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En Madrid, a 5 de abril de 2018.

Esta sala ha visto el recurso de casacion contra la sentencia dictada en grado de Apelacién por la secciéon 3.2 de
la Audiencia Provincial de Bilbao, como consecuencia de autos de juicio ordinario n.° 1038/12, seguidos ante
el Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Bilbao; cuyo recurso fue interpuesto ante la mencionada Audiencia
por la representacién procesal de la Comunidad de Propietarios de la CALLEOOO ndimero NUMO0OO de Bilbao,
representada ante esta sala por el procurador don Roberto Granizo Palomeque, bajo la direccion letrada de
don Carlos Vila Rouco; siendo parte recurrida Marierep 2005 S.L., PV Promotora Vizcaina S.L. y Promotora
Vizcaina 2003, UTE, representadas por el procurador don Julian Caballero Aguado y bajo la direccién letrada
de don Javier Afibarro del Olmo.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. 1.- La representacién procesal de la Comunidad de Propietarios de la Casa Nimero NUMO00O de
la CALLEOOO de Bilbao, interpuso demanda de juicio ordinario contra PV Promotora Vizcaina, S.L., Urbasa
Vizcaina S.L., Urco Vizcaina S.L. y Marierep 2005 S.L., alegando los hechos y fundamentos de derecho que
consider6 de aplicacion, y terminé suplicando al Juzgado se dictara sentencia por la que:

« Se declare la extincién de los sefialados derechos de SERVIDUMBRES que sobre la finca de la demandante
(n° 8037 del Registro de la Propiedad n°® 2 de Bilbao) pesan a favor de la finca de la demandada (n° 8036
del Registro de la Propiedad n° 2 de Bilbao), ordenando la/s consecuente/s inscripcién/es de tal extincion
en el Registro de la Propiedad n° 2 de Bilbao en el que se encuentran inscritas las fincas afectadas y la/s
cancelacion/es de los asientos registrales a que haya lugar en virtud de esa misma extincion.

»- Y se condene a las demandadas y a quienes de ellas pudieran traer derecho a estar y pasar por dicha
declaracién y a realizar al respecto cuantas operaciones sean precisas para obtener las correspondientes
modificaciones o inscripciones registrales a favor de la demandante, asi como a/para dejar libres y expeditos
y ala plena disposicion de esta Ultima los correspondientes espacios o elementos afectados por esos extintos
gravamenes o servidumbres.

»- Con condena en costas a dicha/s demandada/s.
» Y con todo lo demas que al respecto y en derecho sea procedente.»

2.- Admitida a tramite la demanda, la representacion procesal de la demandada contestdé a la misma,
oponiendo a las pretensiones deducidas de adverso los hechos y fundamentos de derecho que tuvo por
conveniente, para concluir solicitando que:

«...dicte Sentencia desestimando integramente la demanda, con expresa condena en costas a la parte actora,
y con todo lo demas que proceda...»

3.- Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por las partes y
admitidas, el llmo. Sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Bilbao, dict6 sentencia con
fecha 11 de noviembre de 2014, cuya parte dispositiva es como sigue:

«DEBO DECLARAR Y DECLARO la extincién de la servidumbre de paso por parte de la planta NUMO0O1 y parte
del piso NUMO0O02 de la casa nimero NUMO003 (ahora NUMOO0O ) de la CALLEOOO , que grava la finca
propiedad de la actora a favor de la colindante, que constan en el registro de la propiedad n° 2, de Bilbao, (1a
inscripciones de fincas NUM004 y NUMO0O5 ), asi como las demas servidumbres que sobre la finca de la
demandante ( NUMO0O5 del Registro de la Propiedad n° 2 de Bilbao) pesan a favor de la finca de la demandada
(n° NUMO0O04 del Registro de la Propiedad n° 2 de Bilbao) segun constan en las inscripciones referidas.

»En consecuencia, se ORDENA las inscripciones de las citadas extinciones, asi como las CANCELACIONES de
los asientos registrales a que haya lugar en virtud de esa misma extincioén, condenando a la parte demandada
a estar y pasar por dicha declaracion y a realizar al respecto cuantas operaciones sean precisas para obtener
las correspondientes modificaciones o inscripciones registrales a favor de la demandante, asi como para dejar
libres y expeditos y a la plena disposicion de esta Ultima los correspondientes espacios o elementos afectados
por esos extintos gravdmenes o servidumbres, para lo cual LIBRESE mandamiento al Registro de la Propiedad
N° 2 de Bilbao.

»Se impone a la parte demandada el pago de las costas causadas en el presente procedimiento.»
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SEGUNDO.- Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacién la representacién procesal de la
demandada, y sustanciada la alzada, la seccién 3.2 de la Audiencia Provincial de Bilbao, dicté sentencia con
fecha 6 de febrero de 2017, cuyo Fallo es como sigue:

«Que con ESTIMACION del recurso de apelacién interpuesto por MARIEREP 2005 S.L., PROMOTORA BIZKAINA
2003 UNION TEMPORAL DE EMPRESAS LEY 181982 DE 26 DE MAYO y PV PROMOTORA VIZCAINA SL frente
a la sentencia dictada por el Juzgado de 1a Instancia n° 4 de Bilbao, en autos de Procedimiento Ordinario
1083/12, con fecha 11 de noviembre de 2014, DEBEMOS REVOCAR COMO REVOCAMOS dicha resolucion,
DESESTIMANDO la demanda interpuesta por COMUNIDAD DE PROPIETARIOS CALLEOOO N° NUMOO0OO DE
BILBAO, declarando en cuanto a las costas su no expresa imposicién en ambas instancias.»

TERCERO.- El procurador don Alfonso José Bartau Rojas, en nombre y representacion de la Comunidad de
Propietarios CALLEOOO n.° NUMOOO de Bilbao, interpuso recurso extraordinario de casacién fundado en los
siguientes motivos:

1.- Infraccidn del articulo 1281.1 CC en relacién con el articulo 530 CC , y del principio general del derecho
y doctrina jurisprudencial que aconseja favorecer en lo posible el interés del predio sirviente, por ser de
interpretacion estricta la materia relativa a la imposicion de gravamenes, y por la presuncion de libertad de
los fundos ( sentencias de 30 de junio de 1996, 30 de julio de 1997, 29 de enero de 2015, 6 de diciembre de
1985, 30 de septiembre de 1970y 9 de mayo de 1989).

2.- Infraccién del articulo 1281.1 CC en relacién con los articulos 533, 567 y 568 CC, en cuanto la forma de
establecerse la servidumbre no es siempre determinante de su naturaleza ( sentencias de 23 de marzo de
2001 y 17 de noviembre de 2011 ).

3.- Infraccion del articulo 1281.1 CC en relacién con los articulos 546.3, 530y 598 CC, en cuanto a extincion e
interpretacion estricta en materia de servidumbres ( sentencias de 6 de diciembre de 1985, 30 de septiembre
de 1970, 17 de noviembre de 2011 y 25 de febrero de 1988 ).

CUARTO.- Por esta sala se dicté auto de fecha 8 de noviembre de 2017 por el que se acordé la admisién
de dicho recurso y dar traslado del mismo a las recurridas Promotora Vizcaina 2003, UTE, y otras, que se
opusieron mediante escrito presentado en su nombre por el procurador don Julidn Caballero Aguado.

QUINTO.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracién de vista publica ni estimandola
necesaria este Tribunal, se sefialé para votacién y fallo del recurso el dia 14 de febrero de 2018, en que ha
tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La Comunidad de Propietarios CALLEO0OO0 NUMOOO de Bilbao interpuso demanda de juicio
ordinario frente a PV Promotora Vizcaina S.L., Urbasa Vizcaina, S.L., Urco Vizcaina S.L. y Marierep 2005,
S.L. solicitando que se declare la extinciéon de los derechos de servidumbre existentes sobre la finca de la
demandante (finca n.° NUMOO5 del Registro de la Propiedad n.° 2 de Bilbao) a favor de la finca de las
demandadas (finca n.° NUMO004 ), con las consecuencias registrales y de toda clase inherentes a dicha
extincion.

Las demandadas se opusieron alegando, en sintesis, que ambas fincas eran propiedad de los mismos titulares
en el momento de constituirse la servidumbre, que se trata de una servidumbre de cardcter voluntario, que no
ha existido un cambio de uso del predio dominante que justifique en ningun caso la extincién de la servidumbre,
gue la misma no se constituyé sometida a condicidon alguna, que no resulta imposible el mantenimiento de la
actividad de sala cinematografica que justificé la constitucién de la servidumbre a favor del predio dominante
y, en definitiva, que la misma se constituyd con cardacter voluntario y perpetuo.

La sentencia de primera instancia estimé la demanda al considerar forzosa la servidumbre, apreciando que
las nuevas circunstancias originadas con el cambio de uso y actividad del predio dominante -por decision de
sus propietarios- sin que se acredite la necesidad de la subsistencia de la servidumbre, hacen innecesaria la
misma, provocando una carga mayor sobre el fundo sirviente que éste no debe padecer.

Las demandadas recurrieron en apelacién afirmando que el titulo constitutivo no hizo depender la servidumbre
de que existiera una actividad especificamente cinematografica en la finca dominante; que la servidumbre es
voluntaria, y que el cambio de uso decidido por los propietarios del fundo dominante mantiene una actividad
comercial, sin que la servidumbre haya perdido su utilidad.

La Audiencia Provincial de Bizkaia (Seccion 3.2) estimé el recurso formulado por la parte demandada y
desestimo la demanda. Deniega la extincion de la servidumbre de paso, por considerar que la misma era de
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cardcter voluntario, que tampoco se ha demostrado la falta de utilidad o ventaja de la servidumbre en sentido
objetivo y que no se dan las condiciones del articulo 546.3 y 4 CC . Pone de manifiesto que no hay discusién
en cuanto a los hechos esenciales y centra el objeto litigioso en la cuestidn referida a si la servidumbre es
voluntaria o forzosay si subsiste o no la necesidad que dio lugar a su constitucién asi como si debe deducirse
la intencion de finalizar la servidumbre por el derribo del edificio del cine.

Contra dicha sentencia se ha interpuesto por la comunidad demandante recurso de casacién. Las recurridas
han puesto de manifiesto causas de inadmisibilidad al amparo del articulo 485 LEC . No obstante, esta sala
tiene establecido que la exigencia de decisidon expresa en la sentencia sobre las causas de inadmisibilidad
del recurso alegadas por el recurrido en su escrito de oposicidon debe entenderse circunscrita a lo que se
consideran causas de inadmisién absolutas, como son las de no reunir la resolucién de que se trate los
requisitos establecidos para ser recurrible, falta de postulacion, interposicion de los recursos fuera de plazo,
falta de constitucion del depdsito para recurrir o de la debida subsanacién de tal omisidn, falta de cumplimiento
de los presupuestos para recurrir en los casos especiales previstos en el articulo 449 LEC e inexistencia de
gravamen, sin que deban ser consideradas ahora aquéllas que afectan al fondo de la cuestién planteada.

SEGUNDO .- De los tres motivos por los que se formula el recurso de casacion, es el tercero de los motivos
de casacion es el que aborda directamente el problema de la posible extincién del gravamen y se enuncia
de la siguiente forma: «Infraccién, por no aplicacién, del articulo 1281.1 del Cédigo Civil y del articulo 546.3
del mismo cédigo , en relacién con los articulos 530 y 598, asi como el principio general de derecho y
jurisprudencial en la materia que aconseja favorecer en lo posible el interés y condicién del predio sirviente
por ser de interpretacién estricta la imposicién de gravamenes.»Afirma la existencia de interés casacional por
oposicion de la sentencia que se recurre a la doctrina del Tribunal Supremo, con cita de sentencias de esta
sala de fecha 6 diciembre 1985, 30 septiembre 1970, 17 noviembre 2011 y 25 febrero 1988 , sobre dicho
principio general de favorecimiento de la libertad de los fundos.

Dicho motivo ha de ser estimado por las razones que se expresan a continuacion.

Debemos partir para formar juicio sobre la subsistencia de la servidumbre -que afecta a la comunidad
demandante como predio sirviente- de la propia inscripcién registral de la finca propiedad hoy de las
demandadas. Es la siguiente:

«FINCA N° NUMO0O04 : "URBANA. EDIFICIO CINEMATOGRAFICO, en terreno interior de la manzana formada
por las CALLEOOO , DIRECCIONOOO , DIRECCIONOO1 Y DIRECCIONQO2 ,y semicalle que forma parte de
la PARTICULAR DE INDAUCHU. ...SUPERFICIE.. MIL DIECIOCHO METROS Y SIETE DECIMETROS CUADRADOS.
LINDA: Norte, finca de Dofia Enriqueta y la otra semicalle; SUR, CASA nimero NUMOQO , antes NUMQO03 de la
CALLEOOQO y fincade Don Jose Maria ; Este, con el resto de la otra semicalle y en una pequefia parte, con solar
de las casas que esta levantando el Hogar Propio y al Oeste, propiedad de Don Alfonso . Esta finca tiene a su
favor como PREDIO DOMINANTE derecho de PASO por la planta NUMO0O1 de la casa nimero NUMO0O3 (ahora
NUMOO0O0 ) de la CALLEOOQO , por toda su fachada, salvo las lonjas laterales a NUM006 e NUMOOQ7 , entrando
del hueco de escalera para dar acceso al vestibulo y piezas de aseo, equipo eléctrico y de Utiles o trastos y
cualquier otro servicio que interese a los duefios del cinematégrafo, por lo que de la planta NUM0O1 delacasa
nimero NUMO0O3 dela CALLEOQO , predio sirviente, solo quedan de la libre utilizacién de sus propietarios, las
dos lonjas unaala NUM006 entrandoy otraala NUMOO7 entrando, en la parte que cada lonja colinda con finca
de Don Alfonso ,unay sefiores Teodulfo , otra. ...Consta, el edificio de una planta baja de butacas, y otra planta
alta también de butacas y corresponde también al edificio cinematdgrafo, derecho como predio dominante
a ocupar PARA SERVICIO DEL CINEMATOGRAFO ciento cuarenta y un metros cuadrados en un angulo a la
trasera de la casa nimero NUMOOO , antes NUMOO3 , de la CALLEOOQO , a la altura del primer, piso de ésta.
La superficie del edificio es de novecientos cinco metros y cincuenta y siete decimetros cuadrados, a cuya
superficie hay que afiadir la de una semicalle, integrante de la misma finca, constituida por un terreno de forma
rectangular, de siete metros y medio de ancho, que es la mitad de la calle, por quince metro de .fondo, lo que
hace una superficie de ciento doce metros y cincuenta decimetros cuadrados.”" GRAVADA con las siguientes
cargas: "GRAVADA POR PROCEDENCIA CON SERVIDUMBRES Y CONDICIONES DE EDIFICACION".

Por su parte, la inscripcion registral de la finca de la parte demandante aparece en la siguiente forma:

«FINCA N° NUMOOS5 : inscripcion 12 (segregacion y edificacion): " Urbana. CASA en Bilbao nimero NUMO003
(hoy NUMOO0O ) de la CALLEQOO ; tiene una superficie de cuatrocientos setenta metros cuadrados y linda

al Sur, frente, la CALLEOOO ... y al Norte edificio cinematdgrafo”. "...Consta de planta baja y siete pisos
altos, distribuidos en dos viviendas independientes cada uno de ellos a derecha e izquierda ... ". "...Parte del
PISO NUMO0O02 , cuyas viviendas son bastante mas reducidas que las de los demds pisos, en cuanto a un
rectangulo a la trasera de extension de ciento cuarenta y un metros cuadrados, estd afecto a SERVIDUMBRE

a favor del edificio cinematografo para ser DESTINADO a servicios sanitarios de la planta alta de butacas del
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cinematografo”. Y " en la PLANTA BAJA existe dos lonjas, una al este y otra al oeste, y el resto de la planta
estd DESTINADO a portal de acceso, caja de escalera y a PASO, VESTIBULO Y ALGUNAS DEPENDENCIAS
DEL EDIFICIO CINEMATOGRAFO quedando ese CINEMATOGRAFO con el caracter de predio dominante ... ".
Debiendo "dejar aclarado" al respecto -segun continua la inscripcion- "que la planta baja, salvo las dos lonjas
dichasy la caja de escaleras, todo el resto queda afectado de servidumbre a favor del edificio cinematografo,
si bien la parte de la entrada hasta la caja de escaleras s6lo podra utilizarlo para PASO y para utilizacion de
las actuales taquillas ya adosadas a uno y otro lado de la caja de la escalera.»

En el caso de las servidumbres puede suceder que el estado actual de los fundos no imposibilite su ejercicio
sino que tan sélo impida su uso en los términos integros y para la finalidad prevista en el titulo constitutivo.
En este sentido, si los cambios experimentados en los fundos tienen simplemente como efecto hacer la
servidumbre menos util, o su ejercicio menos comodo, no debe considerarse que en todo caso deba extinguirse
el derecho. Pero, por el contrario, si tales cambios comportan que tal derecho -en este caso, de paso- ha
quedado sin sentido para el fin exclusivo para el cual se constituyd, aunque pudiera conservarlo para otros
distintos no previstos, se ha de entender aplicable la causa de extincién del articulo 546.3 CC, lo que resulta
ademas acorde con los principios que rigen el uso de las servidumbres y, entre ellos, el del menor perjuicio
para el predio sirviente («uso civiliter»), segun el cual el titular del derecho real de servidumbre tendra derecho
a realizar integramente el beneficio y utilidad garantizado en el titulo constitutivo, pero no otro distinto ni
para diferente finalidad, sin poder gravar en consecuencia al predio sirviente mas alla de lo necesario para
disfrutar de tal beneficio o utilidad. Tal conclusidn es la que se ajusta a la doctrina de esta sala reflejada en
las sentencias que se citan sobre la interpretacién restrictiva de la servidumbre en cuanto supone limitacién
a la plenitud del derecho de propiedad sobre el predio sirviente.

La finalidad para la que se constituyd el gravamen aparece reflejada en el modo de su constitucién y su
inscripcion registral cuando se dice que se instaura «para dar acceso al vestibulo y piezas de aseo, equipo
eléctricoy de Utiles o trastos y cualquier otro servicio que interese a los duefios del cinematdgrafo» (inscripcion
registral del predio dominante) y que se trata de «<SERVIDUMBRE a favor del edificio cinematoégrafo para ser
DESTINADO a servicios sanitarios de la planta alta de butacas del cinematografo Y en la PLANTA BAJA existe
dos lonjas, una al este y otra al oeste, y el resto de la planta esta DESTINADO a portal de acceso, caja de
escalera y a PASO, VESTIBULO Y ALGUNAS DEPENDENCIAS DEL EDIFICIO CINEMATOGRAFO quedando ese
CINEMATOGRAFO con el caracter de predio dominante ... »; y «que la planta baja, salvo las dos lonjas dichas y
la caja de escaleras, todo el resto queda afectado de servidumbre a favor del edificio cinematégrafo, si bien la
parte de la entrada hasta la caja de escaleras solo podra utilizarlo para PASO y para utilizacion de las actuales
taquillas ya adosadas a uno y otro lado de la caja de la escalera» (inscripcion registral del predio sirviente).

De lo anterior se desprende que el recurso ha de ser estimado casando la sentencia recurrida y confirmando
la dictada en primera instancia, ya que resulta acreditado -y asi se desprende de la propia literalidad de la
inscripcion registral- que la servidumbre ha quedado sin efecto ni utilidad tal como se concibié y para el servicio
que fue establecida.

TERCERO.- Estimado el recurso, no procede especial declaracién sobre las costas correspondientes al mismo
(articulos 394y 398 LEC ), con devolucion a la parte recurrente del depdsito constituido para su interposicion.
Las costas causadas por la apelacion se imponen a las apelantes por cuanto dicho recurso debié ser
desestimado ( articulos 394 y 398 LEC).

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Estimar el recurso de casacion formulado por la representacion de la Comunidad de Propietarios
CALLEOOO n.° NUMOOO de Bilbao, contra la sentencia dictada por La Audiencia Provincial de Vizcaya (Seccion
Tercera) en fecha 30 de junio de 2015, en Rollo de Apelaciéon n.° 39/2015 , dimanante de autos de juicio
ordinario n.° 1038/2012 del Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Bilbao.

2.°- Casar la sentencia recurrida.
3.°- Confirmar la sentencia dictada en primera instancia.

4° .- No hacer especial declaracion sobre costas causadas por el presente recurso, con devolucion a la parte
recurrente del depédsito constituido para su interposicion.

50°.- Condenar a las demandadas al pago de las costas causadas por su recurso de apelacion.

Librese al mencionado tribunal la certificacidn correspondiente, con devolucion de los autos y del rollo de Sala.
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Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.



