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Resumen: La presente contribucion cientifica tiene como finalidad avalar |a idea de
que va el Derecho Romano tardfo mostré interés en la proteccién y gestion de los
paisajes maritimos, integrandolos en los planeamientos urbanisticos, mediante dis-
posiciones originales y creativas que, en realidad, parecen nacidas de las legislacic-
nes mas actuales. Para lograr nuestro objetivo, comenzamos analizando cierta nor-
mativa internacional paradigmatica, para pasar después a comentar la normativa
espafiola con incidencia en los paisajes a nivel estatal, dejando para otra ocasién las
normativas promulgadas en las Comunidades Auténomas o las ordenanzas muni-
cipales mas significativas.

Palabras clave: Ordenamiento territorial y urbanistico, paisaje, mar, panoramica,
Derecho Urbanistico Romano, emperador Zenon, emperador Justiniano.

Abstract: The purpose of this scientific contribution is to support the idea that late
Roman Law already showed interest in the protection and management of maritime
landscapes, integrating them into urban planning, through original and creative pro-
visions that, in reality, seem to have been born from the most current legislation. In
order to achieve our objective, we begin by analyzing certain paradigmatic interna-
tional regulations, and then move on to comment on Spanish regulations with an
impact on landscapes at the state level, leaving for another occasion the regulations
enacted in the Autonomous Communities or significant municipal ordinances.
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I. INTRODUCCION

El estudio que se presenta a continuacién tiene por objeto analizar algunas
normas sobre el mar como objeto paisajistico, es decir, estudiar una faceta del
mar que pone el acento en él como fuente de ocio; calidad de vida; belleza y
estética. Sin embargo, la cuestién de los paisajes marftimos —como los demés—
no resulta facil de entender, comentar e interpretar, por algunas razones que
saldran a colacion seguidamente. El caracter eminentemente cotidiano de los
paisajes; nacer, crecer y morir entre ellos, hace que resulte extrafio reparar en
los mismos, precisamente, desde un dmbito del conocimiento cientifico y aca-
démico, cual es el juridico; muy especialmente éste. Por decirlo en otros térmi-
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nos, dado que los paisajes estan permanentemente ahi, al alcance de nuestros
sentidos, ya sea mas o menos cuidados; més o menos transformados con el
tiempo, se hace raro caer en la necesidad de su cabal integracién juridica en tas
sucesivas planificaciones urbanisticas que ordenan nuestra existencia en los
niicleos de poblacién; sean asentamientos humanos rurales o urbanos’. De
hecho, sclemos tener los paisajes interiorizados y normalizados en nuestras
vidas?, hasta el punto de que la mayoria de la gente desconoce por completo la
vastisima normativa dictada para ampararlos, recuperarlos —si procede— y
gestionarlos, ya sea como objeto principal o tangencialmente; en los ditimos
afios, siempre en consonancia con los principios propios de la sostenibilidad.
Los paisajes, como la propia naturaleza v la cultura, son variadisimos vy, por
tanto, es costumbre afadir a la palabra algun adjetivo para acotar su alcance y
significado. Tradicionalmente, como veremos, la categorizacion mas amplia
consiste en distinguir los paisajes naturales de los culturales, engarzandolos en
los conocidos «patrimonio natural» y «patrimenio cultural», aunque la escisién
no es clara en absoluto. Con ocasidn de este trabajo, he creido oportuno cen-
trarme en una tipologfa concreta de paisaje y asf hablar de «paisaje maritimos
—que estaria incardinado en los paisajes de naturaleza mixta, pues constituyen
un referente natural pero también cultural— ya que esa expresion transmite una
idea certera y a la par intuitiva de aquello a lo que voy a referirme en las siguien-
tes paginas. Teniendo en cuenta que el Anuario de Estudios Maritimos es una
publicacién cientifica periédica que pretende mostrar, ante todo, su carécter
multidisciplinar, he decidide tomar el mar en consideracion, desde la perspec-
tiva paisajistica, territorial y urbanistica. De hecho, nos detendremos en los pai-
sajes maritimos porque hoy dia vibran con palpitante actualidad, dado que, una-
nimemente se opina que proporcionan salud fisica y emocional a las personas;
bienestar, en definitiva, siendo un factor gue contribuye decisivamente a aumen-
tar la calidad de vida de los ciudadanos. La propia inmensidad del mar —como

1. MOLINA SALDARRIAGA, César, «El paisaje como categoria juridica y como derecho subjetivos,
Revista de fa Facultad de Derecho y Ciencias Politicas. I1SSN: 0120-3886, nim. 116, (2012), pp.
159-194. Puede consultarse, asimismo: LEVRAND, Norma Elizabeth, «<Como pieza de un rompeca-
bezas: la construccién del paisaje como objeto juridico», Dikaion. ISSN: 0120-8942, num. 26. 1,
(2017), pp. 107-136. DOI: 10.5294/dika.2017.26.1.6.

2. BUSTILLO BOLADO, Roberto, Régimen juridico def Paisaje. Concepfo, marco normativo, interven-
cidn administrativa y dimensién social, Cizur Menor, Pamplona, 2021, cita en la primera pagina de
su obra una Recomendacién del Comité de Ministros del Consejo de Europa CM/Rec (2008), 3, 1.2:
«Definicion de Paisaje»: «La percepcion sensorial (visual, auditiva, olfativa, tactil y gustativa) y emo-
cional que tiene una pobiacion de su entorno y el reconocimiento de sus diversidades y especifici-
dades histéricas y culturales son esenciales para el respeto v la salvaguarda de la identidad de la
propia poblacién y para su enriquecimiento individual y social».

Como se puede comprobar, esta nocién resulta més explicita y extensa que la contenida en el Con-
venio Europeo del Paisaje que, sin embargo, se considerd modelo de normativas posteriores en
todas las naciones y regiones europeas. No obstante, la idea de paisaje que plasma la Recomen-
dacién citada resulta bastante més bella y poética que la netamente juridica. Quizé una Recomen-
dacidn pueda permitirse ciertas licencias que el Convenio no debe. Por otro lado, el texto que hemos
transcrito pone el acento en dos extremos vitales: el asunto de la percepcién y la identidad singular
de cada poblacion. Como tendremos ocasién de comprobar, &l Convenio, mas bien escueto, no se
detiene en sutilezas.
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la del cielo— permite tratarlo doctrinalmente desde muchas y variadas posicio-
nes, siendo una de las mas destacadas, en la actualidad, aquélfa que se detiene
en los paisajes del mar y su disfrute multisensorial; su impacto en la salud
publica, como asi ha sido desde todos los tiempos, asi como su regulacién juri-
dica integrada en los planeamientos urbanos, siendo su utilizacion sostenible
un objetivo capital para los poderes publicos y un deber importante para los
particulares. Por afiadidura, tales paisajes constituyen el sello de identidad de
muchas comunidades humanas que se distinguen del resto por el solo hecho
de estar enclavadas junto al mar, lo cual quiere decir que los paisajes maritimos
confieren esencia a un sinnimero de nlcleos poblacionales de todo el mundo.
Sin embargo, por otra parte, estd la cuestion mas prosaica de la dimensién eco-
némica de los paisajes maritimos y su estrecha conexién con lo que pretendo
estudiar: la integracién que de ellos se reclama en el planeamiento urbanistico
de las ciudades. Tal cuestion, que parece plantearse como novedad en la mayo-
ria de los estudios doctrinales al respecto, fue ya atisbada y resuelta por el
legislador postcldsico y justinianeo de la antigua Roma, con cardcter absoluta-
mente visionario e innovador, para el tiempo histérico en que tuvo lugar. Efec-
tivamente, un emperador bizantino avezado y precoz, de nombre Zendn, el Isat-
rico, promulgd alla por el afio 474 de nuestra era, una constitucién imperial bas-
tante extensa, inserta en el Codex, mediante cuyas prescripciones discipling
urbanisticamente ta construccién de la ciudad de Constantinopla. Pues bien, en
su «articulado» ocupaban un puesto de honor las disposiciones relativas a las
vistas del mar, o mejor dicho, los mares, habida cuenta de la situacién geogréafica
estratégica de [a capital de Oriente. Curiosamente, unas decenas de afios des-
pués, Justiniano consideré que la mencionada ley deberfa regir en todos los
territorios integrantes del gigantesto imperic Romano y asi lo declaré oficial-
mente. Pocas leyes romanas han alcanzado tanta popularidad como ésta a la
cual me refiero, no obstante haber sido pasada por alto por la doctrina. Tanto
es asi, que estuvo vigente en Napoles o Lisboa, por ejemplo, hasta la primera
mitad del sigio XVIIi. El plan urbanistico que contiene la ley ya integraba las
reglas atinentes al paisaje del mar que, por cierto, se escinde en varios tipos,
segun su calidad. Desde el punto de vista sistematico, he crefdo oportuno abor-
dar, en primer lugar, las cuestiones conceptuales relativas a todos los paisajes
y, por tanto, también al marftimo. Se trata de nociones y disposiciones estraté-
gicas contenidas en los instrumentos internacionales mas importantes; de esa
forma, podremos partir de un concepto minimamente unfvoco de «paisaje mari-
timo». Fundamentalmente, resulta obligado traer a colacién el Tratado conocido
como CEP abreviadamente, es decir, Convenio Europeo del Paisaje, a cuyo
desarrolio y aplicacién se comprometieron los Estados firmantes en Florencia,

afio 2000. A continuacidn, se comentan sucintamente las prescripciones rela-

tivas al paisaje dispersas en las legislaciones de 4mbito estatal —espafiol—y
autonoémico, advirtiendo que alin no se ha promulgado una Ley general espafiola
sobre Paisaje, a diferencia de algunas CCAA, que se han adelantado bastante a
este respecto. Puestos de acuerdo sobre el concepto de paisaje y qué deben
hacer los gobiernos al respecto, sean de la nacién o de las comunidades auté-
nomas, habra que avalar fa necesidad de integrar todo lo relacionado con el
paisaje en los planes de ordenacién urbanistica de los asentamientos humanos,
de manera que e} paisaje constituya otra dimensién urbanizadora sostenible
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mas?. Después pasamos a la parte iusromanista pura, ya que vamos a comentar
las disposiciones urbanisticas sobre paisaje maritimo que Justiniano declaré
vigentes en todo el territorio del Estado tardorromano, dejando para la reflexion
su ambivalente naturaleza juridica publica o privada. En cualquier caso, pon-
dremos de manifiesto, una vez mas, cémo el Derecho Romano constituye un
auténtico arte, entendiendo por éi, un conjunto arménico de técnicas juridicas,
en el cual cabe fijarse siempre, incluso a dia de hoy, por su cardcter eminente-
mente versatil; atemporal y permanente.

II. PAISAJE MARITIMO: CONVENIOS Y TRATADOS INTERNACIONALES

En Derecho, resulta comin encontrar una serie de términos y expresiones
cuya caracteristica primordial es la falta de precision®, por varias razones que
no podemos indagar ahora mismo. Si sabemos seguro, en cambio, que «pai-
saje» es uno de esos términos y buena muestra de ello constituyen las disposi-
ciones zigzagueantes; contradictorias o yuxtapuestas con las cuales nos ha
sorprendido, por ejemplo, la Unesco.

1. LA RECOMENDACIGN DE 1962

En efecto, hace ya muchos afios, en 1962, la Recomendacion relativa a la
Proteccién de la Belleza y el Caracter de ios Lugares y Paisajes de la Unesco
procuraba regular algunos aspectos de este asunto, citando expresamente la
palabra «paisaje», pero sin ofrecer un concepto, pues lo daba por sobreenten-
dido. De hecho, afiadié a los paisajes naturales, los <los lugares y paisajes cuya
formacion se debe total o parcialmente a la mano del hombre»®. Se referia cla-
ramente, seglin su paragrafo 5.2, a «lugares y paisajes urbanos, que son en
general los mds amenazados, sobre todo por las obras de construccién y la
especulacién de terrenos». Podemos afirmar entonces que, en el afio 1962, las
organizaciones internacionales habian reparado en la existencia de dos cate-
gorias de paisaje diversas que convivirian juntas en adelante, sin justificarse
muy bien su consideracién separada, teniendo en cuenta que muchos paisajes
eran y son de cardcter mixto. Entre las medidas preventivas®, ocupa el primer
puesto la siguiente: «la construccion de toda clase de edificios, publicos o pri-
vados: los planes se concebirdn de tal modo que se respeten ciertas exigencias
estéticas relativas al propio edificio, y deberén estar en armonia con el conjunto

3. MURNOZ GUTIERREZ, Carlos, £f paisaje habitado, Cuadernos de Horizonte 6, La Linea del Hori-
zonte Ediciones, 2015.

4. Segln Anténio Herman Benjamin, «Paisagem, Natureza e Direito: Uma Homenagem & Alexandre
Kiss», BDJur, 2008, http://bdjur.stj.jus.br/dspace/handle/2011/17938, el término paisaje posee una
«diversidad de sentidos y definiciones, siendo laimprecisién yla ambigtiedad sus primeras marcas»,
5. FERNANDEZ CACHQ, 8., «La dimensién paisajistica en la gestién del patrimonio culturat en
Espaiia», Estudios Geogréficos. ISSN: 0014-1496, ndm. 80. 287, (2019), e026.

6. Ladeclaracién que comentamos corntiene también una serie de medidas correctivas porque han
de tender a remediar el dafio causado a los lugares vy paisajes y, dentro de lo posible, a restaurarlos.
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que se quiere proteger»’. Por otra parte, la Recomendacién deja bien claro que
los lugares y paisajes urbanos son los mayormente amenazados por la con-
centracién de dos factores: las obras de construccion y la especulacion de
terrenos. En efecto, los paisajes urbanos resultan constantemente modificados,
degradados y quebrantados por las operaciones edilicias de toda especie lle-
vadas a cabo en las ciudades de forma permanente. Tales obras constituyen
fuente de conflicto las mas de las veces porque son molestas; contaminantes;
superfluas; inacabadas; no sostenibles; objeto de especulacién y un largo etcé-
tera que podria llegar casi al infinito. Resumiendo, todo esto afecta de forma
indefectible al entorno, a la calidad del medioambiente y c6mo no, también a los
paisajes. Es por esto, que el legislador debe intervenir, tratando de conciliar,
incluir e integrar disposiciones normativas relativas a los paisajes en los pla-
neamientos de las ciudades, como un elemento mads con trascendencia territo-
rial y urbanistica.

Diez afios mas tarde, en 1972, se firmaba en Paris la llamada Convencion
sobre la Proteccion del Patrimonio Mundial Cultural y Natural, aunque en nin-
guno de sus 38 articulos sale a relucir el sustantivo «paisaje». S se definen, en
cambio, los llamados patrimonios, cultural, en primer lugar, y natural, des-
pués®. Es conveniente realizar, antes de seguir, una interpretacién de los dos
primeros articuios de esta Convencion de Paris, para que asf el lector comprenda
bien las mejoras introducidas por el Gitimo documento estratégico internacio-

7. Laconstruccién de carreteras; las lineas eléctricas de alta y baja tensién, |as instalaciones de
produccién y de transporie de energla, los aerddromos, las estaciones de radio, tefevisién, la cons-
truccién de autoservicios para la distribucién de carburantes; los carteles publicitarios y los anun-
cios luminosos; la tala de arbolado, inclusive la destruccidn de drboles que contribuyen a la estética
del paisaje y en particular los que bordean las vias de comunicacién o las avenidas; la contaminacion
del aire y del agua; la explotacién de minas y canteras y la evacuacion de sus desechos; el alum-
bramiento de aguas, los trabajos de regadio, las presas, los canales, los acueductos y la regulari-
zacion del curso de los rios y torrentes, el «camping» o el depdsito de materiales y de materias
usadas asl como de detritos y desechos domeésticos, comerciales o industriales. La lista es ejem-
plificativa; por tanto, no enumerativa.
B. Articulo 1.° A los efectos de la presente Convencién se considerard «patrimonio cultural»:
- los monumentos: obras arquitectdnicas, de escultura o de pintura monumentales, elementos
o estructuras de cardcter arquecldgico, inscripciones, cavernas y grupos de elementos, que ten-
gan un valor universal excepcional desde el punto de vista de |a historia, del arte o de |a ciencia,
~ los conjuntos: grupos de construcciones, aisladas o reunidas, cuya arquitectura, unidad e
integracién en el paisaje les dé un valor universal excepeional desde et punto de vista de la historia,
del arte o de la ciencia,
- loslugares: obras del hombre uobras conjuntas del hombre y la naturaleza asi como las zonas
incluidos los lugares arqueolégicos que tengan un valor universal excepcional desde el punto de
vista historico, estético, etnolégico o antropoldgico. Articulo 2.° A los efectos de la presente
Convencion se consideran «patrimonio natural»: — {os monumentos naturales constituidos por
formaciones fisicas y biolégicas o por grupos de esas formaciones gue tengan un valor universal
excepcional desde el punto de vista estético o cientffico, — las formaciones geol6gicas y fisio-
gréficas y las zonas estrictamente delimitadas que constituyan el habitat de especies animal y
vegetal amenazadas, que tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista estético
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nal, europeo para més seiias, sobre este asunto del paisaje®. Bastard por ahora
detenernos en dos expresiones que utiliza la Convencidn: una de ellas es «patri-
monio» y otra de ellas es el «vaior universal excepcional». La primera de ellas
contribuye a juridificar en cierta medida los paisajes, sean cuales sean, dado
que ellos se incluyen, sin duda, en el patrimonio cultural o natural de cualquier
lugar geogréfico, confiriendo una fuerte carga semantica_relacionada con la
pertenencia en exclusividad, con el derecho de propiedad, si se quiere, mas bien
alusivo al &mbito iuspublicista. Por otra parte, se repite en varias ocasiones el
asunto del valor excepcional de los patrimonios natural y cultural para que asi
sean considerados. En breve tendremos ocasién de comprobar como una trein-
tena de afios mas tarde, la norma margina cualquier alusion a la excepcionalidad
de los paisajes como parte del patrimonio, asi como consolida la mixticidad
entre lo natural y lo cultural, abandonando definitivamente las categorias «natu-
ral» y «cultural», como netamente escindidas '°. Por otro lado, los paisajes expe-
rimentan variaciones constantes dependiendo de la accion de la naturaleza y la
humana, pero, ademas, el mismo paisaje se percibe o se siente de distinta
manera por los seres humanos'’, dependiendo de muchas circunstancias.

o cientifico, — los lugares naturales o las zonas naturales estrictamente delimitadas, que tengan
un valor universal excepcional desde el punto de vista de la ciencia, de la conservacién o de la
belieza natural. Otro ejemplo de intervencidn programética es la llamada «Carta de Florencia
sobre Jardines Histéricose, del International Council on Monuments and Sites (ICOMQS), afio
1982. Define en su articulo 1.°: «Un jardin histdrico es una composicién arquitecténica v vegetal
que, desde el punto de vista de la historia 0 del arte, tiene un interés publico. Como tal, estd
considerado come un monumento».

9. Nos referimos al Convenio europeo del Paisaje; abreviadamente, en adetante, CEP.

10. TRIAS PRATS, B., «De los paisajes protegidos a la proteccidn de! paisaje: un reto pendienta»,
Revista Vasca de Administracion Pdblica. 1ISSN: 0211-9560, ndm. 94, (2012). CANIZARES RUIZ, M.2
C., «Cultural landscapes and planning in Spain», AAVV., Territorial Heritage & Spatial Planning, ed.
Thomson Reuters Aranzadi, Navarra 2017, pp. 153-173.

11. En nuestra opinién, el Profesor de Derecho Administrativo, BUSTILLO BOLADO, Roberto
Orlando, «El concepto juridico muitisensorial del paisaje», Dereito. ISSN: 1132-9947, num, 89-98
(Xaneiro-Decembro 2020), pp. 89-98, presenta conclusiones bastante acertadas y en absoluta con-
sonancia con las actuales politicas legislativas en materia de discapacidades y vulnerabilidad
social: «Cuarta,— La percepcién del paisaje no se limita solo a la vista, sino que abarca también los
demas sentidos humanos {en este sentido, la Recomendacion..implica que a |a hora de disefiar el
marco legal y de planificar y ejecutar actividades de proteccidn, gestion y ordenacién del paisaje,
los poderes publicos deben tener en cuenta los derechos de todas las personas, con independencia
de cuales sean sus capacidades sensoriales». «Quinta.— Todas las anteriores consideraciones
deben ser especialmente valoradas en lo que se refiere a su incidencia sobre grupos vulnerables,
muy especialmente en lo que se refiere a personas con discapacidad (por ejemplo, el derecho al
paisaje de las personas con discapacidades visuales, o la consideracién de las personas con movi-
lidad reducida a la hora de impfementar la vertiente pasiva de la intervencién administrativa sobre
el paisaje)». De ello se deduce que habrd personas que percibirdn los paisajes excluyendo el sentide
de la vista, pero activando los que tiene intactos, como el oido, si nos referimos al rumer de las olas,
por ejemplo, o el sentido del tacto, si recordamos que la brisa marina se siente y también se huele,
DOI: hitp://dx.doi.org/10.15304/dereito.29.Ext.6578. Particularmente, me resulta dificl compren-
der cémo puede hablarse de una concepcion global de los paisajes, valedera para todos/as. En
consecuencia, fo que podria considerarse un paso adelante en la normativa posterior, como vere-
mos, constituye otro elemento «perturbador», por su cardcter eminentemente abstracto.
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Un paso adelante definitivo da el conocido como Convenio Europeo del Pai-
saje'?, presentado en Florencia en octubre del afio 2000, cuyo articulado abor-
daremos seguidamente’®. Desde el afio 2000, se han ido haciendo efectivas
ratificaciones y adhesiones hasta alcanzar la cifra de 37 en el afio 2012, mani-
festando asi el compromiso de aplicarlo en las legislaciones que tienen impli-
caciones de caracter territorial. Por lo mucho que tardd en redactarse este Con-
venio, No parece que sus antecedentes més préximos dejaran en él huellas sig-
nificativas. Por ejemplo, la Carta de!l Paisaje Mediterraneo de 1992 o |a
Recomendacion relativa a la integracién en el paisaje de los sitios culturales de
1995, no sirvieron de gran apoyo, dado que el CEP, es decir, el Convenio que
estamos comentando, no dej6 de corregirse y matizarse durante mucho tiempo.
No obstante ello, el Convenio Europeo del Paisaje se materializé en un texto
claro y conciso; reducido en extensién pero de largo alcance porque —ahora si—
su texto ha sido directamente trasladado a varias leyes autonémicas espa-
fiolas. Asi las cosas, creemos que debe contar con ciertas bondades, habida
cuenta del éxito constatado, por su utilizacién en otras normas posteriores. La
cuestion central del Convenio es su articulo primero, pues contiene la definicién
de paisaje y [a definicién de politicas sobre paisaje. El concepto de «paisaje»
que ofrece el Convenio es un concepto de cardcter abstracto y genérico, global
en grado sumo, pues se define como «cualquier parte del territorio, tal y cémo
es percibida por la poblacion, cuyo caracter sea el resultado de la accién y Ia
interaccion de factores naturales y/o humanos». También resulta interesante el
articulo 2.° del Convenio, pues su ambito de aplicacion se extiende a «las dreas
naturales, rurales, urbanas y periurbanas». Por otra parte, comprenderd, asi-
mismo, «las zonas terrestre, maritima y las aguas interiores». En este preciso
instante, el Convenio cita de forma explicita el paisaje maritimo que es el que
pretendemos analizar nosotros. Otro asunto vital es que el Convenio regula
tanto los paisajes que puedan considerarse excepcionales, como los paisajes
cotidianos o degradados. Se trata de un Convenio sin precedentes en el asunto
del trato dispensado a la poblacién, segin se deduce del Predmbulo, ya que
pone el acento especialmente en cémo casar a la perfeccidn las ideas de pobla-
cion y paisaje, de cualquier naturaleza'. Por otro lado, siendo conscientes de
que una de las dimensiones del paisaje es la econémico-social, era de esperar

12. Véase, entre otros, ZOIDO NARANJO, Florencio, «El Convenio Europeo del Paisaje», en AAVY.,
Gestidn del paisaje. Manual de proteccion, gestion y ordenacion del paisaje, Jaume Busquets, Jaume
y Albert Cortina Ramos (Coords.), ed. Ariel, Barcelona 2009, pp. 299-316.

13. Mediante Instrumento de Ratificacién firmado el & de noviembre de 2067, Espafia lo aprobd y
ratificd, publicdndose en el BOE de 5 de febrero de 2008. .

14. Apropdsito de este tema, guizd pueda verse una continuidad en el Gitimo Convenio del Consejo
de Europa sobre el valor del patrimonio para la sociedad (Faro 2005), teniendo en cuenta que los
paisajes forman parte de los patrimonics. En efecto, el predmbulo del CEP habla de «desarrollo
sostenible» como primer objetive, para pasar después a esta afirmacion: «el paisaje desempefia un
papel importante de interés general en los campos cultural, ecolgice, medioambiental y social, y
constituye un recurso favorable para la actividad econdmica y su proteccién, gestion y ordenacion
pueden contribuir a fa creacion del empleos,
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que el Convenio aludiera a esta circunstancia, dejando claro gue la proteccion
y ordenacion de los paisajes no solo constituye un fin per se, sino que los pai-
sajes deben ser amparados por constituir un recurso favorable para la actividad
econémica, contribuyendo a la creacion de empleo 'S, Es ahora cuando me gus-
taria hacer una reflexién acerca de la dificultad que entrafia combinar adecua-
damente |a proteccién y ordenacién de los paisajes con el desarrollo ecoriémico,
basado en el empleo nacido del turismo y del ocio, dado que estas actividades
se desenvuelven de forma cotidiana apoyandose en los paisajes del pais recep-
tor, pongamos por caso, Espafia. Por otra parte, el Convenio considera paisajes,
también los cotidianos y los degradados; es decir, ya no se habla, como antes,
del requisito del valor estético excepcional, pues los degradados no cuentan con
ese valory, sin embargo, también se consideran paisajes conforme al Convenio.
Me pregunto si contribuyen al bienestar’® poblacional gue el Convenio pretende
alcanzar con la regulacién propuesta. Més bien interpreto, aunque no de la lec-
tura literal del texto, que los degradados necesitan una pronta e ineludible recu-
peracion, para asi poder cumplir los fines benéficos que la propia normativa
atribuye a la contemplacién del paisaje, en este caso, maritimo. Otro de los
enfoques del Convenio en los cuales la ciudadania cumple un papel primordial
se centra en que «el paisaje contribuye a la formacién de las culturas locales y
es un componente fundamental del patrimonio natural y cultural europeo, que
contribuye al bienestar de los seres humanos y ala consolidacién de |a identidad
europea»'’. El tema de la identidad de las agrupaciones humanas, en este
supuesto, la europea, constituye un asunto relevante, pero por afiadidura, el
Convenio cita el bienestar de los seres humanos que dimana de los paisajes y
su adecuada conservacion. Es por ello que interpreto que la nocién de «paisaje
degradado» se recoge precisamente con objeto de recuperarlo en su integridad
inicial, cuando los Estados signatarios vayan abordando paulatinamente el
asunio. Por su parte, los paisajes cotidianos deben comprenderse igualmente
en la nocién amplia de «paisaje» que forjé el Convenio, pues no necesitan ser
excepcionales para proporcionar bienestar y calidad de vida, que es lo preten-

15. SANZ HERRAIZ, Concepciodn, «El paisaje como recursoes, AAVY., Estudios sobre ef paisaje, Uni-
versidad Auténoma de Madrid - Fundacidn Duques de Soria, Murcia 2000, pp. 281-292. En este
punto, el Convenio podria haber traido a colacién sin obstaculo las actividades de turismo y ocio,
tal y como hace expresamente la Directiva 2014/89/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de
23 de julio de 2014, por la que se establece un marco para la ordenacién del espacio maritimo,
aunque el empleo al que se alude no tenga por qué incardinarse forzosamente en la actividad turis-
tica.

16. El Preambulo del Convenio habla también de bienestar social «..convencidos de que el paisaje
es un elemento clave del bienestar individual y social y de que su proteccién, gestién y ordenacion
implican derechos y responsabilidades para todos...».

17. MATA OLMO, Rafael, <El Convenio Europeo del Paisaje del Consejo de Europa. Notas sobre su
aplicacién en Espafia», Patrimonio cultural y Derecho. ISSN: 1138-3704, num. 18, (20143, pp. 175-206.
Z0IDO NARANJO, Florencig, «El Convenio Europeo del Paisaje», AAVY., Gestidn def paisaje. Manual
de proteccién, gestion y ordenacidn del paisaje, Jaume Busquets, Jaurmne y Albert Cortina Ramos
{Coords.), ed. Ariel, Barcelona 2009, pp. 300-315.
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dido®. Cierto es que la propia esencia paisajistica nunca es definitiva ni estanca,
sinc mas bien cambiante y mutable; de hecho, la STC 102/1995, de 26 de junio,
aclarg ya que el paisaje «no es solo una realidad objetiva sinc un modo de mirar,
distinto en cada época y cada cultura». Por otra parte, la normativa promulgada
que se aplica directamente se apoya en el empleo de ciertos conceptos juridicos
indeterminados, si bien suelen vincularse a una nocién estética del paisaje. Es
por esto que enceniramos expresiones como: «limitacion del campo visual»;
«desfiguracién de la perspectivay; «fractura de la armonia del paisaje» y otros
diversos. Entre las medidas «generales» que deben adoptar los Estados y Admi-
nistraciones, se cuentan las prescripciones establecidas en ef propio Predm-
bulo, aunque separadas en forma de elenco; sin embargo, las medidas «espe-
cificas» se contienen en 5 apartados relativos a la sensibilizacion; la educacion
y formacién®; identificacién y calificacion de los paisajes; objetivos de calidad
paisajistica y aplicacion?®

lIl. NORMATIVA ESPANOLA: EL TRATAMIENTO DEL PAISAJE EN LA
LEGISLACION URBANISTICA Y DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Como ha escrito Jorge Agudo?' y sefialan, en parecidos términos, otros
juristas: «la versatilidad que caracteriza al urbanismo ha permitido que, desde
las primeras leyes en la materia, se hayan incorporado técnicas e instrumentos
cuyo objeto, sin ser ni mucho menos necesariamente especifico, podia incidir
en la proteccioén del paisaje, siempre desde esa dimensién singularista que ha
dominado en nuestro ordenamiento», efectivamente, las normas que regulan la
planificacién urbanistica y territorial han incluido tradiclonalmente criterios, téc-
nicas e instrumentos para fa tutela genérica o especifica de los valores del pai-
saje.

18. PEREZ GONZALEZ, Carlos, «Relaciones entre la ordenacién urbanistica y la proteccién del
paisaje», Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, nurn. 243, (2008). Hace pocos afios se
publica esta notable contribucién: STELLA RICHTER, Paolo y PARISIO, Vera, «Italie». AAVV, X! Inter-
national Urban Law Congress, Architectural Heritage, Sites and Landscapes Seized by Urban Law,
Barcelona 2017.

19. Sobre este particular, queremos decir que, en pocos afios, la educacién ha pasado a ocupar
los primeros ohjetivos de muchas politicas relacionadas con temas de especial relevancia social,
como podria ser la sostenibilidad y sus implicaciones o laigualdad efectiva entre hombres y mujeres,
de tal forma que viene reclaméndose a la ensefianza superior un papel proactivo —gue nunca debié
descuidar—, como motor de cambio de la conciencia social; ardua tarea, ciertamente.

20. Finalmente, cabe decir que el texto normativo del CEP significa, sobre todo, un compromiso e
involucra a las administraciones estatales, regionales y locales de los pafses firmantes, pero tam-
bién a la sociedad civil, mediante la participacion ciudadana a través de organizaciones, fundacio-
nes, asociaciones. Empresas e instituciones, centros docentes y de investigacién y profesionales
expertos en las materias que inciden en el paisaje. Va de suyo que incumbe a todas las Areas de
competencia que tienen implicaciones de cardcter territorial (Medio Ambiente, Agricultura, Cultura,
Ordenacidn del Territorio, Vivienda, Urbanismo, Turismo...).

21. AGUDO GONZALEZ, Jorge, «Paisaje y gestion del territorion. Revista Juridica de la Universidad
Auténoma de Madrid, ISSN: 1575-720X, nam. 15, (2007), pp. 197-237.
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1. LALEY DE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA DE 12 DE MAYO
DE 1956

La mentada ley articulé una serie de previsiones que tenfan por ohjete la
proteccion y conservacion de los paisajes, en el &mbito del planeamiento terri-
torial y, como es ld8gico, en el &mbito del planeamiento urbanistico. Segdn el
articulo 13.°, se conferia expresamente a los planeamientos urbanisticos «fa
ordenacidn de ciudades artisticas, proteccién del paisaje y de las vias de comu-
nicacidn, conservacioén del medio rural en determinados lugares, saneamiento
de poblaciones...». Esa particular tutela iba dirigida a la conservacion de deter-
minados lugares o perspectivas del territorio nacional de las cuales se hace un
elenco en el art. 15.°22, Finalmente, la Ley del 56 exigia que la relacidn prece-
dente estuviese incluida en catélogos aprobados por la Administracién urba-
nistica, segun se lee en el art. 20.°. Como sabemos, las cosas habrian de cambiar
mucho aflos después, tanto cualitativa como cuantitativamente, pues siguiendo
fa estela del CEP, es decir, del Convenio Europeo del Paisaje, ni la belleza es, a
dia de hoy, elemento constitutive? de la nocién juridica del paisaje, como tam-
poco lo es la singularidad o excepcionalidad. Es mds, si los paisajes han de ser
encuadrados en las estrecheces de un catélogo para que puedan demandar
proteccion, tutela y conservacion, medio siglo mas adelante, «todo es paisaje».
Con esta expresion nuestra queremos mostrar el caracter omnicomprensivo y
globalizador del Convenio Europeo, pues en virtud de sus disposiciones, son
paisajes también los cotidianos y degradados. Tras este excursus, vayamos a
la segunda de las leyes nacionales a la que nos referfamos antes.

2. ELTEXTOREFUNDIDODELALEYDELSUELOY REHAB!LITAQION URBANA
DEL ANQ 2015, PROCEDENTE DE LA LEY DEL SUELO DEL ANO 2007

La primera mencién al paisaje se realiza en la ley citada, muy al principio??; art. 3.°
2,a) La eficacia de las medidas de conservacién y mejora de la naturaleza, la floray la
faunay dela proteccién del patrimonio cultural y del paisaje. Observemos que la alusién
al paisaje queda auténoma e independiente; no va adjetivada y parece gque se configura

22. como por gjemplo, «a) bellezas naturales en su compiejo panordmico o en perspectivas que
convinieren al fomento del turismeo; b) predios risticos de pintoresca situacion, amenidad, singula-
ridad topogréfica o recuerdo histérico; ¢) edificios aislados que se distinguen por su emplazamiento
o belleza arquitecténica y pargues y jardines destacados por la hermosura, disposicién artistica,
trascendencia histérica o importancia de {as especies botanicas que en ellos existan; d) perimetros
edificados que formen un conjunto de valores tradicionales o estéticos».

23. Puede consultarse ZUBELZU MINGUEZ, Sergio y ALLENDE ALVAREZ, Fernando, «E! concepto
de paisaje y sus elementos constituyentes: requisitos para la adecuada gestién del recurso y adap-
tacidn de los instrumentos legales en Espafia», Cuadernos de Geografia ~ Revista colombiana de
Geografia. ISSN: vol. 24, ndm. 1, (2015), pp. 29-42.

24, Artleulo 3. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible. 1. Las politicas publicas relativas a la
regulacion, ordenacidn, ocupacidn, transformacion y uso del suelo tienen como fin comin |a utilizacién de
este recurso conforme al interés general y segin el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los
fines especificos que les atribuyan las Leyes. 2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas
a que se refiere el apartado anterior deben propiciar e! uso racional de los recursos naturales armonizando
los requerimientos de la economia, el empleo, a cohesidn social, la igualdad de trato y de oportunidades, la
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como algo diverso a la naturaieza; flora y fauna y distinto también del patrimonio cul-
tural. Algo mas adelante, art. 5.°, entre los derechos del ciudadano, encabeza la lista:
a) Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al
principio de disefio para todas las personas, que constituya su domicilio libre de ruido
u otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen los limites maximos
admitidos por la legislacién aplicable y en un medioc ambiente y un paisaje adecuados.
Veamos como en esta ocasion, el paisaje también tiene consideracioén auténoma e
independiente, puesto que se separa de la dimension con la cual estuvo mas estre-
chamente ligada desde el punto de vista histérico: el medio ambiente. El art. 6.° tiene
por objeto regular los deberes ciudadanos, entre los que destaca: respetar y contribuir
a preservar el medio ambiente y el paisaje natural, absteniéndose de realizar actua-
ciones que contaminen e aire, el agua, el suelo y el subsuelo 0 no permitidas por la
legislacién en la materia. En esta ocasion, como se leeg, la ley cita conjuntamente el
medio ambiente y el paisaje natural. Ademas, se habla de respetar y contribuir a pre-
servar el paisaje urbano?® y el patrimonio arquitecténico y cultural, absteniéndose— en
todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cualguier actividad no perrmiticos.
Por su parte, el art. 20.° habla explicitamente de «paisaje maritimo»; «las instalacicnes,
construcciones y edificaciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que
estuvieran situadas, y a tal efecto, en los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural
o marftimo, o en |as perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristi-
cas histérico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediacicnes de las carreteras
y caminos de trayecto pintoresco, no se permitird que la situacion, masa, altura de los
edificios, muros y cierres, o la instalacién de otros elementos, limite el campo visual
para contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia de! paisaje o desfigure la
perspectiva propia del mismon. Este es precisamente el articulo al que antes nos refe-
riamaos, al hablar de ios conceptos juridicos indeterminados. A nivel urbanistico, la
regulacién del paisaje urbano se articula mediante ordenanzas municipales?,

salud y la seguridad de las personas y la proteccién del medio ambiente, contribuyendo en particular a: a)
La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, [a flora y la fauna y de la proteccidn
del patrimenio cultural v del paisaje.

25. Seguramente, se habra percatado el lector de que hemos soslayado el espinoso asunto del concepto
juridico de paisaje; es decir, el modo en que un vocablo y concepto vulgar, «paisaje», pasa a estar calificado
juridicamente, sucediéndose las regulaciones en cascada, sobre tode, desde el afio 2000, cuando en Flo-
rencia se firma el Convenio Europeo del Paisaje y, segln parece, los poderes pablicos toman conciencia de
la necesidad apremiante de tutelarlo. Sf hemos afirmado en la Introducci6n al trabajo que resulta dificil
regular desde el punto de vista juridico algo que convive naturalmente con nosotros durante nuestra exis-
tencia, muchas veces sublimando los efectos que produce en guien contempla o quien siente de cualquier
forma los paisajes. Cfr. LLISET BORREL, F., «Concepto juridico de paisaje urbanos, Consultor de los Ayunta-
mientos y de los juzgados: Revista técnica especializada en administracion local y justicia municipal, ISSN:
0210-2161, ndm. 24, (1998); MOREL ECHEVARRIA, J. C. «El paisaje come bien juridico protegido», Revista
Aranzadi de Derecho ambiental. ISSN: 1695-2588, ndm. 35, (2016); OCHOA GOMEZ, P. / CANALES PINACHQ,
F. «La juridificacién del paisaje, 0 como convertir un criterio esencialmente estético en un hien juridico
objetivable». Practica urbanistica: Revista mensual de urbanismo. ISSN: 1579-4911, ndm. 89, (2010).

26. MONIZ SANCHEZ, Carmen, «El &mbito municipal coma marco territorial basico para la gestién y la
participacian en las politicas palsajisticas», AAVV., Paisaje y ordenacién del territorfo, ed. Junta de Andalucia,
Consejerfa de Obras Plblicas y Transporte - Fundacion Duques de Soria, Sevilia 2002, pp. 323-334.
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3. LALEY 2/2013, DE 29 DE MAYO, DE PROTECCION Y USO SOSTEN!BLE DEL
LITORAL Y DE MODIFICACION DE LA LEY 22/1988, DE 28 DE JULIO, DE
COSTAS

Digamos que las novedades mas relevantes de la ley se centran en deter-
minar el dominio ptblico maritimo-terrestre?’, asi como precisar su contenido,
tanto en lo que se refiere a la zona maritimo-terrestre como a las playas, intro-
duciendo definiciones de los accidentes geograficos que se emplean en la
determinacidn del domino piblico. Ademas, modifica sustancialmente las reg-
las que rigen las concesiones porque amplia el plazo maximo de duracién a
setenta y cinco afios, permitiendo la transmision mortis causa e inter vivos de
las concesiones. Es de resaltar que la zona de servidumbre de proteccion, tute-
lada también para las edificaciones que legitimamente la ocupan, se flexibilizs,
en el sentido de que sus titulares licitamente pueden realizar obras de repara-
cidén, mejora, modernizacién y consolidacién, siempre que no impliquen un
aumento de volumen, altura ni superficie. A su vez, se prevé reducir el ancho de
esta servidumbre de 100 metros a 20 metros en relacién con los nlcleos de
poblacién que, sin poder acogerse a la disposicion transitoria tercera de la Ley
de Costas, por no ser suelo calificado como urbano, si tenian en aquella fecha
caracteristicas propias de él. Todos estos importantes cambios fueron provo-
cando ciertos desajustes en el régimen de las costas y por ello ha sido recurrida
ante el Tribunal Constitucional en varias ocasiones. Se trata de una norma muy
controvertida; es mas, leyendo su articulado, cualquiera puede suponer que
traerd problemas, sin ni siquiera ser perito en Derecho. Sin embargo, a pesar de
sus presuntos defectos y vulneraciones fue declarada constitucional respecto
a los asuntos mas conflictivos, como la fijacidn de una anchura de 20 metros
para las zonas de playa, en tramos naturales y urbanos o la prérroga de las
concesiones demaniales. Por otra parie, el Tribunal sigue invocando su doctrina

27. CARLON RUIZ, Matilde: «La servidumbre de proteccién de Costas. Un estudio a la luz de la Ley
2/2013 y del nuevo Reglamento General de Costas», Revista de Administracién Publfica, 1SSN:
0034-7639, nim. 196, Madrid, (2015), pp. 137-169. Ya en el propic resumen del artfculo, esta autora
habla de la «mal llamada servidumbre». Como claramente describe, «La Ley de Costas de 1988
establece la servidumbre de proteccidn, sometida a severas restricciones, particularmente urba-
nisticas, como pieza clave para la garantfa de la indemnidad del demanio marftimo-terrestre», ana-
lizando particularmente {a reduccion de la citada servidumbre a solo 20 metros para el supuesto de
suelo urbano. En idéntico sentido, MORENO MOLINA, A, M., «Otras servidumbres y limitaciones de
propiedad», Pérez Galvez, J. F. (Dir.), El nuevo Derecho de Costas. AAVV., ed. Bosch, Barcelona 2014,
pp. 625-664 y también, OLANQ ESPINQSA, C., «Servidumbre de proteccidn y otras limitaciones lega-
les». AAVV., Comentario a la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Profeccion y Uso Sostenible def Litoral y
de Modificacién de la Ley 22/1988, de Costas, ed. Thomson Reuters Aranzadi, Cizur Menor 2014, pp.
217-249. ‘

Cuando comentemos la normativa romana bajoimperial, entraremos en el asunto de la denormina-
cién servitutes para designar auténticas limitaciones legales al derecho de propiedad, de forma que
son 18 siglos los que han contemptado la reproduccién fidedigna del mismo debate linglistico.
Nunca deberfan haberse llamado servidumbres a ciertas figuras jurfdico-urbanisticas que, en verdad,
o lo eran. Sin embargo, asi consta en la normativa —que vamos a comentar— por razenes pura-
mente histdricas relacionadas con el fenémeno del vulgarismo. De hecho, los emperadores se
afanan en aclarar que hablan de servidumbres muy especiales, de una especie singular; tanto, que
no son las tradicionales servidumbres prediates voluntarias del Derecho Romano.
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sobre la titularidad estatal del demanio y la posibilidad de incidir sobre compe-
tencias autondmicas que se calificaron como vulneradas en materia de orde-
nacién del territorio y urbanismo. Como vemos, quiza se perdié la ocasién de
reqularlos problermas dimanantes del cambio climatico y suimpacto en el litoral,
dado quealey es de uso sostenible del mismo, lo cual implica medidas de orden
especifico contra el cambio climatico o de adaptacién a tal cambio, y eso no se
abordé; si acaso, minimamente. No nos parece que se trate de una ley que pro-
teja intereses colectivos publicos, sino mas bien, intereses privados, hasta el
punto de que si contamos todo lo que modifica, ya no queda fitoral para uso
sostenible?,

IV. EL DERECHQO ROMANO JUSTINIANEO: LA INTEGRACION DEL PAI-
SAJE MARITIMO EN LA ORDENACION URBANISTICA DEL IMPERIO

Antes de emprender la marcha hacia una civilizacién antigua, la romana,
convienhe recordar ahora gue el tratado mas trascendental, denominado abre-
viadamente CEP, del afio 2000, aludia al «paisaje europeo», como sefia de iden-
tidad?® de todo un continente, a la vez que interpela a los paises firmantes para
que también ellos cuiden de sus paisajes. En el mismo instrumento normativo,
se incorporaron una serie de medidas generales y especificas que constituyen
auténticas obligaciones para las partes signatarias. Pues bien, la que se enuncia
en ltimo lugar, art. 5.°, d) dice asi: «integrar el paisaje® en las politicas de

28. En este sentido, se han pronunciado ya muchos autores y |a realidad de los acontecimientos
muestra que la Ley es, cuanto menos, muy problemética. Por ejemplo, RODRIGUEZ BEAS, Marina,
«E! régimen juridico de las Costas. Especial referencia a la reforma de la Ley de Costas, a la luz de
la jurisprudencia del Tribunal Constitucional mas recienter, Revista Catalana de Dret Ambiental.
ISSN: 2014-018X, vol. VI, ndm. 1, (2016}, pp. 1-50, afirma en sus conclusiones finales que: «Comg
valoracién general, cabe afirmar que fas politicas y estrategias de los Gltimos afos para proteger el
espacio litoral como la LPUSL, a pesar de fundamentarse en |a vulnerabilidad y degradacién real de
la costa, larealidad es bien distinta, ya que los intereses econc}micos suelen prevalecer sobre la real
y efectiva tutela medioambiental», En idéntico sentido, MENENDEZ REXACH, A., «La nueva regula-
cién de las costas: un giro hacia el dominio privado maritimo-terrestre». AAVV, La nueva regulacién
de las costas: Actas del IX Congreso de la Asociacién Espaficla de Profescres de Derecho Adminis-
trativo, ed. INAP, Madrid 2014, califica la reforma como <un girc hacia el dominio privado marftimo-
terrestre», caracterizada «por favorecer sin pudor a grupos de intereses privados en detrimento de
la proteccién del dominio piblico maritimo-terrestre y su destino normal af uso ptblicos. También
puede verse SANZ LARRUGA, F. J., «La reforma de la Ley de Costas ¢ la puesta en valor econdmico
del litoral». AAVV., Observatforio de Politicas Ambientafes, ed. Thomson Reuters-Aranzadi, Cizur
Menor 2014, pp. 463-485.

29. HERNANDEZ HERNANDEZ, M., «El paisaje como sefia de identidad territorial: valorizacién
social y factor de desarrollo, jutopia o realidad?» Bolet/n de la Asociacion de Gedgrafos Espaiiofes,
ISSN: 2605-3322, num. 49, pp. 169-183.

30. «Precisamente, de la confluencia entre el urbanismo y el paisajismeo ha surgido en los Estados
Unidos una nueva corriente o disciplina, el Landscape Urbanism, cuya razdn de ser no es otraque la
necesidad de reconciliar los asentamientos urbanos con su entorno, proponiendo una serie de
estrategias para conceptualizar y reestructurar los cambios medioambientales urbanoss; asi se
pronuncia GIFREU FONT, Judith, «La tutela juridica del paisaje en el décimo aniversario de la ratifi-
cacién espafiola del convenio Europeo del Paisaje. Especial referencia a la integracién de prescrip-
ciones paisajfsticas en el Derecho Urbanistico» en Revista Catalana de Dret Ambiental. ISSN: ISSN:
2014-018X, vol. VIIl, nam. 1, (2017), pp. 1-77.
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ordenacién territorial y urbanistica® cultural, medioambiental, agricola, social y
econdmica, asl como en cualesquiera otras politicas que puedan tener un
impacto directo o indirecto sobre el paisaje». Como se deduce de una interpre-
tacion literal del texto, el paisaje 0 mas exactamente, las prescripciones paisa-
jisticas deben integrar diversas politicas; todas las mencionadas expresamente
y, por afiadidura, cualquiera que tenga incidencia sobre el paisaje, ya sea directa
o indirecta. Sin embargo, observemos que la politica mencionada en primer
lugar es la relativa a la ordenacion territorial y urbanistica. Quiza esto signifique
algo: me refiero a que la enumeracién sigue un orden que, a lo mejor, no es
casual, sino deliberado. En efecto, la mayor parte de la doctrina es unanime a
este respecto; todos los instrumentos, estrategias, actividades, tareas, etc. rela-
tivas al paisaje han de integrarse en el todo que constituyen las politicas de
ordenacién territorial y urbanistica porque la relacién con elias es directa y para-
digmaética. Por tanto, uno de los retos mds significativos del Convenio32 es per-
suadir a ifos Estados de que resulta ineludible proteger los paisajes pero de
forma integrada, desde una perspectiva holistica, en las diferentes politicas o
acciones sectoriales con cualquier especie de incidencia sobre ellos. De forma
que, en el afio 2000 de nuestra era, un Convenio Europeo establece explicita-
mente esta peculiar obligacion que, a simple vista, parece superflua, pues cual-
quier ciudadanc entenderia que las ordenaciones urbanisticas que disciplinan
tos asentamientos humanos —como reza el ODS11 33— deberian haber regulado

31. Aqui se pone de manifiesto la estrecha interrelacion entre paisaje, ordenacion del territorio y
urbanismo, en atencién a «los especiales vinculos que se dan entre las citadas materias, ya que ef
paisaje es un elemento fundamental del urbanismo, en el sentido de determinar una integracién
armonica entre |as diferentes construcciones y una utilizacion racional del suelor, segin PEREZ
GONZALEZ, C., «Relaciones entre |a ordenacidn urbanistica y la proteccion del paisajes, Revista de
Derecho Urbanistico y Medio Ambiente. 1SSN: 1189-4978, niim. 243, (2008), p. 171. Sobre las inte-
racciones entre palsaje, urbanismo y ordenacién del territorio, véase también, HERVAS MAS, J.,
Ordenacidn del terriforio, urbanismo y proteccion del paisafe, Dykinson, Madrid, 2009. A los anteriores
se suma DEL PQZOQ, C., «El paisaje como sistema dindmico: una inspiracién para la ciudad contem-
pordnear, Ciudad y Territorio. ISSN: 1133-4762, nim. 180, (2014), p. 249. Por afiadidura, incluso una
Ley ha insertado en su nibrica estas nociones inescindiblernente unidas: es el caso de la «infraes-
tructura verde» prevista en {a Ley valenciana 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacidn del Territorio,
Urbanismo y Paisaje (arts. 4-5), entendida como una red interconectada de los espacios de mayor
valor ambiental, paisajistico y cultural que contribuye a vertebrar el territorio y dotarlo de continuidad.

32. Vid., al respecto, ZOIDO NARANJO, Florencio, «Principales retos de adaptacién de la Conven-
cién Europea del Paisaje a las politicas de ordenacion del territorio en Europan, El paisaje y la gestion
def territorio. Criterios paisajisticos en la ordenacion def territorio y el urbanismo, 2006, pp. 359-379.

33. LOPEZ RAMON, Fernando, «El urbanismo sostenible en la legislacidn espafolar. Ambienta: La
Revista del Ministerio de Medio Ambiente. ISSN: 1577-9491, num. 115, (2016), pp. 76-83. Véase
también NOGUEIRA LOPEZ, Alba, «Desarroflo urbano sostenible: ;actuar localmente sin cambio
global?», Cuademnos de Derecho focal. ISSN: 1696-0955, nim. 46, (2018), pp. 32-67. Sobre esta
materia, la doctrina es ya copiosa, aungue poco dada a establecer conexiones con el mundo antiguo.
Para esta vertiente historicista, puede consultarse MALAVE OSUNA, Belén, Hacia una urbanidad no
tan nueva: los precedentes del planeamiento sostenible en los grandes Cédigos Teodosiano y Justi-
nianeo, Dykinson, Madrid, 2021,
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también, desde siempre, de manera natural y por su intima conexion?4, los pai-
sajes. Y eso fue precisamente lo que el Derecho Romano Justinianeo compren-
dié. En consecuencia, asumid la ardua tarea de planificar organicamente todos
los aspectos relativos a la construccién de las urbes, siendo uno de esos aspec-
tos destacados el relativo al paisaje maritimo. Tanto es asi gue logré trascender
hasta el siglo XVIil, al menos, en Portugal e Halia.

1. LALEY IMPERIAL INSERTAEN C.8.10.13 Y LA EXPERIENCIA URBANISTICA
JUSTINIANEA

Pues bien, entrando ya en la experiencia juridico-romana, una ley justinianea
importantisima, del afio 531, inserta en el Cédige —C.8.10.13.— vino a promul-
garse con solo un objetivo: declarar de aplicacién general a todos los territorios
del Imperio Romano una ley de su predecesor Zendn gue reind, en Constanti-
nopla, entre los afios 474-491, habiendo un solo soberano, al menos formal-
mente, para Orfente y Occidente 3. Digamos que Justiniano hace una cosa bien
sencilla, pero la més significativa de todas las que pueda hacer un legistador,
que consiste en otorgar la mayor certeza juridica posible a los sibditos. En
efecto, dice expresamente que, ante la duda, la ley de Zendn regiré en la capital,

34. Otro asunto viene a enturbiar, no obstante, esta relacién. No es balad(, desde luego, porque
puede legar a involucrar a millones de personas desde diferentes dpticas. Me refiero a la siguiente
contradiccién, al menos, aparente: |a Estrategia Territorial de ta UE 2020 dispone en su apartado
38.2, p. 11, lo siguiente: «Las zonas ricas en paisajes naturales y culturales pueden necesitar una
atencion especial para sacar todo el partido a estos activos. La creacion de empleos verdes y unas
funciones recreativas reforzadas pueden complementar la conservacion. La gestion local, regional
y transregional del patrimenio cultural y natural es de la maxima importancia. Defendemos la pro-
teccidn, rehabilitacién y utilizacién del patrimonio a través de un enfoque orientado a los territorios.
También es importante mejorar la identidad regional y local reforzando la sensibilizacion v la res-
ponsabilidad de las comunidades locales y regionales hacia su entorno, paisaje, cultura y valores
Unicos». La Estrategia destaca, asimismo, gue los cambios en los usos de las tierrag, Ia urbanizacion
y el turismo de masas constituyen una amenaza para los activos culturales y los paisajes y que el
alto valor de los paisajes urbanos y rurales europeos debe protegerse y desarrollarse en términos
cualitativos. Por tanto, he aqui la cuestion: céme conciliar los paisajes como recurso o activo eco-
némico gue son, con la amenaza constatada del turismo, por ejemplo, respecto a esos paisajes. Por
decirlo de otra forma, los mismos paisgjes que deben ser protegidos para que disfrute de elios &l
turismo, deben ser, por otro lado, defendidos de su accién depredadora para que pervivan en el
tiempo.

35. véase GOMEZ ROJO, Marfa Encarnacién, «Lineas histéricas del Dereche Urbanfstico con espe-
cial referencia al de Espafia hasta 1936», en Revista de Estudios Histérico-Juridicos de la Universidad
catdlica de Valparaiso. ISSN: 0716-5455, nim. 25, {2003}, p. 107. Antes se hablan pronunciado
MOLLA NEBQT, Sonia y LLANOS PITARCH, José M.?, «Prohibicién de demolicion de edificaciones.
Aspectos legales y procesales», en Revue Internationale des drojts de I'Antiquité. ISSN: 0556-7939,
ndm. 42, (1995}, pp. 235-287. También, MOLLA NEBOT, Sonia, «Disposiciones sobre Urbanismo y
sistema de multas», en Hacia un Derecho Administrativo, Fiscal y Medioambiental Romano 2, Dykin-
son, Madrid, 2013, pp. 247-259. Especificamente sobre las singularidades del perfodo justinianeo,
BARROS MONTESINQS, J. H., Enforno a la idea de restauracion del imperio romano bajo el gobierno
del emperador Justiniano | {(527-565 d. C.), Tesis doctoral, Chillan, 2008. También HOLUM, K. G. «The
classical city in the sixth century. Survival and transformation», Age of Justinian, Cambridge, 2005,
p. 88, deja constancia del porcentaje medio de habitantes de las urbes consolidadas, haciendo
hincapié en que fuera de las murallas se agoipaba buena parte de la pohlacién. El texto latino de C.
8.10.13 se puede consultar en hitps://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/.
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Constantinopla?®, pero también en todas las provincias del Imperio, depen-
diendo su aplicacién concreta de los gobernadores. De esta forma, todo lo que
contradiga el régimen urbanistico de Zendn no podra ser aplicado y aquello que
Zendn no haya modificado resta igual. Por tanto, el mismo Justiniano interviene
legislativamente para aclarar que la ley de Zendn quae de servitutibus loguitur,
debia ser aplicada en todas partes, por su perfeccion técnica y su caracter glo-
balizador; integrador de sectores distintos, relatives a la ordenacién urbanistica
de las ciudades. De hecho, nunca hubo otra igual, aungque alguna posterior se
inspirase en sus disposiciones®

2. LA CONSTITUC[@N DE ZENON (C.8.10.12) Y SUS DISPOSICIONES SOBRE
PAISAJES MARITIMOS

Respecto a la Constitucién de Zenén, no se ha escrito mucho, pero no
porque no merezca tratamiento doctrinal, sino porque versa sobre Derecho
Urbanistico y los romanistas especializados en ese ambitc no abundan ni en
Espafia, ni en el extranjero. Lo cierto es que, a pesar de ello, el debate o la
deliberacién siempre es idéntica: versaba la ley de Zenén sobre Derecho
Puablico o mas bien versaba sobre servidumbres, tal como dice explicitamente
Justiniano? jes la ley de Zendn de naturaleza iuspublicista o iusprivatista?
Tras afios de investigacion, pude llegar a concluir que la ley contiene dispo-
siciones de diversa naturaleza jur{dico-ptblica didfana y jurfdico privada, tam-
bién didfana, aunque otras prescripciones podrian someterse a un debate sin
fin, dado que no podemos presuponer, en todo caso, la intencién dltima del
legislador. Desde luego, para mi, hay datos incontestables que avalan su
caracter mayoritariamente iuspublicista, entendiendo por esto que ia norma
tiende a la proteccion prevalente de intereses colectivos o generales de la
poblaciéon entera, incluidas las disposiciones paisajisticas. Teniendo muy
presentes tales datos, para mi incontrovertibles, habria que afirmar que la ley
de Zendn constituye todo un ejemplo juridico a seguir; una reglamentacién
paradigmatica; modélica; adelantada en mucho a su tiempo; visionaria; repro-
ducida y aplicada hasta el afio 1755, que sepamos en Lisboa y en Napoles.
En definitiva, es la norma de Derecho Urbanistico Romanc més completa y
perfecta jamés promulgada. En consecuencia, hay que aclarar que |as servi-

36. BELLIDO, Urbanistica de las grandes ciudades del mundo antiguo, Madrid, 1969, p. 113. Recien-
temente, RODRIGUEZ LGPEZ, Rosalia, «Legislacién y costumbres locales en el urbanisme del siglo
Vl», en Hacia un Derecho Administrativo; Fiscal y Medioambiental Romano 2, Dykinson, Madrid, 2013,
pp. 289-313, aborda desde una perspectiva global, la politica urbanistica justinianea, citando a Pro-
copio y su De Aedificiis. Pueden consultarse, asimismo, KRAUTHEIMER, R., Early Christian and
byzantine architecture, Harmondsworth, 1965, pp. 150 ss.; sobre construccidn masiva de muralias,
RAVEGNANY, G., Castelli e citta fortificate del VI secolo, Ravenna, 1983, p. 74. Por su parte, MANGO,
M. M., «Building and Architecture», Late Antiquity: Empire and successors, A.D. 425-600, Cambridge,
2000, p. 969, describe cémo |as sinagogas dispersas por el Imperio se destinaron a otros usos, entre
los afios 350y 530 d.C.

37. Nos referimos al conacido como Tratado de Juliano el ascalonita, inserto en el llamado Hexa-
biblos de Armendpulo.
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tutes de las que habla Justiniano son conceptualmente mas bien limitacio-
nes de Derecho Publico a la propiedad inmobiliaria urbana. Como hemos
dicho, también existen en su seno limitaciones de Derecho Privado, aunque
en menor porcentaje. Quiza no seamos conscientes de la trascendencia de
este hecho, pero resulta verdaderamente significativo. En efecto, existid una
tey imperial que considerd necesario y conveniente atender las demandas de
la sociedad civil en su conjunto; el interés publico preponderante y no el inte-
rés de los particulares exclusivamente. Esta circunstancia tan especial no
contradice la idea, segun la cual, Zendn se habria limitado a continuar, perfilar
y sistematizar |a labor que ya otros emperadores habian iniciado y desarro-
llado; concretamente, el emperador Ledn, predecesor suyo (457-474). Ahora
bien, dado que desgraciadamente la normativa urbanistica de Leén no nos ha
llegado, lo dnico que si sabemos, con certeza, es que Zenén contempla, por
primera vez, unitaria y ordenadamente, aquellas disposiciones que, atinentes
a los mds diversos aspectos conectados con la construccidn de edificios
privados, vieron la luz especialmente a partir del Principado, en caética suce-
sion. Este es el verdadero mérito y primacia del emperador, sin olvidar la inno-
vacién en materia de paisaje maritimo, por ejemplo. Por tanto, a partir de este
momento, vamos a comentar las disposiciones que Zendn promulgé sobre el
paisaje maritimo, incardinandolas, tal como sugieren todas las legislaciones
actuales, en un pian de ordenacién urbanistico armonico. Al menos ése era
su propdsito inicial.

«Mas como dice mi constitucion (la misma?) que el que edifica debe dejar
entre su casa y la casa del vecino un espacic de doce pies y afiade «mas o
menos», lo cual provoca ciertamente muchas dificultades {porque o que es
ambiguo no sirve para despejar dudas), ordenamos que entre una y otra casa
haya doce pies intermedios que empiecen en el suelo del edificio y prosigan sin
interrupciones hasta lo mas alto del mismo. Y a todo aquél que cumpla esto se
le permitira levantar su casa a la aitura que desee y abrir tanto las llamadas
ventanas de vistas como ventanas de luces segln nuestra legislacién, ya quiera
edificar una casa, renovar una antigua o reconstruir una destruida por el fuego.
Pero no sea licito ni aun respetando aquel espacio obstaculizarle al vecino la
vista al mar directa y expedita desde cualquier parte del edificio, ya esté de pie
0 incluso sentado dentro de su casa y sin que tenga que volverse de lado para
ver el mar. Ahora bien, |la anterior legislacién no dispuso nada sobre los huertos
y sus érboles y asi también, la actual nada afiadird sobre ellos, pues no conviene
que en tal caso se aplique una servidumbre de ese tipo»®°,

38. Anos maés tarde, en el §38, Justiniano promulga su Novela 63 bajo la ribrica De novi operis
nuntiatione marini aspectus, con el especffico propésito de reprimir ciertas maquinaciones al
construir casas con vistas al mar: causam quae dolose fit in hac regia civitate circa dormum...
cohibere et emendare fustu credimus...La sancion prevista de diez libras de oro se dirigia a aque-
lles que eludiesen la ley zenoniana en su fragmento cuarto, como veremos.

39. Puede leerse el texto de |a versién latina en https://bibtio.juridicas.unam.mx/bjv/detalledibro/
604-cuerpo-del-derecho-civil-remano-t-v-codigo
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El presente pardgrafo resulta crucial en el plan que pergefia el emperador
Zendn porque digamos que contiene la norma base sobre la cual giran las
demds. Es decir, el establecimiento de una determinada distancia entre edificios
medida en pies; concretamente, 12, sirve para ir disciplinando el llamado modo
aedificiorum, o sea, la forma obligada de llevar a cabo las construcciones de
edificios privados de nueva planta o la rehabilitacién de los antiguos o ruinosos.
De ese momento en adelante, todas las casas, sobre-todo, bloques de pisos de
alquiler que poblaban Constantinopla, deberian estar separadas las unas de las
otras por un espacio intermedio de seguridad que midiera 12 pies*?, equivaien-
tes a 3.54 metros en nuestro sistema de medicidén decimal. Respetando este
minimo, el legislador permitia a los propietarios constructores hacer muchas
cosas, excepto auferre vicini in mare prospectum directum nec impeditum ex
quacumque aedium parte, quam vicinus habet stans intus in suis aedibus ve!
etiam sedens, non se detorquens, ut in obliquum despiciat et invito corpore in
mare prospiciat. Dicho de otro modo, estaba prohibide quitar, tapar u obstacu-
lizar al vecino el mare prospectum. Llegados a este punto, el trabajo merece
cierto detenimiento. La prohibicion, que constituye, a su vez, una clara excep-
cién, necesita algunos matices interpretativos, mediante la exégesis pormeno-
rizada de los siguientes incisos: a) Neque tamen licere auferre vicini in mare
prospectum directum nec impeditum ex quacumgque aedium parte. b) prospec-
tum maris quam vicinus habet stans intus in suis aedibus vel etiam sedens. c)
vicinus non se detorquens, ut in obliquum despiciat et invito corpore in mare
prospiciat.

a) Neque tamen licere auferre vicini in mare prospectum directum nec impe-
ditum ex quacumague aedium parte.

Ante todo, prospectus viene de prospicio (de pro y specio) y su significado
es «vista a lo lejos; lo que se alcanza a registrar con los ojos; perspectiva».
Enseguida veremos cémo el texto literal de ia ley utiliza, en realidad, dos pala-
bras, ¢prospectus» y «aspectus» para definir las vistas del mar. Es probable que
la nocién de paisaje, tal como fue configurada, desde el afio 2000 por el CEP,
goce de un sentidc mas amplio y comprehensivo que prospectus. O sea, el

40. La distancia de doce pies queda constatada sin mas comentario, entre otros, por KARLOWA,
Otto, RGmische Rechtsgeschichte 2, Leipzig, 1901, p. 531; FERRINI, Contardo, «Ambitus und angi-
portus», Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschichte. ISSN: 0323-4096, nim, 23, (1902}, p.
432; SCIALOJA, Teoria delfa proprieta nel diritto romano 1, Spoleto, 1933, p. 339; BRASIELLO, Corso
di diritto romano. La extensione e le limitazioni defla proprieta, Milano, 1941, p. 219, HOMO, La Roma
imperial y el urbanismo en la Antigiiedad, trad. al castellano de Almoina, Mexico, 1956, p. 434,
STOCKLE, «Spétromische und byzantinische Zinftes, KLIQ. ISSN: 0075-6334, nim. 9, (1911,1963),
p. 114; BONFANTE, Corso di dirittc romano 2, La proprietd 1, Roma 1926, Milano 1966, p. 318; CARA-
VELLA, Le limitazioni del dominio per ragioni di vicinanza in diritto romano, Catania 1904, Roma 1971,
p. 82; PATAULT, «Réflexions sur les limitations au droit de propriété & Rome jusqu'a la fin de la
République», Revue Historigue Droit, ISSN: 0035-3280, nim. 55, (1977), p. 249; SIMSHAUSER,
«Socialbindungen des Eigetums im rémischen Bauwesen der spéteren Kaiserzeit», Sodailitas, Scritti
in onore di A. Guarino, nam. 4, (1984), p. 1804; PALMA, lura vicinitatis, Torino, 1988, p. 63; VARELA,
«Ei grave problema de la conservacidn de los edificios privados en la Roma clésicar, Homenaje a
Juan Berchmans Vallet de Goytisolo 4, (1988), p. 849, n. 19.
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prospectus maris podria catalogarse como una subespecie de paisaje, dentro
del propio paisaje maritimo, dado que la expresién entera presupone algo
mucho mas lato que la panoramica del mar. Por otro lado, la palabra espafiola
«paisaje» parece que deriva de la latina pagus, cuyo significado era versatil pero
siempre relacionado con una porcién de tierra; distrito rural; unidad geografica;
aldea o comarca. Todo esto unido significa que, en el contexto de [a ley imperialj
prospectus maris podria traducirse por paisaje maritimo o vistas del mar, con Ial
condicién de que tengamos en cuenta que la propia norma hace distingos y
como es Iogico, califica y categoriza las diversas panoramicas del mar, segt]n'
comentaremos. Por otro lado, la expresion prospectus atafie exclusivamente al
sentido de la vista o, al menos, en una gran proporcién, de tal manera que dejaria
fuera otros sentidos corporales que pueden hacernos llegar una particular per-
cepcion. (_3ierto es que |a percepcién humana es presupuesto bédsico para enten-
der el paisaje, sin embargo, la percepcién estricta y posterior interiorizacién
hasta alcanzar el intelecto y una particular emocién no parece, en principio, que
pueda ser algo colectivo, aungue existen razones para opinar justo lo contr'ario.
De hecho, si pueden considerarse colectivos aquellos sentimientos con los cua-
les accedemos a la vision de los paisajes, ya sean del mar, tierra o cielo; por esto
cabe hablar de un «paisaje europeo», que identifica a un pequefio y viejo conti-
nente surgido de una peculiar cultura histérica; la grecolatina fundamental-
mente. En consecuencia, hay un aspecto de los paisajes gue es profundamente
exclusivo de quien io interioriza y hay otra dimensién de los paisajes que puede
considerarse verdaderamente colectiva. Hasta el punto de que identifica una
comunidad politica concreta ante las demds. Unas veces, el paisaje se asimila
a lo intangible y efimero y otras, en cambio, a lo permanente que es tangible.

Siguiendo con el texto, tanto directum como nec impeditum califican a pros-
pectus y en este sentido, directum, de directus —a— um (directo, en linea recta)
participio de dirigo (enderezar, poner recto) alude principalmente ala frontalidad
d’el prospectus y nec impeditum (impeditum -i, de impedio: impedimento, obs-
ta]culo o dificultad) alude a una vista expedita, pues dos negaciones afirman.
Fma_lmente, en ex quacumque aedium parte, ex designa una relacién de lugar
matizada por el adverbio quacumque. De esta forma, Zenén prohibié obstaculi-
zarle al vecino la vista directa*' y expedita del mar desde cualquier parte de su
casa, incluso existiendo los consabidos doce pies de espacio intermedio, por-
que, para el emperador, las vistas al mar gozaban de un estatus privilegiado
dentro de la ordenacion urbana de Constantinopla que disefié. La escisidn entre
edificios construidos en las inmediaciones del litoral maritimo y los levantados

41‘. Alguin autor ha descrito |os rasgos propios de [as vistas directas, por oposicidn a los de [as
oblicuas y laterales. Segiin PACIFICI-MAZZON)|, Defle servitis legali, Firenze, 1874, p. 667, citado por
F_ERRIN!, Delie servitt prediali 2, Torino, 1923, p. 170, eveduta diretta & quella che I'uomo pud eser-
citare di fronte, e obliqua guella che non pud esercitare che di lato: nella veduta diretta egli tiene il
capo nella sua normale posizione, nell'obliqua deve volgerlo a destra od a sinistra. Nella veduta
diretta gc!unque, lo sguardo cade perpendicolarmente o quasi sulla linea di confine fra il muro e il
fqndo vicino, nella obliqua cade parallelamente o quasi sulla medesima linea; laonde la veduta diretta
si esercita da una finestra aperta in un murc paralello alla linea di confine.. e la veduta obliqua si
esercita da una finestra aperta in un muro, che sia perpendicolare alla linea di confine...».
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en el interior de la ciudad se encuentra implicita en la ley*2. No creemos que el
legislador tuviese ya en mente las denominadas «zonas de influenciar» 0 «zonas
de proteccion»*3; es mds, tampoco podemos aseverar que tuviese en mente la
proteccién de las riberas del mar* porque, en ningdn caso, se dice explicita-
mente. Sin embargo, para nosotros, resulta claro que deseaba proteger un inte-
rés publico y colectivo, al disciplinar la licita construccién de casas privadas
nuevas en calles ya existentes o en calles por hacer. Unas se levantarian cerca
del mar, en cuyo caso, disfrutarian de paisajes maritimos o fragmentos de ellos
y otras se construirian o rehabilitarfan en los barrios del interior de la ciudad,
desde los cuales =no lo olvidemos— podrfa divisarse el mar o no, en funcién del
numero de plantas, es decir, de la altura de las edificaciones; también, en funcion
de su ubicacién escalonada o no, aprovechando las muchas cuestas que tenia
la capital de Oriente. Si seguimos con el fragmento, cuando llega el caso de
abordar la construccién de los edificios privados en calles de doce pies 0 més;
también en calles de anchura inferior, el legistador se detiene a salvaguardar
aquellas construcciones desde las cuales se divisa el mejor paisaje. Se trata de
una panoramica de especial y mayor calidad: frontal; sin impedimento y, por
afiadidura, percibida desde cualquier rincén de la casa. Asi las cosas, es muy
posible que el emperador se refiriese a una vista disfrutada con inmediatez,
cercania, frontalidad e incluso comodidad, lo cual habria hecho necesario ver-
sionar la ley escrita en griego, utilizando el vocablo latino aspectum (directum
nec impeditum)*5, ya que aspectus define cabalmente la nocién ofrecida. Pen-
semos que, mientras prospectus es la vista de objetos proximos y remotos cuya
posicién natural se halla degradada o escalonada sobre distintos niveles, y que
podriamos traducir al castellano como panordmica; también paisaje, segdn ya
hemos comentado, aspectus es la vista aislada de objetos préximos, como
puede ser la vista de un arbol, una montafia o una porcién de mar. Aunque ambas
palabras han sido usadas indistintamente con frecuencia, en rigor, no sefialan
una idea idéntica. También podria conjeturarse que la expresién ex quacumque
aedium parte alude, sobre todo, al paisaje del mar que el vecino tenia desde la
fachada principal de su casa porque, con frecuencia, se orienta frente al mar en
edificios costeros. Siempre es conveniente recordar que la norma nacio para
Constantinopla, la actual Estambul, bafiada por el Bésforo; ciudad puente entre

42. MALAVE OSUNA, Belén, Legisfacién urbanistica en la Roma imperial: a propdsito de una cons-
titucién de Zendn, Universidad de Malaga, Mélaga, 2000. Ademds, RODRIGUEZ LOPEZ, Rosalla,
Urbanismo y Derecho en el Imperio de Justiniano (527-565 d. C.), Dykinson, Madrid 2012, RIBALTA I
HARQ, Jaume, Dret Urbanistic medieval de la mediterrania. Universitat Pompeu Fabra i Institut
d’Estudis Catalans, Barcelona, 2005, pp. 39 ss. .

43, BORRAJO INIESTA, Ignacio, «La incidencia de ia Ley de Costas en el Derecho Urbanistico»,
Revista de Administracién Publica. ISSN: 0034-7639, ndm. 130, (1993), pp. 131-153.

44, MENENDEZ REXACH, A., «Definicion legal de la ribera del mar: novedades del Reglamento de
Costas», Revista de derecho urbanistico y medio ambiente. ISSN: 1139-4978, nim. 295, (2015), pp.
17-44,

45 Ya un antiguo autor, CARLETT!, La Costituzione dell'fmperatore C. Zenone. Napoli, 1783, p. 97,
interpretd aquellas palabras como «aspetto in dirittura de! Mare» y en n.10, «la veduta aspettiva del
Mares.
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dos continentes; singular como pocas, cuya planificacion urbanistica fue exten-
dida sin paliativos, por Justiniano, a todas fas ciudades del mundo entonces
conocido. Y como es obvio que todas no tendrian fitoral maritimo, las prescrip-
ciones relativas a las vistas del mar serfan de aplicacidn exclusivamente en las
urbes costeras.

Para abundar en la idea ya expuesta, el legislador prosigue su discurso, de
manera que explica lo siguiente: prospectum maris quam vicinus habet stans
intus in suis aedibus vel etiam sedens. Stans, de sto significa estar de pie y
sedens, de sedeo, estar sentado. A ambos les une la conjuncién disyuntiva vef
que designa una diferencia fundada tnicamente en la opinién; por resumir, el
paisaje maritimo que se disfruta tanto estando de pie como sentado, dado que
incluye ambas posiciones, siendo obvio que el espfritu de la norma es tutelar
principalmente las vistas del mar obtenidas en situacién més ventajosa. Tan
ventajosa como estar encima del mar practicamente, pues verlo co6modamente
estando sentado es algo que Unicamente disfrutan quienes se hallan en tal
posicién. Por otro lado, éste es el tipo de paisaje que influye decisivamente en
el valor y el precio de los inmuebles?, pues ya hace décadas que el paisaje dei
mar, prospectus o aspectus maris en la antigua Roma, viene determinando, por
si solo, el precio de los inmuebles que se venden en las ciudades costeras,
Finalmente, para disipar cualquier duda, el legislador sigue explicando que vici-
nus non se detorquens, ut in obliquum despiciat et invito corpore in mare prospi-
ciat. Detorquens, participio de detorqueo*’ (apartar, desviar, inclinar), significa
«el que inclina o desvian, refiriéndose al cuerpo del hombre o mujer que percibe
la vista del mar. Obliguum, de ob y liquis (primitivo simple de obfiguus), significa
no recto, oblicuo; precedido de in forma un modo adverbial traducido por «de
lado», «a un ladox. Invito significa en ese contexto, estimular o provocar, lo que
aplicado al cuerpo humano, podrfa traducirse por forzar o mas correctamente,
esforzarse. El objetivo vendria sefialado por in mare prospiciat. Prospiciat pre-
cedido de in debe traducirse por «al mirar». Por tanto, la version castellana de
este Ultimo inciso sonaria: «de tal forma que al mirar (vicinus, se entiende) no
tenga que esforzarse, ni torcer su cuerpo para ver el mar». Zendn consideré que

46. Puede consultarse el siguiente resuftado de una contribucién a un Congreso, con toda su
bibliografia: MERIDA-RODRIGUEZ, «Aproximacién a la valoracién del componente palsajistico en la
oferta inmobiliaria en espacios turlsticos litorales mediterraneas», Geografia, cambio global y sos-
tenibilidad, XXVil Congreso de Geografia, 2021. La primera de las conclusiones del trabajo resulta
demoledora: «se evidencia la existencia de un claro componente paisajistico en la oferta inmobi-
liaria, visible tanto en las imégenes incluidas en fos anuncios coma en los textos que los acompafian,
lo que ratifica la hip6tesis de partida. Un 67% de los anuncios recogen iméagenes de paisaje, mientras
que un 30% de las imagenes son de naturaleza paisajistica. De igual forma, el 57% de los anuncios
incluyen textos paisajisticos. De forma abrumadora, los contenidos paisajisticos se vinculan con
las vistas y, entre ellas, destacan especialmente las dirigidas al mar o la montafia». Como acabamos
de leer, las vistas del paisaje del mar se insertan en los anuncios de ofertas inmobiliarias de manera
«abrumadoray, afiadiendo nosoiros que se trata de la principal justificacién del precio exorhitante
que solicitan los vendedores.

47. Dedey torqueo (torcer, retorcer). Para el sentido fisico del verbo, cfr. ERNOUT MEILLET, Dic-
tionnaire étymologique de la flangue fatine. Paris, 1979, s.v. torgueo.

188

Q: El paisaje maritimo en ef derecho actual y en el romano tardio: una ...

el prospectum directum nec impeditum del mar debia percibirse sin mas
esfuerzo que mantener la cabeza en su posicién habitual y que la trayectoria
que recorriese la mirada fuese recta“®. Se entiende obviamente que la posicion
corporal requerida {de frente y no de lado) se halla en funcién de la situacién del
edificio, referente inmovil que tomamos como pardmetro; de otra forma, seria
dificil hablar en abstracto de estar de frente o de lado*°. '

En definitiva, la ley imperial de Zenén disefia un planeamiento urbanistico
en el cual todo queda arménicamente imbricado: distancias; alturas; panorami-
cas, la conservacidén y rehabilitacién de los edificios privados; la construccién
de balcones y terrazas o azoteas; la construccion y decoracion de las tiendas y
talleres; la obligada finalizacidn de las obras que se empiezan; qué se prohibe
hacer cuando la calle, avenida o pasaje alcanza una anchura superior al minimo
de tres metros y medio, etc. En cuanto a la ordenacién del paisaje, podemos
afirmar que, adn lejos de la perfeccién, la norma trasluce un grado de tecnicidad
tan alto que podria compararse o aventajar a las descripciones més bien escue-
tas practicadas por la legistacion vigente. Ahora bien, si creiamos que todo habia
terminado, estamos equivocados, pues para gestionar urbanisticamente las
panoramicas del mar en general (no las anteriores cualificadas que acabamos
de comentar), Zendn arbitrd una serie de limitaciones distintas por su naturaleza
y fin en otro fragmento de su constitucién imperial: C.8.10.12.4.

Este asunto de la altura y restauracion de las edificaciones se contempla,
como es ldgico, en la Ley ya citada 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso
sostenible del litoral, mediante {a cual se modifica la Ley 22/1988 de Costas. En
efecto, su articulado deja claro que los propietarios; concesionarios; titulares de
un derecho de ccupacidn, ete., ubicados en los litorales excluidos del dominio
pablico maritimo-terrestre, tienen prohibido aumentar el volumen o la altura al
realizar obras de restauracién en sus casas. También esta completamente
prohibido elevar la altura en la zona llamada de servidumbres o zona de limita-
ciones, segln la propia Ley. Esto significa gue, ya sea por la tutela del litoral, ya
sea por la tutela de los paisajes del mar, las normas sobre altura; volimenes y
obras externas de reparacién de los edificios construidos en las inmediaciones
de las costas, siguen un régimen especial, bastante dificil de pergefiar porque

48. Algunautor como SCHELTEMA, «The nomoi of iulianus of Ascalon=, Symbolae van Oven (1946),
pp. 352 ss., entendid sensu contrario que podia obstruirse licitamente una panordmica indirecta del
mar con s6lo respetar los tan citados doce pies: «... Consequently it is not prohibited to do so, when
ane can see the sea from his window only sideling». Creemos que la deduccién de SCHELTEMA
trasciende en demasia las palabras de Zendn. Si bien es cierto que para visualizar el mar directa-
mente no debe hacer falta torcerse o volverse de iado, ni forzar la posicion en que uno se encuentre,
siendo obvic que torciéndonos hacia un lado obtendrfamos una panoramica no directa, estricta-
mente no puede decirse que el emperador autorizara impedir toda vista del mar indirecta. Una
facultad de tal (ndole la habria enunciado expresamente el fegislador.

49. Finalmente, aunque el emperador no lo explicita, la citada prohibicién de dificultar las vistas al
mar iba dirigida tanto al duefio del solar que quisiera edificar en €, como al propietario de una casa
que necesitara reparacion o a aquél, que por cualquier motivo {si interpretamos ta norma en sentido
amplio) quisiera reconstruir de nuevo totaimente.
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han de conciliarse todas esas variables en cada planeamiento. Ademds, todos
los planeamientos estan recorridos por el dogma de la sostenibilidad, de tal
manera que se hace ain mas dificil la sistematizacién global de las legislacio-
nes. Son tantos los aspectos a tener en cuenta que se hace muy complicado
satisfacer todos los requerimientos.

Volviendo de nuevo a nuestra norma de Derecho Romano habia vistas mari-
timas panordmicas que pudieron ser licitamente obstaculizadas respetando
ciertos requisitos establecidos en ef fragmento cuarto de la ley zenoniana (C.
8.10.12.4):

«Ademas, puesto que ia ley anterior establecié que estaba permitido levan-
tar las casas destruidas por el fuego hasta cien pies de alto aunque se perjudi-
cara a otro respecto a la vista del mar...siempre que al construirse una casa se
observen cien pies de distancia hacia los lugares circundantes; levantando el
edificio asf licitamente a pesar de que se obstaculice la vista del mar a una casa
de otro propietario. Pero si el mar se ve solamente desde las cocinas, letrinas,
lugares apartados, escaleras, pasillos o las que se conocen como galerias,
entonces esta permitido quitar la vista del mar aun edificando dentro de los cien
pies, con tal gque existan doce intermedios...» 0.

Como se lee, una primera parte alude a una incierta ley anterior que per-
mitfa levantar los edificios hasta una altura de cien pies incluso impidiendo
al vecino la vista del mar. Una interpretacién estrictamente literal de la frase
parece contradecir formalmente lo que llevamos comentado, porque antes
negamos categdéricamente [a posibilidad de entorpecer el paisaje maritimo.
Sin embargo, es imprescindible recordar que la ley prohibia tapar una deter-
minada vista del mar y no cualquier panoramica. Este es precisamente el
momento en que el legislador expone los rasgos de otra especie de paisaje
maritimo que no parece poseer tanta calidad como el primero. Efectivamente,
aquelta norma que concedia la posibitidad de levantar los edificios hasta cien
pies de altura —es decir, 29.5 metros, o unos 7/8 pisos— habia sido promul-
gada por el antecesor de Zenén, quien la acoge y confirma pero afiadiendo
una importante salvedad, pues sanciona gque, en tales casos, se deje un espa-
cio intermedio de cien pies, respecto a las casas circundantes. En conse-
cuencia, ante nosotros se hallan dos variables, distancia v aitura, a tener en
cuenta combinadamente para obstaculizar las vistas al mar sin vulnerar la
ley. Esto es, respetando cien pies de distancia (una cifra sensiblemente supe-
rior a los doce pies ya conocidos) podria estorbarse licitamente la percepcién
del mar mediante los sentidos, en especial, el de |la vista. En realidad, creemos
que, con este remedio, el legistador estaba haciendo lo posible por preservar
y conservar las vistas de quien disfrutase ya de ellas, dado que la norma ante-
rior permitia una gran aftura, de forma que solo estableciendo una gran dis-
tancia, se minimizaba el riesgo de las perturbaciones visuales vecinales. De

50. Puede leerse la versidn latina en https.//biblio.juridicas.unam.mx/bjv/detalle-libro/604-
cuerpo-del-derecho-civil-romanc-t-v-codigo

190

QD El paisaje maritimo en el derecho actual y en el romano tardfo: una ...

aqui también se extrae la idea de que nos encontramos ante una politica
legislativa verdaderamente pionera para la época de que se trata, pues el
legislador incardina las normas relativas a los paisajes en una determinada
planificacion urbana, dictada para una gran capital, cumpliendo de esa forma
los requerimientos que, siglos mas tarde, estableceria el ya comentado Con-
venio Europec del Paisaje, al hablar de la necesaria integracidn de los paisajes
en |la ordenacién territorial y urbanistica de cada localidad.

Prosigamos con el texto. Tras establecer la regla de los cien pies de espa-
cio equidistante, junto a la altura de cien pies incluso cuando se perturbe la
panoramica del mar, el legislador formula una curiosa excepcion; aigo, por
otra parte, bastante usual en esta ley imperial, plagada de excepciones que
configuran probablemente auténticas servidumbres prediales entre particu-
lares. Al parecer, segdn se lee, cualquier sujeto podia sustraerse a la obliga-
cién de respetar cien pies de distancia, si el mar se vefa tinicamente desde
estancias secundarias de la casa: culinis solis prospicitur aut ex fatrinis quae
vocantur aut secessibus aut scalis auf meatibus ad transeundum solummodo
utilibus aut ex iis, quae vulgo basternia vocant. He aqui otra categoria de pai-
saje que, por no ser de valor excepcional, se regula juridicamente de otra
forma bien distinta. Recordemos que el paisaje del mar al que se alude en el
fragmento segundo (C.8.10.12.2) es un paisaje cualificado por su valor sin-
gular. En efecto, hasta el Convenio Europeo que tantas veces hemos citado
(CEP, 2000), se exigia una determinada cualidad en los paisajes para tutelar-
los juridicamente y es que fuesen «excepcionales». Ya se considerasen patri-
monio natural o cultural, lo cierto es que [a excepcionalidad en sentido posi-
tivo, es decir, su especificidad y singuiaridad estética, ante todo, era la nota
caracteristica de los paisajes para que recibiesen proteccién. Sin embargo,
cuando se firma en Florencia el CEP, pasan a ser simplemente «cotidianos»
e incluso «degradados», ademds de los que, intuitivamente, todo el mundo
sabe: los de alto valor estético. Pues bien, fijémonos como Zenédn el legislador
hace lo mismo: discrimina el paisaje maritimo, segln su mayor o menor cali-
dad. LLa que él entiende, claro estd. Es por ello que, en esta ocasion, se dedica
a un tipo de panoramica o perspectiva; un tipo de paisaje que, no siendo
degradado, es de inferior calidad al otro. ;Por qué? Sencillamente porque el
legislador tiene en cuenta la variable de la percepcion sensorial humana de la
cual se sigue hablando hoy dia. Se trata de las vistas del mar percibidas desde
estancias de la casa que no son las usuales para obtener una mejor vista; no
son fas acostumbradas para ver el mar en las mejores condiciones. Portanto,
el fundamento de la excepcidn se halla probablemente en la mayor o menor
idoneidad que tienen ciertas partes de una casa para disfrutar de las vistas
maritimasy, en este sentido, haciendo gala de un rigor juridico inusual, Zenon
distingue el prospectus maris que se divisa desde las habitaciones principales
de un edificio, de aquél otro que se divisa desde estancias no principales o
secundarias, otorgandoles una proteccién juridica diferenciada. Creemos que
la enumeracidn que hace el emperador de los ambientes es meramente gjem-
piificativa y no taxativa, sin embargo, podemos hablar de estancias secunda-
rias accesorias, entre las que cabria incluir las cocinas (culinis), letrinas (letri-
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nis), lugares excusados (secessibus)®'; galerfas (basternia)®? y estancias
Secundarias simplemente auxiliares, ya que su funcién consiste en permitir
el acceso a otras dependencias de la casa, como fas escaleras (scalis) % o los
pasillos (... meatibus ad transeundum solummodo utilibus...) . Pues bien, si
el mar se divisaba desde alguno de estos lugares, podia estorbarse licita-
mente aquel prospectus maris, construyendo un edificio dentro de los cien
pies de anchura, es decir, dentro del espacio que era obligatorio dejar
libre®s. Tras estas observaciones, podria llegarse a una clara conclusién: |a
proteccion juridica que Zendn dispensa al prospectus maris en este frag-
mento cuarto (C.8.10.12.4) es radicalmente distinta de la dispensada en C.
8.10.12.2. En este punto, creo que es conveniente realizar una interpretacién
mas atinada, basdndonos en esta opinién: lo que verdaderamente discrimina
el legislador es el tipo de paisaje maritimo percibido y no el tipo de habitéculo
dentro de la casa sefiorial —domus— o edificio de apartamentos de alquiler
—insulae—. Por decirlo de otra maners, el emperador presupone que las vistas
percibidas desde las estancias que relaciona resultan de peor calidad que las
disfrutadas desde un gran salén, por ejemplo, con ventanales, en cuya
fachada rompen las olas —por hacerlo mas grafico— y que el lector entienda
bien la comparacién. Por una vez, ia ley relaciona intimamente el tipo de vista
y de estancia del edificio, concluyendo que ha de ser forzosamente de calidad
inferior, por lo que, en consecuencia, no exige idéntica tutela. Sin embargo, el
vocablo basternia nos hace dudar, como tantos otros de Ia ley, cuya versién
original contiene palabras escritas en griego que es dificil traducir al latin. Lo
cierto es que basternia —en plural— eran galerias o pérticos, cuyas estructuras
arquitecténicas son de sobra conocidas, pues Espafa estd plagada, y tales
espacios, aun sirviendo esencialmente de parapeto o proteccién contra el frio,
el viento, la lluvia o el sol ardiente, también servian en la antigua Roma para
pasear, conversar, comprar en las tiendas y talleres que usualmente se ubi-
caban en ellas, etc. Resumiendo, en esas galerfas porticadas, la gente socia-
lizaba con sus amigos y conocidos. Digamos que esta funcidn otorga a las
basternia una naturaleza diversa de las otras construcciones menores, tales

S1.  secessibus viene de secedo (de sey cedo), que significa retirarse, apartarse, alejarse de. Asi,
podrfamos traducir seccesibus como lugar apartado o retirado, ¢ incluso excusado.

52. Basternia procede de una palabra griega gue designa una edificacién singular que en el
mundo remanc podria designarse como pértico.

53.  Aunque no lo explicita, el emperador se estaba refiriendo a escaleras interiores. La cons-
truccién de escaleras exteriores queda reglamentada en C.8.10.12.5., es decir, otio pardgrafo
distinto de la misma ley imperial de Zendn que cuenta con 9 extensos paragrafos en total. Para
las distintas clases de escaleras, vid. GINOUVES, Dictionnaire Méthodique de L'architecture grec-
que et romaine 2. Athénes-Rome, 1992, pp. 197 ss.

54. meatus deriva de meo y significa curso, pasaje, camine, marcha, por lo cual, el inciso... ad
transeundum solummodo utifibus... podria considerarse redundante.

55. Entre otros, BONFANTE, Corso... 2, La proprieta 1, cit, p. 337; SCHELTEMA, H. J., «The nomoi
of luliaunus of Ascalon», cit, p. 353;y SIMSHAUSER, «Socialbindungen des Eigentums...», ¢it,, p.
1804 s., concluyen que el prospectus maris menos cualificado, es decir, el paisaje marftimo divi-
sado desde esas partes de la casa enumeradas carecia de proteccidn juridica.
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como escaleras, letrinas, pasilios y cocinas y contemplar el mar desde eilas,
puede resultar muy gratificante, que es de lo que se trata, diriase hoy. Con ello
aumenta la calidad de vida, se entiende, y la contemplacion de los paisajes;
su percepcion, deberfa cumplir ese objetivo esencial. Sea como fuere,io cierto
es que el legislador promulga dos reglamentaciones diversas para dos espe-
cies de paisaje maritimo. Toda una proeza juridica para la época.

Existe otra mencién a los paisajes en la ley de Zenén, pero no se trata de
paisajes maritimos sino arbolados y horticolas: otra novedad importante, dado
que ninguna otra norma habfa reparado en tales paisajes®®. Como recordare-
mos, en €.8.10.12.2, las frases finales son las que siguen: De hortis enim et
arboribus neque in priore legisiatione aliquid comprehensum est nec in praesente
addetur: haud enim convenit eiusmodi servitutem locum habere. Se interpreta
que, cuando desde el edificio preexistente, lo que se ve no es el mar sino los
huertos y sus 4rboles (De hortis enim et arboribus... ); la campifia, podrfamos
llamarla, entonces, la ley permite construir sin Iimite en la altura, siempre que
los constructores se cifian al respeto escrupuloso de los ya conocidos doce pies
intermedios. Si antes hemos hablado de dos tipos de vistas al mar, cabe hablar
ahora de una sola vista al campo; las primeras disfrutan de una regulacién con-
creta, pero las segundas no. Larazén o el fundamento de esta negativa alegislar
en algln sentido, la ofrece el propio legistador. Ante todo, la legislacién prece-
dente que es la que éf esté «retocando» —del emperador bizantino Ledn— no
disponfa nada al respecto; en consecuencia, Zendn le otorga valor al silencio,
honrando la memoria de su predecesor y acogiendo la norma sin mas, pues no
afiade nada en absoluto. El fundamento juridico viene a continuacién: haud enim
convenit eiusmodi servitutem focum habere. En este caso, dice Zenon literal-
mente que no conviene al lugar —campifia— una servidumbre eiusmodi, es decir,
de esa clase o ese tipo. Es decir, todo parece indicar que la ley versa sobre
servidumbres. Pero, ;qué significa servitutes? ¢Es un vocablo de sentido uni-
voco o tiene varias acepciones? Servidumbres no son Unicamente las prediales
y voluntarias, sino que puede designar también otras realidades diversas que
guarden cierta analogfa. Hay indicadores muy sélides que apuntan hacia la idea
de limitaciones legales de la propiedad, ya se cataloguen como de Derecho
Publico o de Derecho Privado, pero es cierto que primero Zendn y después Jus-
tinfano, segun dijimos, calificaron como servitutes ciertas normas que no se
parecian tanto a las tradicionales servidumbres del Derecho romane, como a
concretas limitaciones legales al derecho real de propiedad®’, El asunto guarda
cierta [6gica, pues ante la ausencia de una denominacién genérica que desig-
nara todos los limites legales de la propiedad, es natural que acudieran a un
término tan familiar y usual como «servitus». Después de todo, no fue elegido

56. Existe una referencia importante al paisaje de las montafias en Papiniano, segln sabemos por
un cuerpo normativo liamado Hexabiblos de Armenopulo. Véase, RICCOBONO, Salvatore: «Pros-
pectus montium. La cit. del L. JIl Quaest. Di Papiniano in Armenopulo», Studi giuridici in onore di C.
Fadda. 1, 1906, pp. 293y ss.

57. Asllo consideraron, entre otros, BIONDI, Biondo, Le serviti prediali nel diritto romano. Milano,
1569, pp. 67 ss. y GROSSO, Giuseppe, Le servitu' prediali nel diritto romane. Torino, 1969, pp. 237 ss.
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arbitrariamente; de hecho, si nos fijamos, llamaron servidumbres sélo a un redu-
cido grupo de limites que presentaban similitudes con las servidumbres pre-
diales. La manera en cémo se desenvolvian habituaimente las relaciones entre
fundos urbanos les permitié denominar servidumbres los limites que la ley arbi-
tré para disciplinar aquellas relaciones: reduciendo las mismas a sus lineas
maestras, se observa que el vinculo juridico que normalmente une a los fundos
es, en todo caso, de subordinacién; ya nazca de la ley, ya del acuerdo entre
vecinos®8, En definitiva, las disposiciones urbanisticas establecidas en C.
8.10.12. constituyen limitaciones impuestas, unas en interés particular de los
vecinos, en interés de la comunidad las otras.®® Mientras las primeras podian
ser derogadas por acuerdo entre particulares, en los casos que expresamente
establece el legislador®, constituyendo, ahora si, una auténtica servidumbre
mediante pacto o estipulacién, las segundas eran inamovibles por su propio
fundamento?®': a esta (ltima categoria pertenece la norma que fijé la distancia

58. Por otra parte, no perdamos de vista que ambos legisladores, Zendn y Justiniano, emplearon
una terminclogia juridica que ya estaba en uso. En efecto, a finales del siglo V, en la Lex Romana
Burgundionum, 17, 6 se establecla: De servitute luminis vel aeris similiter constitutum: ut inter priva-
torum fabricas decem pedes, inter publicas quindecim dimittantur, secundum legem theodosiani libri
1V, sub titulo: De aedificiis privatis et publicis, fragmento incluido en la raGbrica De clausis itineribus
vel aliis servitutibus, |0 que habrfan tomado los juristas clésicos como una auténtica «afrenta» juri-
dica, por la indistincion terminolégica que se deduce del titulo. Especialmente expresivo resulta
LEVY, West Roman Vulgar Law. The Law of Property. Philadelphia, 1951, p. 56 s., cuando al transcribir
la citada rabrica inserta un signo de exclamacidn entre dos de |las palabras: De clausis itineribus vel
aliis (!} servitutibus. En efecto, los seis fragmentos incluidos en la ribrica resultan tan sumamente
heterogéneos que no se entiende como materias tan dispares pudieron ser agrupadas bajo el mismo
titulo. Quizé pueda explicarse desde |a dptica del gran «galimatias» terminoldgico que se desarrolié
en época postcldsica. Téngase en cuenta, no ohstante, que ese fendmeno era a menudo absoluta-
mente deliberado; por tanto, no conviene insistir sobre la falta de conocimiento juridico que parece
traslucir a primera vista. BIONDI, Biondo, Le servitti prediafi..., cit,, p. 70 s. insiste particularmente en
la profunda identidad de estructura que existe entre limitaciones y servidumbres en el mundo post-
clasico y asi, no es partidario de reducir este asunto a una mera cuestion lingiifstica, por lo cual
propone la siguiente explicacion: en la constitucion de Zendn, servitus designa una relacion en la
que fundo dominante «& quello che pud fabbricare entro i limiti di fegge» y fundo sirviente «quello
che deve tollerare la fabbrica entro tali limiti». Para nosotros, esta construccion intelectiva no se
corresponde con el espiritu de la ley, tantas veces puesto de manifiesto. Por otro lade, el insigne
autor no logra concebir las limitaciones como auténticas normas de Derecho Urbanistico y, sin
embargo, sabemos que toda planificacion se apoya basicamente en ellas.

59. Cfr. en este sentido, el razonado discurso de SIMSHAUSER, Socialbindungen des Eigetums...,
cit., p. 1803 ss., quien ademas se preccupd de catalogar algunas disposiciones zenonianas segin
su naturaleza juridica privada o publica. Teniendo en cuenta que éste constituye el verdadero caballo
de batalla de la ley imperial, hay ciertos autores que minimizan ¢ directamente niegan la concepcién
publicista que mantenemes. Por ejemplo, LLANOS PITARCH, José M.2, «Proteccién administrativa
delas servidumbres privadass, en Macia un Derecho Administrativo; Fiscal y Medicambieniaf Romano
2, Dykinson, Madrid, 2013, pp. 219-228. El autor afirma explicitamente en relacién a C.8.10.12.4, que
«se reconoce |a procedencia de contratos, pactos o estipulaciones que se imponen a una restriccion
de derechos que pueda darse mediante leyes generales», desarrollande la idea a continuacidn.

60. C.8.10.12.1;C. 8.10.12.3yC. 8.10.12.4.

61. A pesar de todo, BRUGI, L'ambitus e if paries communis nelfa storia e nel sistema del diritto
romano, RISG 4, (1887), p. 403 ss., opina que en relacion a las distancias, todas eran derogables:
«...anche Glustiniano che riferendosi alla cost. zenoniana usa la frase "quae de servitutibus loqui-
tur", fa suporre che la ravvisa relativa a distanze modificabili dai vicini...».

194

@ rem3-2024

El paisaje maritimo en el derecho actual y en el romano tardio: una ...

minima entre las casas y la norma que regula el prospectus maris o paisaje del
mar (C.8.10.12.2.). Ahora bien, mientras que la seguridad de los stibditos se
halla a la base de la distancia intermedia obligada, las disposiciones atinentes
a los paisajes responden a un sentir diverso. En efecto, el legislador intenta
conseguir con eflas alcanzar un determinade indice de calidad de vida porque
a ella contribuyen, en gran medida, los paisajes, sean ¢ no maritimos. Proba-
blemente, se intuia en el siglo V d. C. y se sabe ahora ton toda certeza; es por
ello que estamos obligados a preservarlos, para que puedan disfrutarlos tam-
bién las generaciones futuras, cubriendo asf su dimensién sostenible. Las lineas
que anteceden demuestran la continuidad histérica de problemas y soluciones
de Derecho Urbanistico, pese a su cardcter voluble y escasamente fijo, teniendo
en cuenta que la forma urbis resulta singular en cada época y territorio. Siendo
asi, parece conveniente enfatizar que, entre los fundamentos romanisticos del
Derecho de la Unidn Europea, se encuentran, ademads de otras muchas, las pres-
cripciones urbanisticas bajoimperiales dirigidas a disciplinar los paisajes mari-
timos. Ahora bien, para aceptar esta conclusién, que no desnaturaliza la impor-
tancia per se del Derecho Romano, se necesita cierta sensibilidad juridica en el/
ia lector/a; agquélla que se predica sin titubeos de la jurisprudencia romana,
cuyas soluciones también constituyen fundamento del Derecho de la Unidn.
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