. N.—Aplicacién del art. 2617.—uede expropiarse el sub-
suelo, para construir un tunel en prolongacion de una via férrea concedida
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y las divisiones existentes al tiempo de regir el Cédigo se conser=
vardn tales como se crearon, porque son derechos adquiridos
hasta que desaparezcan por convenio entre las partes.

§ 734.—DE L0 LIMITES EN EL EJERCICIO DEL DERECHO DE PROPIEDAD
EN EL INTERES RECIPROCO DE LOS FUNDOS.—RUIDOS INTOLERABLES

Hay inconvenientes que podemos lamar ordinarios, como los
referentes 4 la vida de la familia, que los vecinos estin obligados
4 soportar, pues sou el resultado necesario de la asociacién; como
el humo despedido por una chimenea de cocina 6 de estufa, el
ruido que la familia hace en sus quehaceres domésticos, etc., esos
inconvenientes no dan derecho & quejarse: xon incomodidacdes
clasificadas por una Corte de Casacién de Fraucia como obliga-
ciones ordinarias de vecindad.

Pero el ruido causado por un establecimiento industrial debe ser
considerado como que ataca el devecho de los vecinos, cuando por
su intensidad ¢ continuidad viene d ser intolerable para ellos. y
excede la medida de las incomodidades ordinarias de vecindad
(art. 2618), siendo en este caso una mera cuestién de hecho, que

(Art. 2618.) Este articulo viene 4 ser una mera declaracion, cuya
sancién se encuentra en el siguiente, porque se limita & declarar, que
ataca el derecho de los vecinos, sin dar los medios para hacerlo cesar.
Este mismo defecto tiene el art. 2625, Freitas, art. 4233, concede en esos
casos el derecho para impedir que la obra se haga 6 para hacerla demo-
ler 6 reparar si fué hecha sin las precauciones necesarias, si la causa del
danio fuera evitable. Por nuestro derecho se concede indemni
cuando el establecimiento ha sido auterizado por la Municipalidad. No
so6lo se trata de ruidos intolerables, sino de cualquier molestia que
excediese 4 las incomodidades ordinarias; son cuestiones de hecho.

El articulo se funda en este gran principio de equidad: todo el que
cause un daifio & otro estd obligado & repararlo. La limitacién impuesta

acion

por ley del Congreso, sin ser necesaria la expropiacion de todo el terreno,
hasta la superficie. XXIX. 323,

Fallos de la Cam. de Apel. de la (ap.— Aplicacién del art. 2617.—Las e
trizeiones impuestas al dominio, no son aplicables i las propiedades 6 terrenos
destinados al bien comin de la sociedad.—Jur. Civ,, III, 321, Ser. 1%
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no puede sujetarse & una regla especial. Los tribunales decidirdn
en cada caso las quejas determinando la indemnizacién que se
abonari. Y no sélo se debe aplicar esta disposicién 4 los ruidos
intolerables, sino 4 cualquier otra incomodidad; por eso dice el
art. 2625: aun separados de las paredes medianeras ¢ divisorias, -

por el articulo no ataca el derecho de propiedad, pues la facultad de
gozar y disponer de la cosa como mejor le pareciere, lleva consigo este
limite: no perjudicar el derecho de los otros vecinos, pues si estos & su
vez quisieran ejercitar el mismo derecho se impedirian mutuaments,
causando el desorden y la anarquia.

Nuestro articulo ha decidido la cuestisn entre los que sostenian el
derecho de propiedad absoluto, y los que sélo lo admiten como limitado
4 no causar daho 4 los vecinos.— Comp. DEMoLOMBE, XII, n® 253. AUBRY
¥ Rav, § 194, texto y nota 7.—Véanse arts. 1133, n® 7, 2514, 2619, 2620
¥ 2625.

(Art. 2625.) Como el articulo prohibe se tengan aguas estanca-
das, los vecinos perjudicados deben tener dos acciones: la de hacer
destruir la obra hecha contra la prohibicién de la ley, 6 la de dejarla co-
brando los daos y perjuicios, 4 diferencia de cuando se trata de ruidos
intolerables en que sélo puede cobrar aquellos. Y se explica la diferen-
cia, en el presente articulo se ataca la higiene publica, hay un peligro
comtn, mientras el articulo 2618 se aplica 4 incomodidades intolerables.
Si las autoridades administrativas municipales 6 provinciales hicieran
concesiones contra la prohibicién de este articulo, los vecinos podran
pedir su anulacién; porque el Cédigo Civil como ley general debe ser
obedecido en todo lo que no ataque i las jurisdicciones locales..

El Cédigo deja al derecho administrativo la determinacién de la al-
tura y alineacién de los edificios en las ciudades, asi como lo referente
4 la higiene, ornato y salubridad, y habria sido méas conveniente no
descender & los detalles, siguiendo el ejemplo de otros cidigos que guar-
dan silencio: pero una prohibicién, crea un derecho en el perjudicado
para hacer desaparecer la obra prohibida, mientras otraley no la hubie-
re derogado. Asi, una ordenanza, que es ley local, si autorizara trabajos
que transmitan & los vecinos gases fétidos, no tendria valor alguno ante
la presente dispoxicion; lo mismo diriamos de las leyes provinciales.

Freitas, art. 4232, extiende la prohibicién & las chimeneas, fogones y

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2618. .— Demolombe, tom. 12, n®
—Aubry y Rau, § 14,

58,
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nadie puede tener en su casa, depésitos de aguas estancadas, que
puedan ocasionar exhalaciones infestantes, 6 infiltracionés nocicas
ni hacer trabajos que trasmitan d las cuxas vecinas gases fétidos, 6
perniciosos, que no resulten de las necesidades 6 usos ordinarios,
ni fraguas, wi mdquinas que lancen humo excesivo @ las propieda-
des vecinas y los perjudicados pueden hacerlo cesar por medio de
la justicia.

El establecimiento de una casa de tolerancia, podria dar lu-
gar & danos y perjuicios, segiin los casos.

El propietario del establecimiento 6 fibica no se libertaria de
1a obligacién de pagar los perjuicios causados 4 los vecinos, por-
que la administracion lo hubiera facultado para establecerla, pues
esa autorizacion seda 4 sus riesgos y peligros, sin limitar el de-
recho de los vecinos; asi dice el art. 2619: «ungue la obra, ¢ €l

hornos @ hornallas que lancen humo excesivo, & Jos depésitos de sal ¢ de
materias corrosivas; 4 las aberturas en las paredes para dejar pasar las
aguas pluviales ¢ servidas al fundo vecino. Por mi parte, creo que tra-
tandose de una prohibicion, no se debe extender mas alla de lo estable-
cido en el articulo dejando & las leyes locales el determinar las demis
prohibiciones. La regla del Derecho Romano era, que cada uno podia
hacer lo gue quisiera sobre su fundo, con tal que no haga pasar cosa al-
guna sobre el terreno de otro, in swo enun alii hactenus ficere licet,
quet lenus nilil aliewwon inonital. — Comp. DEMoLoMsE, XIT, n® 263, ¥
LAURENT, VI, n® 146, Véanse arts. 1133 y n™ 3 y 4, 2618, 2619, 2621.

(Art. 2619.) El presente articulo se refiere al anterior, y puede
aplicarse en su caso al 2625, cuando el vecino no pidiera la demolicién
de las obras. Los perjuicios se deberin no solo por el presente y el por-
venir, sino por los causados desde el establecimiento, porque se funda
on el art. 1104 de que todo el que causa un perjuicio @ otro esta obli-
-gado & resarcirlo; por cansiguiente no se deberdn unicamente desde la
demanda, ni la pérdida material actual, como algunos creen.

El valor locativo se refiere a la disminucién del arrendamiento que
la casa produce, y se debe al propietario no sélo en el caso que la pro-
piedad estuviera arrendada, sino aunque é1 mismo la habitara: mientras
el valor usual es para el caso de venta, en que deberi pagar la dife-
rencia entre el valor actual y el que la casa habria tenido sin los ruidos
intolerables que la hacen desmerecer.

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2625.

2

— Demolombe, tom, 12, n® 265,

TOMO VIT 2
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establecimiento que cause perjuicio al vecino, hubiese sido auto-
rizado por la administracion, los jueces pueden acordar indenni-

Cuando se tratare del alquiler disminuido por esa causa, esta dismi-
nucion debe pagarse mensualmente, y dejaria de abonarse asi que la
fabrica se cerrase ¢ se pusiera en condiciones de no incomodar; pero el
propietario no estaria autorizado para cobrar la diferencia de precio en
el valor do la propiedad desde que no la vende. Cuando efectuara la venta
por menor valor del que tenia, i consecuencia del establecimiento, en-
tonces tendra derecho 4 la diferencia de precio; pero el nuevo compra-
dor no podra exigir indemnizacién, desde que la_ha adquirido con ese
defecto y disminuido el valor por esa razén. Otra cosa sucederia, si el
establecimiento 6 fabrica se agrandara y los ruidos fucran aun mayores,
de modo que hubiera una nueva disminucién en el valor locativo 6 venal.
Hay pues, error en sostener que se debe pagar la disminucién de la renta
y el valor venal de la propiedad, pues se pagaria dos veces la misma.
cosa. Los perjuicios se estimaran, tratindose del pasado y presente por
lo que roalmente ha sufrido, y los del porvenir, segin el cambio que ex-
perimentase la cosa. La resolucion de los tribunales no haran cosa juz-
gada, como cn el caso do alimentos, pues variaran segin las circunstan-
cias, disminuyendo, si las molestias son menores, 6 aumentando si fueren
mayores v depreciaran la cosa. Por esa razon creo que los jueces deben
ordenar ¢l pago mensual.

Téngase prosente que en el caso del art. 2618 no se pueden hacer
destruir las obras 6 suprimir los estableciinientos que causen esos rui-
dos, 4 monos de haberse puesto violando ordenanzas municipales; como
en el art. 225; pero si la autoridad lo permitiera en nada alteraria el
derecho do los vecinos perjudicados para pedir dafios é intereses. Pue-
den verso las decisiones de las Cortes francesas, citadas por Aubry Rau,
§ 194, nota 7, aunque la legislacién do esta nacién difiere en parte de la
nuestra. Demolombe, XII, n°® 654, sostiene, que no s6lo se debe el dafio
material, sino también ol dafio moral é de opinién; es decir, el que trae
Ja depreciacion del valor locativo 6 venal de la propiedad por la opinién;
como por el establecimiento de una casa de tolerancia, en lo que estoy
conforme, pero debera tenerse suma prudencia, pues podria demandarse
el dafio que pudiera causar el establecimiento de materias inflamables ¢
de cosas semejantes.— Véansge arts. 1069, 1109, 1133, n° 7, 2618 y 2625.

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2619.—Aubry y Rau, § 194.—Demo-
lombe, tom. 12, n” 653. Este ultimo autor ha tratado cxtensamente la materia.
—La autoridad administrativa en virtud de la cual la obra 6 el establecimien-
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zaciones d los vecinos, mientras existan esos establecimientos. Le
indemnizacion se determina segin el perjuicio material causado
las propiedades vecinas, y segiin la disminucion del valor locativo ¢
venal que ellas sufran. Laindemnizacion podrd acordarse anual ¢
mensualmente, mientras exista el perjuicio, por que el estable-
cimiento puede cambiar de condiciones, y no incomodar en ade-
lante. Los perjuicios, se determinardn por peritos, con arreglo ¢
las leyes de procedimientos.

§ 735. — ExcavacioNes. — Eniricacton. — (Continnacién)

No es necesario que el dafio se haya hecho realmente, para
que los vecinos puedan oponerse a las obras que lo produzcan;
asi, el propictario de un fundo no puede hacer excavaciones ni
abrir fosos en su terreno que puedan causar lu ruina de los edi-
ficios ¢ plantaciones existentes en el fundo vecino, 6 de producir
desmoronamientos de tierra, (art. 2615)y en estos casos 1 otros

(Art 2615.) El presente articulo se refiere a los fosos, zanjas ¢ ex-
cavaciones que los propietarios suelen hacer,  diferencia do los arts. 2621
¥ 2624 que hablan de pozos; sin embargo, creo que podria haberse ganado
en claridad uniendo los tres; el presente ol hacer excavaciones que
perjudiquen & los vecinos; el 2621 las permite tratindose de pozos,
siempre que so sujoten & lox' reglamentos, y el 2624 ordena un contra-

to se hubiese hecho, no priva, ni puede privaral vecino del derecho de ocurrir
4 la autoridad judicial con una demanda de indemnizacion. La autorizacion
para establecer manufactur maquinas 6 una empresa cualquiera, incéomoda
6 insalubre, no se concede sino bajo la condicion implicita de no atacar los
derechos de un tercero, y de reparar el perj ios vecinos o 4 las

0 4 los edif;
personas que los habitan. Una casa puede perder mucho de su valor locativo
6 venal por el establecimiento inmediato de una falrica ineémoda 6 insalubre,
perjuicio que no lay autoridad que pueda lacerlo sufrir. Los tribunales, co-
nociendo ¥ resolviendo sobre la reparacion de perjuicios causados por un es-
tablecimiento insglubre ¢ incomodo, no se ponen en opo: n con el acto ad-
ministrativo que lo autorizé, porque necesariamente levaba la condicion im-
plicita de no causar perjuicio a tercero,

Fallos de la Can. de Apel. de la Cap.— Aplicaciin del art. 2619. — El propie-
tario colindante puede reconstruir Jos muros medianeros sin vesponsabilidad,
pero no sélo estd obligado & dejar la pared en el mismo estado, sina que debe
abonar losdafios y perjuicios que resulten innecesarios, yo sea por obras in-
debidas 6 por negligencia de los constructores.—Jur. Civ., X, 830, Ser. 3",
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semejantes, aunque el perjuicio no ha tenido lugar, pueden opo-
nerse 4 las obras.

El que quiera hacer pozos con cualquier objeto que sea, contra.
wuna pared medianera 6 no medianera, debe hacer un contramuro
de treinta centimetros de espesor iart. 2624 ). Cuando el dueno
muro de treinta centimetros para los pozos. En las excavaciones no debe
hacerse contramuro, bastara que no se produzecan desmoronamientos en
el terreno vecine; pero si fueran pozos, deberi hacerse el contramuro
ordenado.

Freitas, art. 4230, prohibe las excavaciones sobre la linea perpendi-
cular divisoria de su terreno con el del vecino. Aubry y Rau, § 194, de
donde fué tomado nuestro articulo, dicen, en la nota 2: «el dueio del te-
rreno superior no sera responsable hacia el propietario vecino de los des-
moronamientos que se produzcan por la pendiente natuwral del terreno 6
por vicios de éstor, ¥ asi debemos considerarlo por nuestro derecho. En
la mayor parte de los casos seran cuestiones de hecho, que se rosolveran
segun las circunstancias,

No seria posible impedir excavaciones al propietario en medio de su
terreno; la expresion de que puedan causar la ruina de los edificios es
demasiado vaga en si, y puede conducirnos hasta prohibir cualquier ex-
cavacion que hiciera ¢l propietario de un terreno pequefio, y es preferi-
ble la de Freitas, 6 por lo monos se debe tomar en consideracién la
observacién de Aubry y Rau.—Comp. TotLLIER, III, n® 227. DURAN-
ToN, VI, n° 864, Con. FraN art. 674 y GoveNa, art. 525.—Véanse
arts. 2621y 2624,

(Art. 2624.) El presente articulo ha podido englobarse con ventaja
en el 2621 que so refiore ignalmente & la construccion de liozos contra

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 26 15.—Tonllier, tom. 8, n® 227.—Duran-
ton, tom. 5, n® Bid—Auhry v Rau. §§ 194 ¥ 196.—No ex posible determinar las
ins de los edificio inos @ las cualex puedan hacerse excavaciones,

e fosos. B peligro que puede sobrevenir i los edif depende en
mucha parte de Ja clase del terreno. ya sea piedra ¢ (ierra solida, 6 por el
ra deleznable; ¥ tambicéu de la clase del edificio vecino
lo tener por ese lado paredes sencillas y
s, con informes de peritos,

1

contrario, arena 0 tic
s ser de un gran pes
meramente divisorias. Kn un caso dado, los ju
vesolveran sobre la distancia & que puede abrirse un foso, y el género de calza
que debe tener para evitar derrumbes.

Fallos de la Cam. de Apel. dela Cap.—Aplicacion del art. 2615.—No puede
prosperar el interdicto de obra nueva, si las construeciones del demandado se
han Jlevado & calio en terreno propio, sin afectar la posesion del demandante,
—Jur. Civ. 1L 238, S¢
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de un edificio hiciera obras que amenazaren derrumbarse sobre
la casa vecina, el perjudicado tiene derecho para pedir su demoli-
cién; hay en realidad un perjuicio verdadero, pues la amenaza
permanente hace inhabitable la propiedad, y si la autoridad acd-
ministrativa no interviene, el vecino ‘debe estar facultado para
hacerla cesar. Bastard, pues, la amenaza sin que el dano material
exista para crear el derecho.

Por el contrario, cuando los trabagos 6 las obras que sin causar
i los vecinos un perjuicio positico, 6 un ataque « su derecho de pro-
piedad, tuciesen simplemente por resultado privarles de ventoajas
que gozaban hasta entonces, no les dan devecho pava una indemni-
zacion de daflos y perjuicios (art. 2620 ); porque las ventajas de

paredes divisorias. Se entiende que si I
vecinos no podriin reclamar; pero si, la autoridad administrativa, que
tiene derecho de vélar porque las construcciones 6 excavaciones se ha-
gan de manera que no puedan ocasionar desgracias.—Cép. LUISIAN A, ar-
ticulo 691.—Véanse arts. 2615 y 2621,

s paredes no son divisorias, los

(Art. 2620.) Se entiende que las construcciones deben ser el resul-
tado de un derecho perfecto del propietario, como si ha elevado las
paredes hasta una altura que haya privado de luz al vecino, 6 si las ex-
cavaciones hubieran privado de las corrientes de agua subterrdnea do
que antes gozaba; en todos estos casos Yy otros semejantes, no habria
derecho & indemnizacién; porque como dice la ley romana, «no se debe
mirar como que causa dano, el hecho del que quisiera impedir & otro de
usar de un derecho que siempre pertenecié al que impide su uson, 1. 26,
tit. 2, lib. 89, Dig., pues la inaccién y el no uso no puede constituir un
der echo en el que lo usa, salvo los casos de prescripeion. El propietario
tiene perfecto derecho para hacer en su propiedad las excavaciones 6
edificios que creyera conveniente swjetindose i los reglamentos, sin
tener en cuenta las molestias que pueda causar al vecino.—Comp. De-
MoLoMBE, XII, n° 647. AUBRY y Rav, § 194, texto ¥ nota 16.—Véanse
arts. 936, 1071 y 2514,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2620..-- Por ejemplo. la elevacion de un
edificio que privase del sol, ¢ minuyese la Juz.—L.
LL. 8y 9, Cod. Romano, De servit. — Demolombe, tom.
Raw. § 199.—La Ley Romana da la razon: Quia, dice, non debeat cideri is dam-
num facere qui eo veluti (ucro quo adhuc wtehatur, prohihetur, multumque inte-

. — Cod. de Luisiana, art. 691,
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una posicion no pueden constituir un derecho, desde que sélo, se
fundan en la inaccién del derecho del vecino. Asi, el que gozaba
de luz porque el terreno vecino estaba sin edificar, no puede que-
jarse, si por la edificacion su casa ha venido & quedar obscura 6
incémoda.

Cuando se tratare de construcciones, los vecinos tienen dere-
cho 4 exigir, que mientras éstas se practican se tomen las precau-
ciones necesarias para que no se les haga daiio con lacaida de los
materiales, y por eso se ha establecido, que todo propietario debe
mantener sus edificios de manera que la caida, 6 los materiales que
deellos se desprendan no puedan daiiar dlos vecinos 6 transeuntes,
bajo la pena de satisfacer los daitos é intereses que por su negligen-
cia les causitre (art. 2616); pero aun tomando esas precaucio-
nes no se eximira cuando por algin evento llegara & ocasionarlos,
4 menos de caso fortuito ¢ fuerza mayor. Los vecinos amenaza-

(Art. 2616.) El principio se aplicara en las construcciones, y en los
edificios que amenacen ruina. La amenaza, autoriza la denuncia, obli-
gando al propietario 4 que se ponga en las condiciones de la ley, sin
necesidad de esperar 4 que el perjuicio se produzca. El procedimiento
debe ser sumario, segin lo determinen las leyes provinciales.

Freitas, art. 4232, hace incurrir en la prohibicién al que construyese
obras salientes para el terreno del vecino, 6 arco 6 puente por encima
de un inmueble ajeno ¢ por encima de una calle 6 camino publico, 6
hiciera paredes que se inclinasen para el terreno vecino. Nuestro ar-
ticulo s6lo autoriza para cobrar dafios é intereses por el perjuieio causado
por la caida de los materiales, pero debe entenderse que hay derecho
para prevenirlos.—Comp. Cop, pE LU1SI1AXN A, art. 666,—V éansearts. 1133,

resse, utrum damnum yuis faciat, an {vere quod adhue faciebat uli prohibeatur,
—L. 2, tit. 2, Lib. 89, Dig.

Fallos de le S.(. N.—~Aplicacién del art. 2620.—Cuando los trabajos cjecu-
tados sobre un terreno exponen al vecino @ un perjuicio resultante de las aguas
pluviales, este debe amar, y sino lo hace se juzga que consiente tdcitamen-
te en sufrir el perjuicio.

Producidos tos perjuicios no tiene derecho & reclamar indemnizaciones,
pero si & que cl dueio del predio dominante practique las obras necesarias
para evitar que se repitan en lo sucesivo. XX, 218,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2616, — Céd. de Luisiana, art. G66.
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dos pueden pedir se hagan los trabajos necesarios para su segt-
ridad.

Cuando los trabajos privaren de ventajas de que gozaban los
vecinos en virtud e ordenanzas municipales, que son leyes loca-
les, como respecto & la altura de los edificios, etc., aunque la anto-
ridad administrativa permitiera la construccién, el que ha sido
privado de esas ventajas que se fundan en leyes, puede demandar
que se sujete en las construcciones 4 las ordenanzas vigentes.

§ 736.

CONSTRUCCION DE PAREDES, CHIMENEAS, FRAGUAS, ETC.—-
(Continuacion)

Asi como la simple amenaza de causar un dano da derecho
para prevenirlo, del misio modo la ley autoriza 4 los vecinos para
prohibir toda construccion que quisiera hacerse sobre las paredes
divisorias, siempre que no se guardaren los reglamentos munici-
pales, que tienen por objeto garantizarlos de cualquier perjuicio;
por consiguiente, nadie puede construir cerca de una pared media-
nera 6 divisoria, pozos, cloacas, letrinas, acueductos que causen hu-
medad ; establos, depdsitos de sal 6 de materias corrosivas, artefac-
tos que se mueren por vapor, i otras fabricas, 6 empresas peligro-
sas d la sequridad, solidez y salubridad de los edificios, 6 nocivas é
los vecinos, sin guardar las distancias prescritas por los reglamen-
tos y usos del pais, todo sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
anterior. ./ falta de reglamentos, se recurrivd al juicio de los peri-

tos (art. 2621).

(Art. 2621.) En cuanto & los pozos debe regir el art. 2624 respecto
4 su comstruccién. El articulo se aplica solo al caso en que la pared sea
medianera, pues si fuera propia del que hace las obras, no habria razén
para exigirle que no le comunique humedad con las cosas depositadas.
Cuando el articulo dice: «pared medianera 6 divisoria» no ha expresa-
do que lo mismo seria cuando fuera propia del que hace la obra, sino
por el contrario, cuando fuera propia del que recibo el perjuicio. Asi,
debe entenderse que el articulo se refiere, 4 cuando ln pared es media-
nera 6 del vecino: no cuando sea propia. Es tomado de Aubry y Rau,
§ 198, n°® 4, quienes mas adelante agregan: «el art. 74, no es aplicable
cuando el muro es de la propiedad exclusiva del que quiere hacer el tra-
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Cuando los reglamentos municipales nada establecieren sobre
la construccién de obras que pueden perjudicar la solidez de los
edificios, se atendri 4 los usos del pais, teniendo en este caso fuerza
de ley, y estando obligado el que edifica 4 sujetarse 4 ellos; pero
si ni uno ni otro establecieran medidas preventivas para que no
se perjudiguen los vecinos, no por eso perderan su derecho, y'\po-
drén pedir que se determinen por peritos las precauciones que
deben tomarse.

La enumeracién de la ley se debe tomar como un ejemplo de
las construcciones que pueden hacerse sobre paredes divisorias, y
se extenderdn dc ualquier trabajo que perjudique 4 los vecinos
aunque no sea de los enumerados.

Con el objeto de garantir al vecino del perjuicio que pudiera
sobrevenirle, se ha dispuesto que, el que quiera hacer una chime-
nea 6 un fogon & hogar, contra una pared medianera, debe hacer
construir un contramuro de ladrillo 6 piedra de diez y seis centime-

bajor; ¥ asi resulta de la exposicion de Berlier. Véase Locré, VIII,
p- 373, n° 13, Demolombe, XI, n° 516, dice: «muro comin 6 ajeno», y lo
mismo repite Goyena, art. 525, asi es que no hay razén para onseiar lo
contrario. Cuando la autoridad hubiera dado permiso para la construc-
cion y la pared fuera propia del que hace los trabajos, el vecino no po-
dré reclamar. En contra del articulo, DELVINCOURT y Pakprsst

,n® 4 y 5, 1611, 1615, 2624 3 2

Véanse arts. 11

Nota det Dr. Velez-Sarsfield al art. 2621 —Cad. Francés, ar
siana, desde 668 4 6¢1—Holandés, 708—Napolitano, 7t i
Proyecto de Goye —La L. 19, Tit. 2, Lil. 8, Dig., dispone sobre los acue-
ductos que causen ]mmmlml & la pared—La L. 17, Tit. 5, Lib. 8, Dig., solre
6 muladares. Bl progr que las previsio-
s no puedan circunseribirse & casos y limites ciertos,

7d—de Lui-

de Jas artes hac

los estercolers
nes de las le;

Fatlos de (a . . N~ Aplicacigu del art. 2621.—Los perjuicios causulos &
una finca por el agua y humedad procedente de maderas mal aplicadas en la

finea vecina deben ser indemnizados por el arrendatario de ésta, dueio de las

maderas.

Esos perjuicios deben ser avaluados por peritos, sin que el Tuez pueda con-
denar 4 los interoses de su importe, pues quedan comprendldos en la avalua-
cion & practicarse—XXI1, 81.

Fallos de ta Jdam. de Apel. de la Cap, - Aplicacion del art. 2621. — Viéase
fallo al art. 2515.—Jur. Civ., T1, 235, Sér.
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tros de expesor (art. 2628 ; pero sila pared fuera propia del cons-
tructor, podrd hacerlo sin el contramuro; mientras el que quierd
hacer un horno & fragua contra una paved medianera, debe dejar
un vacio 6 interealo entre la pared y el horno 6 fragua, de diez_y
seis centimetros (art. 2623 ; 4 fin de que la pared no conduzea
el calor que pudiera moiestar al vecino.

Si las construcciones fuesen hechas contra las disposiciones
apuntadas, aunque el vecino no las hubiera impedido, teniendo
conocimiento, eso no le privard del derecho de pedir se constru-
yan en la forma ordenada.

Cuando se tratare de la construccion de edificios, como ésta
se dificultarfa, si no pudiera servirse provisoriamente el terreno
vecino, se ha dispuesto para facilitarla, que si para cualquiera obra
fuese indispensable poner andamios, it otro sercicio provis
inmueble del vecino, el dueito de éste no tendrd devecho para impe-
dirlo, ~iendo d cargo del que construyese la obra la indemnizacion

orio en el

(Art. 2622.) Si la pared propia fuera de un espesor de diez y se
centimetros, no ereo que el constructor pudiera libertarse de hacer un
contra muro: porque si debe hacerlo de eso espesor cuando la pared es
medianera, quiere decir que lo hard cuando s
ria. La distancia (dice Demolombe, XI, n®

Yo aleanza 4 la mediane-

«cnando hay que guar-
darla debe ser tomada evidentemento sobre la pared dol que quiere ha-
cor la construccion, y es justo que sea tomada desde el punto m
liente del muro para cuya conservacion se ha exigido la distancia» y
asi debemos considerarlo. Si la pared medianera fuera de doble esposor
del ordinario creo que podria eximirse del contramuro: porque el ob-
jeto es no causar perjuicio al vecino,—Cop. Luistaxa, art. GR).—Véanse
arts. 2623 v 2731

sa-

(Art. 2623.) Si la pared fuera propia del que hace la construccion
tendra derecho & hacer el horno 6 fragua, sin dejar vacio alguno;
ajena y tuviera un espesor de diez y seis centimetros debera dejur el
mismo espacio vacio, no obstante lo dicho en el articulo anterior qae no
serd aplicable.—Cop. Luisiaxa, art. 690, ¥ 1. 13, tit. 2, lib. 8. Dig.

ifuera

Nota del Dr. Velez-:
Nota del Dr. Velez-Sarsficld al art. 26
L. 13, Tit. 2, Lil. & Dig.. prohibe
quemarla.—La L. 5.

refield al art. 2622.-- Cod. de Luixiana, art. 689,

. — Cod. de Luisjana. art. 6Y0.—La
imar & la pared comin tado lo que pucda
dig., De servit. vint.. habla de los hornos especialmente:
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del daiio que cusare (art. 2627); y que se determinard por pe-
ritos, por la disminucién del valor locativo de la propiedad du-~
rante los trabajos. Del mismo modo, cuando se tratare de una pa-
red medianera dice el art. 2826: ¢ propietario del terreno

(Art. 2627.) El daiioque causaren los andamios se debe extender &
la disminucién del valor locativo de la propiedad, ¢ si por las condicio-
nes especiales de la casa vecina ésta no pudiera ocuparse; por ejemplo,
si tuviera un patio tan pequefio que impidiera ¢ dificultara habitarla-
No es exacto que la ley conceda gratuitanente el derecho de poner an-
damios; porque lo hace bajo la base de pagar los perjuicios; si no exis-
ten, entonces sera gratuito. Los otros perjuicios, como la caida de mate-
riales que rompieran alguna cosa ¢ hicieran dano i los habitantes,
debe igualmente satisfacerlos. El vecino perjudicado puede deducir su
accion contra el propietario que es el obligado, no contra el empresario;
porque la expresién del articulo «& cargo del que construyese la obran
se rofiere no al quo materialmente la haco, sino al duefio que la ha man-
dado construir. Son obligaciones reciprocas de los vecinos entre si,
y nada tienen que ver los empresarios, 4 no ser en los casos del
art. 1647, cuando contravienen 4 las disposiciones municipales ¢ en los
del 1108 —FREITAS, art. 4235.—Véanse arts. 1520, 1516, 2520 y 3077,

(Art. 2626.) Este articulo debe armonizar con el 2733, y asi queda
salvada toda dificultad. En vez de pared divisoria, se entendera mediane-
ra, porque si no lo fuera, el propietario vecine no tendria interés alguno en
reconstruirla, desde que no es suya, ni puede cargur. Y la exactitud de
esta disposicion se encuentra confirmada por lus palabras finales del
mismo articulo que se rofieren al condémino de la pared.—Véanse articu-
los 1520, 2620 y 2733,

Fallos de la (Cém. de Apel. de la (‘ap.— Aplicacién del art. 2626. — La de-
molicién regular de una pared medianera, previo aviso al propietario y loca-
tario de da finca contigua, no puede fundar una, aceiéon por daios y perjuicios.
—Jur. Civ,, IV, 156, Sér. 4"

El lindero s6lo tiene derecho 4 cobrar los desperfectos que haya sufrido su

propiedad por ka construccion de la pared me
por alquileres dejados de percibiv.—Jur. Civ., 1X, 22 ,

Si bien el condémino tiene devecho pava reconstruir In pared medianera, sin
indemnizacion. delie ser condenado al pago de los daios y perjuicios causados

pero no los perjuicios

por la o
lindera,

ion de medidas fendentes & evitar un aceidente en la propiedad
Jur. Civ., IX, 428, Sér. 3"

El lindero que por temor el derrumbe se ve obligado al desalojo de la pro-
picdad, s6lo puede reclamar como dafios ¥ perjuicios el valor de la locacion
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contiguo d une pared divisoria puede destruirla cuando le seaindis-
pensable 6 para hacerla mds firme, 6 para hacerla de carga, sin/in-
demnizacién algune al propietario 6 condémino de la pared, de-
biendo levantar inmediatamente la nueva pared, y suponemos la
pared medianera, porque si no lo fuera é no adquiriese la media-
neria, ningtin interés tendria para hacerla mds firme 6 de carga.

§ 737.—LiMITACION DEL DOMINIO.—ARBOLES

Las restricciones 4 que se encuentra sujeto el derecho de pro-
piedad respecto de los drboles, se extiende & los que fueren plan-
tados por la mano del hombre, 6 & los que hubieren nacido natu-
ralmente, y se funda en que cada propietario debe alimentarlos
con la savia de su propio terreno.

Esta limitacién no puede ser considerada como una servidun-
bre impuesta por la ley, desde que no hay predio sirviente ni
dominante, es una restriccion reciproca como la impuesta al que
tiene en su terreno aguas estancadas que ocasionan exhalaciones
infestantes, establecida en el interés de los mismos propietarios.
No puede haber derecho contra derecho, sin que la ley venga &
establecer un limite para el ejercicio de cado uno de ellos. Si ¢ pro-
pietario de una heredad no puede tener en ella drboles sino d distan-
cia de tres metros de la linea divisoria con el vecino (art. 2628,

(Art. 2628.) Estas distancias sélo deben observarse después de la
vigencia del Cédigo, porque los drboles existentes antes y que se hubie-
ren puesto sin protesta alguna ¢ siguiendo la costumbre local, no deben
arrancarse. Se aplicara la disposicion del art. 263C respecto de los te-
chos, sin que la existencia de ellos cree un derecho, ni importe una ser-
durante el tiempo que dure la reconstruceion de Ja pared medianera.—Jur. Civ..
IX, 428,

El dueiio de una pared divisoria destruida no puede reclamar por ella da-
fos ¥ perjuicios, tan xolo su valor y la mitad del precio del terreno.—Jur. Civ.,
1, 150, Sér. 1.

El propietario colindante puede reconstruir Jos muros medianeros sin res-
ponsabilidad, pero no solo esta obligado 4 dejar la pared en el mismo estado.
sino que debe abonar los dafios y perjuicios que resulten inmecesarios, ya sea
por obras indebidas ¢ por negligencia de los construetores. — Jur. Civ. IX.
335, Sér. 3%,
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1% parte); éste & su vez sufre la misma limitacién, y no se puede
admitir que la ley haya establecido en su favor una servidumbre,
cuando el predio vecino no le presta servicio alguno.

La prohibicién de la ley no hace distineion alguna, porque
sea la propiedad predio ristico 6 urbano, esté 6 no cercado; 6 aungque.
sean ambas hevedades de bosques (art. 2628, 2" parte); la pres-
cripeion de la distancia debe cumplirse; es que ha considerado
que un arbol necesita por lo menos tres metros de radio para poder
alimentar sus raices, y si estuviera mds cerca del terreno vecino,
se alimentaria de éste, eso es lo que ha impedido expresamente
para no obligarlo & soportar un perjuicio que habria sido en el
fondo una verdadera servidumbre. En cuanto i los arbustos no
pueden tenerse sino d distancia de un metro (art. 2628, lt. parte)
sin que haya limitacion para las hortalizas, frutillas, violetas, etc.

vidumbre. La distancia se debe medir desde el limite exterior del te-
rreno vecino, ¥ si hubiere muros medianeros, desde la mitad del muro,

hasta la mitad del espesor del tronco; es decir, hasta el corazén; de
modo que i ha sido plantado guardando la distancia y por el crecimiento
viene & no estarlo, el vecino podri -obligarlo 4 gue lo arrangyue. Si el
arbol hubiera estado plantado durante treinta aios sin reclamaciéon algu-
na, se habria preseripto el derecho de conservarlo alli; pero eso no lo
autorizaria para volver i plantar otro en su lugar. Merlin y Toullier
sostienen que el limite puesto al dominio en este caso es una servidum-
bre legal, como lo ensefiaban antiguamente, y lo han seguido algunos
cédigos. Es una cuestion puramente cientifica de gran transcendencia,
partiendo del principio equivocado de quo Ja propiedad es absoluta, y
que cualquier impedimento proveniente do la ey importa una servidum-
bre. Para que exista sorvidumbre hay necosidad de un predio sirviente y
otro dominante, y en la limitacion del dominio no se encuentran; porque
la Jey ha querido por ol contrario asegurar a cada propietario el uso de
su derecho sin perjuicio del otro: asi, cuando ha impuesto la plantacién
de arboles a tres motros del terreno vecino, ha sido para que éstos no vi-
van i expensas del terreno ajeno. Por el contrario, cuando por contrato se
hubiere acordado el derecho de plantar los drboles 4 menor distancia,
seria una servidumbre, porque uno de los terrenos serviria al otro. Si
por contrato se hubiera impuesto la misma limitacion de la distancia,
cuando no existia la ley, no habria sido una servidumbre, porque el pre-
dio no presta servicio al dominante, lo tnico que hace el propietario
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Y la limitacién inpuesta para garantir el terreno de cada uio,
se extiende al espacio aéreo que corresponde & cada duehno del te-

es no usar de un derecho que puede perjudicar al adguirente, pero-si
suponemos que este servicio negativo lo fuera realmente, habria en este
caso un predio dominante y uno sirviente; micntras en el limite al
dominio no existe, porque es reciproco, no el servicio, sino el no poder
causarso dafio. El art. 2970 definiendo la servidumbre dice: «6 bien im-
pedir que el propietario ejerza algunos de sus derechos de propicdads;
y seria necesario demostrar que es un derecho de propiedad el alimentar
los arboles propios con la savia del terreno ajeno, lo que es imposible.
La prohibicion de no plantar arboles en el limite de los dos terrenos,
beneficia al predio vecino, sino en cuanto impide que reciba perjricio,
¥ jamas se ha considerado como un beneficio en el sentido del derecho,
ol acto de no perjudicar.

Se trata en seguida de demostrar que el derecho de tener arboles 4 me-
nor distancia, no es una servidumbre, lo que me pareco insostenible, por-
que no sélo se adquiere el derecho de bacer vivir los irboles & espensas del
predio vecino, sino que se le impide el tener plantas, porque ciertos
arboles, como los eucaliptus, por ejemplo, las matan en un radio de mas de
tres metros. Y si bien es cierto que el propietario vecino puede cortar las
raices, no se cuenta con el gasto constante que deberia hacer paraque se
alimentaran de su terreno, el que asimismo sufriria por la cercania de los
arboles. Y reconociendo este perjuicio, se admite que no seria servidum-
bre, cuando se tratare de rierfos arboles, lo que implica confesar que los
demis imponen una verdadera carga, si se encuentran & menor distancia
de la establecida.—DryoLoMBE, XI, nos 509 y 511. Auvsry y Rar,
§197, notas 174 20 y 27, y el Dr. VELEZ-SARSFIELD, nota & los arts. 2611
¥ 2631, y aun este articulo confirma la tesis que sostenemos.—Comp. Cop.
FRANCES, art. 671, ¥ MARCADE & dicho articulo. DURANTON, V', n® 386,
MovrLox, I, ns 1770 y sig. GOYENY, art. 526, y FREITas, art. 4247.
— Véanse arts. 1133, n° 3, 2629, 2631 y 2745,

no

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art 2628.—Véase C6d. Francés, art. 671.—
Italiano, 579—Holandés, 718 —Napolitano. 52— Mareadé, sobre el art. 671.—
Demolombe, tom. 11, nes 48§ y 4¢0.—Duranton, tom. 3, n® 85.—Aubry y Rau,
§197, Letra A.

Fallos de (a Cam. de Apel. de la Cap. — Aplicacion del art. 2628.—El pro-
pietario de una heredad, tiene derecho & exigir que el lindero retire. & mas de
un metro del muro divisorio, los drboles que le perjudiquen.—Tur. Civ., VIII,
2190, Sér. H
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rreno en lineas perpendiculares, por eso se ha ordenado que:
las ramas de algunos drboles se extendiesen sobre las construccio-
nes, jardines 6 patios vecinos, el dueiio de éxtos tendrd derecho para
pedir que secorten entodo lo que se en su propiedad; y
8t fuesen las raices las que se extendiesen en el suelo vecino, el dueiio
del suelo podrd hacerlas cortar por si mismo, aungue los drboles, en
uno y otro caso, estén d la distancia fijada por la ley (art. 2629);

2ondi

(Art. 2629.) El derecho de mantener las ramas de los drboles so-
bre el fundo vecino, puede resultar del contrato, del destino del padre de
familia 6 de la prescripcién. En cuanto al contrato no hay dificultad
alguna; no asi respecto al destino de padre de familia, cuando la
misma persona hubiera sido duena de las dos heredades. Seria necesa
rio que en el momento de la enajenucién de uno de los fundos, la pose-
sion se encontrase perfectamente caracterizada y no ofreciera la menor
duda. La dificaltad esta para la adquisicién de treinta afios, como servi-
dumbre aparente ¥ continua, porque no se sabe desde cuindo debe co-
menzar i correr, no existiendo un hecho controvertido, y porque el dejar
las ramas sobre el terrono ajeno puede ser el resaltado de una tolerancia
interesada para recoger las frutas. Troplong y Delvincourt opinan que
habria prescripeion tratindose de arboles cuyas ramas no dan fruta, si
entrasen al terreno vecino; y creo con ellos que si el duefio de los drboles
demuestra el daflo sufrido por el vecino sin compensacién alguna, sopor-
tado duranto 31} anos, la prescripcién se habria cumplido. Demolombe,
XTI, 510), con razones de peso, defiende la doctrina de que es necesario
una contradiccion al derecho del vecino, para que comience la pres-
cripeion. .

Las ramas doberd cortarlas el mismo dueo del arbol, 6 si se negare,
el vecino se hard autorizar por el juez: pero debe ser en el tiempo en
que no perjudique @ ayuel. En cuanto 4 las raices, siendo duefio de su
terreno y pudiendo trabajar en él, tiene perfecto derecho para arrancar
las que se encuentren en ¢l, pues le pertenecen, formando parte inte-
granto del suelo; no se puede alegar servidumbre porque las continuas
no aparentes necesitan titulo.—Comp. Con. FRANCES, art. G72. Goy
art. 527, FREITAS, art. 4229, Cop. DE CHILE, art. 952.—Véanse arts. 2516,
2517 y 2518.

A
3

Nota del  Dr. Velez-Sarsfield al art. 2629.—L. 28, Tit. 15, Part. 7 y véase
L. 1, § 2, Tit. 27, Lib. 43, Dig. — Cod. Francés, art. 672— Italiano, 581 — Napoli-
—Holand s, T14.
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lo que demuestra claramente que no se ha querido imponer una
servidumbre, sino impedir que los vecinos ejerzan sobre el tex
rreno ajeno derechos que nadie les ha concedido.

El propietario vecino puede adquirir por contrato el derecho
de tener los drboles 4 menor distancia de la ordenada, é sopor-
tar las ramas que se extiendan sobre el terreno vecino, en cuyo
caso se considerard como una servidumbre, desde que cl predio
sirve para alimentar los drboles del dominante, ¢ sufrir que las
ramas pasen al terreno sirviente.

La servidumbre puede establecerse por el destino dei padre
de familia, cuando se ha vendido, donado 6 legado el fundo en las
condiciones en que se encontraba, sirviendo el uno al otro.

La distancia de los tres metros debe comprender igualmente
el aucho que tomare el camino publico 6 arroyo que separase am-
bas heredades; porque no corresponden & ninguno de los propie-
tarios.

Y asi como puede establecerse por contrato el derecho de tener
arboles 4 menor distancia, ese derecho se adquiere también por
la prescripeion sin titulo, es decir, por 30 afios; pero una vez secos
6 arrancados los drboles no podra reemplazarlos, 4 menos de con-
trato; porque la prescripeidn sin titulo es para los que hubieran
tenido durante ese tiempo. Respecto d las ramas de los arholes
no habria prescripeidn, sino 4 contar desde que reclamada su des-
truccion, se hubiera contestado el derecho del vecino.

§ 788.—TEecHos Y GOTERAS.—(Continuacion)

A la vigencia del Cédigo Civil, en toda la Republica existia
la costumbre de edificar, construyendo los techos en dos planos
inclinados, de manera que uno de ellos derramaba las aguas so-
bre la calle iniblica 6 el terreno vecino. Las municipalidades im-
pidieron que esas aguas cayeran sobre los transeuntes, haciéndo-
las recoger por medio de caios llevandolas al suelo; pero nada
se estableci6 sobre las aguas que caian en el terreno vecino, reco-
nociéndose que el uso, si no habia creado un derecho que debiera
respetarse, por lo menos debian dejarse las cosas como se encon-
traban, hasta que las casas fueran reedificadas. Por eso se limité
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a decir cl art. 8680: los propietavios de terrenox 6 edificios,
estan obligados después de la promulyacion de este ('6digo, d cons-
truir los techos que en adelante hicieren de manera que las aguas
Pluvidles caigan sobre su propio suelo 6 sobre la calle 6 sitios pribli-
cos y no sobre el suelo del vecino; & menos que este derecho no'es-
tuviera constituido por contrato.

La disposicién de la caida de las aguas no era una servidum-
bre, & menos de haberla adquirido por un titulo expreso; pero
como el hecho se habia permitido por la costumbre, no habia
razoén para destruir la construccion, exigiendo de los propietarios

iArt, 2680.) La obligacién de recibir Jas aguas pluviales que caigan
de los techos debe pesar sobre el dueiio del terreno en que esti ¢l edi-
ficio, y cuando sin hacer trabajo alguno éstas entrasen en los terrenos
inferiores, el que las recibe no tendra derecho & dafios y perjuicios. El
limite que se pone a la construccién de los techos, no es una servidum-
bre; es una restriccion al derecho de propiedad, pues el dueiio del edi-
ficio deberia tener derecho a hacer el techo como guisiera; pero como
perjudica al terreno vecino, de ahi la restriceion, que es justamente como
la de no plantar drboles @ menor distancia de la acordada. T.a prohibi-
cién de la ley es que las aguas de los techos no caigan sobre el suelo del
vecino, pere no estara obligado 4 hacerlas correr para la via piblica, si
por la inclinacién natural del terreno corriesen hacia él. El art. 681,
del Cod. Francés, agrega: «no puede hacerlas que corran sobre el fundo
vecinon, expresion que no contiene el nuestro, pero se agrega en el
art. 264%: «no estd obligado & recibir las aguas que caigan de los te-
chosy, lo que impone la obligacion de hacerlas correr scbre su propio
terreno, pues no tendria derecho para que cayeran al pie de la pa-
red del vecino, humedeciendo sus cimientos, y lo mismo seria si la
pared fuera mediancra. La servidumbre de recibir las aguas de los te-
chos puede adquirirse por titulo, por destino del padre de familia ¢ por
la prescripeion de 30 afios; pero on este wltimo caso serfa al solo efecto
de no deshacer los techos; una vez deshechos quedaria interrumpida, y
deberia contarse desdo la reconstruccion.—Comyp. FREITAS, arts. 4243 y
4244. GOYENA, art. 534, Cob. FRANCES, art. 81, DEMoLOMBE, XI,n s 584
v siguientes. AUBRY y Rav, § 195.—Véanse arts. 2648, 3094 & 3096.

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art' 2630.—1. 2. Tit. 81, y L. 13, Tit. 82,
Part. 3*.—Cad. Italiano, art. 311—TFrancés, (51—Ilolandés, 700-—de Luisiana, 684

—Napolitano 602.—Pardessis, Nercidundres. tom, 1, n® 202.—Aubry y Rau, § 195,
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reformas que podrian causarles perjuicios, y como no se consi-
deraba una servidwinbre, se autorizé 4 los dueios para hacer
los trabajos necesarios 4 fin de no recibir las goteras, siempre
que las agunas continuasen cayendo en el predio donde caian. Asi
pues, la construccion por antigua que fuera no podra hacer ad-
quirir el derecho de goteras sobre el predio vecino, y el tiempo
de continuar en ese estado se limité 4 la duracién del edificio;
por eso dijo et art 2631: cuando por la costumbre del pueblo, los
edificios se hallen construidos de manera que las goteras de una
parte de los tejados cuigan sobre el suelo ajeno, el dueiio del suelo
no tiene derecho para impedirlo; y se agregd, uns construccion se-
mejante no imporée una servidumbre del predio que recibe las gote-
ras, y el dueiio de él puede hacer construcciones sobrela pared divi-
soria que priven el goteraje del predio wecino, pero con la obligaciin
de hacer las obras necesarias para que el agua caiga en el predio
en que antes caian.

TUna vez que la construccién antigua fuera transformada 6
reedificada, los techos deberdn hacerse de modo que no contintien

(Art. 2631.) La ley reconoco el hecho que no puede modificar sin
herir los intereses de los duefios de los edificios ya construidos; pero de-
clara que ese hecho no importa una servidumbre. Habria sido mas cierto
y cientifico decir, esa servidumbre adquirida por el uso ¢ la prescrip-
cién, deju de existir cuando el edificio fuera reconstruido; pues no
bay razén para negar que la servidumbroe de gotoras que es aparente y
continua, puede adquirirse por la prescripcion de treinta anos, y como
en el caso de los arboles, ella se interrumpa desdo el momento que des-
aparezcn el edificio—Comp. FREITAS, arts. 4245 y 4246,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2631. — Cuando por las costumbres de
Roma era permitido al vecino echar las goteras de su tejado sobre el terreno
ajeno, era preciso, para privarle de este derecho. una servidumbre convencio-
nal, stiflicidi non avertendi. Si por las costumbres de otros pucblos no podia
1 vecino echar las goter:

¢ de su tejado sobre el suelo ajeno, para tener el de-
recho de hacerlo, era también preciso una ser
de Partida pone como necesaria la conven
casa tenga la ser

idumbre convencional. La Ley

n entre los vecinos, para que una
cidumbre de recibir el agua de (os lejados de la otra que ven-
gan por canal & por caio, 6 de otra guisa.—L. 2, Tit. 81, Part. 3"—En los pue-
os de la Repiblica, por la construccion de ue concluyen en dos
blos de la Repiiblica, por 1 t e 1 , q luy 1
planos inclinados, ha habido la costumbre de cchar sobxe el terreio vecino,
as goteras de los tejados, sin constituirse por esto una servidumbre.
las goteras de los tejados, tit por est luml

e

TONO VII k)
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cayendo las aguas en el fundo vecino; asi es que el propietario
que las recibia podria oponerse 4 la renovacién de los techos en
la forma en que estin; pero no 4 su compostura y conservacion.

§ 739. — DE LAS AGUAS PLUVIALES, DE FUENTES, DE POZOS
0 SERVIDAS. —(Continuacion)

Las facultades que confiere la propiedad (que no deben consi-
derarse como absolutas) tienen su limnite en el derecho de los de-
mas para no ser invadidos en los propios. Un propietario puede
hacer en su terreno toda clase de trabajos que no perjudiquen &
los vecinos; asi, tiene derecho para recoger las aguas que cayeren
sobre su terreno 6 vinieren de los fundos vecinos 6 de los pozos
que hubiere hecho; pero desde el momento que esas aguassalgan
de su terreno, debe cuidar que no vayan sobre los ajenos causin-
doles perjuicios.

Por esa razén, el propietario de una heredad por ningin tra-
bajo 1t obra puede hacer correr por el fundo recino las aguas de
pozos que él tenga en su heredad, nilas del servicio de su casa, salvo
lo que en adelante se dispone sobre las aguas naturales 6 artificiales
que hubiesen sido Heradus, 6 sacadas alli para lus necesidades de
establecimientos industriales (art. 26382); es decir que, los terre-

(Art. 2632.) Elprincipio dominante en esta materia, es que los te-
rrenos inferiores estin sujetos 4 recibir las agnas quo descienden natu-
ralmente de los superiores, sin que la mano del hombroe haya intervenido,
entendiéndose que son las pluviales, (con excepcién de las de Jos techos).
las de fuentes naturales, y las de los deshielos, y las aguas que corren
del terreno superior hacia ¢l inferior, si fueren de las recogidas 6 embal-
sadas por éste, 6 provenientes de fuentes ¢ pozos artificiales que por su
abundancia no se pudieran contener, deberd recibirlas pagindole los
perjuicios que le causaren. Este articulo debe armonizarse con los 2648,
2650 y 8097,

El propietario del fundo superior no puede hacer trabajos que den
por resultado conducir las aguas al terreno inferior; y el dueno de éste
puede hacerlos destruir. No es necesario quo los fundos estén contiguos;
porque si el vecino inmediato no reclamase puede hacerlo el que recibe.
las aguas indebidamente aunque pasaren por diferentes propiedades; lo-
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nos inferiores estdn sujetos d r
descienden de los terrenos super

cibir las aguas que naturalmente
ores, sin que para eso hubiese con-
tribuido el trabajo del hombre (art. 2647), como en el caso del

mismo sucederd si estuvieran separadas por la via piblica. Si el terreno
inferior estuviera cerrado por muros de modo que impidiera correr las
aguas, debe permitirse al propietario dol superior ol hacer las troneras
necesarias 4 fin de que éstas corran.— DEMoLoMBE, XI, n»s 20 y siguien-
tes. AUBRY y Ratr, § 195, texto 4 las notas 1y 2. FREITAS, art. 4253,
n° 1.—Véanse arts. 2633, 2647, 2648, 2650 y 3097.

(Art. 2647.) El principio general es que el terreno inferior estd
obligado & recibir las aguas que sin el trabajodel hombre desciendan
del terreno superior. Natural debe ser el descenso e las aguas; asi como
su produccion, por eso no esta obligado & recibir, las de los techos que
caigan en su propio terreno y que no puede dirigir sobre el inferior
sino sobrela via publica. Estas aguas que debia recibir su terreno y
absorber en gran parte, habrian llegado en menor cantidad y sin
violencia al terreno inferior, mientras rocogidas por los techos, son
lanzadas con fuerza sobre el terreno vecino; por esa razon debe arrojarlas
sobre su propio terreno 6 hacerlas salir 4 la via pablica. (La obligacién
de recibir las aguas es una servidumbre? Creo que no, y he demostrado
en los arts. 2611 y 2623 que el limite puesto al dominio de cada uno
para que no perjudique el derecho e los demids, no es una servidum-
bre, sino la wmica manera de que los hombres puedan hacer uso de sus
derechos sin colisiones de ninguna especie. La propiedad no confiere de-
rechos absolutos, porque estos no pueden existir en la sociedad; todos tie-
nen su limitacion sin que se destruyan, permaneciendo idénticos; sucede
lo mismo con relacion 4 las personas, cuya libertad esta limitada por la
de los demis, sin que esto importe servidumbre de los unos hacia los
otros.

En los desagiies hay un interés general, porque si cada uno tuviera
derecho para impedirlos, seria causa de inundaciones que harian dahe
4 todos; eso en nada impide que cada propietario embalse las aguas que
entran en su terreno, ni que lo rodee de muros, siempre que deje por
donde correr la que no necesita; nadie tiene derecho 4 inundar su pro-
pio terreno, cuando esa inundacién se debe extender 4 los demas colin-
dantes; como nadie tiene derecho a quemar su casa, cuando estd unida

Nota del Dr. Velez-Rarsfield al art. 2632.— Duranton, tom. 5, n° 154.—Par-
dessus, tom. 1, n" §2.
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agua de las lluvias, de los arroyos ¢ fuentes naturales; pero lo dis-
puesto en el articulo anterior, no comprende lus aguas subterrdneas
que salen al exterior por algion trabajo del arte; ni las aguas plu-
vinles caidas de los techos, 6 de los depdsitos en que hubiesen sido
recogidas, ni lax aguax servidas que se hubiesen empleado en la lim-
pieza doméstica 6 en trabagos de fdbricas, salvo cuando fuesen mez-
dadas con el agua de luvia (art. 2648), y corriesen del terreno
superior al inferior, con excepeién del art. 3097,

4 la del vecino, sin que por eso se pueda decir que en tal limitacién hay
una servidumbre. Es por esta razén que el dueio del terreno superior
no podria transformar su campo en un estanque y hacer correr las aguas
sobre los inferiores, & menos de ser llevadas por la pendiente natural
del terreno.—Comp. Cop. FRANCES, art. G40. AUBRY y Rav, § 195. DE-
MoLoMBE, XI, n'= 16 y sigs. GOYENA, art. 484, FREITAs, art. 4251,
v L1 1y 2, tit. 3, lib. 39, Dig.— Véanse arts. 2632, 2634, 2648 & 2652,
3082 y 8097.

(Art. 2648.) La obligacion de los fundos inferiores de recibir las
aguas do los superiores sin indemnizacion alguna, reconoce las excep-
ciones que vamos 4 explicar, salvo los casos de los arts. 2650 y 3097, en
que se les abonara indemnizacion por los perjuicios. Las aguas subte-
rraneas que salen al exterior por el trabajo del hombre, pueden dividirse
en dos categorias: 6 se pucden contener en o] fundo, y entonces no
deben hacerse pasar al inferior, ¢ por su abundancia es necesario de-
jarlas correr, y en ese caso deberi los danos y perjuicios al propietario
del inferior ; lo mismo sucederd cuando las aguas hubieran sido llevadas
por las necesidades del riego 6 de establecimientos industriales; pero no
los deberd en caso alguno, cuando las hiciera correr con las agnas plu-
viales. Asi, pues, Jas aguas servidas en trabajos de fabricas ¢ estableci-
mientos industriales que se hicieran correr con las pluviales, debera
recibirlas ol fundo inferior sin indemnizacién; poro no en caso contra-
rio; asf dosaparece la incongruencia notada entre este articulo y el 3097,
quo debe hacorse desaparecer cuando se corrija el Cédigo. No erco que el
presente se refiera unicamente 4 las aguas que sin establecer una <o-
rriente continua se arrojan al fundo inferior ; porque habla expresamente
de «las aguas subterraneas que salen al extorior por algin trabajo del

Fallos de T S. €. D
XX, 218.

— Aplicacién del art. 2647. — Véase fallo al art. 2620.



DE LAS RESTRICCIONES DEL DOMINIO ( ART. 2648) 37

Estd prohibido hacer cualquier trabajo para que las aguas
salgan de su terreno y corran por el del vecino, y puedP ser de-
mandado para que las haga salir por el suyo hasta la via piblica;
pero los dueitos de los terrenos inferiores estdn obligados d recibir
las aguas subterrdneas que por trabajo del hombre salievan al exte-
rior, como fuentes, pozos artesianos, ete., cuando no sea posible por
sw abundancia contenerlas en el terreno superior, satisfaciéndose-

arten, lo que claramente se refiere & pozos artesianos ¢ fuentes artifi-
ciales, y el art. 3097 comprende «las aguas naturales y artificiales, que
corran de los texrenos superiores»; expresion que abraza por su genera-
lidad toda clase de aguas, y por consiguiente entra en lo dispuesto
en este articulo y el 2630, con la diferencia indicada. Si, pues el dueiio
del terreno superior hubiera hecho fuente 6 pozo artesiano, ¢ hiciere en-
trar agua de un rio para las necesidades de sa establecimiento puedo
hacerla correr por el inferior pagando indemnizacién: nada debera
cuando corrieran con el agua de lluvia.

No estd obligado el fundo inferior a recibir las aguas pluviales caidas
de los techos; porque debiendo éstas filtrarse y evaporarse en el fundo
superior, el dueiio de éste lo ha impedido recogiéndolas en los techos con
la construccién hecha. Por la misma razén si hubiere embalsado agua
que empleara en trabajos de fabrica, podria hacerlas correr por el terreno
inferior pagando los dafos que causare, i menos de mezclarlas con
las pluviales. Este articulo no habla de la servidumbre de acueducto,
como algunos lo han creido, pues trata de la distribucién de las aguas
que se tienen en el fundo superior, y no de la manera de llevarlas 4 él.
—FREITAS, art. 4253,

Lo que la ley entiende consagrar por este articulo y el anterior, es el
resultado natural de la posesién de los lugares. Si al hacer correr las
aguas del fundo superior sobre la via piblica, so entrasen en el fundo
inferior, el duetio de éste puede impedirlo, haciendo trabajos para ello,
desde que la via publica se puede considerar como un terreno interme-
dio; pero si causare perjuicio al dueo del fundo superior, puede obli-
garlo & que deje pasar las aguas. — Comp. DeEmoLoMBE, XI, 0 16 y
siguientes. MARCADE al art. G40, nos 583 y H84. PARDESSUS, Serviduni-
bre, n° 82. — Vianse arts. 2630 4 2634, 2650 y 3097,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2648, —Marcadé, sobre el art. 640.—
Pardessus, Servidumbre, n® 82.—Zachariwm, § 817, nota 4.
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les una justa indemni;
(art. 2650).

La obligacion de recibir las aguas pluviales, que vinieren de
los terrenos superiores no puede considerarse como una serviduin-
bre, porque no sélo la prestan los terrenos contigunos al inferior,
sino todos los que estin mis bajos, y no es en beneficio de unos
¥ perjuicio de otros sino en beneficio comuin, desde que esas
aguas van a alimentar los rios ¢ arroyos, y su corriente impide
las inundaciones.

Si el propietario del terreno superior hubiese reunido ¢ em-
balsado las aguas de lluvia que debian correr por los fundos infe-
riores, no podrd lanzarlas sobre éstos, una vez que las hubiere
empleado en sus necesidades, 4 menos que vengan mezcladas
con aguas pluviales; es decir, en los momentos de lluvia.

Asi es que el propietario (de un fundo superior) estd obligado
en todas circunstancias d tomar las medidas necesarias para hacer
correr lus aguas que no sean pluviales 6 de fuentes, sobre terrenos
que le pertenezcan 6 sobre la via pihlica (art. 2633), y por con-

cién de los perjuicios que pueden causarle

(Art. 2650.) Ante la imposibilidad de contener las aguas que se
han heche surgir, lo que habria sido justo es volver las cosas 4 su estado
natural; pero la limitacién hubiera sido muy grande, y es preferible
permitir que los terrenos inferiores las reciban, haciendo pagar a sus
duenos los perjuicios cansados, teniendo en cuenta los beneficios que
pueden obtener; pero téngase entendido que sélo puede hacerlas correr,
cuando fuere imposible que se pierdan en su propio terreno. La indem-
nizacion debe compensar el perjuicio con el beneficio que reciba, y sélo
cuando aquel excoda & ésto debe pagarle en lo que excediese.— AUBRY
¥ Rav, § 240, texto y nota 8. MarcADE al art. 640, —Véanse arts. 2583,
2650, 3097,

(Art. 2633.) La regla del art. 2647 comprende el presente, pues
es una repeticion menos amplia de aquol, que se refiere & toda clase
de aguas, y por eso hace la oxcepcion del art, 2648. Como se dijo alli, si lag
aguas pluviales provenian de los techos, el terreno inferior no esta obli-
gado & recibirlas, y deben salir 4 la via piblica.6 quedar en el mismo te-

Nota del Dr. Telez-Sarsfield al art. 2650,.— Aubry y Rau, § 240 y la larga
nota n® 8.—Zachariw, § 317, nota 4.—Marcad¢, sobre ¢l art. (40.—Pardessus,
n°82—En contra Duranton. tom. 5. n” 166,
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siguiente, ¢l propietario de una heredad no puede por medio de un
cambio que haga en el nivel de su tevreno, dirigir sobre el fundo
vecino las aguas pluviales que caian en su hevedud (art. 2634).
Las aguas pluviales pertenccen d los dueiios de las heredades
donde cayesen, 6 donde entrasen, y les eslibre de disponer de ellas,
6 desciarlas, sin detrimento de los terrenos inferiores (art. 2636);

rreno; aunque por equidad se las debe admitir, si corriendo por el terreno
superior para pasar al inferior no aumentara sensiblemente su volumen.
Cuando se dice, el dueiio del terreno superior debo haces correr
las aguas que no sean pluviales 6 de fuentes naturales, por su pro-
pio fundo, se entiende que es para encerrarlas en ¢l, & hacer (ue corran
4 la via piblica.—Comp. AUBRY y Rav, § 195, texto después de la nota
4. DeyoLoung, XI, n° 24. FREITAS, art. 4252.—Véanse arts. 2630, 2634,
2647, 2648 y 2653,

(Art. 2634.) Esto no importa privar al duefio que pueda hacer tra-
bajos para elevar su terreno, obligindolo & que lo tenga en el mismo
estado, siempre que no impida 4 las aguas que corran como antes,
Nlevando i la viu publica la que acostumbraba & recibir su terremo,
vy no arrojande las suyas sobre el del vecino, que no las recibia
antes. Cualquier trabajo de terraplenamiento debe dejar las cosas como
antes estaban respecto de la corriente de las agu i €l las reci-
bia de un terreno superior pasando del suyo # otro inferior, y si por el
cambio hecho no puede efectuarse, debe hacerlas salir 4 la via piblica
por su propio terreno; pero podra dejar correr las aguas de su terreno si
el del vecino las recibia antes del levantamiento. El presente articulo
comprende sélo las aguas pluviales, pero estdn en el mismo caso las
de los arroyos ¢ de fuentes naturales. — Comp. AUBRY y Rav, § 19
texto & la nota 3.—Véanse arts. 2632, 2647 y 2650,

(Art. 2635.) Las aguas pluviales estdn en el mismo caso que las de
fuentes nacidas en terrenos propios; pertenecen i los duefios de los te-
rrenos donde caen, sin que los vecinos puedan quejarse por ser privados
de ellas, aunque las hubiera dejado correr el dueiio del terreno superior
por mas de 30 ailos; no se puede adquirir este derecho sino por titulo.
Cuando las desviara, no podra darles otra direccién que la que antes te-
nian, & menos de hacerlo para la via piblica. No puede dirigirlas hacia
terrenos que antes no las recibian. Cuandc las desviara haciéndolas co-
rrer sobre los mismos terrenos inferiores, no debe perjudicarlos, y si
hubiere reclamos, el juez decidira (oyendo & los peritos) el lugar por donde
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¥y aun hacer trabajos para hacerlas correr hacia otros lugates
donde no causen perjuicio, pues es un derecho concedido,asi dice el
art. 2636: rodos pueden reunir las aguas pluviales que caigan en
lugares publicos, 6 que corran por lugares piblicos, aunque sea des-
viando su curso natural, sin que los vecinos puedan alegar nin-
gin devecho adquirido; 1o mismo debe decirse de las aguas que

deben hacerse correr, porque no es lo mismo recibirlas en toda la exten-
sién del terreno que por uno 6 dos lugares determinados. Las aguas plu-
viales no son en realidad de persoua alguna, y el dueiio del terreno donde
caen puede apropiirsctas; i €l no lo hace puede tomarla el del inferior
por donde corren. La adquisicién se hace inmediatamente por la deten-
cién en su propio terreno. Freitas, art. 4270, agrega con mds exactitud:
«i no haber derechos adquiridos en contrarion; porque si el dueiio del
terreno superior se ha obligado & dejarlas correr sobre el inferior, es
evidente que no podria detenerlas. — Comp. ZACHARLE, § 318, texto ¥
nota 2.

Todos estos articulos sufren las modificaciones consiguientes, cuando
se trata de ciudades. segin las ordenanzas locales; pero no pueden de-
rogar al Cédigo Civil.

(Art. 2636.) Las agnas pluviales que caen sobre lugares piiblicos no
son susceptibles de propiedad privada en el mismo lugar, en el sentido
de que pertenecen i todos; pero pueden serlo una vez que se las hace
correr v se Jas recoge en un terreno de propiedad particular. Como todos
pueden reunir esas aguas y dirigirlas para sus fundos, del mismo modo
pueden tomarlas en el lugar piblico donde han caido. La adminis-
tracion piblica no puede hacerlas objeto de un contrato que prive i los
ribereiios de liacer ir esas aguas sobre sus terrenos. En las ciudades donde
hubiere obras de salubridad, seria dudoso que los vecinos pudieran des-
viar las aguas de las calles piblicas que deben ir 4 los canales destina-
dos @ recibirlas. El derecho de recoger las aguas que caen sobre la via
plblica no se puede porder por prescripeién, de modo quo si el duedo do
un fundo inferior ha hecho trabajos para recogerlas, y las ha recibido du-
rante 30 anos, eso no impedira al dueno del fundo superior el hacer idén-
ticos trabajos y recogerlas en el suyo; pero no podra hacerlo si hubiere
mediado contrato en que se obligase & no usar do ese derecho.—
Comp. Frrrras, art. 4271, ZACHARLE, § 318, nota 2. Massk y VERGER,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2635.—Véase Zacharix, § 818, nota 2.
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broten en su propio terreno, y que corriesen por los inferiores;
porque el simple hecho de correr por los terrenos inferiores) no
da d los dueiios de éstos, derecho alguno; pero si ellas fuesen el
principal alimento de un rio, 6 fuesen necesavias @ algin puehlo,
estdn sugjetas d expropiacion por utilidad piblice (art. 2637,
2" parte), asi es que, lus aguas que broten en los terrenos pri-
vados, pertenccen i los duciios de éstos, y pueden libremente usar
de ellas, y mudar su direccién natural (art. 2637, 1* parte);

en la nota G estudian la cuestion de prescripeion bajo o] punto de v
de las aguas de fuentes.

(Art. 2637.) Si suponemos que el agna vieno de unafuento 6 doun
pozo artesiano, ambos provenientes del trabajo del hombre, no hay la me-
nor dificultad en acordar la propiedad absoluta al dueio del terreno en
que se encuentra; pero si es una fuente natural que nace en el terreno y
sirve de alimento 4 algin rio, varia de especie, no en cuanto i la
propiedad que contintia siendo la misma, sino en cvanto al uso absoluto
de las aguas, y mis aun si fueran necesarias & algiin puoblo; en eso caso
ostarin sujetas & expropiacion; pero mientras osta no se efectie, el dueno
podria mudar la direccién de su corriento; lo que me pareco muy avan-
zado, tratindose de poblaciones que necesitan de esa agua; pero asidice
el articulo. Es mis justa la disposicién del Céd. Francés, art. 643, que
prohibe cambiar el curso de la corriente, cuando las aguas
rias & una comuna, villa 6 cas

on necesa-
rio, dando derecho al dueno para reclamar
una indemnizacién por el perjuicio que reciba. En ningiin caso deberia
permitirse al propietario de una fuente natural el dejar sin agua @ una
poblucion. ¢ Qué es lo que puede expropiarse, Jas fuentes 6 las aguas? ¢ A
cargo de quién debe ser la expropiacion? No es la fuente que produce las
aguas la que estd sujeta 4 expropiacién, porque entonces le privarin al
dueiio del terreno superior del wso de la que necesita. l.o que se debe
expropiar, 6 mas bien dicho restringir, os el derecho de cambiar el curso
del agua, creando de esta manera una servidumbre en favor de los fun-
dos inferiores, y i cargo del superior. Los que necesitan del agua son los
que deben usar del derecho de expropiacién. Algunos han creido que se
trataba de una servidumbre de acueducto, sujeta & lo dispuesto en los
arts. 3082 & 8092, y le aplican sus disposiciones. El presente habla por

Nota det Dr. Velez-Narsfield al art. 2636,
Duranton, tom. 3, n® 1

Troplong. Prescrip. n® 147.—
\—Zachariw, § 815 nota 6.




42 EXPOSICION Y COMENTARIO DEL CODIGO CIVIL ARGENTINO

pero el derecho de cambiar el curso de estas aguas 6 el de usax-
las como mejor le conviniere, por eso dice el art. 2638: ¢l pio-
pietario de una fuente que deja correr las aguas de ella sobre los
fundos inferiores, no puede emplearlas en un uso que las haga
perjudiciales d las propiedades inferiores.

Se puede hacer esta distincion:si las aguas son de fuentes natux
rales, 6 producidas por el trabajo del hombre; en el primer caso,
los dueiios de los terrenos inferiores estan obligados 4 recibirlas

el contrario de aguas que brotan en un terreno superior y que pasan por
los inferiores derramindose; mientras en el acueducto las aguas son
traidas de los fundos superiores hacia los inferiores que las necesitan.
Asi, las agnas que pasaban naturalmente por el fundo inferior, pueden
ser arrojadas por el del superior 4 la via pablica, sin que esto prive de
derecho alguno al duefio del inferior, 4 menos de habérselo asegurado
por contrato. Al mudar la direccién natural de las aguas debe cuidar de
no causar perjuicio al fundo inferior, pues su derecho esti limitado por
el de éste, que sélo debe recibir las que vengan naturalmente.

En derecho francés se permite expresamente prescribir el uso del
agua: en el nuestro, por el contrario, se declara que el hecho de correr
las aguas por un fundo no da derecho alguno, luego no se puede prescri-
bir, pero si obtener por contrato, como se ha dicho.—Comp. TOULLER,
III. n° 131. PARDESSUS, Serr. n° 138. DURANTON, V,ns 174 y 191, Av-
BRY ¥ RAU, § 194, texto y nota 18, ZACHARLE, § 318. GOYENA, art. 525
v FrEITAs, arts. 4259 a4 4261. — Véanse arts. 2340, n® 3, 2350, 2511,
2611, 2620 y 2638,

(Art. 2638.) Seran cuestiones de hecho que se resolveran segin
cada caso; porque no se puede impedir al dueno de la fuente que use
el aguaen sus servicios domésticos, y aun en las fibricas, siempre que
lag esterilice ¥ las haga inofensivas, poro pagard el perjuicio que cau-
sare. El dueno del terreno inferior no tione derecho de exigir que pasen
tal cual vienon de la fuente; basta que no le causen perjuicios. —
Masst y VERGER, en la nota al § 318 de ZacHanrLx, de donde fué
tomado el articulo, dicen: «vno pueden corromperlas ni emplearlas en
usos que lag hagan perjudicialesn.—V éanse arts. 2632, 2648 y 2653,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2637, — Zachariwe, § 818, nota 1.—Tou-
lier, tom. 8, nw 181 y siguientes. — Duranton, tom, 5, n® 174, y véase L. 1,
Tit. 25, Part. 8

Nota del Dr. Velez-Sarsficld al arl. 2645.— Zacharie, § 818, nota, L.
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sin indemnizacién alguna, pero el dueiio del terreno superior no
puede emplearlas en la limpieza doméstica, porque nadie tiene
derecho de hacer correr al fundo vecino el agua servida, sin| in-
demnizacion alguna; en el segundo, deberi pagar los perjuicios
que causare, compensindose con los beneficios que pueda produ-
cir al terreno inferior con arreglo al art. 2650.

Y asi como los terrenos inferiores deben recibir de los supe-
riores las aguas pluviales que corren naturalmente, sin indemni-
zacion alguna, estdn igualmente obligados los terrenos inferiores d
recibir las arenas y piedras que arrastraren en su curso las agyuas
pluciales, sin que puedan reclamarlas los propietarios de los terre-
nos superiores (art. 2649), entendiéndose que son las que for-
man el terreno superior, sin comprender los depdsitos que el pro-
pietario tuviera sobre el terreno con objetos de edificacion 6 de
venta, pues entonces puede reclamarlas, siempre que no se hubie-
ren adherido definitivamente y no fueran adquiridas por avul-
sion.

§ 740. — DE LAS AGUAS DE LOS rios

Se ha tratado de los servicios que prestan los terrenos inferio-
riores recibiendo de los superiores las aguas pluviales ¢ de fuen-

(Art. 2649.) Se trata, no de la manera de adquirir el dominio de
las cosas, sino de las restricciones que la vecindad impone 4 ese mismo
dominio. El dueno del terreno inferior debe recibir las piedras y arenas
del superior que vengan arrastradas por las agnas pluviales, perono por
las de fuentes artificiales. No adquiere la propiedad de ollas sino cuando
se han adherido al suelo y forman parte de él; estando separadas pue-
den reclamarse dentro da seis meses. Estos priucipios no pueden ser apli-
cados 4 los materiales que el viento y demas fuerzas naturales llevaran
4 los otros terremos, sino en cuanto los duenos de los objetos no son res-
ponsables de los dafios y perjuicios que causaren en las propiedades vo-
cinas; pero podrin reclamarlos como objetos perdidos, siempre que pu-
dieran distinguirse en su individualidad.

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2649.—Marcadé, sobre ¢l art. 640.—Za-
chariw, la cita anterior.
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tes naturales ¢ artificiales, estableciendo cuindo deben pagar in-
demnizacion los duefios de los terrenos superiores y cudndo o.
Ahora vamos & hablar de los rios.

Las ventajas y comodidacles que presentan las comunicaciones
por agua son tan grandes, que no se debe dejar en la mano de los
particulares el derecho de dificultarlas ¢ interrumpirlas; por ‘eso
el legislador ha declarado del dominio piblico los rios navega-
bles y sus playas, y siguiendo en esta corriente peligrosa lolleva
4 declarar de utilidad piblica y apropiarse sin indemnizacién lo
que pertenece & los particulares, y que puede aceptarse porque
se trata del bien general, y ha ido hasta imponer, en el art. 2639,
1% parte, diciendo: los propietarios limitrofes con los rios 6 con
canales que sivven @ la comunicacion por agua, estan obligados @
dejar una calle 6 camino piblico de treinta y cinco metros hasta la
orilla del rio, ¢ del canal, sin ninguna indemnizacion; obligacién
que importa una confiscacion prohibida por la Constitucién Na-
cional. Nadie puede ser privado de su propiedad sino en virtud
de espropiacién y previa indemnizacion.

Los propietarios ribereiios no pueden hacer en ese espacio (el de
35 metros) ninguna construccion, ni reparar las antiguas que
existen, ni deteriorar el terreno en manera alguna (art. 2639,
2% parte), porque habiendo salido del dominio privado, debe con-
siderarse como un camino pablico.

(Art. 2639.) Freitas, art. 328, n° 4, declara cosas piiblicas, los rios
navegables y sus brazos y también sus mdrgenes, on cuanto al uso nece-
sario para la navegacion, «salvo los derechos de propicdad particular ya
adquiridos» parte que nuestro art. 2340, n° 3, suprimié; pero debemos
considerarla como existente, puos la constitucion nacional garante la
propiedad, declarando que nadie puede ser privado de ella siné por causa
de utilidad pablica y mediante la indemnizacion respectiva. Si la venta
6 donacion del Estado & loy particulares comprendia una zona de terrono
con sus rios y arroyos, el Estado no puede volver i tomarlos sin pagar
lo que valieren. Es cierto que nadie puede adquirir derechos irrevoca-
bles contra leyes de orden piblico; pero esto no autoriza i tomar esos
derechos sin justa indemnizacion. Este articulo no puede aplicarse sin
mengua del constitucional que garante Ja propiedad; algunos lo defien-
den dando por razén quo la ribera de los rios navegables pertenecen al
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Y de tanta importancia se ha juzgado el canino que se manda
dejar 4 la orilla de los rios navegables, que se ha limitado la fa-
cultad de las Muuicipalidades, para que no puedan disminuir-
lo por sus ordenanzas en menos de quince metros; de maodo
que, si el rio, 6 canal atravesare alguna ciudad ¢ poblacion, se
podrd modificar por la respectiva Municipalidad, el ancho de la
calle pablica, no pudiendo dejarla de menos de quince metros
(art. 2640).

Estado, y aunque la palabra ribera se refiere & la linea hasta doude lle-
gan las mas altas aguas en el estado ordinario, no seria aplicabie al caso,
v si la tomamos por extensién al terreno desocupado que forma playa,
preguntariamos ¢ por qué serian privados los particulares de exte derecho
sin indemnizacién? Caeriamos en un circulo vicioso, porque si no tiene
derecho para declarar de uso piblico lo que es e los particulares, en uno
y otro caso hay wna confiscacion. Tampoco soy de opinion de que el ar-
ticulo viene & fijar lo que se entiende por playa de un rio navegable;
porque en el sentido del Cédigo, los rios no tienen generalmente playas,
desde que no hay tlujo ¥ reflujo que hagan avanzar y descender sus olas.
El art. 2577, da una idea mas completa de lo que se entiende por playa
de un rio. El presente habla de los rios 6 cunales que sirven i la comu-
nicacién por agua; es decir do los navegables, En donde se puede com-
prender lo injusto de la proposicion contenida eu el articulo es supo-
niendo que dentro de la linea de los 85 metros hubiera construcciones,
casas, etc., & la vigencia del Codigo: ;Seria el propietario desposeido
de ellas? Si como sucede en el rio Parand encajonado por altas barran-
cas donde el agua corre ordinariamente al pie de las mismas: cel ribe-
reiio tendria quo dejar los metrox & contar desde la orilla de la ba-
rranca en tierra firme? Todo osto demuestra que la disposicién no puede
ser aceptada en principio. Froitas, art. 4160, reconoce el aluvién on los
rios navegables on favor de los particulares.—Comp. GoYEN., art. 490
, VI, nox 8 y sig.—Véanse arts, 2340, n° 3, 2574, 2

75, 2577

(Art. 2640.) Es una restriccion impuesta i los Municipios, quienes
podrin aumentar ol ancho de la calle previa la declaracion de laley, de

Fallos de la 8. (.

— dplicacion del art. 2

— Lo dispuesto por el ar-
ticulo 204 del Cod. Civil, que supone fa ) de propiedad, no es aplica-
ble & la re on estableeida por el articulo 269 de dicho Cédigo. que no
importa tal privacion, sino solo una carga, conocida por todos por ser im-

puesta por la ley. XLI1T, 403.

ce
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Siendo las aguas de los rios de uso publico se debe hacer esta
distincidn en cuanto 4 la manera de usarlas: sé los 1ios fueren na-
vegables, estd prohibido el uso de sus aguas, que de cualgquier modo
estorbe 6 perjudique la navegacidn, 6 el libre paso de cualquier
objeto de transporte flurial (art. 2641); si los rios no fueran na-
vegables, ni con licencia del Estado, I’rovincia 6 Municipalidad,
podrd ningiin ribereiio, sin consentimiento de los otros propietarios
ribereiios, represar las aguas de los vios & arroyos, de manera que
las alcen fuera de los limites de su propiedad, haciendo mds pro-
fundo el rio 6 arroyo en la parte superior, 6 que inunden las inferio-
res; ni detener las aguas de manera que los vecinos queden priva-
dos de ellas (art. 2648),sin embargo, puede hacerlas correr por su

que es expropiable por causa de utilidad publica, y pagando la indemni-
zacion correspondiente. Nos parecon inconvenientes estos detalles & que
no debia descender un Codigo general. Hay demasiada reglamentacion;
debio dejarlas al derecho administrativo.

(Art. 2641.) Las aguas de los vios son del dominio piblico y suuso
estda concedido 4 todos; de modo que no estd fuera de lugar reglamentar
y restringir un derecho que expresamente se ha reconocido. Aqui se trata
de rios navegables, mientras el art. 2642 comprende también & los que
no lo son. Freitas, art. 4262, n® 3, agrega: 6 que perjudique i los otros
riberefios superiores 6 inferiores, v asi debemos entenderlo.—Comp. Go-
YENA, art. 490, Con. pE CHILE, art. 835. — Véanse arts. 2340, n»= 3 y
2341,

(Art. 2645.) Cuando se trate de rios navegables la licencia debe ser
dada por Ja Nacién; pero lleva implicita la condicion de no perjudicar &
ponde & laProvincia. Si el rio

i el rio no es navegable cor
pasa por una ciudad, corresponde esa licencia 4 la municipalidad. No se

los riberefios.

necesitard, pues, dol consentimiento de los propictarios riberefios, cuando
la concesidn disminuyera las aguas, & menos que las que corriesen no
fuoran bastantes para log servicios que antes prestaban. El articulo sélo
da como limite del derecho de los ribereiios, el que no fueren privados
de las aguas; pero es justo que no permita alterar la fuerza de la corriente
cuando ella es empleada para establecimientoy industriales 6 fabriles,
en que osa fuerza sea ol principal elemento. Freitas, art. 4264, n° 1, dice:
«cada riberefio podra usar de las aguay, con tal que no lay absorba ni
disminuya la parte 4 quo los riberefos tienen derechon, y asf debemosy
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terreno por medio de represas, siempre que no prive 4 los demas
de las aguas; pero ni con la licencia del Estado, Provincia 6 Muni-
cipalidad, podrd ningin vibereiio extender sus diques de represas
mds alld del medio del rio 6 arroyo (art. 2646), disposicién que
no se debe entender 4 la letra, sino refiriéndose 4 ciertos rios.
Nuestro Cédigo, partiendo de un poder central que va hasta

considerarlo. No seria justo conceder un privilegio en perjuicio de los
otros.—Véanse arts. 2341, 2579, 2580, 2642, 2646, 2651 y 2652.

(Art. 2646.) Esta disposicién tomada de Freitas, art. 4264, n° 2,
se puede sélo aplicar & rios de cierta importancia, con un candal de
agua suficiente para surtirse con represas hasta su mitad; pero cuando
se trata de arroyos que son especio de torrentes alimentados por las
aguas pluviales de las sierras ¢ por los deshielos, la disposicion literal
del articulo no se podria aplicar. Las represas se hacen en estos casos en
toda la extensi
doles una boca do toma en una de las partes, que se mantiene cerrada
mientras no se nocositan las aguas, y abriende la compuerta para que
entren en ol terreno mas bajo; asi es como so conducen las aguas por
medio de zanjas; pero en los rios de bastanto agna, bastard hacer obras
hasta la mitad, atajindolas y embalsindolas por medio de una parod
perpendicular i las de la represa, levantando en medio del rio, do una
manera que divida la corriente en dos partes. En ciertas provincias, y
tratandose de arroyos de poca importancia, no se pueden ropresar las
aguas sino haciendo diques en todo el ancho del rio, y hasta el presente
las autoridades de provincia los han autorizado y aun ejecutado de esa
manera. La provincia de Cérdoba ha hecho una obra de gran importan-
cia; el dique de San Roque, embalsando todas las aguas del Rio Segundo
yel Co»qum.

n del rio, levantando & cierta altura las aguas y hacién-

Nota el Dr. Velez-Sarsfield al art. 2645,

Fallos de la 8. €. N.— Aplicacién del art. 2645 nguno de los propie-
tarios riberefios tiene ¢l uso exclusivo de ellas, ni un derecho absoluto de pro-
piedad sobre el rio.

Fl uso y goce comun de las aguas estd sujeto & las restricciones que
blezcan las ordenanzas generales ¢ locales de la administracion. XV1,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2646.—LL. 13 y 14, Tit. 32, Part. 83".—
LL.1y2 Tlt 3, Lib. 3%, Dig. — Cod. Francés, art. (40 — \apolmmo, HH2—de
Luisiana, —Zachariw, § 317. — Vazeille, frescripeidn, n® 400.— Duranton,
tom. 5, n”

, Part. 3"
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monopolizar derechos de particulares, ha puesto en la mano del
Estado la facultad de autorizar el cambio del eurso natural de los
rios, pero es prohibido d los ribereitos sin concesidn especial de la
autoridad competente, mudar el curso natural de las aguas, cavar
el lecho de ellas, 6 sacarlas de cualquier modo y en cualguier vo-
lumen para sus terrenos (art. 2642); y cuando se hiciera la con-
cesion no debe privar & los riberefios de esas aguas, pues, el
art. 2645 lo prohibe en absoluto. Las concesiones hechas por el
Estado se entiende que deben ser para cavar el lecho de los rios
y sacar las aguas necesarias, sin privar 4 los ribereios del dere-
cho precioso de tenerlas como limites de sus terrenos y poderlas
emplear en sus necesidades.

Los riberetios tienen derecho de hacer los trabajos necesarios
para restablecer el rio en su primitivo estado, por eso dice el

(Art. 2642.) Este articulo esta limitado por el 2645, de modo que
al mudar el curso del rio no se prive a los riberenos de las aguas que
antes tenian. Se aplicard & los rios poco caudalosos en que se pueden ha-
cer brazos artificiales para llevarlos por otros terrenos y hacerlos volver
al mismo rio 6 que desagiie en otro proximo, de modo que disminuye el
volumen de sus agnas. Se debe tener en cuenta que cualquier concesion
que diera por resultado inundar los terrenos limitrofes podria ser ata-
cada y hacerla revocar.

El art. 2340, n° 3, ha declarado bienes publicos, los rios y sus cauces

o lus aguas que corren por cauces naturales ; es decir, los arroyos y cual-
quier otra corriente de agua; ahova bien, el art. 2341, concede 4 los par-
ticulares sin distincion alguna el uso y goce de Jos bicnes publicos, su-
jetandose 4 las disposiciones del Codigo y 4 las ordenanzas localos; lnego
no puede haber duda que no se necesita ser riboreiio para usar de esas
aguas, y si se tuviera antoridad para llevar parte de ellas 4 los terrenos
inferiores, esti el art. 3042, quo establece la servidumbre legal de acue-
ducto que deben prestar Jos terrenos superiores. No creo, pues, que nin-
gin ribereno pueda pretender un privilegio sobroe las aguas quo son de
uso piblico, pues tal protension importaria un monopolio del agua, que
precisamente se ha declarado de uso piiblico, porque su distribucién no
debe estar en la mano do los particulares. No so debe confundir la ser-
vidumbre de acueducto, con la obligacién de rocibir Jas agnas de los fun-
dos superiores,—Comp. FREITAS, art. 4262, n® 2. GOYENA, arts. 493 y
494.—Véanso arts. 2340, n° 3, 2341, 2579, 2645.
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art. 2643: vi las aguas de los rios se estancasen, corriesen mds
lentas ¢ impetuosas, 6 torciesen su curso natural, los ribereitos d
quienes tales alteraciones perjudiquen, podrdn remover los obstd-
culos, construir ohras defensicas, 6 reparar las destruidas con el
fin de que las aguas se vestituyan i su estado anterior; pero tales
obras no deben dar por resultado alterar las condiciones en que
el rio corria anteriormente.

Si (las alteraciones) fueren motivadas por culpa de alguno de los
ribereiios, que hiciese obra perjudicial, ¢ destruyese las obras de-
fensivas, los gustos serdn pagados por €l,d mds de la indemniza-

(Art. 2643.) Froitas, art. 4263, de donde se ha tomado el articulo, se
refiere 4 rios no navegables, que declara formar parte integrante del
terreno por donde corren; pero como el Cédigo en el art. 2340, n° 3, ha
declarado que todos los rios (en cuanto forman una corriente de agua)
son bienes piiblicos del Estado general ¢ particular, resulta de ahi que
el articulo debe aplicarse & toda clase de rios. En cuanto & las causas
porque los vios pudieran cambiar de curso ¢ estancarse, pueden ser de
tres clases: 1°, cuando se ignorase quién hizo los trabajos, 6 quién obs-
truyd la corriente; 2°, cuando por caso fortuito 6 fuerza mayor viniera &
obstruirse el cauce de un rio & consecuencia de la avulsién; 3°, cuando
fuera por obra de los riberenos ¢ de cualguiera otra persona. Del primer
caso habla el presente articulo y de los otros dos ¢l 2644, Freitas, art. 4263,
n° 2, se refiere al segundo caso, y ordena que los gastos se paguen i
prorrata entre los riberenos que participaren de los beneficios, mien-
tras nuestro Cédigo los declara & costa del Estado general ¢ particular;
eso es lo que ha inducido & algunos en el error de cree:
fios beneficiados por las ol

que los ribere-
s deben contribuir i los gastos necesarios
para restablecer la corriente. No existe tal obligacion, y el que fuere pri-
vado de ventajas & consecuencia de cualquier causa de que no pudiera res-
ponsabilizarse 4 un torcero, podri hacer @ su costa las obras. Cuando la
Provincia tuviera la obligacion, porque el rio no fuera navegable y se
obstruyese por casos fortuitos, podri ser demandada ante la Corte
prema para que practique los trabajos.—Comp. FREITAS, 1. c. Goy
arts. 480 y 486, 1. 2, tit. 3, lib. 39, Dig.—Véanse arts. 2579, _.)Nt)
¥ 2644,

Nota del Dr. Telez-Sarsfield al art. 26
Lib. 39, Dig.

3.—L. 15, Tit. 32, Part. 3"—L. 2, Tit. 3,

TOMO VIE 4
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cion del daiio (art. 2644, 2" parte), de modo que se deshardn
.4 su costa, si no prefiere él mismo deshacerlas y restituir las cosas
4 su primitivo estado.

Si tales alteraciones fueren motivadas por caso fortuito, 6 fuerza
mayor, corresponden al Estado 6 Provincia los gastos necesarios
para volver las aguas d su estado anterior (art. 2644, 1*
parte), porque siendo los rios de uso publico y correspondiendo
su propiedad 4 la Nacion cuando son navegables, ella debe resta-
blecerlos, si 10 son navegables corresponderd 4 la Provincia. Si
el Estado no hiciera los trabajos, los riberefios pueden ejecutar-
los, con tal que tengan por objeto restablecer las cosas 4 su es-
tado anterior.

Cuando son rios navegables pertenecen 4 la Nacién y estdn
bajo su inmediata vigilancia, sin que las provincias puedan in-
tervenir; asi, la obligacion de éstas se refiere & aquellos rios que
no sean navegables, y cuya distribucion de aguas les estd enco-
mendada, siendo duefios del agna cuando forma una corriente,
pero no del lecho mismo en que corre.

(Art. 2644.) Corresponde i la Nacién cuando el rio sea navega-
ble, ¥ 4 la Provincia cuando no lo fuere. Entra en el caso fortuito ¢ de
fuerza mayor el estancamiento de las aguas que proviniese de bancos de
arena ¢ de cieno que se formasen paulatinamente en el rio y que cam-
biaran su curso. Como la Nacién no puede ser demandada, si ella no
ejecutara esos trabajos, los riberefios podran hacerlo. Freitas, art. 4263,
n° 2, de donde fué tomado el nuestro, carga los gastos en este caso 4 los
riberefnos.

Cuando un tercero, sea 6 no ribereiio, hubiera hecho los trabajos que
cambiaran la corriento 6 la hiciesen mas rapida, el perjudicado podra
hacer destruir por la justicia las obras hechas, y hacerse pagar los daios
sufridos, 6 restablecer las obras si las hubiore destruido, de manera que
vuelvan las cosas 4 su estado anterior. — FREITAS, art. 4263, n® 3. —
Véange arts. 1133, n» G y 7, y 2642.

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2644 y anteriores.—Las disposiciones
de los articulos anteriores son muy diversas en verdad, de las de las Leyes Ro-
manas y c6digos publicados hasta ahora, porque en esos Codigos se declara
que los rfos no navegables pertenecen 4 Jos ribereiios, mientras que en este
Caédigo los reconocemos como del dominio comun.
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§ 741. — De ros pIQUES 6 pEFENSAs, — ( Continuacion)

Cuando lasaguas pluviales, de fuentes, de pozos 6 de rios des-
ciendan naturalmente de los terrenos superiores, los duefios de los
inferiores no pueden hacer ninguna clase de trabajos para impe-
dirlo, 4 menos que fueran de aquellas que no estin obligados 4
recibir.

Cuando se tratare de las aguas que los terrenos inferiores de-
ben recibir, aun con cargo de indemnizacion, el dueiio del terrenc
inferior no puede hacer dique alguno que contenga 6 haga refluir so-
bre el terreno superior, las aguas, arenus ¢ piedras, que natural-
mente desciendan i él, y aunque la obra haya sido vista y conocida
por el dueiio del terreno superior, puede éste pedir que se destruya,
sino hubiese comprendido el perjuicio que le harviu, y i la obra no
tuviese veinte aitos de existencia (art. 651 ); pero no le impedird

(Art. 2651.) El presente articulo trata de los desagiies, aplicindose
4 los terrenos inferiores que tienen obligacién de recibir las agnas que
desciendan naturalmente, y viene & decidir una de las cuestiones (ue
dividian 4 los jurisconsultos franceses. Unos sostenian que el propietario
del fundo superior que deja hacer una obra & la que tiene derecho de
oponerse, consiente en su establecimiento, cuando la obra es permanente;
los otros admitian, que si bien no tenia derecho para hacer destruir las
obras hechas & su vista y paciencia, podia pedir una indemnizacién du-
rante treinta aios; nuestro Cédigo da derecho para pedir Ja destruccion
de las obras durante veinte anos, conclusién que creo justa; pues el si-
lencio 6 la no oposicién, no es la renuncia de un derecho; otra cosa seria
si hubiera consentido expresamente, 6 hubiese sido el resultado de un
contrato. ¢ Por qué veinte afios para la preseripcion? Se trata de la extin-
cién de un derecho, de la liberacion de una obligacién y lo- natural ha-
bria sido seguir la regla del art. 3059 que declara prescripto el derecho
dmame diez afios entre pr osento\ y veinte entre ausentes. Es una dis-

i ional, que d A que en ciertos casos los limites
puestos al dominio pueden ser objeto de estipulaciones y se pierden por
la prescripcion.

La obra se presume hecha por el propietario del fundo inferior 6 por
su orden, salvo prueba en contrario. Si otro la hubiere hecho, sin que
fuera su heredero 4 cansa-habiente, ni tuviera titulo alguno, no habra
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hacer las obras que estime convenientes para dar paso 4 las agnas
con el menor perjuicio para su terreno, siempre que no cambie
su curso, cuancdo fuere un rio 6 arroyo; pero en los deméds casos
puede hacerlas salir 4 la via piblica ¢ embalsarlas, sin que los
demis puedan impedirlo.

preseripeion y el propietario del fundo superior podra hacerla destruir
en cualquier tiempo.

Dos condiciones exige el articulo para autorizar al duefio del predio
superior & pedir se destruyan Jas obras: 1%, que la obra sea vista y cono-
cida de éste; 2%, que no hubiese conocido el perjuicio que le hacia. Sino
ha visto ni conocido la obra, la prescripcién de veinte afos sélo comen-
zara'a correr desde que tuvo conocimiento. Si Ja obra no le causara per-
juicio no tendra derecho para pedir su destruceién; si conocié el perjui-
cio y no se han cumplido los veinte afios puede pedir se destruya. La
prohibicién no importa obligar al propietario del fundo inferior que
no haga obras para que el paso de las aguas le sea menos perjudicial.
Asi, cuando las aguas corren por todo el terreno inferior, el duefio de
éste puede llenar las zanjas que éstas hicieren y cualquier obra para de-
fenderse de los perjuicios, con tal que no haga refluir sobre el superior,
las aguas, arenas ¢ piedras que naturalmente descienden. Ni las aguas
corriesen por uno 6 dos puntos del terreno, no podria cambiar su curso
si fuera un arroyo; pero si, cuando fueran pluviales, con tal que no
perjudique al fundo inferior haciendo nds impetuosa la corriente.

En nada influira el conocimiento del perjuicio, sino ha consentido
expresamente en la obra; porque bien pudo sopertarlo algunos afios sin
que esto le diera derecho para adquirir su liberacion antes de los veinte
afos. Lo que se debe probar por el que pretende libertarse de la obliga-
cion impuesta por la ley, es que se ha tolerado la obra durante veinte
ajios, desde que el duono del fundo superior conocié su existencia. —
Comp. DEyoLoMng, XI, n~ 82 y 47. Avnry y Rav, § 240, n= 2y 4,

Freitas, art. 4254, n°® 2, autoriza al dueiio del terreno superior para
hacer en el inferior las obras necesarias 4 la conservacion del curso de
las aguas por donde antes pasaban, ¢ para restablecerlo si se hubicre
cambiado, lo que nuestro art. 2644, permite, tratandose de los rios 6 arro-
yos.— Véanse arts. 919, 2643, 2644, 2646 y 2652,

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2651.—Pothier, Sociedad, n® 237—L. 1,
§10, y LL.19 y 20, Tit. 8, Lib. 89, Dig.—Aubry y Rau, § 240, nos 2 y 4.—Za-
chariw, § 817, nota 6.
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Cuando el duefo del terreno inferior no estuviere obligado &
recibir las aguas del superior, art. 2632, ¢ si fueren las pluviales
de los techos 6 las servidas, en ese caso, el que hiciere obras
para impedir la entrada de aguas que su terreno no estd obligado
d recibir, no responderd por el dajiio que tales obras pudieren
causar (art. 2652), pues el que usa de un derecho perfecto no
responde del perjuicio.

La obligacién que los fundos inferiores tienen de recibir las
aguas pluviales, de fuentes ¢ arroyos naturales, no es un servicio
que un fundo presta & otro, sino un limite puesto al ejercicio del
derecho de cada uno en beneficio de la comunidad, por eso, es
prohibido «l dueito del terreno superior, agravar la sujecion del
terreno inferior, divigiéndo las aguas d un solo punto, 6 haciendo
de cualquier modo mds impetuosa la corriente que pueda perjudi-
car al terreno inferior (art 2653 ; pero si no causare perjuicio

(Art. 2652.) Se dijo que las restricciones al dominio no importaban
una servidumbro, ¥ por consiguiente el duefo de un terreno cuyo derecho
no ha sido restringido en beneficio comun 6 reciproco, puede hacer las
obras que quiera en su propiedad para impedir la entrada de las aguas
que no deba recibir. Asi, puede impedir que entren lax aguas pluviales
que caigan de los edificios vecinos, 6 las »
cio que causare.— Comp. FREITas,
2633, 2634 v 2647.

rvide

s, sin cuidarse del perjui-
art. 4258, — Véanse arts. 1071, 2514,

(Art. 2653.) La regla es que el propietario del fundo superior no
puede agravar en manera alguna al fundo inferior; por consiguiente no
podri hacer caer las aguas de una altura mayor, ni reunir en un solo
punto las que se esparzan por la superficic del suelo, ni corromperlas,
ete. No es necesario gue el propietario del fundo inferior sea el inme-
diato del que hace las obras, porquo si los anteriores le han consentido
es0s trabajos, eso no le crea dorecho para hacerlos aceptar de los otros
més lejanos. La limitacion de no variar el estado de los lugares, no
le impedira de utilizar las aguas en su provecho, ni de embalsar las
pluviales y servirse de ellas privando al vecino; ni cambiar la cultura
del terreno; por ejemplo, convertir el que se destina i la agricultura, en
viiiedos, aunque las aguas aumentasen por esta causa, 6 por coustruccio-
nes que se hagan en el terreno. Estas limitaciones son reciprocas, porque
el propietario del fundo inferior no puede hacer trabajos que perjudiguen
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alguno, como en el caso de hacerlas correr por un arroyo que pa-
sare por el terreno, podré realizarlo, aunque el dueio del inferior
necesitare de esas aguas por otro lado.

La distribucién de las aguas de los rios ¢ arroyos es de gran
importancia en ciertas Provincias que carecen de ella, y se en-
cuentran reglamentadas cuidadosamente por las Municipalidades
6 por los gobiernos en su caso.

§ 742. — Dk 1A 1.Uz Y DE Las visTas. — (Continuacion )

Cada propietario debe estar garantido no sélo en el uso de los
derechos anexos 4 la facultad de disponer de la cosa como mejor
le pareciere, sino 4 la independencia, libertad y tranquilidad con
que debe gozar de ella, y es con este objeto que se han impuesto
en beneficio comun ciertas restricciones al condémino de un
muro medianero, al duefio de una pared 6 de un edificio conti-
guo para practicar aberturas en la pared, 4 fin de proporcionarse
luz, 6 tener vistas sobre la propiedad vecina.

Las aberturas que se hicieren sobre el fundo vecino pueden
tener dos objetos: proporcionar luz y aire 4 la pieza, 6 dar vistas
sobre la casa vecina. En el primer caso, se llama de luz, en el se-
gundo de vistas.

No se trata de las servidumbres de luz y de vistas, sino de
restricciones impuestas en beneficio reciproco de los propietarios
vecinos. -

Cuando la pared 6 muro es medianero, como ambos pueden
hacer los mnismos trabajos sobre ella, para que no haya colisién,
se ha dispuesto que, ningin medianero podrd abrir ventanas ¢

al del superior respecto 4 la caida de las aguas.—Comp. Cov. FRANCES,
art. 640. Dexoroyie, XI, 58, ZACHARLE, § 317 y su nota.

Nota del Dr. Velez-.
i—Napolitano,

. — Cod. Francés, art, 640—Italia-
in cmbargo, el Cod. de Vaud,
, dice: Bl propielario superior podrd rennir wus aguas, en zanjas 6 acte-

arsfield al art. 263
262, —de Luisiana, 636,

art. 4
ductos, y hacerlus correr de esta manera sohre la heredad inferior. Entendemos,

o al dueio del terreno inferior.—Véase

si por este medio no ge causare perj
Zachariwe, § 317, nota, 8.
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troneras en pared medianera; sin timiento del cond
(art. 2654), porque su derecho debe ser compatible con el que
ejerce su co-propietario. .
Pero cuando la pared es propia, el dueito no podria usarla de
una manera absoluta sin perjudicar al propietario vecino, y reci-
biria el mismo perjuicio si el vecino usara del mismo derecho; se
verian obligados 4 vivir en una especie de comunidad, por esa
razén dice el art. 2855: el dueiio de unapared no medianera
contigua d finca ajena, puede abrir en ella (en la pared) ventanas,
para recibir luces, d tres metros de cltura del piso de lu pieza
d que quiera darse luz, con reja de fierro cuyas harras no dejen
mayor claro que tres pulgadas; pues si se le hubiera dejado

(Art. 2654.) Esta limitacion es impuesta para evitar las colisiones
naturales que tendrian lugar, silos dos propietarios quisieran ejercer de-
rechos opuestos; pero una de las razoues principales es que la mediane-
ria se adquiere para carga, es decir, para edificar, lo que excluye
el derecho de abrir ventanas; y ademas, como el derecho de los
condéminos debe ser compatible con el que cada uno tiene, no podrian
conciliarse sobre este punto sin un acuerdo provio. La limitacion es ab-
soluta y abraza cualquier maro medianero, se trate de propiedades ur-
banas 6 rurales. ;Qué sucederia cuando por expropiacion de la casa que
tiene el muro medianero la Municipalidad la demoliera para calle 6 plaza
publica, quedando el muro? Entonces estaria regido por el principio de
que cada condémino puede usar de la cosa indivisa, con tal que no per-
judique los derechos del otro, por consiguiente, puede abrir ventanas
sobre la via publica; pero no podra hacerlo, enando aun no hubiere entre-
gado el terreno expropiado para tal servicio. — Comp. AUBRY y Rac,
§ 222, nota, 48, y Davroz, 1862, (1. 873, 1849, 1. 96 1866, 31.)

(Art. 2855.) La ley ha querido garantir la independencia y libertad

Nota del Dr. Velez-Sarsfield al art. 2634, — Cod. Francés, art. 675, con la
expresion méme @ verre dormant, ni aun con vidrio inerustado cn marco que
no pueda abrirse.—Napolitano, 5%.—de Luisiana, 92— L. 40 Tit. 2. Lib. s, Dig.
—La L.2, T'it. 81, Part. 8" dice: 6 abrir finiestras por donde entre la lunibre ¢
sus casas.

En ¢l Derecho Romano hay dos servidumbres de luces, La primera fumi-
aium, para dar luz & una habitacion. De esta hablan las LL. 4 x 40 del Titulo
citado. La segunda, we (uminibus officiatur, consiste en no poder hacer en la
finca propia nada que disminuya las luces de las fincas vecinas. De esta tra-
ton las LL. 4 y 13, 17 ¥ 23 de dicho Titulo.
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abrirlas al nivel del suelo y sin. rejas, habria importado una co-
munidad forzosa; el hogar no habria sido independiente.

El derecho que se reconoce al propietario de la pared diviso-
ria, estd restringido por el que se acuerda al vecino para adquirir
la medianeria é impedir lasluces, 6 el que tiene para edificar en
su propio terreno; asi pues, esas luces (en el caso del art. 2653),
no constituyen una servidumbre, y el dueito dela finca 6 propiedad
contigua, puede adquirir la medianeria de la pared, y cerrar las
ventanas de luces, siempre que edifique apoydndose en la pared
medianera (art. 2658), y el que goza de la luz por rentanas abier-

de cada propietario, como dicen Aubry y Rau, al mismo tiempo que pro-
porcionarles las ventajas del aire y la luz & las piezas que las necesitan.
Cuando se establece que la ventana puede abrirse sobre el fundo vecino,
debe ser 4 la altura de tres metros desde el piso de la pieza i que quiera
darle luz, se da la regla para cualquiera de los pis
s6tanos, 0 de los superiore:

, sea que se trate de
calculando que 4 esa altura un hombre no
puede alcanzar & mirar al fundo vecino. Y por esa razén nuestro Cédigo se
ha separado de los demés, no exigiends vidrios ni mallas de alambre; por-
que la altura en que se encuentra la ventana 6 tronera impedira que se
vea i Ja casa vecina; 1o es, pues, cierto que haya servidumbre de vis-
tas, como algunos lo han creido. Por lo misino no ha sefialado dimen-
siones 4 Jas aberturas, pues sean grandes ¢ pequefias en nada perjudica-
rin al vecino, desde que se encuentren & tres metros del piso de la pieza
alumbrada. —Comp. DeMoLoMBE, XII, n>~ 534 y 585. GOYEN4, art. 531,
Copn. pE CHILE, art. 875,

Aubry y Rau, § 146, texto & la nota 12, hacen la observacién de que
cuando la parte que se quiere alumbrar sea una escalera, la altura debe
contarse desde cada peldaiio do ésta, porque de otra manera se tendria
vistas sobre el fundo vecino, y asi debomos entenderlo. — Véanse
arts. 2656, 2657 y 2639,

(Art. 2656.) Este articulo demuestra que las luces sélo son una res-
triccién al dominio de cada uno. Tal como esti redactado, es una excep-
cién al art. 2654, porque aun cuando adquiera la medianeria no puedo pri-
var de Jag luces sino cuando edifica apoyandose en la pared medianera;
excepcién que parece fundarse cn el hecho do estar abiertas lay troneras ¢

Nota del Dy, Velez-Sarsfield al art. 26
Ttaliano, 588 y 584—Napolitano, 57,

—-Cod, Francés, arts. 676 y G77T—
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tas en su pared, no tiene derecho para impedir que en el suelo vecino
se levante una pared que la cierve y le prive de laluz (art. 265'7),
sin que pueda quejarse de esta privacion, el que gozaba de esas
luces.

Nuestro Cédigo no ha dado importancia 4 la diferencia entre
la luz y las vistas. Esta diferencia que la mayor parte de los ¢6-
digos hacen, consiste en que el derecho de tomar luz se refiere al
que tiene el propietario de hacerla penetrar en una pieza, lo que
se consigue colocando vidrios sin pulimentar ¢ redes de alainbre;
mientras el derecho de vistas no sélo deja entrar la luz y el aire,
sino que permite mirar hacia el fundo vecino. La altura basta
para impedir las vistas.

Las rejas de fierro & distancia de tres pulgadas permiten la

ventanas cuando adquirié la medianeria, hecho que debe respstar mien-
tras no emplee la pared en la edificacion. ¢ Por qué haria un dano inutil
al vecino? Goyena, art. 531, apoya esta doctrina, contra ¢l Cop. pE CHILE,
art. 877.

El propietario de la pared ha procedido jure dominii. y no puede ser
privado de la luz sino por un derecho anidlogo del vecino, como si lovan-
tara otra pared, lo que puede hacer en cualquier tiempo, porque este de-
recho no esti sujeto & prescripcién. —Comp. AUBRY y Rav, § 196, texto

4 la nota 16.—Véanse arts. 2654, 2657, 2736 y 2740,

(Art. 2657.) Solo en el caso de haberse constituido el derecho de
no ser privado de la luz. Por lo demis, no puede adyuirirse por pres-
cripeién, porque como hace uso de un derecho propio, el vecino no se lo
puede impedir; pero como & su vez tiene derecho de edificar sobre
su propio terreno, de gque no puede ser privado, resulta que no hay
caso de preseripeion, cada uno se mantiene dentro de sus propias facul-
tades. Esta situacion se debo tenor en cuenta cuando se trate de hacer
las distinciones entre el limite 6 restriccidn impuesta por la ley ¥ la
servidumbre, para los objetos do la prescripcién. Una servidumbre puede
prescribirse, no asi el derecho contra la limitacién impuesta por la ley.
El derecho de dar luz & una pieza lindera con otra propiedad, no puede
prescribirse, desde que es un uso perfecto del derecho de propiedad, pero
es0 no importard prohibir al duefio del terreno vecino para que edifique
en su terreno y quite las luces. — Comp. FREITAN, art. 4238, Cop. bE
CHILE, art. 876. AUBRY y RAU, § 196, texto & la nota 1G.
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entrada del aire y de la luz, pero no puede ver sobre el fundo ve~
cino, por la altura 4 que se encuentra la abertura.

Las vistas pueden ser rectas sobre el fundo de otro; pero no
se puede tener vistas, sobre el predio vecino, cerrado 6 abierto, por
medio de ventanas, balcones t otros voladizos, d menos que interme-
die una distancia de tres metros de la linea divisoria (art. 2658),

(Art. 2658.) Las vistas son rectas 1 oblicuas, y aunque el presente
articulo no lo dice, se refiere 4 las rectas, pues que en el siguiente se
habla de las segundas. Son vistas rectas las gue miran desde un muro
paralelo 4 nuestra heredad, y oblicuas las que se tienen de un muro per-
pendicular & ésta; cuando el muro formara un angulo agudo, parte de la
vista serd recta y parte oblicua, y debera guardarse la distancia que co-
rresponde 4 ambos. Cuando en un muro perpendicular, que no puede dar
sino vistas oblicuas, se practicase un balcén saliente de modo que colo-
candose en una de sus partes se tuviera vistas rectas, se considerara como
tal para guardarse las distancias, porque la linca saliente viene & ser pa-
ralela 4 la del fundo vecino.

El articulo no hace distincion entre una propiedad cerrada por mu-
ros 6 abierta, ni si es en las ciudades ¢ en las campaiias; lo absoluto de
su expresion no autoriza 4 hacer diferencia alguna. La circunstancia de
que el inmueble esté separado por otro intermedio, no autorizaria al que
goza de las vistas para dejar de guardar las distancias establecidas; asf,
el propietario del terreno sobre que se tienen las vistas, tendria derecho
para exigir se guarden estas, si el terreno intermedio que separa ambas
heredades fuera de un ancho menor que las ordenadas, y las ventanas se
encontrasen & menos distancia. .

Algunos autores sostienen que las restricciones creadas por la ley
para las vistas, importan una servidumbre roal activa, tesis que he comba-
tido en la nota al art. 2611. Las restricciones al dominio se fundan en el
interés piiblico, soa para no impedir la edificacién, 6 para garantir la
independencia y libertad del hogar, 6 en fin, para salvar Jas dificultades
que ocurririan 4 cada momento por el ejercicio de derechos encontrados.
La ley no interpreta, pues, la voluntad de los particulares que no tiene
en cuenta, busca el bien general y la armonia en el ojercicio de sus de-
rechos. Cuando prohibe un propietario que no tenga ventanas sobre
el fundo vecino sino 4 cierta distancia, es porquo tiene en cuenta las in-
comodidades que este derecho traeria 2l vecino, quien so voria obligado
@ taparlas con una pared que levantase en su torreno. Cada uno ojerceria
un derecho que seria anulado por el otro. Se parto siempre del principio
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¥, tampoco pueden tenerse vistas de costado 1 oblicuas, sobre
propiedad ajena, si no hay sesenta centimetros de distancia

falso de que la propiedad es un derecho absoluto, cuando no puedeni
debe ejercitarse sino en la medida de no dafiar en sus derechos & los de~
miés. Desde que dos hombres se pongan en contacto con relacién a las
cosas, sus derechos tienen necesariamente que estar limitados. Se dice
que el derecho de gozar de la luz y del aire es tan perfecto como el de
vivir, confundiendo lo que es una condicion absoluta de existencia, con
los derechos que la ley reconoce para el desenvolvimiento del ser humano,
No es cierto que la respiracién sea un derecho, como no lo es el de vivir,
el de pensar 6 querer, son necesidades orginicas, sin las que no se con-
cibe la existencia; el derecho viene para garantir esas necesidades a fin
de que el hombre se desenvuelva ¥ cumpla su destino.

El Dr. Segovia sosteniendo que es una servidumbre dice: «las ser-
vidumbres para prohibir ciertas luces en el fundo vecino nacen pura-
mente de la ley, que interpreta asi la voluntad presunta de los vecinos.»
La prohibicién no es una servidumbre, y la ley no interpreta la volun-
tad de los vecinos, sino el interés general para que esos derechos puedan
ejercitarse sin colisién; pero cuando no son leyes de orden publico, ni
su renuncia perjudiyue & los demds, la convencién puede alterarlos vi-
niendo 4 ser entonces un verdadero gravamen que el fundo vecino debe
soportar, siempre gque no perjudique i los demas; asi, puede conceder
que se hagan ventanas en la pared divisoria sin gnardar las distancias;
pero si no tuviera los tres metros, el lindero inmediato & pesar del de-
recho concedido, puede obligarlo & que gu<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>