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Ver aviso |legal al final del docunento

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL
TEMA: JURI SPRUDENCI A SOBRE MEJORAS
| NDI CE:

1. Juri sprudenci a
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1. Jurisprudenci a

“Ahora bien, el extreno 4° sobre las nejoras no puede ser

concedi do por ser contrario a |lo dispuesto en el articulo 330 del
Codigo CGvil, pues el poseedor aun de nala fe tiene derecho a que se
| e paguen | as nej oras necesarias utiles(.)
Al pago de esas nejoras tienen derecho | os demandados dentro de este
asunto, aun cuando no hayan establecido reconvenci 6n al respecto,
porque para un caso conb el presente esta otorgado por disposicion
expresa df la ley, el articulo 330 antes citado y |la doctrina que |lo
informa.”

“el pago de las nejoras necesarias Yy Uutiles debe hacerse
separadanente a cada denmandado, sea |as que cada uno de ellos hizo,
y a que mentras no se |les pague el valor de |las nejoras necesarias
tienen derecho de retencién del innueble (Articulos 328 y 330 del
Codigo Gvil).”?

“111. - La disposicion, contenida en el articulo 411 de repetida
cita, segun la cual la hipoteca de una finca abraza las mejoras y
aunent os que sobrevengan a ella, no es oponible tan s6lo contra el
deudor, cono alguna vez se ha pretendido, sino tanbién contra el
consentidor del gravamen y en principio, ademds, contra terceros

por que, ciertanmente, el Cbdigo, en |la norma bajo exanen, cono por |o

demds |0 seflala con su reconocida propiedad nuestro ilustre
tratadista, don Al berto Brenes Cdérdoba, sienta aqui una regla
absoluta "en cuya virtud tanto las nejoras propianente tales -

necesarias, Utiles o de lujo cono |las construcciones y plantaciones
nuevas, pertenezcan a quien perteneci eren, estan conprendidas en la
hi poteca..." (brenes Cdérdoba, Alberto, Tratado de |os Bienes,
Edicion Libreria e Inprenta Lehmann, 1940). El principio rector de
esa norma, conob | o observa el autor en la obra citada, es de vita
inmportancia para que el sistema hipotecario pueda cunplir bien su
fines. Baste advertir que de otro nodo | os acreedores hipotecarios
y con mayor razo6on |los adjudicatarios no hubieren concurrido al
remate con absol uto desconocimento de |la existencia de |la nejora,
podrian verse enfrentados a recl anaci ones sorpresivas de terceros,
que dependiendo de las «circunstancias enervarian 'y  hasta
eventual nrente harian ineficaces sus derechos, convirtiendo de este
nodo en nmuy riesgosa e insegura la participacion en |as subastas.
De ahi que relativizar aquel precepto crea una gran incertidunbre
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sobre o que conprende o pueda conprender |a hipoteca, y por este
camino se llegaria irremsiblemente al debilitamento del sistena.
Por eso, se repite, |la expresa disposicién debe ser oponible incluso
contra terceros. Con todo, es posible una excepci én, por inperativo
de justicia, en beneficio de terceros que hubieren obrado
desconociendo la existencia y contenido del gravanen. Esa
i nformaci 6n, desde luego, no podria ser sélo la presuntiva que
resulta de la publicidad registral, porque es palnmario que si asi
fuera nadie calificaria conmb excepciodn, salvo tratandose de
hi potecas no inscritas o pendientes de inscripcion. La sal vedad
debe <cobijar a quienes no hayan tenido por otros nedios un
conocimento cierto del gravanmen, y que por lo tanto, edificaron sin
tener una informaci 6n real sobre su existencia. Porque, si alguien
edifica en un inmueble sabiendo que estd4 gravado, obra con
mani fi esta i nprudencia y quien asi actia no puede nerecer el anparo
de la ley.”?

ioq pp

Nota: La anterior resolucion contiene un Voto Sal vado redactado por
| os Magi strados Edgar Cervantes Villalta y Ricardo Zel edén Zel edon,
al cual se hace referencia a continuaci 6n

“11. - No obstante que don Al berto Brenes Cordoba expresa que el
articulo 411, en su inciso 2°, del Cddigo Gvil, sienta una regla
absoluta en el sentido de que l|la hipoteca abraza las nejoras vy
aunmentos que sobrevengan a la finca, pertenezcan a quien
pertenecieren, la jurisprudencia patria ha resuelto reiteradanente -
ver sentencias de las antigua Sala de Casacion de las 2 p.m del 10
de julio de 1901 y de las 9,50 horas del 8 de marzo de 1944- que
"esa disposicion se refiere a nejoras y aunentos hechos por el
propietario y no a las que pertenecen a un tercero". Y el
consi derando V de |la sentencia de esa msma Sala, de las 2,15 horas
del 18 de febrero de 1904, es nas categoérico al tratar ese punto,
que es el que interesa para |la acertada soluci 6n de este asunto, al
afirmar que "si bien el articulo 411 del Gbédigo Civil da al
acreedor hipotecario el derecho a hacer vender la finca con sus
aunent os, debe entenderse esa disposicién en el sentido de que esas
nejoras y aunmentos hayan sido obra del deudor, pero nunca |as
edi fi caci ones hechas, conb en el caso concreto, por un tercero que
procede de buena fe y cuyo derecho tiene cabida aun respecto del
acreedor hipotecario y de quien quiera que reciba el domnio de la
finca". Es cierto que esta forma de interpretar el inciso 2° del
articulo 411 del Cdédigo Cvil, no rima con la otra, que el propio
don Al berto califica de injusta, y es que |la regla absoluta gol pea
fuertenente la conciencia de |os jueces, debido a que nediante ella
se puede despojar a un tercero de |las nejoras que haya hecho en un

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 s; \§

-:-taa-c.

) )
*?n.p-

i nmuebl e dado en hipoteca, cuando sobreviene |a ejecuciodn, sin
atender siquiera a |la buena fe de su proceder. Interpretar el
referido texto legal en la forma que se hizo en el fallo recurrido,
significa vender cosa ajena, en el tanto que el tercero edifico,
plant6 o senbré en terreno de otro, a vista y paciencia del duefio,

en | os térmnos que establece el articulo 509 del Codigo CGvil”(.)*

" I'V.- Las denom nadas "nejoras necesarias", cuando asi se |les
I lama, técnicanente no son nejoras, Sson reparaciones, pues en
realidad se refieren a todos aquellos gastos indispensables para
| a conservaci 6n de |la cosa, pero que no acrecientan el val or venal
de la msma. Se realizan con la finalidad de inpedir el deterioro
o ruina de la msm, |o cual sobrevendria de no realizarse, y no
con la finalidad de lograr un plusvalor de |la cosa. Se les
denom na necesarias, pues deben ejecutarse sb6lo para que la cosa
no se deteriore y no dismnuya su rendimento. Por el contrario,
las utiles si aunentan el valor venal de |la cosa, mereciendo el
calificativo de "nejoras" porque se realizan, precisanente, con e
fin de mejorar la cosa, aunentar l|as wutilidades, siendo de
mani fi esto provecho para cual qui er poseedor, y no so6lo para el que
| as realiza, pues generan una plusvalia al acrecentar el valor de
la cosa. EI Cbdigo Civil desarrolla esta distincion en el articulo
332 en forma simlar a lo anteriornmente expuesto, pues califica a
|as necesarias conb aquellos gastos indispensables para |a
conservaci6n de la cosa y a las utiles conp |las que aunenten su
val or venal. Esta division y clasificacion es de fuerte raiganbre
romani sta y tradicionalmente ha sido recibida asi por el Derecho
civil y su doctrina. En el contrato civil de arrendamento de
cosas -para proteger al propietario y eximrlo de indemizar- se
ha interpretado que al arrendatario no le est permtido realizar
mejoras -incluidas l|as necesarias- v, en consecuenci a, e
propi etario no debe reconocérselas. Sin enbargo, es una distincioén
propia de la nmejora civil y no de la nejora agraria. Para el
Derecho agrario, la nejora vendria a ser todo acto o hecho,
juridico o no, susceptible de aunentar en forma estable vy
permanente |a capacidad productiva del fundo. Se distingue, a
tales efectos, entre nejoras econdnmicas Yy nejoras sociales. Las
primeras inciden directamente sobre el fundo provocando un
aunento, estable y permanente, sobre su capacidad productiva,
mentras |las segundas inciden sobre las condiciones en que se
presta el trabajo, brindando mayor conodidad para aunmentar su
efi cienci a. Las nejoras sociales son una especie de |as
econbém cas, pues estas Ultims son todas |las que en fornma genera
aunentan | a productividad del fundo y las sociales son las que |a
aunentan nejorando especificamente las condiciones en que se
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ejerce el trabajo, haciéndolo m s eficiente. Para todas | as
nmejoras agrarias el elenmento caracterizante es su incidencia sobre
un bien productivo y conb resultado del ejercicio de la actividad
agraria. Es decir, para el Derecho agrario no hay tales " nejoras
necesarias", sino sinples hechos y actos de conservacion y
reparaci 6n del fundo, pues nejoras para el Derecho agrario son
s6lo aquellas que acrecientan |a capacidad productiva del bien.
Si endo tendencia general del Derecho agrario reconocer |as nejoras
con la finalidad de estinular al productor a aunentar |a capaci dad
productiva de bi enes que no son suyos, pero no asi |as denom nadas
por el Derecho civil "mejoras necesarias", o0 sea , los sinples
gastos de mantenimento y conservaci 6n. ">

" VI.- La situacién en cuanto a gastos y nejoras, tratandose de |la
I i qui daci 6n  del estado posesorio notivado por una accioén
reivindicatoria o una acci on de nejor derecho de poseer, tiene un
tratamento diferente al del arrendamento. Al respecto, por
razones de justicia y equidad, al no existir un vinculo previo
entre el poseedor y el reivindicante, el |egislador ha reconocido
en forma anplia la obligacién del pago de éstas, estableciendo
criterios especificos segun se trate de poseedores de buena o de
mala fe. El Cbodigo CGivil, siguiendo las clasificaciones utilizadas
en |l a época de su promul gaci 6n, alude a nejoras Gtiles, necesarias
y de puro adorno o suntuarias. Las "nejoras" necesarias, se
refieren a gastos indispensables en los cuales se ha incurrido
para mantener el bien y evitar su pérdida o deterioro. No se
trata, cono se ha dicho, de "nejoras" en sentido técnico, sino de
gastos o0 reparaciones necesarias o0 indispensables. En ellos
tanbi én habria incurrido el reclanmante si no queria el nenoscabo
del fundo. Por ende, sienpre ha de reconocerse su pago al poseedor
perdedor. Respecto de ellas, el réginen aplicable al poseedor de
mala fe no difiere de aquél correspondiente al de buena fe. Anbos
tienen derecho al abono de su valor e incluso a retener el bien
hasta tanto no se |les haya pagado | o correspondiente (articulos
328 y 330 del Codigo Civil). En cuanto a las nejoras utiles, el
Codigo Civil las define conb "las que hayan aunentado el valor
venal de la cosa" (articulo 332). Respecto de éstas, si existen
di ferencias sustanciales en cuanto al poseedor de buena o de nula
fe. El poseedor de buena fe tiene derecho al pago de esas nejoras,
asi conb a retener el bien hasta tanto no se cunpla con dicha
obl i gaci 6n. El poseedor de mala fe tiene derecho a su reenbol so

pero no a retener el bien hasta su pago. Las nejoras suntuarias o
de puro adorno pueden ser retiradas por el poseedor de buena fe
(ius tollendi), si con ello no se causa deterioro al bien y
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sienpre que el poseedor legitinbo no prefiera conservarlas, pagando
el valor que tendrian después de separadas. El poseedor de nala
fe, por el contrario, no tiene derecho a retirarlas ni a reclamar
nada por ellas. Para los efectos de la liquidacion del estado
posesori o, cabe recordar que cesa |la buena fe a partir del nonmento
en el cual se haya adquirido la certeza de poseer en forna
ilegitima y tanbién a partir de la notificacién de |a denmanda, si
ésta es declarada con lugar en sentencia definitiva. En tales
situaciones, las nejoras realizadas a partir del cese de |a buena
fe, se gegirén segun | o establ ecido por el articulo 330 del Cbdigo
Gwvil."

“M 1. - Referente a la indemizacién de |las nejoras efectuadas en
procesos reivindicatorios, reiteradanmente esta Sala ha reconocido su
procedenci a, aun cuando no se haya solicitado expresanmente a través
de una contradenmanda. Asimsno, |le ha otorgado a | os denmandados el
derecho de retenci 6n sobre el bien, mentras no se hayan cancel ado
en ejecuci6n de sentencia. A respecto, en el fallo nanero 15 de
las 15:30 hrs. del 14 de febrero de 1996, dijo lo siguiente: "X.
La reivindicaci 6n tanbi én tiene, aparte de la restitucion, otros
ef ectos cono son el eventual pago de dafios y perjuicios, devol uci én
de frutos y el responder por los deterioros de la cosa. E
rei vindicado tiene derecho a |a indemizaci6n de |as nejoras.
Xll. Por tratarse de un derecho del reivindicado esta Sala ha
resuelto otorgarlo aun cuando el denmandado no |o hubiere pedido
expresamente por nedi o de su contradenmanda. Este principio deriva de
los articulos 328 y 330 del Gdédigo Guvil. ..M. En igual sentido,
pueden consultarse, entre muchas otras, |as sentencias nuneros 94 de
las 15 hrs. del 14 de marzo de 1990; 97 de las 15 hrs. del 24 de
junio de 1992, 147 de las 15:15hrs. del 30 de octubre de 1992; 1 de
14:50 hrs. del 6 de enero de 1993; 28 de las 14:15 hrs. del 20 de
mayo de 1994; 65 de las 14:40 hrs. del 17 de agosto de 1994; 21 de
las 14 hrs. del 10 de febrero de 1995; 42 de las 10:05 hrs. del 7 de
abril de 1995; y, 237 de las 15:20 hrs. del 19 de mayo de 1999. En
relacién con |o anterior, es oportuno reparar en |la confusion
padeci da por el fallo bajo examen entre |o que técnicanente son
nejoras, con el instituto de la accesién. Sobre el particular, esta
Sala, en sentencia numero 37 de las 14 horas 45 minutos del 10 de
abril de 1996 expres6: "XI. A respecto, se nota una confusion por
parte del Ad quem en |lo concerniente a nejoras Yy edificaciones
nuevas en fundo ajeno. Las edificaciones |evantadas en un terreno,
en buena técnica juridica, no pueden reputarse nejoras. Est as
ultimas constituyen aumentos, reparaciones o canbios favorables en
bi enes preexistentes, tocante a |os cuales, dependiendo si se trata
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de poseedores de buena o nala fe, puede pedirse el reenbol so en caso
de devoluci6n del bien, cuando el propietario no ha ostentado |a
posesi 6n. La regul aci 6n del pago de nejoras esta contenida en |os
articulos 328 a 332 del Cddigo Cvil, y puede acordarse en aquell os
casos en los cuales no se da |la accesion por sienbra o edificacién
en fundo ajeno. De darse la accesion, el réginen aplicable sera el
previsto por los articulos 508 y 509, segun corresponda." En igual
sentido, pueden consultarse, entre otras, |as sentencias nuneros 68
de las 14:40 hrs. del 30 de junio; 70, de las 14:30 hrs. del 8 de
quio,Yanbas de 1998; 709 de las 15:50 hrs. del 19 de novienbre de
1999.”

| nf or raci 6n Consul t ada

!'SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A. Resolucién N°94 de
Il as quince horas del catorce de marzo de m| noveci entos noventa.

2 SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA  Resol uci 6n N 94-90
bis de las quince horas veinte mnutos del prinero de junio de m|l
noveci ent os novent a.

$SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA Resoluci 6n N°165 de
las catorce horas treinta mnutos del treinta de nmayo de ml
noveci ent os novent a.

‘]l bi dem Voto Sal vado

> SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n N°13-F-
93 de las diez horas del veintinueve de enero de m | novecientos
noventa y tres.

® SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A. Resol uci 6n N°60- F-
95 de las quince horas y treinta mnutos del treinta y uno de nayo
de m | noveci entos noventa y cinco.

"SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n N 417-F-
00 de las quince horas diez mnutos del dos de junio del afo dos
mil.
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AVl SO LEGAL

El Centro de Informaci6n Juridica en Linea es un centro de
caracter académ co con fines didacticos, dentro del nmarco
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 nunero 6683, reproduce librenente |as
consti tuci ones, | eyes, decr et 0s, acuer dos nmuni ci pal es,
reglanentos y denas actos publicos de conform dad con el
articulo 75 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos nunero
6683. El abora conpendios de obras literarias o de articul os
de revistas cientificas o técnicos con fines didéacticos
dentro de los |limtes estipulados en el articulo 58 de |la Ley
de Procedi mentos de (bservancia de |os Derechos de Propiedad
I nt el ectual ndmero 8039.
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