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1. Jurisprudencia

a. Venta de cosa conin
[ TRIBUNAL AGRARI Q¢

“V.- ANALI SIS DE FONDO DEL ASUNTO : La pretensién principal de |la
enpresa actora es decretar la division material de la finca del
Partido de Alajuela, folio real numero doscientos cuarenta y siete
ml| trescientos ochenta y seis - cero cero cero, de la cual es
copropi etaria por partes iguales con el demandado Roger Vill al obos
Fonseca. Subsidiariamente en caso de que la finca no pueda ser
vendi da y ninguno de | os conduefios este dispuesto a adjudicarse |a
totalidad reitegrando al otro el dinero en efectivo a la parte
proporcional a su derecho, se decrete la venta de |la cosa en comin
y se reparta el precio entre las partes para |lo cual se debera
nonbrar perito. El a quo con fundanmento en |a normas que regul an
la copropiedad, que se encuentran reguladas en el Titulo |1
Capitulo | del Cddigo Civil y son basicanente los articulos 270

271, 272, 273 y 274, y principalnente en el articulo 272 que

establ ece que "Ningun propietario estd obligado a permanecer en
comuni dad con su conduefio, y puede en todo tienpo exigir la
division-..", y con base en | as pr uebas docunent al es,

testinmoniales y en la pericial y sus reconendaciones, decide
dividir materialnente la finca entre | os copropietarios. Sostiene
el a-quo, la naturaleza del innueble admite cénoda separaci 6n. Por
ello, es factible dividirla en forma equitativa. La parte
demandada no nostré interés en conprarla y la enpresa actora
t anpoco en venderla, por lo que la pretension subsidiara no tiene
razon de ser. Por otro lado, |la enpresa actora desarrolla una
actividad productiva en el lugar o que |le causaria perjuicio, s

se diera esta segunda alternativa. Por lo que la division de la
finca se hace tonmando en consideracion la msma cantidad de
terreno y los misnos frente a calle puablica, |o que esta acorde
con la ley y con los principios de equidad que son |os pilares del
derecho agrario costarricense. Por |0 expuesto anteriornente, es
evidente que el recurrente no Ileva razén en sus agravios contra
la sentencia de fondo. En prinmer lugar, en cuanto al alegato de
gue el a quo otorga la parte de la finca con mayor valor a la
enpresa actora sin fundanento, no Ileva razén, porque segun se
desprende de |a abundante prueba docunental, peri ci al y
testinonial (Prueba confesional del demandado Roger Vill al obos
Fonseca a pregunta nunerada seis a f- 38 vto; testinonial de
| daiia Gonzalez Alvarado a f. folio 41 fte; Walter Cruz Ballestero
a fs. 41 vto. y 42 fte; Mantin Rodriguez Mirillo a f. 43 fte

Leonel Angulo Canpos a fs. 43 vto. y 44 fte.), se acreditd que
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dicha enpresa ejerce una actividad agraria estable desde hace al
menos cinco afios en la parte norte de la finca, y por lo tanto |as
nmejoras presunen que las realizé para ejercer la actividad
agraria. Tanto la doctrina cono la jurisprudencia agraria han
reconocido a la enpresa agraria cono el instituto principal del
derecho agrari o, donde parte de |la enpresa es tanbi én |a haci enda,
cono conjunto de bienes organizados para I|levar a cabo Ia
actividad, lo que se ve conp un todo. En segundo lugar, en cuanto
al alegato del apelante de que se |le adjudica a |a enpresa actora
| a parte que posee; realnmente se determina que en |la porcion norte
ejerce una actividad agraria y |6gicanente aparte de ser conduefa
de la propiedad y ser propietaria de una parte alicuota, ejerce
act os posesori os en una determ nada area que segun se desprende de
| as pruebas testinoniales, con el anterior propietario tuvieron
di cho acuerdo, al punto de dividir materialnente la finca, y no
cunplir con el requisito registral, que es puranente formal. En
todo caso, cuando se trata de bienes proindivisos, el tramte que
autoriza la Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos (No. 2779 del
12 de julio de 1961), se basa en la prueba de |a posesi 6n anual

de conformidad con el articulo 1 de la msm, sin que ello pueda
entenderse conb un perjuicio para |os otros copropietarios,
sienpre que se respete el derecho proporcional. Es decir, nuestro
| egislador privilegia al copropi et ari o- poseedor  del derecho
respectivo, y por eso le facilita el proceso de |ocalizacién. Pero
por otra parte, habiendo el demandado adquirido por venta judici al
el derecho 001, es evidente que el nmisnp se atiene a la situacion
de hecho del inmueble al nonmento de su adjudicacio6n, tal y conp lo

reza el nunmeral 642 del Codigo Procesal Civil: " Quien adquiera
bi enes nediante remate, |lo harda bajo su riesgo en cuanto a
situaci 6n, estado o condiciones de hecho, consten o no en el
expediente" . De npdo que antes de adjudicarse el referido

derecho, bien pudo constatar l|as condiciones facticas en |as
cual es adquiria ese derecho real a la mtad del fundo que ahora es
objeto de division. Hay que recordar que el Derecho agrario, es un
derecho de producci én, donde la actividad enpresarial productiva
es la que se protege a diferencia del derecho civil donde I|a
propi edad es vista desde una concepci én estatica. Asi que el a
quo, estinmd que a parte de proteger |a propiedad, debe proteger la
posesi 6n del é&area a donde vya hace nuchos afios se estaba
desarrollando | a actividad productiva de plantas ornanental es, por
parte de Tica Plants S. A

VI. En cuanto al alegato del apelante de que la division de la
finca se debe realizar con base en el valor de la msm, sin
importar |a medida, conb se indicd, se probd que |la enpresa actora
ha trabaj ado en dicha porci én por mas de cinco afios, inclusive hay

Direcci6n Web http://cijul enlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

plantas que anbas partes reconocieron voluntarianente (ver
reconocimento judicial a folio 46 a 48), que tenian ocho afios, |0
que hace que l|la parte norte de la finca ha estado en constante
producci 6n vy mant eni m ent o durante est os afnos, o] que
i ndi scutiblemente acrecienta el valor de la porcidén poseida y
trabajada por la enpresa actora. En otro orden de ideas la parte
sur, esta en abandono parcial |o que hace presunmr un valor
inferior pero obvio por su condicion actual. Por otro lado la
divisién se realizéo con base en la opciéon B que presentd el
agrinensor experto, segun el criterio del a quo, que conpare este

Tribunal, se hizo de manera equitativa y procurando inclusive
dejar los misnos frente a calle publica y la parte de bosque
proporcional, o que no rifie con ninguna norma, por el contrario,

es acorde con lo dispuesto en el articulo 270 del Codigo Civil en
relacién al 54 de la Ley de Jurisdiccion Agraria y a los
princi pios generales de la disciplina. Esa conclusi6on esta acorde
con la Jurisprudencia de |la Sala Primera de la Corte, cuando en
sentencia No. 33 de las 10:50 horas del 24 de febrero de 1995
estableci6 que en materia de division de derechos debe estarse a
o poseido lo cual debe guardar a su vez concordancia con |a
proporci 6n de su derecho con relacio6n al todo, y que si un sujeto
adqui ere un derecho de un copropietario, para ser |ocalizado debe
tomar en cuenta |os derechos de los restantes y |la posesio6n que
éstos ejercen sobre el inmueble con relacion al derecho de cada
uno de ellos. Por otro lado, la sentencia citada por e

recurrente, de la msm Sala de Casacion, No. 58 de las 15:15
horas del 31 de mayo de 1995, |ejos de disponer algo diverso,
mantiene esa nisma linea de analisis, pues permte a los
copropietarios dividir la cosa conun l|ocalizando su derecho o
cuota ideal siguiendo |os procedimentos establecidos por ley o
exigiendo la separacién, caso en el cual cada coposeedor o
copropi etari o, hace valer su posesi6on sobre la porciodn
proporcional al derecho que le corresponde y sobre la cual ha
invertido. Lo que no esta permitido por la Ley es poseer el todo,
y luego pretender ser el propietario del todo, pues ahi si se
estaria violando |lo dispuesto en el articulo 864 del Cbddigo
Cvil.”

b. Copropiedad, analisis con respecto a la division nmateria
0 econoéni ca

[ TRI BUNAL AGRARI O] 2

"IX.-[...] Respecto al tema de la cosa indivisible regulada en el
articulo 273 ibidem |la Sala Prinera de l|la Corte Suprema de
Justicia analizé los alcances del temn, en el voto N01073 a |as
11 horas 15 mnutos del 16 de dicienbre del 2004 de |la siguiente
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manera: " X. - A mayor abundam ento de razones, |a solucion dada al
subj adi ce no es revel adora tanpoco de una errada interpretaci 6n a

articulo 273 del Cddigo Cvil conp | o sostiene el casacionista. Es
inmportante colegir que anén de cualquiera de l|as causas que
extinguen el derecho de propiedad (verbigracia destruccion de la
cosa, usucapion del derecho de propiedad en la cosa conin por
parte de un tercero extrafio a |la conunidad, etc.), y entre otros
supuestos el fen6neno de la copropiedad o cotitularidad del
derecho de propiedad en un msno bien termna en su division.
Advi értase eso si que tal divisién, la disciplina del derecho
positivo conmp acto dispositivo irrenunciable e inprescriptible en
cabeza de cada copropietario, salvo expresas limtaciones de |ey
(articulos 272, 273 y 274 del Cbédigo Cvil). Enpero, a tono con |la
forma de practicar la division referida, el articulo 273 citado
disciplina dos tipos. En priner lugar, prescribe la division
material de la cosa si ésta es divisible, siendo que tal divisiodn
se concreta adjudi cando partes del bien comin a cada copropietario
en proporcion al derecho del cual es titular, de manera que a la
cuota abstracta en estado indiviso, se sustituye por un derecho de
propi edad solitario y exclusivo sobre cada porcién naterial
resultante de la division, la cual, por lo regular, reproduce en
proporciones reducidas el objeto originario. En segundo | ugar,
disciplina la denom nada division econd6mica o civil que acaece
cuando por ser indivisible material o juridicamente, deviene
imposible su division material. Y conp sustitutivo de ésta se
configura l|la posibilidad de que se adjudique a uno de |os
conduefios, indemizando a todos los demas el valor de sus
respectivas cuotas, si todos |os copropietarios estan de acuerdo,
o bien, si no hay acuerdo en ese sentido, que se venda voluntaria
o forzosanente en subasta publica y se reparta su precio entre
ellos. A lo anterior se denomna division civil o econbém ca por
cuanto en ella no se afecta en nada |la materialidad o corporeidad
del bien comin, sino tan solo la realizacion de su valor
econdm co. El citado articulo 273 textualmente dice: “ Si la cosa
s6lo es indivisible en si msm y |os conduefios no convi enen en
gue se adjudique a alguno de ellos, reintegrando a los otros en

di nero, se vendera la cosa y se repartird su precio” . En materia
de divisién econd6mica de |la <cosa comin (pues no otra
interpretaci 6n se desprende del tenor literal del ordi na

transcrito), para que proceda su venta (en cual quiera de sus dos
aspectos de venta voluntaria (contractual o subasta publica), es
necesario que no se haya |ogrado, después de intentado , un
acuerdo para que la propiedad uUnica se consolide en uno de |os
copropietarios reintegrando a |os otros el valor de su
participaci6n en la conunidad. OCbsérvese, entonces, que la ley
hace preval ecer el acuerdo de |los copropietarios en el sentido
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apuntado (claro esta sienpre y cuando se trate de acuerdo unani ne)
sobre la posible venta. A fortiori, donde hay acuerdo de
copropietarios tocante a la division econdémica en el sentido
rel aci onado, no puede prosperar |a accion que pretenda |la venta en
subasta publica. De consiguiente, en materia de extincién de la
copropiedad, es <claro que l|la l|ey valora preferentenente I|a
absorci 6n de todas las cuotas en uno solo de |os conuneros para
procurar |la concentraci6én del derecho de propiedad, sobre la
enaj enaci 6n a un tercero ajeno a |la comrmunidad". "

c. Prevalencia del criterio de la mayoria en el uso del bien
cuando exi ste copropi edad

[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VI L] 3

"La actora es propietaria de una novena parte de la finca [...],
mentras que el demandado es el propietario de |las restantes ocho
novenas cuotas de la referida finca. Pretende |a sefiora [actora]
una indemizacién por el tienpo que el demandado ha usado el

derecho que |e corresponde; |los intereses sobre las sumas no
pagadas y, que por haber construido el demandado "el derecho a |a
novena parte se convierte en propiedad comin, incluida |Ia

construcci 6n, en proporcién al valor del terreno antes de Ila
construccion y al valor de la construccién" [...]. El sefior Juez,
en el pronunciamento dictado, declaré sin lugar |a denanda. E
Tri bunal exam nando el asunto, arriba a la nmisma conclusion. Los

articulos 270 vy siguientes del Codigo Civil, regulan la
copr opi edad. El 270 sefal a: "Cuando una cosa pertenezca
sinmul tdneamente a dos o mas personas, |os duefios ejercen

conjuntanente todos |os derechos del propietario singular, en
proporci6n a la parte que cada uno tenga en | a propiedad comin. El
codueiio no puede, sin enbargo, disponer de una parte determ nada
de la cosa, sin que antes |le haya sido adjudicada en |a respectiva

divisiéon". Ahora bien, aparte de que la demandante no ha
denpbstrado en autos, que el innueble se encuentre produciendo
alquileres, frutos, etc., lo cual es suficiente para declarar

inadm sible su pretensién, se debe indicar que nientras se
mant enga | a copropi edad, prevalece |o dispuesto por |os conuneros
y en ausencia de ese acuerdo, predomna |o dispuesto por la
mayoria. Aunque en nuestro nmedio el réginmen de copropi edad, no se
encuentra bien regulado, el citado articulo 270 da a entender que
se debe proceder de esa nanera, por una |6gica elenental, con el
fin de evitar |os problemas surgidos con esta forma de propiedad
sobre un bien. En este caso, el derecho de |a accionante
préacti camente surge a la vida juridica el cuatro de novienbre de
m | novecientos noventa y uno, y ya, en julio del siguiente aiio,
acude a los Tribunales reclamando derechos e indemizaci ones que
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antes no |las habia reclamado, al nmenos en |los autos no consta esa
ci rcunst anci a. De  consiguiente, m entras se mantenga la
copropiedad y mentras no se denuestre que el demandado |e niega
derechos a | a accionante no puede prosperar una pretensi én cono |a
contenida en esta demanda. Prevalece aqui el criterio de Ila
mayoria, aunque se encuentren centrados en una sola persona. Es
instructivo transcribir aqui |o dispuesto por |os profesores Luis
Diez Picazo y antonio @lloén, en su obra "Sistema de Derecho
Cvil", Volumen 111, edicibn, [sic], 1977, en la pagina 243, a
pesar de referirse a la |egislacidn espafiola, donde se han dictado
normas donde se regula la situacion aqui exam nada, con una
interpretacién anplia del referido articulo 270, |le danpbs una
sol uci 6n adecuada al problema. Sefial an esos profesores: "Segun el
articulo 394 cada participe puede servirse de |las cosas comunes,
sienpre que disponga de ellas, conforne a su destino y de nanera
gue no perjudique el interés de la conmunidad, ni inpida a |os
coparticipes utilizarlas segun su derecho. Hay, pues, una facultad
i ndividual de uso de la cosa conun, que presenta tres linmtes
fundanental es: el destino econémico de la cosa, el interés de la
conunidad y el derecho de |os demhs comuneros. Es evidente que al
tener cada comunero un derecho al uso de la cosa conmin, pueden
generarse roces e inconpatibilidades, por pretender su ejercicio
mas de uno. Se ha de estar, por tanto, a |lo acordado sobre |a
materia por |os propios conmuneros, Yy, en su defecto, cabra la
aplicaci 6n del articulo 398, que da preponderancia al acuerdo de
| a mayoria acerca de la admnistracion y nmejor disfrute de la cosa
comin. Por otra parte, no se olvide que el interés de |a comuni dad
priva sobre el particul ar del comunero  usuari o. Puede
perfectanmente |a conmunidad, por ejenplo, tomar el acuerdo de
arrendar por entero la cosa comin, que aquél usa, debiendo cesar
entonces en su situacion"” [...]. Cabe preguntarse aqui: Cual es la
decisién de la mayoria de comuneros ? Se encuentra disfrutando el
i nnuebl e el demandado, en contra de la voluntad de |la mayoria de
copropietarios ? La respuesta tiene que ser necesarianente
negativa. De consiguiente, no encuentra el Tribunal, una razén
juridica para conceder a favor de la accionante, | as
i ndemmi zaci ones que recl ama.”

d. Analisis acerca de las facultades de |os copropietarios
para dividir forzosanente el bien

[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VI L] 4

“"I'l.- En la sentencia recurrida, en |lo que es objeto de al zada, se
declaré sin lugar la denmanda establecida por el actor WIIliam
Elias Flores Rivera contra Ana Lorena Gonzal ez Zunbado. En ella e

accionante pretende que en sentencia se adjudique a cual quiera de
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ell os dos, conb copropietarios que son por partes iguales del
bien, la finca inscrita bajo la matricula numero 343.042 del
Partido de San José, reintegrando el adjudicado al otro en dinero
la mtad del valor que posea dicho innueble; o subsidiarianente,
de no haber acuerdo, que se ordene venderlo para repartir el
precio entre anbos. La autoridad de prinera instancia rechazé
anbas pretensiones en razon de que, dijo, no hay acuerdo entre
anbas partes para adjudicarse uno de ellos el innmueble, en la
forma que o plantea el actor en su pretension principal; y por
otro lado, la pretensidén subsidiaria tanpoco seria procedente
porque segun el perito nonbrado en autos el innmueble si adnmite
cénoda division, y en ese supuesto no cabe la venta forzosa del
bien, de conform dad con |o dispuesto, dijo, en los incisos 2) y
3) del articulo 272 del Coédigo CGvil. IIl.- De lo asi resuelto
apel 6 el apoderado especial judicial del actor. Su agravio es
concreto. Dice que no obstante que el perito indicd que es posible
dividir el inmueble en dos partes iguales de éarea, lo cierto es
que tal division contravendria |as nornmas de urbanisnp, porque
cada una de las partes resultantes tendria un frente a calle
publica inferior a cuatro netros, segun se desprende del msnp
peritaje, y que siendo ello asi ninguna nunicipalidad autorizaria
una propi edad en esas condiciones. Que por todo |lo anterior, y con
base en 1o dispuesto en el articulo 272 inciso 3) del Cddigo
Civil, ratifica la pretension principal de I|a demanda, ya
menci onada lineas atrés; y que si eso no es posible, se ordene en
sentencia |la venta del innmueble objeto de litigio. IV.- El agravio
del apelante es atendible, y por ello se revocara parcialnente |a
sentencia recurrida, para en su lugar acoger |a demanda en |a
forma que se dirada. El articulo 272 del Cbddigo Cvil dispone que
ni ngun propietario esta obligado a permanecer en conunidad con su
conduefio, y puede en todo tienpo exigir la division, salvo cuando,
entre otros supuestos, tratandose de innmuebles su fraccionam ento
contraviene |las normas de urbanisno. Por su parte el nuneral 273
i bi dem preceptlda que si la cosa solo es indivisible en si msm, y
| os conduefios no convi enen en que se adjudique a alguno de ellos,
reintegrando a los otros en dinero, se venderd la cosa y se
repartira el precio. V.- En este caso si bien el perito designado

en autos dictamin6 que el innmueble en cuestidn admtiria una
céonoda division material, en la forma expuesta en el hecho tenido
por probado en este fallo bajo la letra “G , es |lo cierto que tal

di visi 6n contravendria las normas de urbanisnb, y no seria por lo
tanto juridicanente posible lograr la inscripcidon registral, en
forma i ndependiente, de |las dos partes resultantes de tal division
propuesta, y termnar de esa nmanera l|la conmunidad en que se
encuentran actual mente anbas partes en relacion con el citado
bi en, que es | o perseguido por el actor en su denmanda, y a |o que
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ti ene derecho de conform dad con | o ya expuesto en el considerando
anterior. VI.- La division propuesta por el perito contravendria
las normas de wurbanisnmo porque el “Reglanmento para el Control
Naci onal de Fraccionam entos y Urbanizaciones”, aprobado por el
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanisnb en la Sesion N 3391
del 13 de dicienbre de 1982, con base en | o dispuesto al efecto en
la Ley de Planificaci6n Urbana, dispone, en su Capitulo 111,
respecto a urbanizaciones, en el item “I111.3.2.1", referido a
“lotificacién”, que el area, el frente y la forma de los lotes se
ajustaran a los requisitos de zonificacion y en ausencia de éstos,
a los siguientes, entre otros: tratandose de una zona con servicio
de cloaca y de un nivel, una area nminima de 72 netros cuadrados y
un frente mnino de 6 netros, y en urbanizaci 6n una area ninima de
90 netros cuadrados y un frente ninino de 6 nmetros. En este asunto
gquedd probado que el innueble objeto de litigio estd situado en
una urbani zaci 6n, en el cantén de Tibas, provincia de San José

por lo que de dividirse cada una de sus dos partes o |lotes
resultantes tendrian que tener una &area nmnima de 90 netros
cuadrados y un frente minino a calle publica de 6 netros, para que
sus planos respectivos puedan ser visados por la nunicipalidad
respectiva. Consta sin enbargo que la division propuesta por el
perito arrojaria conmp resultado dos |otes independientes, pero con
una medi da cada uno de 82.46 netros cuadrados, que evidentenente
es inferior a los 90 netros cuadrados exigidos por la ley;, y por
otro lado, con un frente a calle publica de 5 netros uno de ell os,
y el otro de 3 netros, |o cual tanpoco se aviene a la nedida
minima | egal exigida para ese efecto, de 6 nmetros para cada uno de
los lotes resultantes. En consecuencia, el actor si tiene derecho
a pedir la venta forzosa del innueble en cuestidn, porque es
i ndivisible, de conform dad con | o dispuesto en el citado articulo
273 del Codigo Cvil."
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E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
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TRI BUNAL AGRARI O Resouci 6n No. 1035-2007, de las quince horas con
di ez m nutos del dieciocho de dicienbre de dos m |l siete.

TRI BUNAL AGRARI O. Resouci 6n No. 172-2007, de las dieciseis horas con
vei ntiocho m nutos del veintiocho de febrero de dos ml| siete.

TRIBUNAL SEGUNDO ClVIL. SECC ON PRI MERA. Resol uci 6n No. 260-1995, de

las catorce horas del once de julio de mil novecientos noventa vy
ci nco.

TRIBUNAL SEGUNDO ClVIL. SECC ON SEGUNDA. Resol uci 6n No. 434-2005, de

| as di eciseis horas con quince mnutos del treinta de novienbre de dos
nml cinco.



