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JUZGADO DE 1* INSTANCIA N° 61 DE MADRID
Calle Rosario Pino 5, Planta 6 - 28020

Tfno: 914930874

Fax: 914930875

juzpriminstancia06 1madrid@madrid.org

NIG:

Procedimiento: Procedimiento Ordinario

Materia: Obligaciones: otras cuestiones

Demandante: COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

DE MADRID
PROCURADOR D. /Dna MARIA ASUNCION SANCHEZ GONZALEZ
Demandado: MERCANTIL .S.A.
PROCURADOR D./Diia.

SENTENCIA N°

MAGISTRADA: Diia. MIREN NEKANE YAGUE EGANA
Lugar: Madrid
Fecha: veinticinco de junio de dos mil veinticuatro

Vistos por la Ilma. Sra. Diia. MIREN NEKANE YAGUE EGANA Magistrado
Juez del Juzgado de Primera Instancia n°® 61 de Madrid, los presentes autos de juicio
ordinario n° seguidos en virtud de demanda interpuesta por la Procuradora Sra.
Sanchez Gonzalez, en nombre y representacion de la comunidad de propietarios de
., contra MERCANTIL '
S.A., en ejercicio de accion negatoria de servidumbre de luces y vistas.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la Procuradora Sra. Sanchez Gonzilez, en nombre y
representacion de la comunidad de propietarios de
se presentd demanda de juicio ordinario contra la anteriormente c1tada en la que,
después de alegar los hechos y fundamentos de derecho que estimaba aplicables, terminaba
suplicando se dictara Sentencia en la que se declare que la finca registral n° ) inscrita
en el Registro de la Propiedad n° _ de Madrid, perteneciente en condominio indiviso a las
parcelas 47-A, 47-B, 47-C y 47-D, constituida en la Comunidad de Propietarios de
de Madrid, se encuentra libre de cualquier

gravamen o servidumbre de luces y vistas a favor de la finca registral n° del
Registro de la Propiedad n° . de Madrid, propiedad de la demandada y se condene a
MERCANTIL S.A. a que a su costa y cargo proceda a reponer a su

estado original los elementos alterados, esto es, a la colocacion de ventanas fijas, sin
posibilidad de apertura y con cristales traslicidos en los huecos ya existentes, asi como al
cierre de los 3 huecos nuevos, con la advertencia de que de no hacerlo voluntariamente en
el plazo fijado, se mandara ejecutar a un tercero a su cargo y costa y todo ello con expresa
condena en costas.

SEGUNDO.- Mediante Decreto de fecha 15 de noviembre de 2022, se admiti6 a
tramite la demanda, emplazdndose a la demandada para su contestacion en 20 dias.
Presentado escrito de contestacion, se dictd Diligencia de Ordenacion en fecha 14 de
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febrero de 2023, citando a las partes al acto de la Audiencia Previa. Dicho acto tuvo lugar
el 12 de julio de 2023, proponiéndose por las partes prueba documental y testifical.

TERCERO.- En fecha 19 de junio de 2024 se celebr6 el acto del juicio, con el
resultado que obra en autos, quedando tras ello las actuaciones conclusas para Sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La comunidad de propietarios actora ejercita accion negatoria de
servidumbre de luces y vistas frente a la demandada, como propietaria esta del local 1B-
1C bis del edificio 47-A de T , siendo dicho local colindante con la
finca registral n® en la que se ha constituido la comunidad de propietarios de
exteriores. Dicho local se ha transformado en vivienda y en las obras realizadas a tal efecto
se ha procedido a modificar la carpinteria de 6 huecos ya existentes — de forma que
ventanas fijas y con cristales traslicidos se han transformado en ventanas practicables y
con cristales transparentes-, abriéndose ademas 3 nuevos huecos de las mismas
caracteristicas en el pavés que habia con anterioridad. Se pide la reposicion de los
elementos alterados a su estado original.

No existe duda de que las obras no contaron ab initio con la autorizacién de la
comunidad actora, alegando la demandada que desconocia la existencia de dicha
comunidad de propietarios. La demandante adopté en Junta de 8 de febrero de 2022 el
acuerdo de iniciar acciones judiciales en reclamacion de la pretension que aqui se va a
analizar.

Como es sabido y ha confirmado reiterada doctrina jurisprudencial, para que
pueda prosperar una accion negatoria de vistas, a virtud de la cual el propietario se
defiende contra quien le perturba en el ejercicio de su propiedad pretendiendo tener un
derecho real sobre la cosa, especialmente un derecho de servidumbre personal o predial,
se requiere la concurrencia de una serie de requisitos, cuales son: a) la existencia de dos
fincas o predios contiguos, en los que en uno de ellos se abra por su propietario
una ventana o balcén con vistas - rectas u oblicuas - sobre la finca del vecino; b) que las
dos fincas no estén separadas por una via publica; ¢) que quien ejercite la accion pruebe
con titulo legal que le pertenece la propiedad del inmueble o predio que se pretende
sirviente (sentencias del Tribunal Supremo de 9 febrero 1927, 9 enero 1930, 4 mayo
1963 y 19 diciembre 1977; d) Que dicho inmueble sea, por su propia naturaleza,
susceptible de sufrir o prestar un gravamen y haya sido objeto de perturbacion por el
demandado en el goce de la propiedad, sin que sea en cambio preciso que la actora
pruebe la inexistencia de la servidumbre o derecho real pretendido por el tercero, al ser
principio de derecho el de que la propiedad se presume libre y que quien sostiene la
existencia de limitaciones a la misma debe probarlo (sentencias de 30 octubre 1959, 25
marzo 1961, 19 junio 1978 y 29 mayo 1979 ) y e) que entre la finca en que se alza
la ventana o balcén y la del vecino haya menos de dos metros de distancia entre la pared
del que se construya y dicha propiedad, si se trata de vistas rectas, o de sesenta
centimetros si lo es de costado u oblicuas.

No cabe duda de que en el presente supuesto se dan todos los requisitos para el
éxito de la accién entablada, resultando irrelevante que los Estatutos del edificio 47- A
permitan a los locales , sin autorizacion, la apertura de huecos exteriores en sus fachadas
y ello puesto que la propiedad no puede llegar mas alld de lo que el respeto a la del
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vecino determina, por lo que en la lucha entre dos situaciones vecinales prevalecera la
que se apoye en el interés social si la vida intima familiar del vecino no se inquieta, por
lo que serd en cada caso concreto la situacion factica la determinante de la resoluciéon
procedente. La propiedad de la actora si se ve perjudicada con las alteraciones
realizadas pues a través de las ventanas existentes no s6lo se obtienen luces sino vistas
nitidas, ademas de que al ser ventanas practicables se pueden arrojar objetos desde las
mismas e incluso permitirian el acceso de terceras personas ajenas a dicha propiedad.

En relacién a la nueva apertura de huecos en el pavés ya existente, la mejor
doctrina ha concluido que la construccion de paredes y muros exteriores
con material traslicido no origina servidumbre ni estd sujeto a limitaciones de
distancias, medidas ni proteccidon. En estos casos se sustituye, en todo o en parte, el
tabique opaco por un tabique trasliicido y de superior resistencia. No constituye un
hueco, sino un muro. Y no origina una servidumbre de luces, pues no afecta a los
intereses ni derechos del propietario del fundo vecino: no se ve coartada su intimidad,
dado que no es posible verlo; ni se ve afectada su seguridad, puesto que no permite la
salida de personas ni que se arrojen objetos o desechos al fundo vecino. Por ello cabe
concluir que es inocuo. Sin embargo, las nuevas ventanas si suponen la apertura de
huecos, no son opacas y resultan practicables, como ya se ha expuesto.

Lo sefalado conlleva la integra estimacién de la demanda interpuesta sin que
resulte acreditada la existencia de abuso de derecho, pues no se prueba el aquietamiento
de la comunidad actora frente a huecos similares en ubicacién y caracteristicas a los
que constituyen el objeto de las presentes actuaciones.

SEGUNDO.- Conforme a lo dispuesto en el articulo 394 LEC, las costas se
imponen a la demandada.

Vistos los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion
FALLO

Que debo estimar y estimo la demanda interpuesta por la Procuradora Sra.
Sanchez Gonzalez, en nombre y representacion de la comunidad de propietarios de
N ‘oo .., declarando que la finca registral n°
inscrita en el Registro de la Propiedad n°® 5 de Madrid, perteneciente en condominio
indiviso a las parcelas 47-A, 47-B, 47-C y 47-D, constituida en la Comunidad de
Propietarios dc¢ de Madrid, se encuentra libre de
cualquier gravamen o servidumbre de luces y vistas a favor de la finca registral n°
del Registro de la Propiedad n®  de Madrid, propiedad de la demandaday condenando a
MERCANTIL S.A. aque a su costa y cargo proceda a reponer en el
plazo de 2 meses a su estado original los elementos alterados, esto es, a la colocacion de
ventanas fijas, sin posibilidad de apertura y con cristales traslucidos en los huecos ya
existentes, asi como al cierre de los 3 huecos nuevos, con la advertencia de que de no
hacerlo voluntariamente en el plazo fijado, se mandaré ejecutar a un tercero a su cargo y
costa y todo ello con expresa condena en costas a dicha demandada.
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Notifiquese la presente resolucion a las partes, instruyéndoles que contra la misma
cabe interponer RECURSO DE APELACION para ante la [Ima. Audiencia Provincial de
Madrid en el plazo de 20 dias.

De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional 15% de la L.O.P.J.,
introducida por la L.O. 1/2009 de 3 de Noviembre, al interponer el recurso debera
acreditarse haber constituido el depdsito de 50 euros en la cuenta de depositos y
consignaciones del Juzgado abierta en Banco de Santander con el n° .

(numero de procedimiento), sin el cual no se admitira a trdmite el mismo.

Asi por esta mi Sentencia, lo pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior Sentencia por la misma Juez que la
dicto, estando celebrando Audiencia Publica el mismo dia de su fecha. Doy fe.

La difusion del texto de esta resolucién a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada
solo podréa llevarse a cabo previa disociacion de los datos de caracter personal que los mismos
contuvieran y con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de las personas que requieran un
especial deber de tutela o a la garantia del anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda.

Los datos personales incluidos en esta resolucion no podran ser cedidos, ni comunicados con fines
contrarios a las leyes.
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