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DESARRCLLO

1) CRI TERI OGS DOCTRI NALES
a) El ius edificandi cono contenido del domi nio.

“EL CC, sin enbargo, al igual que en el resto de las facultades
dom ni cal es “cualificadas”, oper a en esta materi a una
especificacion y dedica el art. 350 a regular expresanente el
derecho a edificar cono una prerrogativa del propietario del
suel o.

Segun di cho precepto, el propietario de un terreno es duefio de su
superficie y de 1o que esta debajo de ella, y puede hacer en é

| as obras, plantaciones y excavaciones que |e convengan, salvas
| as servidunbres y con sujecién a | o dispuesto en |as | eyes sobre
Mnas y Agua y en | os reglanentos de policia.

Se consideran cosas honbgéneas el derecho de oficiar y aquella
extensi 6n vertical, habl 4ndose, indiferentenente de un derecho a
edificar y un derecho a la superficie. Se causaliza el ius
aedificandi a |la propiedad del espacio, e incluso se |Ilega a una
interpretaci 6n circular de anbos datos: |a extensi 6n objetiva del
dom nio conop causa iuris del ius aediicandi y el ius aedificandi
conp causa iuris de |la extensi 6n objetiva del dom nio.”'

“Las concesiones ad aedificandum sea con efectos reales u
obligatorios, no tienen conb objeto el edificio, sino que
i mplican atribuci 6n actual de derecho de construir y de gozar de
la construccion; inplican sustancialnente renuncia actual a |a
presunci 6n legal por la que el propietario del suelo es tanbién
propi etario del suelo y del subsuelo. El concesionario adquiere
por tanto el derecho sobre |la superficie no conb entidad futura
si no gradual nrente a nedida que progresa |a construcci én.

Acerca de la relacién entresuelo y superficie, si se entiende que
se trata de servidunbre, precisanmente de servidunbre de apoyo en
sentido horizontal respecto a la que fundo dom nante seria |la
superficie y fundo sirviente el suelo, la servidunbre estaria
constituida a favor de dundo futuro, en el sentido del articulo
1029. A fines de la presente cuestion, la conclusion no seria
distinta si el derecho del superficionario se considerase cono
sui generis. En todo caso |a concesi on ad aedificandumtiene cono
objeto una entidad actual, y la correspondi ente pretension tiene
caracter real aun antes de que surja el edificio. Bien futuro, es
en canbio el edificio, que es extrafio a |la concesion y sobre el
que se constituira |l a propi edad a nedida que se construye.”"'
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b) Sobre | a accesi 6n

“Este es un nodo de adquirir por el cual el propietario de una
cosa obtiene el domnio de o que a ella se une o incorpora, pues
que, conforne a derecho, podenbs adquirir para nosotros, no sélo
por nosotros misnbs, sino tanbi én por nedio de nuestras cosas.

El principio que rige en esto es que |o accesorio cede a lo
princi pal .

Unas veces la incorporaciodn tiene lugar con referencia a un
i nmuebl e y otras, a cosas mnuebl es.

Cuando | a cosa se incorpora carece de duefio, conp sucede con | as
I | amadas de nadie, el duefio de | o principal adquiere |a propiedad
de |l o accesorio por una especie de necesidad juridica, o si se
qui ere de ocupaci 6n involuntari a.

Y cuando el objeto tiene duefio conocido, el derecho de
apr opi aci 6n obedece a consi deraci ones de caracter utilitario.
Para | e mej or exposicion del asunto es conveniente distinguir dos
clases de accesion: la natural que ocurre por efecto de la
naturaleza y la industrial que se debe a la acci 6n del honbre.”'"

“Segun ya | o henps estudiado, |a propiedad de una cosa conprende
la de | os accesorios que se encuentran en ella unidos natural o
artificialnmente. Por consiguiente, cuando una cosa se adhiere a
otra, el propietario de ésta adquiere el dominio de |la que se ha
adherido. Es | o que dispone el art. 2571: se adquiere el domnio
por accesi 6n, cuando alguna cosa nueble o innueble acreciere a
otra por adherencia natural o artificial.

El Codigo trata de |os siguientes casos de acreci 6n: a) aluviobn,
b) avulsion; c¢) edificacién y emgracién de aninmales; d)
adj unci 6n, nezcla y confusion. Nos ocuparenps sucesivanmente de
estos casos. "'’

“Este derecho de accesi 6n queda concebi do conp Unico para todos
| os supuestos, tanto cuando se adquiere |la propiedad de Ilo
construido por un tercero en nuestro suelo, conpb cuando se
adquiere la isla nacida en el rio. La regla accesorium sequitur
princi pal e actia no solo conp fundanento, sino conp |linmte a esta
fuerza expansiva que se dice constituye |a nédula del derecho de
accesi 6n. SOl o habré accesi 6n cuando | a cosa producida revista |la
calidad de accesoria de otra que pueda considerarse con
princi pal .

La doctrina acepta de nodo general |la definicién legal. Se admite
que |l a accesi 6n es un contenido inherente del dom nio, que opera
una extension del propio derecho mas que |a adquisicién de un
derecho nuevo; se considera consecuencia del domnio o del
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domnio msnp. Puesto que no se encuentra enunerada en el
articulo 609 del CC, parte de la doctrina niega que |a accesion
pueda ser considerada conb un nodo de adquirir. El resto de la
doctrina acepta este doble significado del instituto, conp
facultad integrada en el domnio y conb especifico nodo de
adqui sicion.”V

“Ala vista de |o dicho se puede asegurar que |la accesiOn es un
nodo de adquirir la propiedad. Esta se obtiene (se adquiere) por
producci 6n (lo producido pasa a ser objeto de otro derecho de
propi edad que adquiere el duefio) o por incorporacion (la
propi edad de |la cosa incorporada se adqui ere, aunque sea porque
ésta pasa a formar un solo objeto con la ms inportante,
recayendo sobre el todo un sol o derecho).

Ademas, en el sentido de que al duefio de la cosa nadre o de |la
mas inportante, |e corresponderd |la propiedad de |los frutos que
aquélla produzca o la de la cosa que a éste se incorpore, cabe
decir que la accesio6n es una facultad del dominio, o que forma
parte del sefiorio del duefio el adquirir los frutos o las
i ncor por aci ones. """

c) La accesi6n artificial: Plantaciones y Construcciones

“Todo objeto nueble que arraiga o se fija en la tierra con fines
per manentes, sigue |la condicién del suelo conp accesorio de éste.
El duefio del fundo extiende su dominio a |las cosas que a él se
i ncorpora, cualesquiera que sean las circunstancias ue hayan
medi ado en la incorporacién y sea quien fuere el propietario de
tal es cosas.

En beneficio de la agricultura y de las edificaciones, y con el
objeto de evitar la innecesaria pérdida de trabajo y de dinero,
el derecho opta, en general, por |a conservaci 6n de |as sienbras
y edificios, aunque |os elenmentos de que se conmpongan no
pertenezcan al duefio del suelo. El conflicto resultante de |os
contrapuestos intereses que entran en juego se resuelve, segln
| os casos, acordando |as equitativas conpensaci ones y tonmando en
cuenta la buena o nmala fe que haya existido en el hecho que da
origen a la diferencia suscitada.

Todo cuanto aqui se diga referente a sienbras o edificaciones,
debe entenderse cuando ellas forman un todo separado de |lo
exi stente al tienpo de ejecutarlas, porque |as sinples nejoras se
rigen de acuerdo con |o expuesto al habl ar de Ila
rei nvi ndi caci 6n. """

d) Sobre | a edificaci6n en terreno propio con naterial es aj enos
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“Las sienbras, plantaciones o edificaciones hechas en terreno
propio con semllas, plantas o materiales ajenos, pertenecen al
dueifio del fundo, pero con la obligaci6n de pagar el valor de
aquel l os objetos; y si hubo mala fe, tanbién el de |os dafios y
perjuici os ocasi onados, aparte de |a responsabilidad penal en que
incurra por aduefarse de |lo ajeno.”""

“Sea el senbrador el plantador o edificador de buena o mala fe,
adquiere la propiedad de las semllas, plantas o nateriales
ajenos utilizados por él. Y esto por la nuy sencilla razén de que
no es posible dividir |la propiedad y porque | o accesorio sigue |la
suerte de |o principal. En teoria hubiera sido posible
reconocerle al dueifio de las semllas, plantas o materiales el
derecho de reivindicarlos aun a costa de destruir |o senbrado,
plantado o edificado, pero es una solucib6n antisocial, que
inmportaria destruir valores y bienes en cuya conservaci On esta
interesada la sociedad. La ley nantiene, por consiguiente, e

dom nio en cabeza del duefio de la tierra, sin perjuicio de |la
i ndemmi zaci 6n que deber&a pagar al duefio de |las senmillas, plantas
o materiales.”'”

e) Sobre | a edificaci6n en terreno ajeno con naterial es propios

“Las sienbras, plantaciones y construcciones hechas en terreno
ajeno sin consentimento del propietario, corresponde a éste por
derecho de accesi 6n, sea quien fuere el duefio de los material es
enpl eados

Si hubo buena fe de parte de quien hizo la obra, el propietario
del fundo esta en |a obligacién de pagarle el valor de |os
materiales y jornales, o el mayor valor que a causa de |la obra
ej ecutada ha adquirido la finca, a opcién del dicho propietario;
porque obligandole a hacer una adquisicién que tal vez no le
convenga, nada nmas justo que permtirle elija, entre las dos
formas de pago, |la que estinme nenos onerosa.

Comp el traslado efectivo de |la propiedad, en |lo tocante a la
senentera o construccién, no se realiza sino cuando el
propietario entra a poseerla, para determinar el nmayor valor,
debe tomarse en cuenta |la época en que ocurre ese hecho y no el
tienpo en que fue ejecutada |la obra.””

“Por edificador, senbrador o plantador de buena fe debe
entenderse no sb6lo la creencia de poseer el innueble a justo
titulo, sino tanbién |la de estar persuadido que la relacidn
contractual que tiene con el dueiio (locatario, usufructuario,
usuari o) le permte realizar la edificacidn, sienbra o

Direcci 6n web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
Emai | : cijul enli nea@bogados. or. cr



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

e
T

Centro de Informacion Juridicaen Linea i %

pl antaci 6n. La regla general es sienpre la msm, el duefio del
terreno hace suyo todo |o senbrado, edificado o plantado, aunque
el senbrador, plantador o edificador sea de buena fe, de acuerdo
al principio de que |o accesorio sigue |la suerte de |o principal.
El derecho del edificador o plantador se reduce a demandar | as
i ndemmi zaci ones correspondi ent es.

¢cQué debe entenderse por tales? No cabe duda que tiene derecho a
exigir el valor de los materiales y mano de obra enpleados e
i ncl usi ve, el pago del trabajo que él haya realizado
personal nente. Pero puede ocurrir que el mayor valor adquirido
por el innueble exceda del valor de |los materiales y mano de obra
enpl eados; si se tiene en cuenta que el senbrador o edificador de
mala fe tiene derecho al mayor val or adquirido por el innueble,
es indudable que tanbién debe tenerlo el de buena fe. Esto
significa que tiene a su disposicién wuna opcion: bien sea
reclamar el valor de los materiales y mano de obra, bien sea
demandar el mayor val or que el inmueble ha adquirido.”™

2) NORVATI VA Y JURI SPRUDENCI A
CCODI GO A VI L

Ti TULO X

DE LA ACCESI ON

CAPI TULO |

Del derecho de accesi 6n respecto de | os innuebles

ART| CULO 505.- El derecho de propiedad no se linmta a |la superficie
de la tierra, sino que se extiende por accesion a |o que estd sobre
la superficie y a lo que estd debajo. Salvadas |as excepciones
establ ecidas por la ley o la convencion, el propietario puede hacer
arriba todas |as construcciones o plantaciones que |e convenga, Yy
hacer debajo todas |as construcciones que juzgue a propésito y
sacar de esas excavaci ones todos | os productos que puedan darl e.

En los casos de propiedad en condomnio, lo anterior solo sera
aplicable con las Iimtaciones establecidas en | a respectiva |ey.
Asi refornmado este Ultino parrafo por el articulo 40, inc. c) de la
Ley No. 7933 del 28 de octubre de 1999.

“En todo caso, a mmyor abundam ento de razones interesa citar |o
que esta Sala ha dicho en relacion a las diferencias entre el
instituto de la accesi6on y las nejoras: "IX.- ... Conmp principio
recogido en varias normas de nuestra |egislacion civil, cuando un
propietario de un innueble pretenda incorporar en su patrinonio
obras realizadas por un tercero, debe pagar a este su valor. Puede
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ocurrir que las obras constituyan apenas un increnmento, una
nodi fi caci 6n o una reparaci 6n de | as preexistentes, supuesto en el
cual se estd en presencia de nejoras, 0 que nmas bien inpliquen la

incorporacion de bienes no existentes, cono edificaciones,
senbradios o plantaciones nuevas, hipbétesis que corresponde al
instituto de la accesion. Ya Brenes Cordoba, nuestro ilustre
tratadi sta, sefialaba hace varios afios, |o siguiente: "Es preciso

di stinguir cuidadosanmente |as nejoras propianmente tales segun el
estricto sentido juridico de |la palabra y que son esas a que acaba
de hacerse referencia, de las plantaciones y construcci ones nuevas
gue una persona hace en suel o ajeno, porque |la condicion de estas
ultims obras se determina por las reglas relativas a |la accesion
de bienes innmuebles; reglas que difieren bastante de |as que quedan
expuestas con relacion a esta materia. Las nmejoras se hacen en cosa
preexistente a efecto de anpliarla, nodificarla, repararla o
condicionarla segun la conveniencia o gusto del poseedor. Asi,
tratandose de un edificio, la apertura de una o ms ventanas,
conponer el techo, agregar una o mas piezas, son obras o trabajos
gue se conceptlan nmejoras. Y con referencia a un predio rustico, lo
son asimsno, reponer |las plantas que han perecido, arreglar |as
cercas que estuvieren en nal estado, desecar pantanos y aln
ensanchar |as plantaciones que alli habia cuando el individuo entro
en posesiéon de la finca. Mas las plantaciones o edificaciones
hechas en terreno ajeno donde no habia obras de esa naturaleza, o
si existian estaban por conpleto separadas de |as nuevas, son
nejoras, en la acepci6n comin de la palabra, nmas no en el sentido
legal, y se rigen por la accesion inmobiliaria (Brenes, Alberto,
Tratado de |os Bienes, 1981, Editorial Juricentro, pp. 73y 74).-
Hecho el distingo, conviene, ahora si, ocuparse del caso concreto."
(No. 68.Sala Prinmera de la Corte Suprema de Justicia, 14:40 horas
del 30 de junio de 1998). En la especie, esta denbstrado que al
entrar en posesion |os demandados del terreno en cuestidn, no
existia en él ninguna construcci 6n y/o plantaci 6n preexistente que
pudi eran ser objeto de nejoras, de ahi que al no haber sido

pretendida |a accesion, la msna no podia ser reconocida, de
oficio, por parte de |os juzgadores de instancia. Bajo esta
i nteligencia, resulta i gual nente i nfundada | as supuest as

vi ol aci ones de los articulo 328 y 332 del Codigo Gvil.” !

“VIl.- Un primer aspecto a considerar, es el atingente a
calificativo de nmejoras utilizado por las partes en esas
negoci aci ones. El sefior Chaverri, en ejercicio de l|a facultad

conferida a los propietarios por el articulo 505 del Cbédigo GCivil
de construir en fundo propio, edificdé una casa de habitaci 6n en e
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bien litigioso, durante 1975. Las edificaciones |evantadas en un
terreno, en buena técnica juridica, no pueden reputarse nejoras,
pues éstas constituyen aunmentos, reparaciones o canbi os favorables
en bienes preexistentes, respecto a |los cuales, dependiendo si se
trata de poseedores de buena o mala fe, puede pedirse el reenbol so
en caso de devolucion del bien, en situaciones en las cuales el
propietario no es poseedor, sino un tercero. De tal manera, el
sefior Chaverri UOnicamente realiz6 una construccidén en terreno
propio y lo edificado vino a formar parte del innueble originario,
segun el principio dispuesto por el citado articulo 505, en
relaci 6n con el 254, inciso 1, anbos del Codigo Cvil"*"

“VI.- La accesion es un nodo originario de adquirir |os derechos
reales. Hay dos formas de adquirir. Existe la accesion por
producci 6n, segun la cual |o producido en un bien pasa a ser
propiedad de su titular aun cuando quien haya inpulsado tal
producci 6n no sea precisanmente ese titular, sino un tercero ajeno
al bien innmueble, o sea consecuencia de una generaci 6n de bi enes en
el del titular cuya causa originaria no pertenezca a aquél. Tanbién
se conoce |la accesion por incorporacion, donde |la propiedad de una
cosa se adquiere por pasar a formar parte de un solo objeto nas
inportante, siendo titular, por |lo general, no el de la cosa
incorporante sino la incorporada. En nuestro ordenam ento se sigue
el criterio del Derecho Romano de que la propiedad no se limta a
| a superficie de la tierra, pues, por el contrario, se extiende por
accesion a lo que esta sobre la msma, y todo aquello bajo de ella
(articulo 505), lo cual generd entre |os ronmanistas |a maxi ma, hoy
j uzgada excesiva, de considerar |a propiedad usque ad sidera et
inferus, reducida nodernanente a entender los |limtes maxi nos del
propietario en funcion del interés comin, o el fin publico, y en
ausenci a de éstos, hasta donde |l egue |a posibilidad y capaci dad de
ej ercer |a propiedad. Extrafanente -seguro conp consecuencia de |a
gran inportancia dada a la figura en |la época- |la innensa nayoria
del Titulo Il, destinado a |la propiedad (articulos 544 a 577) del
Code Civil francés de 1804 fue destinado a la accesion (articulos
544 a 577), habiendo seguido un criterio mucho nmejor el codificador
patrio al wubicarla casi al final del Titulo Il, "Del Dom nio", en
el titulo X, después de |los nodos de adquirir el domnio, y la
ocupaci 6n, y antes de las sucesiones. Siguiendo el tradicional
criterio de la suma divisio clasifica el tema nuestro Cbédigo en
"accesi on respecto de los inmuebles" y "accesion respecto de |as
cosas nuebl es", anbos tratados cono derechos. ™"
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ART| CULO 506. - Toda sienbra, plantacién u obra hecha en un terreno,
se presune hecha por el propietario y que |le pertenece, si no se
prueba | o contrario.

“XVII . - Sobre el punto anterior, conviene citar al tratadista don
Al berto Brenes Coérdoba, Op. Cit., paginas 73 y 74, quien segun el
estricto sentido juridico de |las palabras, distingue entre nejoras
y plantaciones o construcciones nuevas que una persona hace en
suelo ajeno. Al respecto refiere el ilustre jurista: "Las nejoras
se hacen en cosa preexistente a efecto de anpliarla, nodificarla
repararla o condicionarla segun la conveniencia o0 gusto del
poseedor. Asi, tratandose de un edificio, la apertura de una o nas
vent anas, conponer el techo, agregar una o nas piezas, son obras o
trabajos que se conceptlan nejoras. Y con referencia a un predio
rustico, lo son asimsno, reponer |as plantas que han perecido (en
el caso que nos ocupa no se repusieron, sino que se desecharon |as
de cacao lo msm que los arboles frutales y naderables y se
procedi 6 con un nuevo senbradio de una nueva especie conp |o fue el
banano), arreglar las cercas que estuvieren en nmal estado (mas bien
se votaron |las existentes), desecar pantanos y aun ensanchar | as
pl ant aci ones que alli habian cuando el individuo entré en posesion
de la finca (no se ensancharon, sino que se destruyeron, para
construir la infraestructura bananera a efecto de senbrar |as
plantas de banano y crear la plantacio6n). Ms |as plantaciones o
edi fi caci ones hechas en terreno ajeno donde no habia obras de esa
natural eza, o0 si existian estaban por conpleto separadas de |as
nuevas, son nejoras, en |la acepci 6n comin de |la palabra, nmas no en
el sentido legal, y se rigen por la accesion innobiliaria". (El
subrayado no figura en el original).”

“I1. - En torno al tema en consideracién, reviste inportancia
determ nante reparar en el significado y las inplicaciones, desde
la Optica juridica, de la situacidén féactica expuesta por el
recurrente. A nodo de referencia histérica, en aras de una nejor
inteligencia de la cuestion debatida; vale hacer alusion al
concepto de "superficie". Entre éste y |la accesi én en sus origenes,
habia confusién. Después I|a accesion se va perfilando hasta
al canzar su propia identidad, tal y conp |la recoge nuestro Cbodigo
Cvil. El caso concreto se resuelve, por supuesto, con arreglo, a
| a accesion. Pero, con el propésito dicho, cabe renontarse a ese
origen de nociones comunes. La edificacion en terreno ajeno, cono
es bien sabido, fue objeto de atencidén desde nuy antiguo. En el
Derecho romano se habl aba de "superficies". En térm nos nornales,
construye sobre el suelo el duefio de éste. Consecuentenente, el
derecho civil |o reputaba, por razén natural, propietario de lo
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edificado. Sin enbargo, dabase en |la realidad, por diversas
circunstanci as, el fendéneno de |l a edificacion sobre terreno ajeno.
Ello abria un rico fildon para |la consideraci6n juridica. Dado el
caracter préactico del Derecho romano, ya en |la época clasica se
reconoci 6 un interdicto especial al superficiario, sea, a quien no
si endo duefio del terreno construye en él. De ahi deriva el caracter
real reconocido por el pretor a la "superficies". Sin enbargo,
preci saba establecer, nediante |a debida elaboraciodon juridica, un
principio sobre Jla conpleja situacién presentada. No podia
ignorarse el derecho que asistia al duefio de los materiales
i ncor porados con su esfuerzo, al terreno ajeno. Tales conponentes
formaban parte de un edificio que juntamente con el terreno
constituian una unidad inescindible. Por ende, no era dable pensar
en la reivindicacién de tales materiales. La solucio6n, segun Gll o,
estribaba en el pago, para |lo cual apelaba a la Ley de las Xl
Tabl as. Segun ésta, a nadie se le podia obligar a quitar la viga
aj ena puesta en su casa. Lo procedente era pagar el duplo por ella
(Digesto, 41.1, de adquirendo rerum dom 7, 10). La "viga" hacia
alusion a todos los materiales del edificio. Este no podia ser
arruinado en aras de la recuperaci6n de aquéllos. De ahi, por
razones practicas y de equidad, se dio la solucién del pago. Sin
enbargo, la indemmizacion referente al valor de los nateriales y el
de la mano de obra, gira en torno a |la idea de un derecho principal
cual es el dominio. Este se erige cono postulado ante el fendneno
sobreviniente de "superficies". Inspirados en esa idea, |os ronmanos
el aboraron el principio conocido conb Superficies Solo Cedit. De
acuerdo con él, todo |o edificado o construido en suel o ajeno, cede
en favor de éste. Sea, el propietario del terreno hace suyo |lo
pl antado o construido en su predio.

V.- En la evolucién histérica observada por |a accesién, |la cual
desenboca en su concepci 6n actual, prima el principio referido. En
nuestro Cédigo Cvil se pone de nmanifiesto, entre otros, en |os
articulos 506 y 509. En el prinero se establece |la presuncién de
pertenencia en favor del propietario, respecto a |lo accesorio, de
no probarse su autoria por parte de un tercero. El contenido del
segundo entrafia el supuesto del conocinmento de dicha autoria. En
tal evento se reconoce al duefio el derecho de hacer suyo |o
accesorio pagando el valor correspondiente. Ahora, si no |le
conviniere lo anterior, tendra que aceptar, en obsequio al derecho
de quien edificd, |a copropiedad proporcional sobre el inmnueble.
Qovi anente, ante la regla sentada en el articulo 506, el 509
reconoce un derecho, en cabeza del edificador, a que se |e pague o,
en su defecto, a la copropiedad proporcional. Pero, para ello, en
caso de conflicto de intereses, debe denostrar |a concurrencia de
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| os supuestos contenplados por el ultinmo de |os preceptos citados.
A saber, en el caso concreto, haber edificado en terreno ajeno, a
vista y paciencia del duefio. Si no |o hace, prevalece el postul ado
del articulo 506 en favor del propietario, el cual so6lo puede ser
renovido -conb el msnmo ordinal |o dice- por prueba en contrario.
Con arreglo a lo expuesto, mentras tal denpstracién contra el
supuesto | egal no se haga, el principio se mantiene.

V.- De no darse un reconocimento tacito o expreso del propietario
en relacién con el derecho pretendido por quien edifico,

i nexorabl emente el término para la prescripcién sigue su curso. Y
si su inicio acaece, segun el articulo 874 del Cbédigo Cvil, el dia
en que la obligacidén sea exigible, tal periodo comenz6 a correr
entonces desde el nonento en que concluyé la edificacion cuya
propi edad reclama el recurrente. A saber, hace 40 afios. El haberla
realizado el actor, lo que le confiere no es |la propiedad conmo él

pretende, sino el derecho a la indemizaci6on aludida o a la
copropi edad proporcional. Ahora, la accidén correspondiente se
extingue, de conformdad con el articulo 868 ibidem -junto con el

m sno derecho- a los diez affios. Si no se ejercid esa acci 6n para

nmedi ante ella, desvirtuar |a presuncién del canon 506 susodicho,
ésta se consolida. De no ser asi, se perpetuaria un estado de
incerteza el cual atenta contra la seguridad juridica, valor
tutel ado, precisanente, por el instituto de |la prescripcion. "

ART| CULO 507.- El que de buena fe edificare en suelo o finca propia
con nmateriales ajenos, se harad duefio de éstos por el hecho de
incorporarlos en la construcci én; pero estara obligado a pagar al
duefio su justo precio u otro tanto de su msnma clase y calidad.

Si ha procedido con nmala fe, serd tanmbién obligado a
resarcimento de dafios y perjuicios; pero si el duefio de |os
material es tuvo conocimento del uso que se hacia de ellos, sélo
estara sujeto a | a disposicion del inciso anterior.

La msm regla se aplica al que planta o sienbra en suelo
propi o, vegetales o sem | as ajenas.

ART{ CULO 508.- El duefio del terreno en que otra persona, sin su
consentimento, hubiere edificado, plantado o senbrado, tendré&a el
derecho de hacer suyo el edificio, plantacién o senentera, o el de
exigir que se quiten o destruyan a costa del que los hizo, quien
ademas puede ser condenado a indemmizacion de |los dafios vy
perjuicios ocasionados al duefio del suelo. Si el propietario
prefiere conservar el plantio o fabrica, debera reenbol sar el valor
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de los materiales y el de la mano de obra, sin consideracién a
mayor o nenor valor que haya podido recibir la finca. Sin enbargo,
denostrada |a buena fe del que edificd, senbré o plantd, no podré
el propietario pedir la destruccion de |o hecho, pero tendra opcio6n
para reenbol sar el valor de los materiales y jornales, o para pagar
una suma igual al mayor valor que la finca haya adquirido.

“VMIl. Existen diferentes fuentes de |os derechos reales. Estén
constituidas por |os hechos idbneos autorizados por el ordenamni ento
juridico para generar su nacimento o constitucién. Su efecto
inmedi ato serd la uni én personal al nuevo titular. Comb el derecho
real puede o no existir en un nonmento determ nado, nacim ento,
constituci6n o adquisicién de éste son conceptos distintos. Por
ello hay diferentes sistemas de adquisicion de | os derechos real es,
e igualmente distintos npbdos de adquirirlos. Los sistenas més
conoci dos son el francés, seguido tanmbi én en Costa Rica, del nudo
consensu, cuya exigencia para la transm si6n de | os derechos reales
se concreta al consentimento de l|las partes, sin exigirse la
tradici 6n; tanbi én estd el sistemn al emn, donde | os derechos sobre
nuebl es se adquieren por la sinple tradiciéon sin exigirse el
contrato, y en los innmuebles por la tradicién y la inscripcion
registral; y el sistena del titulo y nodo de Espafia, donde se
requi ere acuerdo y entrega. En todos ellos juega un papel diferente
la causalidad, la tradicion y la inscripciéon. Distintos son |os
nodos de adquirir | os derechos real es, pues éstos si son |os hechos
juridicos a los cuales una norma le atribuye el efecto para
producir esa adquisicion, siendo estos hechos de diferente
natural eza: pueden ser naturales (conb en el caso del aluvidn),
actos juridicos e incluso negocios juridicos. El costarricense se
i nscribe dentro del sistena del nudo consensu pues el Codigo G vi
admte |a adquisicion, independientenmrente de si  existe 0 no
tradici6n o inscripcion en el Registro Publico, por el sinple hecho
del convenio (articulo 480), pero autoriza tanmbién cono forma de
adquirir | os derechos real es, ademds del convenio, |a ocupacion, |a
accesi6on, la herencia o el legado, la prescripcion (articulo 484),
y cual quiera otro cuya inscripcion pueda verificarse en el Registro
Pablico (articulo 459 inciso 2), bajo el criterio de nunerus
apertus.

VIII. La accesién es un nodo originario de adquirir |os derechos
reales. Hay dos formas de adquirir. Existe la accesion por
producci 6n, segun la cual |o producido en un bien pasa a ser
propiedad de su titular aun cuando quien haya inpulsado tal
producci 6n no sea precisanmente ese titular, sino un tercero ajeno
al bien innmueble, o sea consecuencia de una generaci 6n de bi enes en
el del titular cuya causa originaria no pertenezca a aquél. Tanbién
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se conoce |la accesion por incorporacion, donde |a propiedad de una
cosa se adquiere por pasar a formar parte de un solo objeto nas
inmportante, siendo titular, por lo general, no el de la cosa
i ncorporante sino la incorporada. En nuestro ordenam ento se sigue
el criterio del Derecho Romano de que la propiedad no se limta a
| a superficie de la tierra, pues, por el contrario, se extiende por
accesi6on a lo que esta sobre la msma, y todo aquello bajo de ella
(articulo 505), lo cual generd entre |os ronmanistas |a maxi ma, hoy
j uzgada excesiva, de considerar |a propiedad usque ad sidera et
inferus, reducida nodernanente a entender los |limtes méaxi nos del
propietario en funcion del interés comin, o el fin publico, y en
ausenci a de éstos, hasta donde |l egue |a posibilidad y capaci dad de
ejercer |a propiedad. Extrafanente -seguro conbp consecuencia de |a
gran inportancia dada a la figura en |la época- |la innensa nayoria
del Titulo Il, destinado a |la propiedad (articulos 544 a 577) del
Code Civil francés de 1804 fue destinado a la accesion (articulos
544 a 577), habiendo seguido un criterio mucho nmejor el codificador
patrio al wubicarla casi al final del Titulo Il, "Del Dom nio", en
el titulo X, después de |los nodos de adquirir el domnio, y la
ocupaci 6n, y antes de las sucesiones. Siguiendo el tradicional
criterio de la suma divisio clasifica el tema nuestro Cbédigo en
"accesi 6n respecto de los inmuebles" y "accesién respecto de |as
cosas nuebl es", anbos tratados cono derechos.

| X. En la accesi 6n de innuebles se distinguen dos tipos dependi endo
del titular del derecho de propiedad del "terreno". La gravitacion
de la diferencia radica en esa titularidad donde opera Ila
agregaci 6n de cosas. Esto es, si en el terreno propio se agregan
bi enes ajenos, o si en terreno ajeno se agregan cosas propias. La
diferencia se origina en una técita definicion del Cbdigo Gvil de
sefialar a la tierra conb |lo principal, de donde todo aquello que
sobre ella se edifique, plante o en general se incorpore, adquiere
caracter de accesorio. Esta orientacién tiene fundanento en el
antiguo principio del Derecho Romano "superficies solo cedit",
expresado en |la presunci 6n de que toda sienbra, plantaciodn u obra
hecha en un innueble se presune senbrada, plantada o construida por
el propietario de éste, salvo denobstracion en contrario (articulo
506) .

X. En la hipétesis de la accesion en finca propia con nateriales
ajenos el propietario sienpre adquiere éstos, existiendo diferencia
tan solo en la obligacién de indemizar: dependiendo si el duefo
del terreno |o hubiere hecho de buena o mala fe. Si ha actuado de
buena fe estéd obligado a pagar su justo precio u otro tanto de su
msma clase y calidad. Si es de nmala fe deberd resarcir dafios y
perjuicios, pero si el duefio de los materiales tuvo conocimento
del uso de los misnps no tendra derecho a dafios y perjuicios sino
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solo a la indemizaci6n del justo precio o a recibir otros de la
m sma clase y calidad (articulo 507).

XI. Cuando se hubiere edificado, plantado o senbrado en terreno
aj eno, el Codi go distingue si ello ha acontecido sin el
consentimento del duefio (articulo 508) o a "ciencia y paciencia"
de éste (articulo 509). Cuando no ha nediado consentimento el
duefio del terreno hace suyo el edificio o plantaci6n, indemizando
el valor de los materiales y |la mano de obra, excluyéndose de pago
el mayor valor de la finca; pero tanbién tiene derecho a exigir la
el i minaci 6n o destrucci 6n de | o incorporado, y al pago de |os dafos
y perjuicios causados, salvo el caso de quien, de buena fe,
edificd, senbré6 o plantd, pues aqui no procede |a destruccidn,
teniendo el propietario la opciédn de reenbolsar el valor de |os
materiales y trabajo, o bien pagar una suma igual o mayor al valor
adquirido por la finca (articulo 508). Por otro |ado, si |as obras
se realizaron "a ciencia y paciencia" del duefio, éste podra hacer
suya la plantacién o fabrica, pagando el wvalor si ello le
conviniere, pero tanbién podra optarse por la constitucidon de |la
copropi edad entre anbos, fijando las cuotas en funcidén de |os
aportes de uno y otro (articulo 509).

XI'l. En el caso de consentimento expreso del propietario para |a
i ncorporaci 6n de cosas sobre su inmueble no hay accesién, pues |la
accesi 6n constituye una forma de adquisicién originaria del derecho
de propiedad, y no se esta en presencia de esa hipoétesis sino de
una forma contractual de donde derivan derechos y obligaciones
reciprocas. Si bien se genera la incorporaci6n de cosas, la form
de determnar la titularidad va a depender de |a voluntad de |as
partes, y en ausencia expresa de ésta, de las normas de |as
obl i gaciones (articulos 627 y siguientes), |os principios generales
del Derecho (articulo 4), y la equidad (articulo 11).

XIIl. Las hipotesis de l|la accesion respecto de inmuebles no
contenpl an expresanente la figura de l|a accesion invertida por
const rucci 6n extralimtada. Diferente resulta en ot ros

ordenam entos donde si se encuentra debidanente prevista en sus
respectivos coédigos civiles. En Italia, dentro de la seccion
denomi nada "De |a accesi én, de |la especificacién, de la unidén y de
la conmixtion", se encuentra la hipétesis de la "ocupaci 6n de
porci 6n de fundo contiguo": "Articulo 938. Si en la construccion
de un edificio se ocupa de buena fe una porci én del fundo contiguo

y el propietario de éste no se opone dentro de |los tres neses desde
el dia en que se inicidé la construccion, la autoridad judicial,
teniendo cuenta de las circunstancias, puede atribuir al
constructor la propiedad del edificio y del suelo ocupado. E

constructor debe pagar al propietario del suelo el doble del valor
de | a superficie ocupada, ademés del resarcimento de dafios". En el
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Codigo Civil Suizo se estipula "Articulo 674. Las construcciones y
otras obras que sobresal gan de un fundo sobre otro, permanecen cono
parte constitutiva del fundo usurpado, si el propietario tiene un
derecho real a su existencia. Tal derecho puede ser inscrito en el
Registro fundiario conp servidunbre. En caso que la obra
extralimtada sea hecha sin derecho, y el vecino perjudicado no
haya hecho oposicion a la msm en su debido tienpo a pesar de ser

reconoci ble, el juez puede, si las circunstancias |0 exigen,
nmedi ant e i ndemni zaci 6n equitativa, otorgar al constructor de buena
fe el derecho real sobre la obra o la propiedad del terreno”. En

Portugal el <cédigo establece la figura de |la siguiente form

"Articul o 1343. Cuando en |l a construcci6n de un edificio en terreno
propi o se ocupe, de buena fe, una parcela de terreno ajeno, el

constructor puede adquirir la propiedad del terreno ocupado, si
hubi eran transcurrido tres nmeses desde el inicio de |la ocupaci6n,
sin oposicion del propietario, pagando el valor del terreno y el
perjuicio causado". El Cbédigo G vil venezol ano tanbi én incorpora |a
construccion extralimtada dentro de la seccion "del derecho de
accesi 6n respecto de los bienes innuebles", cuando sefal a:
"Articulo 559. Si en la construccién de un edificio se ocupare de
buena fe una parte del fundo contiguo, y la construcci én se hubiere
hecho con conocimento y sin oposicion del vecino, el edificioy el
area podran decl ararse propiedad del constructor, quien, en todo
caso, quedarda obligado a pagar al propietario del suelo el valor de
la superficie ocupada, y ademds, |os dafios y perjuicios. De no
haber habido conocimento de parte del vecino, el constructor,
fuera del pago de |os dafios y perjuicios, estda en |la obligacion de
pagar a aquél el duplo del valor de la superficie ocupada". En
Peru, su codigo de 1984, sefala: "Articulo 944. Cuando con una
edi ficaci 6n se han invadido parcialnente y de buena fe el suelo de
| a propiedad vecina sin que el duefio de ésta se haya opuesto, el
propietario del edificio adquiere el terreno ocupado, pagando su
val or, salvo que destruya |lo construido. Si la porcion ocupada
hiciere insuficiente el resto del terreno para utilizarlo en una
construcci 6n normal, puede exigirse al invasor que |o adquiera
total mente. Cuando la invasién a que se refiere este articulo haya
sido de mala fe, regira lo dispuesto en el articulo 943."

XI'V. A pesar de haberse concebido |a mayoria de | os cdédigos civiles
con una orientaci 6n donde sienpre predonmna |a propiedad del suelo
respecto de |lo edificado sobre ellos, pues las edificaciones se
tienen cono parte del innmueble -en unos casos por natural eza, en
otros por disposicién de la ley (en Costa R ca por natural eza:
articulo 254)- factores de la vida noderna han obligado a Ila
jurisprudencia a encontrar soluciones especificas al problenma. Esto
es asi porque el surgimento de |las ciudades ha generado un notable

Direcci 6n web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
Emai | : cijul enli nea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

incremento de los edificios, los cuales a su vez son construidos
con adelantos técnicos para darles nmayor consistencia y dureza,
debi endo | evantarse en zonas con inprecisiones topogréaficas en |os
i nderos, y muchas veces en areas donde existe un notable desfase
entre la inscripcion registral y catastral, o bien donde Ila
posesi 6n ejercida no coincide con una u otra de las inscripciones
menci onadas. En Espafia y Costa Rica, para citar solo dos ejenplos,
la jurisprudencia ha adoptado la figura a partir de l|las normas
basi cas de | a accesi 0On.

XV. El Cbdigo Civil espafiol sienpre dentro del tema de |a accesion
respecto de innuebles sefala: "Articulo 361. El duefio del terreno
en que se edificare, senbrare o plantare de buena fe, tendré
derecho a hacer suya l|la obra, sienbra o plantacion, previa
i ndemi zaci 6n establecida en los articulos 453 y 454, o a obligar
al que fabricé o planté6 a pagar el precio del terreno, y al que
senbrd, la renta correspondiente". Conp se observa se refiere a la
accesi 6n industrial, no prevé la construccién extralimtada. Pero
con base en esta norma y siguiendo criterios de politica econén ca,
social y de buena vecindad, ya desde principios de siglo se vienen
fijando las pautas para su adopcidn. Se ha partido de algunas
prem sas basicas. Ni al constructor |le pertenece el suelo invadido
ni al duefio de éste |lo edificado, pues el hecho juridico de la
construcci 6n no genera para ninguno |a adquisicioén de |a propi edad
ajena. Partiendo de que l|la base subjetiva de |la buena fe de

constructor -conb reserva novada en la accesion continua,
concretada en la construccion en suelo ajeno- no provoca un
despl azami ento patrinonial, ni a quien edificd ni al duefio del
terreno |le corresponde el ejercicio de la accidn reivindicatoria
(sentencias del 2 de enero y 21 de mayo de 1928, 23 de marzo de
1943 y 2 de dicienbre de 1960), debiendo en tal caso aplicarse
excl usivanente |las normas de |a accesi 6n (sentencia del 31 de mayo
de 1949), pues mentras subsistan | as normas encargadas de facultar
| a adquisicion de uno u otro, el ejercicio de la reivindicaci6n no
tiene plenitud juridica (sentencia de 17 de dicienbre de 1957). Por
| as consecuencias antijuridicas -frente a las reglas de |la buena
fe- seria inposible aceptar la denolicion de |o construido, conp
tanbi én |l a de constituir una copropiedad o un derecho de superficie
(sentencia del 31 de mayo de 1949). Estas tesis tienen un renoto
antecedente en la sentencia del 30 de junio de 1923 cuando se
establ eci 6 | a posibilidad de reconocer al edificante de buena fe el
derecho a hacer suyo el suelo invadido por |o edificado con
extralimtaci é6n, nediante el pago de un precio, y solo se le dio
expresamente el nonbre de construccion extralimtada o accesion
invertida hasta dictada |la sentencia del |16 de mayo de |959. Ahora
bien, el Tribunal Supreno Espafiol posiblenmente culmna su |inea
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constructiva con la sentencia del |7 de junio de 1961 al expresar:
"cuando el duefio de un predio, al construir, rebase |os |inderos,
sin dolo o culpa grave, extralimtéandolos con 1o edificado,
situacibn que genera l|la propiedad del todo -suelo invadido vy
edificio que |lo invade- a favor del constructor, si bien el duefo
del fundo vecino tiene derecho de percibir una renta en dinero
proporci onada al terreno que |le fue ocupado, juntanente con el de
obligar, en todo nonento, al titular de tal renta a transferirle la
propiedad de la parte invadida, hipétesis prevista en algunas
| egi sl aci ones extranjeras, conocida en |la doctrina con el nonbre de
accesi on invertida o de construccion extralinmtada, ya porque en
realidad contradice el principio clasico antes dicho al atribuir el
domnio al que de buena fe edifico, cediendo el suelo a la
superficie, ora porque el agente realizo, sin mlicia o
negligencia, wuna invasion en la finca ajena y aledafia en sus
l[imtes 'y confines, no total; sin que pueda calificarse
t écni camente de accesioOn inversa cualquier otro supuesto, y, en
especial, el contenplado por el parrafo segundo del articulo 1404
del Cdédigo Cvil patrio, dado que al reputar el bien o0 cosa
gananci al el edificio construido en suelo privativo de uno de |os
conyuges, abonando el valor del solar al «cényuge a quien
pertenezca, parte con evidencia de otros factores y prevé, ante
todo, la | abor comin de | os esposos, y en interés de anmbos".

XVlI. En nuestro pais tanbién |la jurisprudencia ha dado cabida a la
accesi6n invertida por construccidon extralimtada. Ello, sin
enbargo, es un esfuerzo de fecha reciente, pues en tienpos pasados
se habia permitido la reivindicacion e incluso |la denolicidén de |lo
construido. Eenplo de la negacion del instituto nencionado se
encuentra en la sentencia de la Sala de Casacion No.104 de |as
15:15 horas del 21 de setienbre de 1971, donde uno de |os
colindantes construye en un area propia pero constituida conp
servidunbre para el fundo del actor, procediendo inicialnente |a
antigua Sala Primera Cvil a sefialar "a |los actores si les asiste
derecho, para pretender, no solo el reconocimento jurisdicciona

de | a servidunbre reciproca de paso, aire, luz y vista, establecida
voluntarianente por el anterior duefio del inmueble numero 5396 que
ahora pertenece a |os denmandados, sino tanbién para exigir que se
les reintegre en el disfrute pleno de esa servidunbre, que segun el
respectivo titulo debe tener, en o que hace al predio sirviente, 2
nmetros de ancho por 30 de largo, a partir del limte este de la
menci onada finca. De ahi que procede revocar |a sentencia venida en
al zada, en |lo que atafile a |a excepcion de falta de personeria ad
causam | a cual debe ser desestinada, por cuanto |os actores tienen
derecho, dinmanante de los articulos 317, 318, 324, 325, 693 y 696,
todos del Codigo Civil, para demandar |a denolicién de |a parte de
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edificio construida en contravenci 6n del convenio de servidunbre y
si ahi no lo hicieren | os demandados dentro del plazo que al efecto
habrd de otogarseles, para hacerlo por cuenta de éstos", |lo cua

confirmb la Sala de Casacién al declarar sin lugar el recurso,
expresando, entre otras cosas, que si bien se alegd |la construccion
a vista y paciencia de | os actores, eso, y otras explicaci ones mas,
son de caracter noral pues no hubo reconvenci 6n, pero existe un
voto salvado del entonces Magistrado Fernando Coto Al ban, donde

sin nencionar el tema de |a accesio6n, discrepa del voto de mayoria
en torno a la interpretacion obligacional, inclinandose por una
soluci én distinta a |la denolicio6n, pues si bien el nuneral 696 |a
autoriza, su interpretaci 6n debe estar en concordancia con el 700,
dando cabida a la indemizaci6on por dafios y perjuicios, |lo cua

resulta mas justo. El criterio del voto salvado adqui ere carécter
de jurisprudencia cuando en | a sentencia No. 141 de |la (nueva) Sala
Primera de la Corte Suprenma de Justicia, de las 14:50 horas del 20
de novienbre de 1981, en una construcci 6n extralimtada -donde el
actor no acciond6, a su debido tienpo, en la via interdictal- se
autoriza I|la indemizaci6n, sefialando que esta tesis "tanbién
encuentra fundamento en el principio establecido en el parrafo
segundo del articulo 325 del Cédigo Civil, que autoriza ordenar e

pago de la cosa cuando la restitucion "no fuera posible", pues no
se trata tan solo de una inposibilidad material absoluta sino que
puede derivarse de |las circunstancias, cono ocurre en el presente
caso", pero sin |llegar a conprenderlo desde el &angulo de la
accesi 6n invertida pues tanbi én expresa: "Las razones expuestas dan
mérito para declarar sin lugar el recurso, pues tanpoco es posible
reconocer el quebranto de los articulos 3, 320 y 325 del Cbdigo

Cvil, ni tanpoco el del articulo 508 ibidem toda vez que el caso
no ha sido planteado conpb accesi 6n, aparte de que, si se diera esa
figura juridica, la buena fe que se atribuye a la actora no

permtiria ubicar el asunto en el articulo 508 sino el 509 del
m snmo Codi go". La prinmera vez que nenciona esta Sala el tema de |a
accesi 6n invertida por construccién extralimtada es -a través de
| a redacci 6n del Magistrado Cervantes- en la sentencia No. 16 de
las 16 horas del 23 de marzo de 1982 -aun cuando no se trataba de
un caso donde fuere aplicable la figura- al decir "Xl. La accesion
es un nodo de adquirir la propiedad por la unidn de una cosa con
otra, pertenecientes a diferentes duefios, en que rige la regla de
gue | o accesorio sigue a |o principal, de donde resulta que hay que
distinguir entre cosa principal y cosa accesoria. En |l a accesion de
nuebl e a innmueble, éste es la cosa principal, y en un caso conp el
presente |lo es el terreno, la tierra, innmueble por naturaleza,
confornme | o dispone el articulo 254, inciso 1 ° , del Cddigo Givil

A la accesién de nmueble a innmueble se refieren los articulos 505 a
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509 ibidem de |Ios que se ha hecho aplicaci én del 506. La anterior
es |lo que se puede |lamar accesién normal o corriente, en que |la
construccion entera se realiza en terreno de otro, par a
diferenciarla de |o que en doctrina se conoce conpb accesion
invertida o inversa, o0 construcciones extralimtadas, que ocurre
cuando por defectos de nedici 6n de Fundos contiguos, o0 por error en
| os planos o por otras causas, l|la construccién, si bien se realiza
basi canente en terreno propio, invade sin enbargo al guna parte de

ajeno, de nodo que resulta I|evantada sobre dos propiedades
contiguas, pero en forma unitaria, sin que se pueda separar |a
parte |l evantada en cada predio. En este caso |la doctrina considera
gue la construcci 6n que invade suel o ajeno, hecha de buena fe, debe
ser mantenida en su integridad, y la propiedad del todo

construcci6n y suelo propio por un lado, y por el otro parte de

suel o ajeno sobre que aquella se asiente, pasa a ser por accesion
de un solo duefio, que sera el de la cosa mis inportante, que
normal mente |l o es conpuesta por la edificacion y el terreno propio,
de npdo que tanbi én normal nente el duefio de éstos adquiere por
accesi 6n la franja que ocup6 del predio vecino, pagando desde | uego
su valor y el de los dafios y perjuicios que hubiere causado
(Al bal adejo, Derecho GCivil, Tomo IIl, Vol. I, 3a. edicion,
Barcel ona, 1977, paginas 303 a 308). Solucid6n que en nuestra
| egi sl aci 6n encuentra apoyo en los articulos 312, 325, parrafo 2 °
, del Cbédigo Cvil, 679 del Cbdigo de Procedinmentos Civiles y la
doctrina que los informa, de acuerdo con |o expresado en esta Sal a
en su sentencia nunmero 141 de las 14: 50 horas del 20 de novienbre
de 1981". La soluci 6n dada, luego, por la sentencia No. 46 de |as
14: 30 horas del 2 de setienbre de 1983 -en un caso tipico cono el
menci onado en el Considerando XI de la citada sentencia No. de
1982- esta Sala aplicé la disposicién del nunmeral 509 del Cbdigo
Civil obligando al propietario a adquirir |o construido, aplicando
en consecuencia el criterio de |a accesion normal o corriente, y no
la accesién invertida. Referencia simlar nerece tanbién |la
sentencia de esta Sala No. 53 de las |16 horas del 16 de setienbre
de 1983, en virtud de la cual se ordena |la destrucci 6n de un puente
construido por |a demandada en el fundo de |a actora, pues aquella
al levantar un canmino a través de la finca ajena -sobre la cual no
tenia ningun derecho de servidunbre- tanbi én edificd un puente para
permtir superar un rio y hacer funcional el cam no.

XVIl. Para perfilar nejor la figura conviene nencionar alguna
jurisprudencia italiana derivada del Cbédigo Cvil de 1942. La
Casaci 6n Italiana ha sefal ado: "La hipétesis de accesio6n invertida
es excepcional porque invierte el principio superficies solo cedit”
(Sentencia No. 1862, de la Seccion Prinmera de Casacién Cvil del 2
de agosto de 1965); caracterizando al gunas de sus particul ari dades
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asi: "La denmanda de accesi 6n invertida prevista en el articulo 938
del Cbédigo Civil, conmo inplica |la ocupaci6n de buena fe de una
porci 6n del fundo contiguo, la falta de oposicion del propietario
dentro de los tres neses del inicio de l|la ocupaci én, exige una
val oraci 6n ponderada de las circunstancias, dentro de un proceso
judicial constitutivo con el cual operard la transferencia de la
propi edad, del suelo ocupado y de la construccion |evantada, a
favor del constructor, determ nando dentro del contexto |a
obligaci 6n, a cargo del misno, sobre el pago del doble del valor de
| a superficie ocupada. Tal demanda, si bien propuesta en el curso
de una actio regundorum con finalidades restitutorias, no es una
excepci 6n  reconvenci onal , pues va dirigida a obtener un
pronunci am ento constitutivo y puede tener, en efecto, el fin de
provocar el rechazo de |la demanda por falta de fundanento de |a
m sma" (Sentencia No. 1780, de |la Secci 6n Segunda de Casaci 6n Cvil,
del 11 de junio de 1971). Tanbién se dice: "La determ naci 6n del
val or de la porcion del fundo contiguo, ocupada de buena fe en la
construccion de un edificio constituye una apreciacion de hecho
incensurable en sede de legitimdad" (Sentencia No. 967, de la
Secci 6n Prinmera de Casaci6on Civil del 11 de mayo de 1967). Y sobre
la indemi zaci 6n del duefio del fundo ocupado se ha dicho: "En
hi pétesis de accesién invertida, referida por el articulo 938 del
Cédigo Civil, con el pronunciamento del Juez no se hace nas que
lograr en definitiva, con la transferencia de |a propiedad al
constructor, la indisponibilidad de la porcién del suelo ocupado
con la construccion. El propietario del suelo, por pérdida de
di sponibilidad de ello tiene derecho unicanente a |a indemi zaci 6n
correspondiente al doble del valor de la superficie ocupada, y no
al eventual resarcimento del dafio, consistente en |a depreciacion
que, luego de |la pérdida de |la zona ocupada, derive del residuo de
suel 0" (Sentencia No. 845, de la Seccié6n Segunda de Casaci 6n G vi
del 10 de febrero de 198l).

XVIIIl. En consecuencia, |a accesion invertida por construccion
extralimtada encuentra su fundanento en criterios de politica
econém ca, social y de buena vecindad, adquiriendo caracteristicas
especificas. 1) Se trata del caso de la invasion total o parcial
del fundo ajeno y contiguo. No corresponde entonces a las figuras
de la construccidn en terreno ajeno con nmateriales propios porque
se construye en terreno propio y ajeno con materiales propios. A
ser un fundo al edafio el invadi do deben necesarianente aplicarse |as
normas generales de la accesiodn, y en cuanto corresponda
especificamente al numeral 508 del Coédigo Civil, interpretado en
forma evolutiva en los térnmnos del articulo 10 del misnp cuerpo
normativo. 2) Principios de orden econdém co hacen inaceptable |a
denolicién del edificio o construccién extralimtada, pues éste
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resulta juridicanente indivisible e inaceptable tanbién la
declaratoria de copropiedad, por la diferente funcién de uno vy
otro. 3) Opera la reversi6n, y por tal Ila inaplicabilidad, del
principio "superficies solo cedit". La unidad del edificio adquiere
particul ari dades de principalidad por su mayor inportancia y valor,
y deviene en accesorio el terreno sobre el cual se ha construido,
aplicéandose la regla de que "lo accesorio sigue a lo principal". 4)
Para poder ser declarada su existencia se quiere una base subjetiva
de buena fe en el constructor, es decir no puede nediar dolo ni
cul pa grave, debiendo haberse construido sin oposicion del duefo
del terreno y sin conocimento del constructor de invadir terreno
ajeno con |lo edificado. 5) Su declaratoria no genera ningun tipo de
adquisicion de la propiedad ajena pues no hay desplazam ento
patrinmonial ya que ello inplicaria un enriquecimento sin causa
Debe existir indemmizacién al propietario con |a obligaci6n de éste
de transferir |la propiedad al constructor. En este sentido éste
hace suyo el terreno pero pagando su justo valor, salvo que al
construir se haya hecho con consentimento expreso del duefio del
fundo pues en tal eventualidad se pagard el valor de cuando se
construyé. Si se dejare inservible otra parte del terreno sobre el
cual no se ha construido, tanbién debera indemmizarse esa otra
area. Pero en cualquiera de |os casos solo se indemizara el valor
del terreno y no asi los dafios y perjuicios. 6) El propietario del
fundo invadido no puede reivindicar su area, pues su derecho se
limta a la indemizacién. 7) Tanpoco puede quien extralimta su
construcci 6n al egar |a adquisicién de ninguan derecho de propiedad,
salvo cuando el no ejercicio de la acciéon durante el plazo de la
prescripcion por parte del duefio del terreno hagan inexigible su
derecho. Los considerandos VII al XViIIl son tonmados de la
sentencia N 183 de las 14 horas 15 mnutos del 18 de octubre de
1991. *V!!

ARTi CULO 509.- Si se ha edificado, plantado o senbrado en terreno
ajeno, pero a ciencia y paciencia del duefio, éste podra hacer suya
la plantaci 6n o fabrica, pagando el val or que haya costado, y si no
le conviniere, |la propiedad total sera comin en proporci 6n al val or
del terreno antes del edificio o plantacion, y al valor de la
pl antaci 6n o edificio.

“XI. Cuando se hubiere edificado, plantado o senbrado en terreno
aj eno, el Codi go distingue si ello ha acontecido sin el
consentimento del duefio (articulo 508) o a "ciencia y paciencia"
de éste (articulo 509). Cuando no ha nediado consentimento el
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duefio del terreno hace suyo el edificio o plantaci6n, indemizando
el valor de los materiales y |a mano de obra, excluyéndose de pago
el mayor valor de la finca; pero tanbién tiene derecho a exigir la
el i minaci 6n o destrucci 6n de | o incorporado, y al pago de |os dafos
y perjuicios causados, salvo el caso de quien, de buena fe,
edificd, senbré6 o plantd, pues aqui no procede |a destruccidn,
teniendo el propietario la opcidn de reenbolsar el valor de |os
materiales y trabajo, o bien pagar una suma igual o mayor al valor
adquirido por la finca (articulo 508). Por otro |ado, si |as obras
se realizaron "a ciencia y paciencia" del duefio, éste podra hacer
suya la plantacién o fabrica, pagando el wvalor si ello le
conviniere, pero tanbién podra optarse por la constitucidon de |la
copropi edad entre anbos, fijando las cuotas en funcidén de |os
aportes de uno y otro (articulo 509).

XI'l. En el caso de consentimento expreso del propietario para |a
i ncorporaci 6n de cosas sobre su inmueble no hay accesién, pues |la
accesi 6n constituye una forma de adquisicién originaria del derecho
de propiedad, y no se esta en presencia de esa hipoétesis sino de
una forma contractual de donde derivan derechos y obligaciones
reciprocas. Si bien se genera la incorporaci6n de cosas, la form
de determnar la titularidad va a depender de |a voluntad de |as
partes, y en ausencia expresa de ésta, de las normas de |as
obli gaciones (articulos 627 y siguientes), |os principios generales
del Derecho (articulo 4), y la equidad (articulo 11)."*""

“1T11. - Por dltino, acusa el actor violacion directa de |os

articulos 509 y 1144 del Coédigo Civil. En relacion, dice
t ext ual nent e: "Segun el hecho probado b) de la sentencia de
primera instancia, acogido por el Tribunal Superior, el sefior Mario
Vega Gonzalez, m transnmitente, levantd6 con la anuencia de |a
demandada, |a construcci én del edificio que luego fue el negocio
conercial "El Cafabar". Si |egal mnente no puede denobstrarse que tal

construcci 6n | a haya hecho suya | a demandada conforne a | o expuesto
en el punto anterior, necesarianente debe concluirse entonces que
t al construcci6n fue hecha a <ciencia y paciencia de Ila

propi etari a. Al no apreciarlo asi, los jueces de instancia han
viol ado, por falta de aplicacién, |o dispuesto por el articulo 509
del Codigo Civil, que fue el fundamento de m accion.". Tocante a

parrafo transcrito, es nmenester observar que si bien en el
susodi cho hecho probado distinguido con la letra b), |os juzgadores
de grado tuvieron por establecido que el arrendatario de entonces
levanté |la edificacion con la anuencia de |la demandada, tanbién
tuvi eron por cierto que esa construccién la efectudé el inquilino "a
canbi o del precio del alquiler durante cuatro afios", 1o cual sirvié
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de base para que el Tribunal Superior diera por configurado el
contrato de arrendamento ad neliorandum ya referido. La
apreciacion que de la prueba hizo el Tribunal para tener por
establ eci do ese hecho no fue en ningdn nonmento cuestionada spor el
recurrente. En consecuencia, si aquél tuvo por efectuado el
referido contrato, tal conclusion excluye desde el punto de vista
legal, la posibilidad de incidencia en |la especie de |la accesiodn
artificial contenplada por el articulo 509 del Cédigo Cvil, que
propugna el actor. Y si, con base en el razonamento juridico
anterior, lo que priva en |la especie es una relacion inquilinaria
entre actor y dermandada, figurando conob objeto del contrato e

inmueble en su totalidad, resulta aplicable en I|la especie el
articulo 1144 del Cbdigo CGvil, comp lo dispuso el Ad-quem En
consecuenci a, tanpoco acaece el quebranto de esta ultinma norma ni
de la contenida en el 309 ibidem”*'*

“I.- El articulo 509 del Cdédigo Civil establece: "Si se ha
edi ficado, plantado o senbrado en terreno ajeno, pero a ciencia y
paci enci a del duefio, éste podra hacer suya la plantaci én o fabrica,
pagando el valor que haya costado, y si no le conviniere, la
propi edad total serd comin en proporci 6n al valor del terreno antes
del edificio o plantacion, y al valor de la plantacion o edificio."
En concreto, el accionante considera inconstitucional la frase,
"pagando el valor que haya costado", porque viola el principio de
razonabilidad, al estipular que el pago de las nejoras se realice
con base en el valor del bien al nomento de su construccion, sin
tomar en cuenta |la depreciacion de la nobneda ni otros factores que
inciden en el valor del bien. Este argunento no es de recibo, pues
detallar el método de calculo de |os costos de |las edificaciones o
senbradios en |os supuestos del articulo 509 es un asunto de
legalidad y no de constitucionalidad y en todo caso l|la normm
i mpugnada no prohibe la indexacion del valor de |o agregado al
i nnueble, por ello, el cuestionam ento que hace el accionante se
referiria, eventualnente, a la interpretacién que el juez haga de
tal norma

I1.- La norma inmpugnada tanmpoco viola el principios de igualdad
juridica contenplado en el articulo 33 de la Constitucion. Esta
Sala ha definido, a través de miltiples resoluciones, |os alcances
del principio de igualdad juridica contenidos en el articulo 33 de
la Constitucidn Politica: " ... lo que establece el principio de
igualdad, es la obligaciéon de igualar a todas |as personas
af ectadas por una nedida, dentro de la categoria o grupo que |es
corresponda, evitando distinciones arbitrarias, |o cual so6lo puede
hacerse con aplicacion de criterios de razonabilidad. De esta form
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| as Uni cas desi gual dades inconstitucional es seran aquellas que sean
arbitrarias, es decir carentes de toda razonabilidad."(sentencia
nunero 1440-92 de | as quince horas treinta mnutos del dos de junio
de m| novecientos noventa y dos.) Es evidente que |a situaci 6n del
propietario de terreno es nuy diferente a |la de aquel que edifica,
planta o sienbra en terreno ajeno, por |lo que no se justifica el
que la ley les dé un tratamento igual en cuanto al resarcimento y
en todo caso, |a norma que se cuestiona no discrimna entre
simlares, esto es, todos los propietarios de terrenos que se
encuentren en la situacién prevista en el articulo 509 del Cbddigo
Civil recibiradn un trata igual, o msnb que todos |os responsabl es
de haber realizado nejoras en terreno ajeno. Procede entonces,
rechazar por el fondo este argunento.

I11.- Conpb tercer argunmento, dice el accionante que el nuneral 509
de marras vulnera el derecho a |a propiedad privada contenplado en
el articulo 45 constitucional, en primer térmno, por permtir "una
especi e de expropiacion ilegitim" pues el pago por las nejoras no
se ajusta a su valor real y en segundo lugar por permtir un
enriquecimento sin causa por parte del dueifio de |os terrenos, al
apropiarse de wun patrinobnio con base en un precio que no
corresponde a la realidad. Tanpoco este argunento fundanenta |a
al egada inconstitucionalidad, porque en ningln nonento la norma
cuestionada establece una privacién ilegitima y sin indemizacién
de un bien. Se trata mas bien de la regulacion del resarcimento o
i ndemmi zaci 6n por las edificaciones realizadas en una propiedad
ajena y esto, mas que | esionar el derecho de propiedad, |o protege.
Es en la jurisdiccion civil y no ante |a Sala Constitucional que e
acci onante debe reclamar, conp segun parece |lo hizo, el nmonto que
considere justo y razonabl e por |os bienes que resultan afectados.
Por tanto Se rechaza por el fondo |la accién.”
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'V BORDA, (Guillernp). Tratado de Derecho Civil. Buenos Aires,
Argentina. Editorial Perrot. Tonmo |: Derechos Reales. 1984. Pag.
285. (Localizacion Biblioteca de Derecho Universidad de Costa
Rica. Signatura 346.982 B727-t3)

Y CARRASCO PERERA, Op. Cit. Pag. 66

V' ALBALADEJO, (Manuel). Derecho Civil. Barcelona, Espafia. Libreria
Bosch. Volunmen | Tomo III. V Edicion. 1983. Pag. 292.
(Localizaci6on Biblioteca de Derecho Universidad de Costa Rica.

- Signatura 346. 946 A325d)

Vil BRENES CORDOBA, Op. Cit. Pag. 211

Vi1 bi dem

' BORDA, Op. Git. Pag. 292.

* BRENES CORDOBA, Op. CGit. Pag. 213.

X' BORDA, Op. Cit. Pag. 294.

*'' SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci én 30 de
| as quince horas veintidés mnutos del diez de enero del afio dos
m | uno.

Xill SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTIClI A, Resol uci 6n 001 de
| as catorce horas cincuenta mnutos del seis de enero de ml

~ noveci entos noventa y tres.

X'V SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A. Resol uci 6n 183 de
| as catorce horas quince mnutos del dieciocho de octubre de ml
noveci ent os noventa y uno.

V' SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI AL Resol uci6on 4 de |as
catorce horas cuarenta y cinco mnutos del veintiocho de enero de
‘m | novecientos noventa y ocho.

VI SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n 40 de
|as catorce horas cuarenta mnutos del nueve de nmayo de ml
‘noveci entos noventa y siete.

*VI' SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPRENMA DE JUSTICI A Resoluci 6n 40 de
|as catorce horas cuarenta mnutos del nueve de nmayo de ml
‘noveci entos noventa y siete.

VI SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A. Resol uci 6n 751 de

~las diez horas veinte mnutos del seis de octubre de dos m|l.

X' SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPRENMA DE JUSTI Cl A. Resol uci 6n 005 de
| as catorce horas treinta mnutos del dieciocho de enero de ml
noveci ent os noventa y uno.

** SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A Resol uci 6n
1060 de las diecisiete horas dieciocho mnutos del veintidos de
febrero de m| noveci entos noventa y cinco.
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AVl SO LEGAL

El Centro de Informacién Juridica en Linea es un centro de
caracter acadénmico con fines didacticos, dentro del marco
normativo de |os wusos honrados realiza citas de obras
juridicas de acuerdo con el articulo 70 de |la Ley de Derechos
de Autor y Conexos nunmero 6683, reproduce librenmente |as
consti tuci ones, | eyes, decr et os, acuer dos muni ci pal es,
reglamentos y demas actos publicos de conformdad con el
articulo 75 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos numero
6683. El abora conpendios de obras literarias o de articulos
de revistas cientificas o técnicos con fines didacticos
dentro de los |imtes estipulados en el articulo 58 de |la Ley
de Procedi m entos de Observancia de | os Derechos de Propi edad
I ntel ectual namero 8039.
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