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ALEJG DE CERVERA

LAS LLAMADAS "SERVIDUAMBRES DI EQUIDADLGT

Bl aumento de la pollacion, v Ias dificultiddes gue hov derivan el
trazado de las ciudades tradicionales, han dado lugar a lus exigencins
de Ta moderna urhanistica de (ue se tengan en cuenga las lecciones de-
rivadas de tales circunstancias, v que se tengan en cuenta desde el mo-
mento mas inicial posible, A esto responden los Hamados planes de ur-
hanizacion, imponiendo al derecho de propiedad restricciones gue reb-
san ampliamente las rectricciones tradicionales, sobre todo crando i
plican la conversion en centros urbanos de grandes extensiones hasta
ese momento del todo ajenas a tal dedieacion.

Pero también la iniciativa privada se ha venido haciendo eco de ta-
les exigencias. Iin electo, se ha hecho cada vez mas frecuente (ue un
propietario divida en lotes sus terrenos, v los venda como solares inde-
pendientes a los efectos de la edificacion sobre los mismoes. Eu estos cu-
sos se ha hecho también practica corriente que el propietario incluya
en las ofertas de venta alguna clausula segan la cual el comprador que-
da obligado a respetar ciertas restricciones o su derecho a edificar, como
la obligacitn de no edificar sino a cierta distancia. la de respetar clerto
estilo, Ia de no elevar, la de no dedicar a tales o cuales finalidades, etc.

A proposito de estas cliusulas 1o podia tardar en presentarse el pro-
Dlema de su fuerza vinculante. La manera como Ia validez juridica de
estas restricciones se ha abierto camino en el derecho de Puerto Rico
merece algfn comentatio, si bien el pleno desplicgue de los argumen-
tos posibles en torno a esta cuestidn no podia sino producirse gra-
dualmente.

Su fuersa vinculante~Fn Glines v. Matta (1) se sanciona por pri-
mera vez la fuerza vinculante, v, por tanto, la validez, de unas restric-
clones que seglin contrato de compraventa afectaban a un solar, v que
provenian inicialmente de la decision unilateral de una cooperativa wr-
banizadera, decision consignada en eseritura que se inseribio en el Re-
gistro. Desde esta sentencia se reconocerd en 1o sucesivo (ue estas res-
triceiones son vineulantes, st hien Ta actitud de sentencias posteriores
condticitd o la perfilacion de tna doctring acerca de estas restricciones,
de T cual surgivdn causas para la no fmposicion de st ohservancia, o
requisitos para st observancia, ete. Por ello, procederd decir ahora que
en Glines se reconoce en prineipio su fuerza vineulante, v que s0lo si
se trata de verdaderas restricciones procederd imponer su observancii.
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Su naturaleza Juridica—Como era obligado, el Tribunal intenta en
Glines justificar su actitud mediante una calificacion de Ia figura juridi-
ca elaborada por los interesados, lo cual equivale a establecer la natu-
raleza juridica atribuible a tales restricciones. Ya en csta sentencia el
razonamicnto juridico oscila entre la postulacion de su validez sobre
la hase de tratarse de algo aceptado por contrato, pues la sentencia dice
que el demandado estaba obligado @ respetar las restricciones dado ue
habia comprado los terrenos en tales condiclones (21 v la postulacion
de tal validez a través de su ealificacion como derecho real, pues el
Tribunal apova tal validez, ve hasada en el conrrato, en el hecho de
que las restricciones coustahan en el Registro: afiadiendo que *todo
comprador adqguiria un derecho en la finca de cada uno de los deméas
propietarios” (3). Prevalece, en definitiva, la calificacion como dere-
cho real, pues ¢l Tribunal descansa sobre todo en su ealificacion como
“servidumbre en equidad™, reguladas por los principios de equi-
dad (), esto es, porque es equitativo impener su observancia.

La denominacion “servidumbre en equidad™ procede del derecho
norteamericano (“equitables: servitudes™ ), v se 1sa para mentar una
figura tamhién conocida en los paises de derecho civil (como optesto
al derecho comiin anglonorteamericans) hajo le denominacion de “ser-
vidumbres de propietario”, figura (ue implica v consagra la fuerza vin-
culante de tales restricciones. A esta denominacion, v a la admision de
la figura correspondiente, acude el Tribunal sin hacerse cargo al pare-
cer de las dificultades inherentes a su calificacion como *‘servidum-
bres™ bajo la vigencia de un Cédigo idéntico en cuanto a las servidum-
bres al Codigo espafiol. Tistas dificultades no tardarian en presentarse:

Pudo esperatse que por presentarse como restricciones al derecho
de propiedad se pensara en el concepto de servidumbre, sobre todo por-
(e aparecen como restricciones e gravan wn inmueble en heneficio
de otro 1 otros. In Fiol w. Lipes de la Rosa (3), se hace ¢l Tribunal
eco por primera vez de la opinidon segtn la cual estas restricciones equi-
valen a un gravamen o servidumnbre, que participa en su esencia de la
naturaleza de determinadas servidumbres, v de que se trata de servi-
dumbres negativas. De esto se hace eco el Tribunal en sentencias pos-
teriores.

En efecto, esta calificacion estaba encaminada a que terminara ne-
gandose la validez de estas restricciones, pues si en efecto se trataba
de servidumbres, se trafaria de servidumbres impueste en rigor por ¢l
duetio de Tas dos lineas, cuando afin no estaban segregadas v en manos
de diferentes propictarios, lo ctal seria fimposible, pues el Codigo niega
(e ast pueda constituirse servidumbre algsna, con hase en el eonocido
principio “nemind res sua servit™,

oo e ——

2y Fate argtmento s reproducido en Lawrtox v, Ropricuez, 353 D, 10 R,
487 11926),

(3)  Supra, nota 1, pag. 415.

i4)  Como se dice en Colén v, San Patricio, 81 D. P R, 242 (1939),

8y 46 D, PR 749 (1934,
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Sin embargo, una vez admitido que tales restricciones eran vincu-
lantes, la evolucion iniciada habix de producirse en el sentido de que se
consideraran buenos los argumentos gue podmn neutralizar las obje-
ciones en contra de la validez de tales restricciones v nacidas de su ca-
lificacion como servidumbres. Asi, en Raldrich . f\’pum‘mdor (6), el
Tribunal dice que no porque se haga uso, por analoma con las servi-
(‘111111])193 predimle\ del Cédigo, de las expresiones “predio dominan-
te” v “predio sirviente”, cabe inferior de tal uso que las r'eatrmuoneg
de urbanizacion sean verdaderas servidumbres prediales (7). 11 Tribu-
nal insiste en su calificacion como servidumbres en equidad; v para
justificar su inscribibilidad en el Registro, nunca negada ante los tri-
hunales, ¢l Tribunal viene o decir ue no es necesario que se trate de
una servidambre predial ortodosa. sino que hasta que se trate de un
derecho real, aunque sea tn derecho real innominado, al amparo del
eriterio del “numerus apertus” (ue inspira tanto al Codigo como a la
T.ey Hipotecaria. K1 Tribunal se cuida hien de advertir a este respecto
que, a pesar de ello, no todos los derechos resultantes de estas servi-
dumbres en equidad tienen el cardcter v los efectos de un derecho real
a los fines del Registro, pues todo depende de la naturaleza del derecho
especifico de que se trate, cosa que se deja a la jurisprudencia v a la
doctrina. Tan decidido estd el Tribunal a Hegar a la proclamacion en
principio de la validez de estas restricciones que en Coldn v. San Pa-
tricio (&), dice incluso que si se impusieran las consecuencias derivadas
de la calificacién como servidumbres habria que ir francamente contra
los principios que inspiran la regulacién del Codigo.

Pero el comentario mas completo acerca de esta cuestion de la na-
turaleza juridica de estas restricciones aparece en el reciente caso Re-
gino . Registrador (9), a proposito de la modalidad especial del ante-
rior problema que se presenta cuando en ley especial se ordena al pro-
pietario que establezea tales restricciones. Por ejemplo, cuando un te-
rreno se dedica a urhanizacidn, las leyes de planificacién suelen orde-
nar restricciones en cuanto a destino de dichos predios, tales como la
reserva de clertas extensiones para uso pblico. En efecto, la misma
objecion partiendo del articulo 465 del Codigo (articulo 530 del Co-
digo espaftol) se ha esgrimido en contra de la figura asi resultante.
Pero el Trihunal Supremo de Puerto Rico ha proclamado su legali-
dad, apoyindose en la tendencia tamhbién consagrada en varios dere-
chos curopeos.

FEn esta sentencia, de la que fué ponente don Marco A, Rigau,
Juez asociado del Tribunal Supremo de Puerto Rico, el Trihtinal 1o
actede o la figura de la servidambre en equidad, No hace falta, dice.
Pues mfmade—»v del mismo Codigo resultn la posibilidad de tales res-

Y A S,

() 77 DV P, R, 739 (1954).

(7} Arguuento tambidn usado en Colén v, San DPatricio, supra, nota 4.

(&) Ihid.

(9 Tan reciente que todavia no ha aparecido en los repertorios oficiales.
Esta sentencia se publicé el 28 de octubre de 1964.
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tricciones, por analogfa con las lamadas por el Codigo “servidum-
bres legales”. Al desenvolver estos argumentos, el razonamiento del
Tribunal resulta también valido para proclamar la validez de las
restricciones impuestas por ¢l propictario sin iniciativa ni impulsion
alguna por parte de la ley o de los reglamentos.

FEn efecto, el Tribunal combate, en primer lugar, la prohibicion que
resulta del articulo 465 (art. 330 del Codigo espafiol), pues—nos
dice——el Codigo ha de interpretarse sistematicamente, v del articu-
lo 466 (art. 531 del Codigo espaficl) va resulta una excepcion al
primero. El Tribunal argumenta también positivamente la validez de
lns restricciones especiales de que se ocupa en este caso, viniendo
a decir que la figura de tales restricciones es conocida y sancionada
por ¢l Codigo de las lamadas servidumbres legales, esto es, restriccio-
nes impuestas por el Codigo: pues de éstas debemos concluir la vali-
dez de las impuestas por reglamentos especiales, dado que este hecho
no debe ser dhice al razonmmiento por analogia.

Oue el criterio del Codigo es lo suficientemente amplio para
permitir también una conclusion en favor de la validez de las res-
tricciones impuestas sin iniciativa oficial resulta de su articulado
misme, segtin el cual las servidumbres legales pueden establecerse por
utilidad ptblica (art. 486, que corresponde al art. 550 del Codigo
espafiol), v en ¢l interés de los particulares (art. 487, que corres-
ponde al art. 551 del Codigo espafiol), sobre todo en vista de que
considera tal distincién artificiosa al disponer que, respecto de todas
ellas, el Codigo es supletorio siempre, sin duda porque todas las ser-
vidumbres legales se establecen siemipre en vista del interés piblico,
aunque en algunas el interés piblico estd mas claro que en otras.
Si, por tanto, hay restricciones validas llaumadas servidumbres lega-
les, impuestas en favor de particulares, en las que €l interés piblico
estard envuelto, lo cual nos lleva a admitir que también puedan im-
ponerse estas restricciones por reglamento, parccen disiparse todas
las objeciones en contra de la definitiva admisién de las servidum-
bres en equidad, que también afectan al interés piablico,

Apurando el articulado del Cédigo, todavia podria encontrarse un
nuevo argumento en favor de la validez de estas restricciones no im-
puestas por iniciativa oficial alegando que en realidad tales restric-
ciones representan servidumbres en potencia, que sélo llegan a servi-
dumbres cuando una e las fincas pasa a wn propietario diferente,
v (e esta ligura twpoco es ajena al Codigo, pues algo sumamente
parecido estd veconocido y consagrado en su artiealo 477 (art. 541
del Codigo espafiol). N

Requisitos  para la wvalidez de estas vestriceiones—ITira inevita-
ble que, wna vez admitido que tales restricciones pudieran inseri-
birse, cosa que so6lo se ha discutido en cuanto a lus restricciones ini-
puestas por reglunentos especiales, en el caso Rucixo, siupra, se
terminara exigiendo la dnscripeién para que pueda declararse la
fuerza vinculante de tales restricciones. Ista exigencia aparcce en el
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zaso LawTox v. Ropricriz (10), v a la vez las exigencias de que taies
restricciones scan razomables, que obedezcan a un plan general de
mejoras ¥ que consten especificamente en el titulo. Sin c.mb'uvu_ ¥
segtin esta scntencia, el elemento “daflo™ no es algo que haya que
tener cspecificamente en cuenta, pues ‘‘el comprador tiene dereche
a gozar v disfrutar de la propiedad en la forma y modo estipulado, ¥
no es contestacion decir que el acto del cual un demandado se queyl.
no le inflige ningdn dafio 0 no le 1epmmm beneficio alguno {11}
Con hase en GLINES. supra, esta sentencia declara que €l mero hecho
de que se falte al contrato es suficiente para que se dicte un inter-
dicto. Todo 1o cual equivale a imponer la observancia de la restriccion
en todo caso, con sdlo demostrar que 1o ha sido respetada. T.o cral
también equivade a decir que hay una presuncidn de daflo de otra
indole.

iste problema acerca de cudl sea la entidad de los dafios pars
que proceda la imposicion de la observancia de la restriccidn aparece
aherdado de nuevo indirectamente en el segundo caso LawrTox v,
Rowvricuez (123, con solucién contraria a la anterior, al declarar el
Trilumal que no procederd imponer la observancia de tales restric-
ciones m'mdo solo se trate de molestar o daflar al demandado. 1o
cual equivale o exigir al demandante la prueba de la existencia de ux
dafio de entidad lnemntc al que resulta de la mera violaciéon de la
restriccidn. Esto es, se nicga que la violacion de la restriccién impli-
que una presuncion de d'mo de oira indole. En adelante, el Tribunal
va a oscilar entre estos dos criterios (13).

“n cuanto a lu insercidn en un plan de mejoras, de lo que se habla
en el primer caso Lawron, supre, sin duda que no se hace alusion
tan sOlo a las restricciones de este tipo impuestas por ley o regla-
mento, sino que se refiere también a las que resultan de planes de
urbanizacién elaborados por particulares, para excluir quueIlas res-
tricciones (ue se impongan aisladamente, v cuya observancia even-
tual darfa lugar a dificultades especinles, ademas de las suscitadas
por las demis restricciones que nos ocupan.

Extincidn de estas restricciones—I.as alusiones anteriores a da-
flos que 1o sean los 11npl1c'1dos de Ja mera violacién de las restriccio-
nes, la exigencia de su insercién en un plan de mejoras, v, asimismo,
el que haya de tratarse de restricciones razonables, 11111)11@& va el
comienzo de una doctrina acerca de la extineidn de tales restriccio-
nes, pues resulta ya que un eambio en cuanto a planes generales,
en cuanto a la situacion del demandante, o en cuanto a la razonabili-

PSS

(lth ,‘)‘ujlm uota 2.

(1 Id,, pag. S00.

i12) 38 D, ') R, (1028).

113) I IFron v Lorez by Lo Rosy, supra, wota 3, se disd que no todo
suebratamiento o wna vestriceltn et perjuivio per se; pero en SANTARLLA V.
PurON, 60 D, Do R, 532 (1942), v en Piirez v. Pacly, 79 D. P, RL195 (1956:
s¢ antiene el contrario criterio.
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dad de las restricciones, estaria ocasionado a la extincién de las:
mismas.

Como hemos visto, al establecimiento de una doctrina acerca de
tales circunstancias como causas de extincién de estas restricciones se
llega por iniciativa de los interesados, pues todo hablar de requisitos
que haya que cumplir para que resulten validas equivale a sefialar
causas de extineion, pues en cuanto falten, la validez de lo asi me-
noscabado va no podra mantenerse, En efecto, todo exigir ante los
trilumales In observancia de estas restricciones estaba encaminado a
que se objetara (ue a consectencia de un cambio en las circunstan-
cias, In restriccion habia dejado de tener valor para quien exigia su
observancia, Esto es lo que representn el segundo caso IawTox,
supra, por mas que el Tribunal se limita a su proclunacion, pero
sin dar lugar a la extincion de Ta restriccion tal como la reclamaba
el demandado, sino que impone su observancia dado que no aprecia
que se hubieran producido los cambios que alegaba el demandado, or-
denando consecuente la destruccién de lo hecho no respetando la res-
triccion. o Macarre v. Biascokciea (14), la doctrina de la extin-
¢idn ya no se centra en (ue hava o no dafios, 0 qué clase de dafios,
sino en que bayan o no sobrevenido cambios radicales en la vecin-
dad, Io cual, segtn el Tribunal, puede dar lugar a que las clausu-
las restrictivas pierdan fuerza vinculante; aungue esta ver las circun-
tancias del caso no lleven al Tribunal a negar la fuerza vinculante de
la restriccibn cuva ohservancia se reclama. En Carrion v, Law-
TON (15). se mantiene la misma doctrina, pero no se usa la expresion
“radical” para decirnos cémo tiene que ser ¢l cambio para que pro-
ceda negar la fuerza vinculante de la restriccion.

Fn Condx v. Sax Parricio, supre, nos dice el Tribunal que no
es posible aplicar los modos de extincion de las servidumbres de que
habla el Codigo a estas servidumbres en equidad, porque nacidas de
determinadas necesidades, deben dar lugar a que pierdan su fuerza
vinerlante. Bl que se entienda que ello ocurre cuando sobrevienen
camibios radicales en la vecindad responde a este razonamiento. Por o
demdés, esta seutencia sefiala otros motivos para esta modificacion o
extineion, en definitiva, v servate distantie, los mismos que modi-
fican o extinguen las servidumbres prediales tradicionales. Ln este
caso, el Trilunal hace grandes esfuerzos por precisar cudndo la al-
feracion de Ta vecindad justifica una negativa a dar fuerza vineu-
Tinte o estas restricciones, Bllo pone de relieve que esto no puede
sino ser de apreciacion del Tribunal; que, por tanto, el Tribunal ac-
tuard con podetes, en clerto grado, diserecionales: v que, por dltimo,
1o podrd ser de otra manera mientras se mandenga como causa de es-
tincion los cambios en la veeindad,

Legitimacion activa— Desde Tuego, no hay difieultades para admni-
e

(4 37 DR 1 (1927).

(15) 44 D P. R. 463 11933).
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tir que quien vendié no podrd sino estar legitimado para reclamar a
obhservancia de estas restricciones. El problema se presenta en cuanto
a sus causahabientes. Fn GLINES, supra. se reconoce tal legitimacion
a tales causahabientes, v no sélo a los precisamente contiguos, pues el
Tribunal dice que cada propietario tiene un interds comiin en que se
respete la restriceidn, v que al comprar se adquiere “1m derecho en la
finca de cada wno de Jos demds propictarios” (16). Ta misma doetrina
resulia de 1101 v. LOPEz DE LA Rosa, supra, v de PERez v PacAN (17).

Fsta cuestion se presenta también a propdsito de la extincién de
estas servidutihres. Se dice que puede ser extinguidas, de manera pa-
ralela a como pueden extinguirse las servidumbres prediales tradiciona-
les, por convenio entre los interesados. ; Fntre qué teresados ¥ No hay
declaracion alguna de los tribunales (ue nos puedan anticipar cual se-
ria la actitud del Trihunal si el caso se presentara.

Un comentario—El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha logrado
um compromiso satisfactorio entre la necesidad de dar fuerza vineu-
lante a las restricciones que nos han ocupado, ¥ la necesidad de no caer
en I figura de las restricciones a perpetuidad. Para lo primero. ha lo-
grado habilmente evitar su calificacién como servidumbre estricta.
Claro es que también hubiera podido llegar a la misma conclusion de
stt fuerza vineulante partiendo del contrato, esto es, apoyéndose en una
construceion de tal figura, no como derecho real, sino como una obli-
(gatio ; entonces, hubiera podido calificarse de derecho de crédito deri-
-ado del contrato al derecho a (ue se respeten tales restricciones : claro
que asi la Jegitimacién activa de los causahabientes del primitivo pro-
pletario pasaria a depender de lo que se resuclva a proposito de la va-
lidez v alcance de las estipulaciones en beneficio de tercero. Este cam-
hio en la calificacién, a los efectos de lograr un resultado deseado, pro-
cederfa paralelamente a lo que se recomienda cuando, para dar vali-
dez a una servidumbre predial que consista en hacer, y para salvar
Tas dificultades que para tal validez resultan de su calificacién como
servidumbres i faciendo, se recomienda su calificacion como obligya-
tiones propter rem.

Si se hubiese llegado o calificar a estas restricciones de obligaciones
contractuales, tal vez 1o se hubiera proclamado la necesidad de la ins-
eripeion en ol Registro, Todas las posibilidades aqui implicadas se pre-
sentarian si algtin dia se pidiera la ohservancia de un restriccion que
no esi¢ inscrita en el Registro. Pero tal vez este caso no se presente
nunca: Tn primer Tugar, no se ha presentado todavia: vy, en segundo
lugar, dado ¢ vigor con que se ha exigido Ta inseripeion, o wo se pre-
semtard en ol futuro, o la pretension correspondiente estard ahocada a
st desestimacion. Consideraciones similares hay que hacen en cuanto
a Ta eventua] pretension de que se imponga la observancia de tna res-
triceion de las que nos octtpan impuesta aisladamente, esto es, 10 in-
cluidas en algim plan general.

— e b e
116y  Grrses v. Marra, supra, nota 1, phg. 415
117y Swera. nota 13,







