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El articulo 540 del Codigo civil establece una relacion de
supletoriedad entre el titulo constitutivo de las servidumbres
y la escritura de reconocimiento o la sentencia firme en que
se declara la existencia de aquéllas. El precepto dispone que
la falta de titulo de constitucion de las servidumbres, que no
pueden adquirirse por prescripcién, sélo se puede suplir
mediante el otorgamiento de una escritura de
reconocimiento por el dueno del predio sirviente, o bien,
mediante una sentencia firme.

Tradicionalmente la doctrina civil mayoritaria ha limitado el
objeto del precepto a una simple cuestion de prueba de las
servidumbres1. Este modo de proceder encuentra su
justificacion en la interpretacién historica de la norma, cuyo
origen se encuentra en el articulo 695 del Code de Napoleony
que se introdujo en el derecho espaiol a partir de los
articulos 539 del Proyecto de Codigo civil de 1851y 542 del
Anteproyecto de Codigo civil de 1882-88.

Se ha sostenido, -de forma practicamente unanime-, que en
el articulo 540 C.c. se regula un mecanismo de prueba
documental de las servidumbres. Algunos autores consideran
que en el precepto se establece el régimen legal de la prueba
de las servidumbres que no se pueden adquirir por
prescripcion segun lo establecido en los articulos 537y 539
C.c., es decir, de las servidumbres discontinuas y no
aparentes2. Asi, ROCA JUAN afirma que "la escritura de
reconocimiento del duefio del predio sirviente, o la sentencia
firme, en realidad son la expresion documental de que el
titulo adquisitivo existe, bien porque asi lo reconozca el
sirviente, o bien porque en la sentencia firme -en su caso- se
declare que existe y se le imponga. De manera que cuando
afirma que la falta de titulo <<tuinicamente se puede
suplir>> por la escritura de reconocimiento o la sentencia, a



lo que parece aludir realmente el precepto es a que sélo
(<<unicamente>>) puede probarse la existencia del titulo
con estos documentos. En suma, que las servidumbres no
usucapibles pueden constituirse en virtud de titulo, cuya
existencia solo se prueba documentalmente por escritura
publica de reconocimiento, o porque haya sido
judicialmente declarada en sentencia firme" 3. Esta opinion
ha sido matizada por quiénes entienden que si bien en el
articulo 540 del Codigo civil se regula el régimen de la prueba
documental de las servidumbres, éste mecanismo no excluye
la posibilidad de probar dicho tipo de servidumbres por otros
medios. Esta es la opinién mantenida, entre otros, por
GUILARTE GUTIERREZ segtin quien "es frecuente el que
para la prueba de titulos de las servidumbres discontinuas o
no aparentes se usen cuantos medios otorga el
ordenamiento sin que conozcamos caso alguno en que
hayan resultado rechazados por los Tribunales" 4.
Desviandose de esta linea de pensamiento TORRES LANA ha
puesto de manifiesto que "el reconocimiento realizado por el
propietario del predio sirviente es aqui algo mds que una
mera declaracién de ciencia, pues alcanza un valor
constitutivo. Por otro lado, la sentencia firme a la que el
precepto se refiere sélo puede ser, bien la que estima una
accion confesoria de servidumbre, bien la que desestima
una negatoria; en cualquier caso, su eficacia también va
mas alla de la pura declaracién. Y en relacioén a la sentencia
firme hay que advertir que, en el proceso al que la misma
pone fin, los medios de prueba no estan tasados:
unicamente no constituyen <<titulo>> en el sentido
atribuido a esta expresion por el precepto comentado” 5.
Esta opinién ha sido contestada por quiénes consideran que
en el art. 540 C.c. no se regula, en modo alguno, un problema
de constitucion de las servidumbres y, en tal sentido,
PUEBLA POVEDANO sostiene que el titulo de
reconocimiento y la sentencia firme "mds que una verdadera
constitucion, implican la declaracion o el reconocimiento de
la existencia del derecho ya atribuido por un titulo
preferente” 6.

La interpretacion literal, historica y sistematica del precepto
permite afirmar, sin embargo, que en el articulo 540 del
Codigo civil no se regula una simple cuestion de prueba
documental de las servidumbres; y que los mecanismos
supletorios a que se refiere no se limitan a las servidumbres
que no se pueden adquirir por prescripcion.

La norma contenida en el articulo 540 del Codigo civil
intenta regularizar las situaciones anémalas en que existe
una relaciéon de utilidad entre fincas y, sin embargo, falta, -en
sentido formal-, el titulo que ha de legitimar la restriccion del
contenido del derecho de propiedad que comporta. Para ello,



se arbitran dos mecanismos: la escritura de reconocimiento
del dueno del predio sirviente y la sentencia firme.

La escritura de reconocimiento es un acto juridico a partir del
que se reconoce una relacion juridica y no simplemente un
hecho. No es un medio de prueba del derecho de
servidumbre, sino una declaracion de voluntad, -un negocio
juridico-, cuya finalidad es fijar la certeza de una relacion real
que aparece como incierta por faltar el titulo constitutivo del
derecho. Este negocio de reconocimiento esta, -causalmente-,
conectado con la relacion que se reconoce. A este respecto,
son de aplicacion los arts. 1276 y 1277 C.c. de manera que si
se expresa la causa y ésta es falsa el negocio de
reconocimiento es nulo; si no se expresa la causa, se presume
su existencia, pero cabe probar lo contrario, con la misma
consecuencia de nulidad.

El titulo de reconocimiento es un mecanismo supletorio del
titulo constitutivo de las servidumbres con eficacia
probatoria del negocio juridico de constituciéon de
servidumbre. Como tal, hace fe del acto de constituciéon del
derecho real e interrumpe la prescripcion. El titulo de
reconocimiento ha de contener una declaraciéon de voluntad
del titular del predio sirviente por la que reconoce la
existencia de un negocio juridico de constitucion de
servidumbre que grava a su finca. Se trata, pues, de un acto
consistente en una declaraciéon de voluntad unilateral cuyo
contenido se ha de limitar al contenido del titulo de
constitucion de la servidumbre. Esta limitacién del contenido
del titulo de reconocimiento de la servidumbre se infiere del
articulo 1224 del Codigo civil que, al igual que su precedente
francés, -el articulo 1337 del Code de Napoleon-, establece
que aquéllo que los actos de reconocimiento contienen de
mas respecto del titulo primordial, o aquéllo que presentan
de diferente no prueba nada contra el titulo de constitucion.
Esta afirmacion se fundamenta en que quien otorga un titulo
de reconocimiento no entiende contratar una nueva
obligacién, sino que simplemente reconoce a la que ya existe.
Ahora bien, entre los articulos 1337 del Code de Napoleon y
1224 del Cédigo civil espaiiol existe una importante
diferencia en cuanto se refiere al contenido del titulo de
reconocimiento. El articulo 1337 del Code establecia que
aquéllo en que el titulo de reconocimiento se diferenciara del
titulo primordial carecia de toda eficacia. Frente a ello, el
articulo 1224 C.c. dispone que las escrituras de
reconocimiento carecen de efecto probatorio si por exceso u
omision se apartan de lo establecido en el titulo primordial,
pero acepta la posible eficacia de tales declaraciones si consta
expresamente la voluntad de las partes respecto de la
novacion del contrato.

El negocio de reconocimiento es un acto cuya finalidad es



fijar la verdad en torno a una relacién juridica cuya existencia
puede ser cuestionada. El acto de reconocimiento da lugar a
una presuncion iuris tantum de legalidad y de existencia de
la relacion juridica: se presume que el negocio de
constitucion existid y es eficaz, pero puede ser discutido. A
estos efectos, la eficacia de la declaracion de reconocimiento
de la relacion juridica es retroactiva, porque no se crea una
nueva relacion, sino que se fija la verdad de una relacion
anterior.

Respecto de su eficacia supletoria, ésta estara en relacion con
la forma en que se materialice 7. A estos efectos, el art. 540
C.c. establece que el acto de reconocimiento de servidumbre
se ha de contener en una escritura publica para poder
desempenar su funcién de suplir el titulo constitutivo. El
requisito formal de la Escritura Publica para el acto de
reconocimiento pone de manifiesto su eficacia no meramente
probatoria, ya que la forma publica se requiere en el art. 1280
C.c. para los actos no simplemente declarativos. La forma
publica dota a la declaracion de reconocimiento de una
presuncion de verdad y de legalidad de la relacién
reconocida. Su eficacia se produce inter partesy se limita a
que la parte que la niegue ha de demostrar su inexistencia o
ilegalidad. A este reconocimiento realizado en escritura
publica, le resulta de aplicacion lo dispuesto en el art. 1218.2
C.c. En este sentido, hara prueba contra los contratantes y
sus causahabientes en cuanto a las declaraciones que en ellos
se hubiesen realizado, pero no juega contra terceros 8.

Junto a la escritura de reconocimiento del dueno del predio
sirviente se sitiia la sentencia firme como mecanismo
supletorio del titulo constitutivo de las servidumbres. Parte
de la doctrina civil interpreta el articulo 540 del Coédigo civil
como una norma de prueba de las servidumbres; sin
embargo, la sentencia firme no es un medio de prueba que
esté contemplado ni en la LEC, ni en el C.c.

La sentencia firme que suple al titulo de constitucion es la
que se pronuncia por la autoridad judicial como
consecuencia del ejercicio de una accion negatoria o de una
confesoria en los supuestos en que se discute la existencia del
derecho y ésta es declarada por el juez. Esta sentencia firme,
a diferencia de la escritura de reconocimiento, tiene
eficaciaerga omnes.

Véase en tal sentido MANRESA Y NAVARRO, "Comentarios al Cédigo civil
espaiiol". Tomo IV, p.559; SCAEVOLA, "Cbdigo civil". Tomo X,
<<Comentario del articulo 540 del Codigo civil>>, pp.405-406.
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Los juristas espafioles han interpretado el articulo 540 C.c. partiendo de un
presupuesto aceptado, generalmente, de forma acritica: la no usucapibilidad
de las servidumbres discontinuas y no aparentes ex arts. 537 y 539 C.c.

El articulo 537 C.c. dispone que las servidumbres continuas y aparentes se
adquieren mediante titulo, o por la prescripciéon de veinte afios. Por su parte,
el articulo 539 C.c. establece que las servidumbres continuas no aparentes y
las discontinuas, sean o no aparentes, sélo se pueden adquirir en virtud de
titulo. La interpretacion sistematica de los articulos 537 y 539 C.c. ha
llevado a la mayoria de autores a concluir que las servidumbres
discontinuas y las no aparentes solo se pueden constituir mediante titulo, lo
cual resulta confirmado por lo dispuesto en el articulo 540 C.c. El profesor
LACRUZ ha defendido, sin embargo, una tesis que discrepa de la doctrina
mayoritaria sobre la prescriptibilidad de las servidumbres. LACRUZ
entendio que el articulo 537, al contraponer el titulo a la prescripcién debe
entenderse referido a la que tiene lugar sin titulo, por la s6la posesion. A
este respecto consideraba que "el tiempo especial del art. 537 no significa
que no puede haber otro, y aun el haberse establecido en él un tiempo méas
reducido que el preciso para la prescripcion extraordinaria, denuncia que el
autor del Codigo civil ha considerado a las servidumbres como méas
facilmente prescriptibles que el dominio, y por ello se impone la admision de
la prescripcion ordinaria, al no haberse sefialado otro plazo mas breve que
el de diez afios para usucapir con titulo y buena fe. Ademas, nada justifica el
que, estableciéndose una diferencia que corresponde a una realidad social
entre la usucapion con titulo y buena fe del dominio y demas derechos
reales, yla usucapion sin estos requisitos, se prescindiera de ella en las
servidumbres. Ni tienen valor a este respecto las referencias de los arts. 468
y 1620, ya por haber otros derechos reales que son susceptibles de
usucapion aunque el Codigo civil no lo diga asi expresamente -a todos se
refiere en los arts. 609 y 1957-, ya porque la reduccion a veinte afios del
tiempo de la usucapién extraordinaria no importa en modo alguno la
eliminacién de la ordinaria: en el usufructo y los censos se remite el Codigo
civil a las reglas de la prescripcidon porque las admite integras: en las
servidumbres, cambia un plazo, pero ello no importa el que no siga
sometiéndose, para todo lo demas, a las reglas generales".

LACRUZ, "Usucapién de las servidumbres discontinuas o no aparentes”,
en <<Estudios de Derecho Privado Comun y Foral>>, p. 341.

LACRUZ opina que el plazo de veinte afnos previsto en el articulo 537 C.c. es
un plazo excepcional aplicable solo a efectos de prescripcion extraordinaria,
y, que sin una derogacién expresa, "no hay por qué eliminar la vigencia del
art. 1957 en materia de servidumbres”. Entiende que la usucapiéon
extraordinaria se limita a las servidumbres continuas y aparentes y afirma
que:

"19.- La usucapion de servidumbres puede ser ordinaria, en los mismos
plazos y condiciones que el dominio (art. 1957), y extraordinaria (especial)
en veinte afios, sin necesidad de justo titulo ni buena fe (art. 539), que
excluye y sustituye, en el limitado alcance de este precepto sobre el derecho
usucapible y por determinacion legal expresa, al art. 1959).

20 - La usucapi6n ordinaria se aplica a cualesquiera servidumbres
susceptibles de posesion (no a las que no lo son); la extraordinaria, s6lo a
las continuas y aparentes". LACRUZ BERDEJO, "Elementos de derecho
civil”, Tomo III, Vol. 2°, p.164.

El profesor BADOSA distingue, también, dos tipos de usucapién en cuanto
concierne al modo de ejercicio de la servidumbre y dice que "el articulo 1952
se refiere al titulo conectandolo al derecho a poseer (real) y no a sus
peculiares circunstancias, y, sin embargo, el articulo 547 permite también
en materia de usucapion llegar a una nociéon mas amplia del justo titulo.
Este articulo declara usucapibles la forma (es decir, el modo de ejercicio) de
la servidumbre "de la misma manera" que la servidumbre misma. Lo que
significa admitir para la forma de la servidumbre una usucapion tanto
ordinaria como extraordinaria. Lo que implica que los requisitos senalados



en el articulo 1940 (entre los cuales el justo titulo) son aplicables al modo de
gjercicio de la servidumbre y que, por tanto, la definicion del articulo 1952 es
inexacta por demasiado estricta".
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p.676.
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