LAS MOLESTIAS ENTRE VECINOS

 
 
I. El art. 2618 del Cód. Civil : Su fuente
 
      La ley 17.711 ( Adla, XXVIII-B, 1799 ) sustituyó el art. 2618 y derogó el art. 2619 del Cód. Civil. El art. 2618 del Cód. Civil, en su actual redacción dispone: “ Las molestias que ocasionen el humo, calor, olores, luminosidad, ruidos, vibraciones o daños similares por el ejercicio de actividades en inmuebles vecinos, no deben exceder la normal tolerancia teniendo en cuenta las condiciones del lugar y aunque mediare autorización administrativa para aquellas.
      “ Según las circunstancias del caso, los jueces pueden disponer la indemnización  de los daños o las cesación de tales molestias.
      “ En la aplicación de esta disposición del juez debe contemporizar las exigencias de la producción y el respeto debido al uso regular de la propiedad; asimismo, tendrá en cuenta la prioridad en el uso. El juicio tramitará sumariamente “.
      Se ha señalado que la fuente de este artículo es el art. 844 del Cód. Civil italiano. Concordamos en ello pero dejando sentado que: 
1) Dicho artículo, no hace referencia como el nuestro, a la circunstancia de mediar autorización administrativa. El Cód. Civil de Egipto ( 1948 ) expresamente establece que: “ La autorización concebida por la autoridad competente no es obstáculo al ejercicio de tal acción “ ( art. 807 “ in fine “ ); 
2) La referencia a las exigencias de la producción y a la prioridad en el uso, habían sido acogidas en el art. 1561 del Anteproyecto de Código Civil de 1954. Véase Anteproyecto Bibiloni ( art. 2473 ), Proyecto de 1936 ( art. 1560, inc.2º ); Cód. Civil de Guatemala ( arts. 465, 466 y 1672 ); Cód. Civil alemán ( art. 906 ); Cód. Civil suizo ( art. 684 ); Cód. Civil de México ( arts. 837 y 840 ); Cód. Civil de la República de China de 1930 ( art. 793 ); Cód. Civil de Venezuela ( art. 701 ) y Cód. Civil de Brasil ( art. 554 ).
 
II. Naturaleza jurídica del hecho generador del perjuicio
 
         Resulta por demás evidente que en el ejercicio de actividades en un inmueble, su propietario puede cometer perjuicios a sus vecinos, configurando sea un delito ( art. 1072, Cód. Civil ), sea un cuasidelito ( art. 1109, Cód. Civil ). Pero en rigor de verdad, esos no son los supuestos específicamente reglados por la norma del art. 2618 del Cód. Civil. Nuestro artículo trata de aquellos casos en que ejercitando su titular el derecho de propiedad ( art. 2506, Cód Civil ) en forma regular ( art. 2513 Cód Civil ), mediando autorización administrativa - si es el caso -, y extremando las medidas tendientes a evitar toda molestia intolerable a sus vecinos, las ocasiona.
      Así la doctrina ha hablado de acto excesivo que genera un daño lícito.
      Se trata de un supuesto de responsabilidad objetiva, en la cual no juega para su configuración, elemento subjetivo de especie alguna.
      El legislador ha establecido una regla general, emplazada en el tít. VI del libro III, bajo el título “ De las restricciones y límites del dominio “, que señala en cierto aspecto el contenido de dicha potestad real, combinando, por un lado el principio del uso regular de la propiedad y por el otro el de abstenerse de todo cuanto exceda lo normalmente tolerable, condicionando ello a las diversas pautas que surgen del mismo art. 2618 del Cód. Civil.
       Estas aproximaciones conceptuales nos van a permitir configurar su régimen jurídico; pues partiendo de la hipótesis que en principio no estamos en el campo de los hechos ilícitos, sino en el régimen ordinario del dominio, hemos de tener muy presente en la interpretación de la norma que estudiamos, el art. 2523 del Cód. Civil que plasma un principio cardinal del derecho de cosas.
 
III. Fundamento de la norma: Teorías
 
        No hemos de detenernos en la exposición de las doctrinas que pretenden explicar la razón del precepto legal, por exceder ostensiblemente los límites impuestos a una nota fallo.
        Simplemente, destacamos, que la norma ha consagrado la doctrina del influjo, bajo el criterio de Ihering de la tolerancia normal teniendo en cuenta el ejercicio regular de la propiedad, con un sentido económico - social y sin descuidar el criterio de la ocupación previa.
        Messineo entiende que no pueden ser aplicados conjuntamente el principio de la tolerabilidad normal y el del uso normal. Sin embargo, por nuestra parte pensamos, que la regla del uso regular complementa a la de la tolerancia de modo que probada la transgresión a ambas ni las exigencias de la producción pueden inhibir al juez a decretar la supresión de la molestia.
 
IV. Régimen jurídico
 
         El art. 2618 del Cód. Civil contempla las llamadas inmisiones inmateriales que se distinguen no sólo de las materiales, sino también de las “ influencias “.
         El distingo reviste la mayor trascendencia, pues pues las inmisiones previstas del art. 2618 del Cód. Civil, deben ser soportadas, salvo cuando exceden la normal tolerancia; en tanto que las inmisiones corpóreas ( líqui-
dos o cuerpos de mayor tamaño o peso ) no necesitan ser consentidas en medida alguna; y, las influencias puramente inmateriales ( riesgo de incendio, depreciación por la vecindad de una casa de tolerancia, etc. ), tampoco deben ser sufridas, pero su régimen escapa al contenido de la norma de que tratamos.
         Si bien se ve, todos los casos previstos expresamente en el art. 2618 del Cód. civil, son inmisiones, inclusive el de la luminosidad ( teoría corpuscular de la luz ), y salvo esta hipótesis, y la referida a las vibraciones, todas las demás tienen estrecha relación con previsiones del Código de Vélez. Así, la ley se refería al humo en el art. 1133 inc. 3º; al calor en art. 2623 y nota ( su doctrina ); a los olores en el art. 1133, inc. 4º; y a los ruidos en el primitivo art. 2618. La reforma de la ley 17.711 derogó el art. 1133 y sustituyó el art. 2618 del Cód. Civil.
         Se refieren a sacudidas, vibraciones o trepidaciones: Cód. Civil de Guatemala (art. 1672, inc. 6º ); Cód. Civil alemán ( art. 906 ); Cód. Civil suizo ( art. 684 ); Cód. Civil chino de 1930 ( art. 793 ) y Cód. Civil italiano 
( art. 844 ).
          La ley, después de la enumeración, agrega “ ...o daños similares... “; su fuente, el Cód. Civil italiano ( art. 844 ) dice: “ Y similares propalacio-
nes “.
          Quiere ello decir, por supuesto, que se trata de una enumeración, pero con la limitación de tratarse de “ daños similares “.
           Por ello, en las hipótesis no cubiertas por la norma del art. 2618 del Cód. Civil, habrá que acudir a las reglas que gobiernen los hechos ilícitos.
           La ley consagra la potestad judicial de ordenar el cese de las molestias, aun en los casos de establecimientos dotados de autorización administrativa.
           La doctrina y jurisprudencia francesa entienden que ello no es procedente, pues el poder judicial estaría interfiriendo en un ámbito reservado del poder administrador.
           Siguiendo el Anteproyecto de 1954 y separándose del Código civil italiano el art. 2618 del Cód. Civil, impone al juez el deber de tener en cuenta la prioridad en el uso.
           La doctrina de la preocupación, desarrollada por Demolombe, y criticada por parte de la doctrina, exige ser aprehendida con una doble limitación Por un lado, considerarla complementaria de los restantes criterios sentados por el legislador en el art. 2518 del Cód. Civil , y por la otra referirla especialmente a uso local generalizado y sólo excepcionalmente al particular de que se trate.
          En punto al temperamento que debe adoptar el juez, sea disponer el cese de las molestias, sea condenar al pago de una indemnización, creemos que es menester efectuar los siguientes distingos:
a) Si se trata de molestias en caso alguno corresponde pagar indemnización, salvo que no fuera posible disponer el cese pues conllevaría la de la actividad productora, en cuyo caso deberá hacerse efectiva en cuotas por períodos y en tanto subsistan lasa molestias
b) Si hubiere daños, cuadra en principio, suprimir los efectos perjudiciales de la actividad e indemnizar por el daño inferido, y si no fuera posible disponer el cese de la molestia por estar comprometidos los intereses de la producción, el juez dispondrá una indemnización global o fraccionada en la forma expuesta.
 
V. Legitimación activa y pasiva. Prescripción. Solidaridad
 
          La legitimación activa de las acciones emergentes del art. 2618 del Cód. Civil, corresponde: al propietario, al poseedor, al usufructuario           ( usuario y habilitador ), y al acreedor anticresista.
          Ello, pues, el art. 2418 del Cód. Civil extiende al poseedor las obligaciones impuestas por el tít. VI del libro III, y siendo los derechos       ( art. 2420 Cód. Civil ), esa es la norma aplicable.
          Podría pensarse, que también corresponde, v. g. al locatario, como afirman Lafaille y Borda, pero entendemos que no, pues a la razón apuntada se agrega que si mediare un hecho más grave, p. ej: un cuasidelito, tampoco tiene acción el locatario, salvo en ausencia del dueño ( art. 1110, Cód. 
Civil ).
          La legitimación pasiva surge con claridad de la norma del art. 2418 del Cód. Civil, pero si mediare la realización de acto ilícito, en los términos del art. 1113 del Cód. Civil la responsabilidad será del dueño y del guardián, sin perjuicio de la acción recursoria.
          Las constantes referencias que formulamos al régimen de los hechos ilícitos obedecen no sólo a que la doctrina fuente de nuestra norma en el Cód. Civil ( Demolombe y Aubry y Rau ) asimilaban su régimen al de los actos ilícitos sino que muchos serán los casos que queden subsumidos en la norma del art. 1113 del Cód. Civil ( ley 17.711 ), que consagra la responsa-
bilidad del dueño o guardián por el daño causado debido al riesgo o vicio del inmueble.
           Sin embargo, hemos partido de la concepción que la norma del art. 2618 del Cód. Civil, es autónoma, y que la responsabilidad que impone es en principio ajena a la comisión de actos ilícitos.
           Esto es de la mayor importancia, pues configurado el régimen ordinario de la propiedad la falta de ejercicio de, la atribución conferida en la norma en el sentido de obtener cesación de las molestias, no está sujeta a término de prescripción alguno. Es la doctrina del art. 2510 del Cód. Civil.
           No ha de confundirse, sin embargo, este supuesto con la prerrogativa de obtener la congruente indemnización por los daños ocasionados. A este respecto, pensamos que es de aplicación a la norma del art. 4037 del Cód. Civil que dispone: “ Prescríbese por dos años, la acción por responsabilidad civil extracontractual “.
           No sólo la norma es lo suficientemente clara, sino que a ella se agrega el siguiente argumento: sería absurdo que la falta menor prevista en el art. 2618 del Cód. Civil prescriba a los 10 años ( art. 4023, Cód. Civil ) y la mayor emergente de un acto ilícito, prescriba a los dos años ( art. 4037, Cód. Civil ).
           En caso de haber pluralidad de demandados, pensamos - salvo que pueda encuadrarse el supuesto entre los actos ilícitos ( arts. 1081, 1109 y 1113 del Cód. Civil ) -, que la responsabilidad no será solidaria entre los responsables. 
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