
Debe retirarse el rótulo que invade una parte de la fachada cuando en los estatutos 
no se permite sobrepasar la altura del local en la colocación de dichos elementos

AP Pontevedra, Sec. 3.ª, 366/2022, de 29 de junio 

SP/SENT/1158957

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Por el Juzgado de Primera Instancia número 2 de O Porriño, se dictó sentencia de fecha 6 de julio de 2021, cuya 
parte dispositiva, dice: "FALLO: Desestimo la demanda principal interpuesta por Don Florian, representado por el Procurador 
Don Francisco Javier Varela González, frente a Don Horacio y Doña María Dolores, representados por la Procuradora Doña 
Josefa Fernández Piñeiro y ABSUELVO a los señalados demandados de la pretensión contra ellos ejercitada; imponiendo al 
actor el pago de las costas de este procedimiento.

Estimo la demanda reconvencional interpuesta por Don Horacio y Doña María Dolores, representados por la Procuradora Doña 
Josefa Fernández Piñeiro, frente a Don Florian, representado por el Procurador Don Francisco Javier Varela González, y 
DECLARO el derecho de los propietarios del inmueble señalado como NUM000 " NUM001" del Edificio sito en el nº NUM002 de 
la AVENIDA000 de O Porriño, a mantener en su actual ubicación el rótulo existente en la fachada de dicho inmueble, 
CONDENANDO a Don Florian a estar y pasar por esta declaración, con imposición de las costas de este procedimiento".

SEGUNDO.- Contra mencionada resolución interpuso la parte demandante el presente recurso de apelación que fue 
sustanciado en la instancia de conformidad con lo establecido en el art. 457 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil; se 
elevaron los autos, correspondiendo a este Tribunal su resolución, dando lugar a la formación del presente rollo, no 
habiéndose celebrado vista pública ni práctica de prueba, quedó el procedimiento para votación y fallo.

TERCERO.- En la tramitación del recurso se han observado y cumplido todas las prescripciones de carácter legal.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
No se acepta la fundamentación de la sentencia apelada en cuanto se opone a la siguiente.

PRIMERO.- Se enfrentan en este juicio los actuales propietarios de un bajo comercial y del local comercial de la entreplanta 
inmediata superior por la colocación de un rótulo en el bajo que ocupa parte de la fachada correspondiente a la entreplanta.

Demanda el propietario de la entreplanta la retirada del rótulo y se oponen los propietarios del bajo que además promueven 
demanda reconvencional para que se declare su derecho a mantener en su actual ubicación el rótulo existente en la fachada 
del inmueble.

La sentencia de primera instancia estima esta demanda reconvencional, con expreso reconocimiento del derecho de los 
propietarios del bajo, en base a la adquisición de la servidumbre conforme al art. 541 CC, con la consiguiente desestimación de 
la demanda principal. Ambos pronunciamientos son recurridos en apelación por el propietario de la entreplanta para pedir la 
estimación de su demanda y la desestimación de la reconvención.

SEGUNDO.- Lo primero que se plantea es la admisibilidad del recurso, el alegar la parte apelada el incumplimiento del plazo de 
presentación.

Entiende que han transcurrido más de veinte días hábiles desde la notificación de la sentencia el día 8 de julio hasta la 
presentación del escrito de recurso con fecha 9 de septiembre.

El cómputo que realiza la parte apelante es correcto, pues ha de atenderse a la recepción de la notificación al día siguiente de la 
diligencia, de acuerdo con el art. 151 LEC, lo que unido a que el día 12 de julio es festivo en Porriño, hace que el primer día del 
plazo sea el 13 de julio ( art. 133 LEC).

De este modo los veinte días se cumplen el 8 de septiembre, pero conforme al art. 135 LEC es correcta la presentación del 
escrito al día siguiente, 9 de septiembre, como queda justificado en autos.

TERCERO.- El primer motivo de recurso es la vulneración del art. 337 LEC por presentación extemporánea del informe pericial 
aportado de adverso.

Se intenta con este motivo anular la prueba pericial aportada por la parte reconviniente, al amparo de las alteraciones de 
tramitación producidas por las normas de pandemia vigentes en la fecha del procedimiento, lo que originó varias suspensiones 
afectando en particular a la audiencia previa.



A pesar de algunas irregularidades no se incumple el art. 337 LEC citado porque la prueba pericial es expresamente anunciada 
en el segundo otrosí de la demanda reconvencional, con justificación del retraso por la necesidad de acceder a la entreplanta 
antes de emitir el informe. No coinciden las partes en los inconvenientes que dificultaron ese acceso, que se atribuyen 
recíprocamente, pero en todo caso consta en autos que una copia del informe se presenta con escrito de 9 de noviembre y es 
unido por diligencia de ordenación de 12 de noviembre, mientras que la audiencia previa no se celebra finalmente hasta el día 
20, lo que supone antelación bastante para cumplir la norma legal.

CUARTO.- En cuanto al fondo la prueba pericial no es trascendente porque los dos informes periciales coinciden en que 
el rótulo instalado en el bajo ocupa también una parte de la fachada correspondiente a la entreplanta, con mínima 
diferencia. Un perito mide 0,40 y el otro 0,45, por lo que es un hecho indiscutido.
La cuestión es su adquisición como servidumbre al haber sido instalado el rótulo litigioso cuando todo el inmueble 
tenía único propietario, D. Germán y Dª. Coral, padres del ahora demandante y apelante. Tampoco son trascendentes 
los errores nominales con los que se confunden padre e hijo y también con el otro hijo Indalecio, porque está clara la 
relación y las trasmisiones efectuadas.
Los padres fallecen en los años 2013 y 2015 y son herederos sus cuatro hijos quienes por escritura de 6 de abril de 
2017 aceptan la herencia y formalizan las pertinentes adjudicaciones y en la misma escritura completan la división 
horizontal del inmueble y establecen su régimen de comunidad.
Dos son los datos relevantes. El bajo y la entreplanta litigiosa se adjudican respectivamente a D. Indalecio y a D. Florian 
(el actor apelante). Y en las normas estatutarias del régimen de comunidad se establece que en los locales y 
entreplanta se podrá instalar toldos, marquesinas, rótulos y anuncios relativos a su negocio, pero "sin sobrepasar la 
altura del local" (norma 1.d).
Existe por tanto una voluntad común de todos los propietarios en aquella fecha (los cuatro hermanos) de limitación de 
los rótulos de los bajos a su propia altura, lo que significa que no pueden sobrepasarla ni ocupar la fachada superior. 
En términos legales es la expresión contraria al signo aparente que mantiene la parte reconviniente y declara la 
sentencia apelada para aplicar el art. 541 CC. Este artículo establece expresamente la posible expresión contraria a la 
servidumbre por parte de los propietarios.
En estas fechas los reconvinientes no eran propietarios. Adquieren posteriormente el local por compra al hermano 
Indalecio, por escritura de 9 de mayo de 2017, y lo hacen con manifestación de conocer y aceptar las normas por las 
que se rige la propiedad horizontal del edificio del que forma parte la finca vendida. En definitiva la limitación de la 
altura del rótulo, como defiende el recurso del demandante.

QUINTO.- Procede por tanto la estimación del recuso, pero no con total estimación de la demanda. Porque conforme a lo 
expuesto, el demandado conserva su derecho a instalar un rótulo, lo único que se limita es el sobrepasar la altura de su local 
como ahora sucede. Pero no se le impide rebajar el rótulo actual o bien instalar otro de menores dimensiones que no ocupe la 
parte de fachada del actor, como éste mismo matiza en su escrito de recurso.

Acordamos en consecuencia una estimación parcial de la demanda, lo que repercute en la no imposición de costas de la 
demanda, lo que se extiende además a la demanda reconvencional al reconocerse el derecho a instalar otro tipo de rótulo.

Tampoco se imponen las costas de esta instancia, por la estimación del recurso ( art. 398 LEC).

Vistos los artículos citados y demás normas de general y pertinente aplicación, por la autoridad que nos confiere la Constitución 
Española y en nombre de SM. el Rey,

FALLAMOS
Estimamos el recurso de apelación formulado por la representación de D. Florian, y con revocación de la sentencia apelada 
estimamos parcialmente la demanda promovida por esta misma representación y condenamos a los demandados Dª. María 
Dolores, y D. Horacio, a retirar el rótulo de su local en la parte que sobrepase su propia altura con invasión de la fachada 
correspondiente al demandante.

Con desestimación de la demanda reconvencional pero sin hacer imposición expresa de costas en ninguna de las instancia.

Hágase devolución del depósito constituido para recurrir.

Notifíquese la presente resolución a las partes haciéndoles saber que la presente sentencia podrá ser susceptible de Recurso 
Extraordinario de Infracción procesal y de Casación si concurren los requisitos legales ( arts. 469, 477, y Disposición Final 16 
LEC), que se interpondrán, en su caso, ante el Tribunal en el plazo de 20 días a contar desde la notificación de la presente.

Conforme a la D.A. Decimoquinta de la L.O.P.J., para la admisión del recurso se deberá acreditar haber constituido, en la cuenta 
de depósitos y consignaciones de este órgano, un depósito de 50 euros, salvo que el recurrente sea: beneficiario de justicia 
gratuita, el Ministerio Fiscal, el Estado, Comunidad Autónoma, entidad local u organismo autónomo dependiente.

Una vez firme, expídase testimonio que será remitido con los autos originales al Juzgado de procedencia, a los efectos 
oportunos.



Así, por ésta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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