clJlﬂ.Eum_EA

CENTRO DE IMFORMACION JURIDHCA EN LINEA

Informe de Investigacién

TITULO: SERVIDUMBRES APARENTES

Rama del Derecho: Descriptor:
Derecho Civil Servidumbres

Palabras clave:
Derechos Reales, Servidumbres, Aparentes.

Fuentes: Fecha de elaboracion:
Normativa y Jurisprudencia 14/07/2011

indice de contenido de la Investigacion

1. RESUMEN....... it e s s e e e e mn e e e e e e mnnan 1
R 110 3 Y O 1
= ) I @70 o [To [0 @1 Y/ | PP PPPPUPPRRPPIN 1
3. JURISPRUDENCIA....... .ottt s s ss s s snn e s a s an e e s e e s e 2
a) Concepto y clasificacion de las servidumbres.............ccccciiiiiiiiiiiiiiiiieee e 2
b) Distincion con la servidumbre No aparente............cccooeiiiiiiiiiiiiiiii e 5
c) Irrelevante existencia de titulo para USUCAPIN............cooviiiiiiiiiiiiiie e e 9
1. RESUMEN

A lo largo del presente informe se incorpora una breve recopilacion normativa y
jurisprudencial sobre las servidumbres aparentes. En este sentido, aparte de las
normas pertinentes del Coddigo Civil, se incorporan diversos extractos
jurisprudenciales que abordan la definicién del concepto, asi como sus principales
rasgos caracteristicos y al mismo tiempo diferenciadores de otro tipo de
servidumbres. Por ultimo, se aborda la innecesaria existencia de titulo para llevar a

cabo una usucapion en relacién con esta tematica.
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2. NORMATIVA
a) Cédigo Civil'

Articulo 378.-

Las servidumbres que son continuas y aparentes a la vez, pueden
constituirse por convenio, por uUltima voluntad o por simple uso del uno y
paciencia del otro.

Articulo 380.-

La existencia de un signo aparente de servidumbre continua entre dos
predios, establecido por el propietario de ambos, basta para que la
servidumbre continle activa o pasivamente, a no ser que al tiempo de
separarse la propiedad de los dos predios, se exprese lo contrario en el
titulo de la enajenacién de cualquiera de ellos.

3. JURISPRUDENCIA

a) Concepto y clasificacion de las servidumbres
[TRIBUNAL AGRARIOJ?

"VI.- En este caso al no ser un camino publico el alegado, propiamente se esta en
presencia de una pretension interdictal agraria especial, prevista en el articulo 462
de cita, aplicado supletoriamente por disposicion expresa de los numerales 2
inciso b) y 79 de la Ley de Jurisdiccion Agraria. Tal calificacion de las
servidumbres se hace en razon de las caracteristicas de las mismas y no porque
se den legalmente conceptos definidos sobre ellas. Sefala la doctrina para los
términos de "...aparentes y no aparentes como forma de clasificaciéon de las
servidumbres, no aparecen conceptualizadas en ninguna norma del Cadigo Civil,
como si sucede en otras legislaciones, pero sin embargo son términos utilizados
en los articulos 378 y 379 de este cuerpo de leyes, cuando se hace referencia a la
constitucién por usucapién ...Se entiende, que una servidumbre es aparente
cuando existe un signo externo que evidencia, inobjetablemente, la existencia de
una servidumbre, por ejemplo una ventana a menos de la distancia legal. Cuando
la servidumbre no se manifiesta a simple vista por un signo exterior, estaremos en
presencia de una servidumbre no aparente....Si el signo se encontrare ubicado en
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el predio dominante, éste debe ser visible a simple vista desde el predio sirviente,
ello para efectos de no clandestinidad en la posesion que va a dar por efecto
juridico la usucapion de la servidumbre...La moderna doctrina, considera que la no
apariencia se puede obviar a través de indicacién visible que indique la existencia,
o0 sea a través de anuncio,... debemos entender como servidumbre continua
aquella cuyo ejercicio se lleva a cabo sin necesidad de un acto o actividad del
hombre, ejemplo el acueducto, y como discontinua, aquella que para su ejercicio o
disfrute requiere de la actividad del hombre...Es interesante el planteamiento que
hace la doctrina espafola, en lo referente a la servidumbre de paso, que por
antonomasia, es discontinua...También, es importante no confundir el que la
servidumbre sea continua o discontinua con la permanencia, 0 sea con que tenga
duracion en el tiempo, sino como la que se realiza con o sin actividad humana..."

.( GUERRERO PORTILLA, Ricardo. LA SERVIDUMBRE DE PASO.(forzosa y
voluntaria ). Editorial Alma Mater. 1986 pags. 55 a 58, sin que pertenezca al
original lo enfatizado). En este sentido, de manera reiterada de este Tribunal ha
resuelto de igual modo a lo analizado referente a las probanzas del interdicto que
verse sobre una servidumbre de paso entendida como discontinua y no aparente:
"...Ill.- De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 462 del Codigo Procesal Civil si
la demanda versare sobre servidumbres continuas no aparentes, o sobre
discontinuas, se aplicara lo dicho en los articulos 307 y 308 del Cddigo Civil. Las
servidumbres de paso son discontinuas y no aparentes, por ello se esta en el
supuesto de dicho numeral de la Ley procesal por el sélo hecho de ser
discontinuas. De conformidad con lo establecido en el articulo 308 del Cdédigo
Civil... Si ello es asi, como no se demostré que en favor del fundo del actor como
dominante y en contra del fundo del demandado como sirviente, se haya
establecido ninguna servidumbre de paso, la pretension interdictal no es de recibo.
Especificamente, es posible tutelar la posesion de una servidumbre de las
indicadas, siempre y cuando se demuestre el titulo respectivo. Ambas
disposiciones se relacionan con lo dispuesto en el mismo Cédigo Civil en materia
de constitucion de las servidumbres. Concretamente en el articulo 379 que
dispone: "Las servidumbres discontinuas de toda clase y las discontinuas no
aparentes, soélo pueden constituirse por convenio o por ultima voluntad. La
posesion, aun la inmemorial, no basta para establecerlas."

De todo lo anterior se concluye, por ahora lo siguiente: 1.) En la Jurisdiccion
Agraria se admite la proteccién interdictal de la posesion agraria (articulo 2 inciso
b); 2) Entre las acciones protectoras de la posesion agraria, de amparo de
posesion, esta la tutela de las servidumbres discontinuas de toda clase, entre ellas
la servidumbre de paso (articulo e inciso b, 462 del Cddigo Procesal Civil); 3) Para
que proceda la proteccion interdictal debe demostrarse el titulo o convenio donde
se constituyo la servidumbre (articulos 382 y 379 del Codigo Civil); 4) La posesion
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inmemorial no basta para establecer una servidumbre discontinua y por tanto no

es razon para otorgar la tutela interdictal...”. (Consultese en este sentido
Resolucién de las 14:35 horas del 21 de junio de 1994 que es voto de este
Tribunal No. 451). En otro caso sefald: "lll.-... Ahora bien, como con la propia

prueba documental aportada por dicho actor, su fundo tiene acceso a calle publica,
no procede su pretension interdictal, pues de acuerdo con el articulo 308 del
Cddigo Civil, para que se atienda un reclamo en relacién con servidumbres
continuas no aparentes o de discontinuas, que es el caso de la servidumbre
voluntaria de paso, el reclamo debe de fundarse en titulo que provenga del
propietario del fundo sirviente, o de aquellos de quienes éste lo hubo, hecho no
probado en autos. Consecuentemente, procede confirmar la sentencia apelada en
cuanto declara sin lugar la demanda interdictal en relacion con dicha actora”.
(T.S.A. No. 293 de las 14 horas y 20 minutos del 24 de abril de 1995). Se ha
establecido cuando se trata de fundos enclavados, lo cual no es el caso en
examen, se mantiene la situacién de hecho en relacién con el paso que utiliza el
duefio del fundo enclavado para dirigirse y salir de él. Sin embargo, como se ha
dicho y lo admite la compafiia actora recurrente, no se esta ante esta situacion,
pues el predio tiene salida bastante a calle publica en parte de uno de los linderos.
Por ende, se requiere para los casos de servidumbres de paso discontinuas, aun
en materia interdictal, se pruebe el titulo sefialado en la norma aludida, pues
contrariamente a lo alegado por el recurrente el mero lapso del tiempo no
prescribe a su favor la servidumbre de paso. Y al no ser el camino publico como lo
alegd debid entonces la empresa actora demostrar la servidumbre a favor de su
fundo estaba inscrita y como fundo sirviente el predio de la parte demandada, lo
cual ni siquiera lo alegé pues su fundamento se dio en considerar ese camino es
publico y no lo es. A pesar, no ser éstos los argumentos de la sentencia
impugnada como en dicho fallo declara sin lugar la demanda aunque con evidente
error acoge las excepciones de falta de falta de legitimacion activa y pasiva se
comparte el rechazo de la demanda, pero se estima existir legitimacion activa en el
tanto una persona crea tener un derecho que debe satisfacerle otra y se da la
legitimacion pasiva en el tanto la demanda esta dirigida contra la persona se cree
debe de satisfacer como obligada ese derecho. Por ende no se comparte acoger
tales excepciones, mas bien en lugar de omitir pronunciamiento sobre las
restantes, debid acogerse la de falta de derecho dada la forma en que se resolvid
el litigio. Como no se acoge la de falta de derecho, si procedera al ser
presupuestos de fondo de toda relacion procesal, revisables aun de oficio, ha de
revocarse unicamente el fallo en cuanto acoge las dos primeras y omite
pronunciamiento sobre la ultima para en su lugar, dada la forma como se rechaza
la demanda, rechazar las excepciones de Falta de legitimacion en sus dos
modalidades y acoger la excepcion de falta de Derecho, lo cual no se hizo. Por
todo lo expuesto, no lleva razén ni es motivo de recibo lo afirmado por la parte
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actora recurrente de revocar el fallo para en su lugar acoger la demanda, pues
aunque en esta via no se discuta aspectos de titularidad o propiedad, para ser
tutelable en sede interdictal una servidumbre de paso, ha de demostrarse el titulo
en que se fundamente el paso, salvo el del fundo enclavado, puesto que la ley asi
lo exige. Merece observarse el argumento de la demanda fue el de que el paso
objeto de la demanda siempre habia existido por afos al tratarse de un camino
publico; y con los hechos descritos se dio traslado de la misma, los cuales rechazé
la parte demandada al aducir tratarse de un camino privado, quedando entonces la
parte demandada en la obligacion de demostrar su acerto a la luz del numeral 317
inciso 2) del Cddigo Procesal Civil lo cual asi cumplio en las circunstancias
descritas. Asi, en ningun momento se adujo el predio de la parte actora fuera el
sirviente. Mas aun, tratdndose de una servidumbre de paso y por ende
discontinua, aunque halla versiones encontradas en cuanto a la caracteristica de
ser en todos los casos aparentes o0 no, ha de estarse a lo dispuesto en la norma
de anterior transcripcién. Por lo anterior, a pesar de que los testigos son contestes
la empresa actora venia utilizando el camino en litis en un predio donde se
llevaban a cabo actividades agrarias y la parte actora reconozca vario el lugar del
portdbn y cerré el paso por el camino aunque se establezca con claridad que
efectivamente la empresa actora y otras personas, han ejercido actos de posesion
sobre la servidumbre, la parte demandada estaba en su derecho de hacerlo. Y la
actora no puede alegar derechos adquiridos sobre tal paso aunque quede
comprobado y admitido los actos se dieron en la fecha indicada por la parte actora.
De ahi no llevar razén la actora en sus alegatos de que sea camino publico o
privado pues lo que importa es probar se ha utilizado y ha habido posesion y lo
actuado por la compaiia demandada le ha incomodado a la actora con el cierre de
ese camino que impide el paso y el disfrute de la servidumbre."

b) Distincién con la servidumbre no aparente
[SALA PRIMERAJ®

"lll. En el subjudice la cuestion medular a dilucidar es si la autorizacion que el actor
dio para que se instalaran los postes y el tendido eléctrico en su finca, importa o
no la constitucion de una servidumbre en provecho de los inmuebles hoy
propiedad de la codemandada Caja de Ahorros Lotana S.A.. Dentro de este
proposito, es pertinente precisar un poco algunos conceptos relativos a la
servidumbre y singularmente a sus modos de constitucién. Esta Sala, al respecto,
ha considerado lo siguiente:

"V.- Las servidumbres son derechos reales en cosa ajena o en re aliena.
Constituyen un poder real sobre un predio ajeno para servirse de él parcialmente
en algun aspecto. Para el duefio del predio sirviente implica un limite al ejercicio
de su derecho de propiedad. El Cédigo Civil regula las servidumbres en forma
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general (articulos 370 a 382), en consecuencia no existen servidumbres tipicas
reguladas expresamente en su contenido, con excepcién de ciertos tipos como
seria el de la obligacion forzosa de paso, ubicada fuera del capitulo respectivo
(articulos 395 a 400) y algunas establecidas en el Cédigo de Mineria N° 6797 de 4
de octubre de 1982 y Ley de Aguas N° 276 de 27 de agosto de 1942. Las
servidumbres recaen en favor y a cargo unicamente de fundos. El inmueble que la
sufre se denomina predio sirviente y el que la disfruta predio dominante. Como
rasgos o caracteristicas comunes a todas las servidumbres se pueden indicar,
entre otras, las siguientes: 1) La inseparabilidad (Arts. 371-410.4) pues la
servidumbre es indisoluble con el fundo al que activa o pasivamente pertenece; 2)
La indivisibilidad (Art. 372): aun cuando el predio dominante se divida, la
servidumbre subsiste integra, y los nuevos propietarios la gozaran, sin incrementar
el gravamen del predio sirviente y si es el predio sirviente el dividido la
servidumbre permanece y cada uno de los predios segregados soportara en la
parte correspondiente el ejercicio de la misma; 3) La utilidad: Toda servidumbre
debe reportar al fundo dominante alguna ventaja, aun cuando sean personas las
que disfruten de la utilidad (aspectos econdmicos y de comodidad), y para el caso
especifico de la de paso ademas de la utilidad es indispensable una necesidad
efectiva, de caracter real y objetivo; d) La permanencia o perpetuidad: deriva de su
caracter accesorio para el uso de un fundo, pues se supone que la servidumbre
debe brindar una utilidad duradera al predio dominante; 4) Presentan el principio
Nemini Res Sua Servit (Art. 381.3); es imposible constituir una servidumbre en
terreno propio, entonces predio dominante y sirviente deben pertenecer a distintos
titulares; 5) La predialidad (Art. 370) solo un fundo es util a otro, no pudiendo
establecerse a cargo o a favor de una persona.

VI.- Existen diversos tipos de servidumbres. Las hay aparentes y no aparentes
(Arts. 378 y 379), las primeras suponen la existencia de signos externos de
caracter permanente que las revelen (Casacion N° 110 de 9 horas 05 minutos del
20 de abril de 1979), en tanto que las no aparentes no se manifiestan a los
sentidos. También las hay continuas y discontinuas (Arts. 378 y 379), las primeras
no requieren para su ejercicio una actividad o acto del hombre, y son o pueden ser
usadas innecesariamente; en tanto que las segundas suponen para su ejercicio o
disfrute la actividad del hombre, ademas de un uso a intervalos mas o menos
largos. Doctrinariamente se distinguen las positivas de las negativas, las primeras
imponen al duefio del predio sirviente la obligacién de dejar hacer alguna cosa o
de hacerla por si mismos, y la negativa le prohibe al duefio del predio sirviente
hacer algo que le seria licito sin la servidumbre. Las hay forzosas y voluntarias, las
primeras son las que la Ley faculta a los particulares para obtener su imposicion, a
pesar de la oposicion del dueno del predio sirviente; en cuanto a esta ultima
categorizacion nuestro Codigo Civil (Arts. 395-400) establece la llamada obligacion
de paso, que en realidad es una servidumbre forzosa de paso, pues se constituye

‘ www.cijulenlinea.ucr.ac.cr

6



http://WWW.CIJULENLINEA.UCR.AC.CR/

ClJULewnes

CENTRO DE IMFORMACION JURIDHCA EN LINEA

por resolucion del érgano jurisdiccional en los casos establecidos por la Ley.

VII.- Asi, en cuanto interesa a la solucion de este caso, se puede distinguir entre
servidumbre voluntaria y la obligacion de paso, la ultima nace por disposicién de
ley y la primera por acuerdo de voluntades, o por ultima disposicion. Entre ellas
existen diferencias: a) en cuanto a la constitucion, la voluntaria lo es por negocio
juridico inter vivos o mortis causa, en tanto la forzosa lo es por declaracion judicial;
b) las voluntarias pueden ser establecidas en favor de un fundo enclavado o no, en
la forzosa favorece a predios enclavados o que no tengan salida bastante a la via
publica (Art. 395); la indemnizacion es un elemento inherente a la servidumbre
forzosa de paso no siendo indispensable en la otra; d) la servidumbre voluntaria,
estaria regulada por la normativa genérica de las servidumbres, en tanto la forzosa
le esta por la ley (Sala de Casacion de 15 horas 30 minutos del 27 de diciembre de
1927, Il sem, Il tomo, p. 1048).

VIIl.- Las servidumbres pueden adquirirse por distintos modos, sea por voluntad de
los interesados, mediante negocio juridico mortis causa o inter vivos. También se
constituyen por disposicidén de la autoridad judicial; tal es el caso de la obligacion
de paso (Art. 395); y por prescripcién positiva (Art. 378), cuando son al propio
tiempo continuas y aparentes. Se extinguen por 1) resolucion del derecho de que
ha constituido la servidumbre; 2) cumplimiento del plazo o condicién, si fue
constituida a término o plazo; 3) por confusion, reunidon de los predios sirviente y
dominante en manos de un solo duefio; 4) por remision o renuncia del duefio del
predio dominante; y 5) por el no uso durante el tiempo necesario para prescribir, y
por venir los predios a un estado en que no pueda usarse la servidumbre (Art.
381).

IX.- Es el articulo 381 inciso 5° del Cédigo Civil el que se refiere a la extincién de la
servidumbre por el no uso durante el tiempo necesario para prescribir. Este
articulo no hace diferencia entre servidumbres continuas y discontinuas (Sala de
Casacion de 9 horas 50 minutos del 16 de octubre de 1924, Il semestre, p. 512;
Sala Primera Civil N° 82 de las 9 horas 5 minutos del 28 de marzo de 1974; Sala
Primera de la Corte N° 95 de las 16 horas del 12 de noviembre de 1982). Este
principio opera en todos los derechos reales de goce y se encuadra en el otro mas
general contenido en el articulo 868 ibidem pues todo derecho y su
correspondiente accidon prescriben por diez afios. Ello implica que ninguna
servidumbre se sustrae a la posible extincion. Mientras la adquisicion por
prescripcion positiva se limita a las servidumbres continuas y aparentes, la
extincion por el no uso es general. El no uso significa falta de su ejercicio, y
requiere del término de 10 afos de la prescripcidon ordinaria. (Sentencia numero 26
de las 8 horas y 30 minutos del 16 de marzo de 1991).". IV. La codemandada aqui
recurrente sostiene que la servidumbre se constituyd por acuerdo de voluntades
entre el actor y la anterior propietaria del inmueble. El actor, por su parte, si bien
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admite que el tendido eléctrico se dispuso con su anuencia, niega que el permiso
trascendiera de una cuestion meramente personal, esto es, una concesion gratuita
en provecho exclusivo de un pariente. La constituciéon de una servidumbre, como
se vio, importa un gravamen real sobre un inmueble y por lo mismo una limitacién
muy grave del dominio. Por eso, si procede de convenio, debe tener como
sustento un acuerdo claro y expreso. No se puede inferir de actos o conductas de
contenido ambiguo. Segun resulta de la prueba analizada por los juzgadores,
fundamentalmente la testimonial, hay elementos de juicio suficientemente
explicitos y ademas coincidentes para concluir que el permiso de reiterada
mencion se dio intui personae. Empero, el que la obra haya sido pagada por el
propietario del fundo favorecido y no por el administrador, hace surgir una duda
sobre quien era realmente el beneficiario de ese tendido. Examinando la prueba
considerada por el Tribunal puede observarse lo siguiente: Son cuatro testigos los
fundamentales para la comprobacion del sentido y alcance del permiso, a saber
los sefiores Marcos Martinez Grajal, Rogelio Zamora Solis, Marta Elena Alvarado
Garcia y Santana Fallas Rodriguez. A cada uno de ellos se le interrog6 al respecto
y para lo que interesa declararon lo siguiente: Rogelio Zamora Solis, “...don
Marcos me solicité permiso para pasar unos postes por mi finca ... no le di permiso
por ser un derecho privado, Marcos pedia el permiso para él, él vivia adentro en
propiedad de esa finca hasta donde llega la corriente...en ese tiempo el que pedia
el permiso era el beneficiado don Marcos..."(folio 128 vuelto); Marta Elena
Alvarado Garcia,”...Marcos fue el que pidié el permiso... pero de boca se le dio el
permiso...El Marcos dijo que el permiso era para él, pero el acuerdo era para
cuando Marcos viviera en la finca..."(folio 129 vuelto); Santana Fallas
Rodriguez,“...el mandador de cuando se hizo el tendido era Marcos Martinez el era
el encargado de hacer la construccion del tendido eléctrico y el era el beneficiado,
que yo sepa mientras el estaba ahi...”(folio 129), y Marcos Martinez Grajal, “...el
sefor Raul Castillo, el me dejo la luz puesta y me dejo el trabajo a mi, mi patrén no
estaba, yo ignoraba que habia que tener un permiso, Raul me dijo que necesitaba
un permiso para no tener problemas, los colindantes me dijeron que si el servicio
era publico, si pero sino no, vine aqui y la sefiora me dijo que de porsi ya estaba
trabajando que siguieran, mientras venia don Joaquin, cuando vine de nuevo
estaba don Joaquin el me dijo que si era publica, que no que era una linea
privada, don Joaquin dijo el no le daba permiso, para una linea privada, pero lo
que podian hacer a manera de un acuerdo entre ellos dos, de manera que él
tuviera la luz mientras viviera en la finca, pero que una vez que saliera de la finca
le avisara que no ocupaba mas la luz entonces el buscaria que hacer, el dia que
yo sali pase y le dije que salia de la finca y no iba a ocupar la luz(...) el servicio se
instalé6 a nombre mio, el servicio se usaba en mi casa y cuando el sefior venia
tenia luz en la casa de él, no estando yo ahi solo se uso para el servicio de la
casa, Nno se uso en ninguna maquinaria (...) Soy pariente de la esposa de don
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Joaquin somos primos hermanos...”(folio 130 vuelto). En suma, todos, con mayor o
menos concrecidon, coinciden en que el permiso tenia como unico propdsito
favorecer al exadministrador de las fincas. Estas declaraciones se ven fortalecidas
con el hecho de que el servicio de electricidad se autorizara en el ICE a nombre de
ese mismo empleado y no de la sociedad propietaria del inmueble. El Tribunal asi
lo entendié y su percepcion, a juicio de la Sala, no es viciosa y antes bien resulta
razonable, maxime dentro de un sistema de libre apreciacion probatoria, que en
este caso se ha ejercitado con prudencia y bajo criterios de equidad y de derecho
suficientemente explicados. Es importante destacar que, conforme al dictamen
pericial que obra al folio 133, la imposicion del gravamen de servidumbre, puesto
que se trata de cables que conducen energia de alto voltaje, llevaria a limitar el
disfrute de cinco metros a cada lado de las lineas, lo que en su recorrido totalizaria
una zona de restriccion de aproximadamente 6800 metros cuadrados. Y cabe
resaltarlo, porque no parece logico que una afectacion semejante se haya
convenido de un modo tan informal, a menos que, como lo arguye la parte actora,
el consentimiento hubiese sido dado para un propésito de mucho menos alcance.
Como conclusion, no encuentra esta Sala mérito para dar una solucioén distinta al
caso frente a la prueba recabada, lo que conduce a denegar el recurso y confirmar
la decision censurada."

c) Irrelevante existencia de titulo para usucapir
[TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL]*

"No hay duda que el bien que se pretende reivindicar y el que tiene en su poder la
parte accionada es el mismo, el cual debe restituir a su legitimo duefio, de acuerdo
con la medida que indica el plano de la actora L-529291-84. La posesiéon del
demandado, carece de validez, para pretender la usucapion como ya se indico
pues se realizé sobre el terreno de la actora, cuya titularidad estd debidamente
demostrada tanto con el plano como con el informe registral de la finca y los
dictamenes periciales citados. La a-quo hace un andlisis muy acertado de la
situacion factica y legal que se ha dado en este asunto, su sentencia esta bien
fundamentada en la doctrina y jurisprudencia que hay sobre reivindicacion, asi
como el analisis de la prueba documental, testimonial y pericial. Sobre la
Usucapion la Sala Primera ha dispuesto en su Sentencia N ° 45 de las 15:05 horas
del 22 de mayo de 1996, lo siguiente :

IV.- En lo tocante al concepto de "titulo" y su relacion a la usucapion en nuestro
ordenamiento juridico, esta Sala ha senalado lo siguiente: "En nuestra legislacion
la expresion «titulo» tiene varias acepciones: la primera, cuando sirve para
expresar la causa o fundamento de una atribucion patrimonial y en tal sentido se
usa en los articulos 853 y 854 del Cddigo Civil. La segunda para designar el
documento en que se contiene la atribucidn, como cuando el articulo 459 dice que
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en el Registro de la Propiedad se inscribiran los titulos de dominio sobre
inmuebles, y la tercera para determinar la naturaleza o alcance de la atribucion
patrimonial, por ejemplo al decir el Cédigo de Familia que no son gananciales los
bienes adquiridos a titulo gratuito (art. 41). Cuando los articulos 853 y 854 hablan
de titulo traslativo de dominio o justo titulo usan la expresibn como causa o
fundamento de la adquisicion. La nocion de justo titulo tiene sus antecedentes en
la iusta causa possidendi del Derecho Romano clasico, en virtud de la cual se
requirid que el usucapiente adquiera la posesion a base de una relacion con el
poseedor precedente, apta para justificar positivamente la adquisicion de la
posesion misma, no habiendo seguido la adquisicion de la propiedad solo por falta
de requisitos formales en el acto de la transmisidon o por falta del derecho en el
propio transferente." (Sentencia numero 113 de las 15:15 horas del 2 de octubre
de 1981). En otro fallo, se preciso el significado del término analizado, al indicarse:
"En sentido amplio, titulo es, pues, la causa juridica en que se funda un derecho.
En la usucapion ordinaria, que es la Unica que admite nuestro derecho civil, se
exige justo titulo traslativo de dominio, el que se ha entendido como relacion
juridica con quien anteriormente tenia la cosa, concretamente como un negocio
juridico en virtud del cual el poseedor actual adquiere el bien del poseedor
anterior. Por ello se dice que el poseedor tiene la cosa porque se la vendieron, se
la regalaron, etc., de ahi que también se expresa que la compraventa, la donacién
y la herencia son, entre otros, titulos habiles para adquirir y poseer. Conforme se
dijo ya, la usucapidon extraordinaria que existe en otras legislaciones, tiene por
base la inexistencia de ese titulo y de la buena fe, que se suplen por la exigencia
de un plazo mas largo de posesion. Se puede decir entonces que en la usucapion
extraordinaria el titulo esta constituido por el simple hecho de la posesion. En
nuestro derecho civil, que s6lo admite la usucapion ordinaria, hay sin embargo
algunos casos en que el hecho de la posesién se constituye en titulo. Asi ocurre
por ejemplo en el articulo 279, inciso 2° del Cdédigo Civil, que dispone que
independientemente del derecho de propiedad se adquiere el de posesion, por el
hecho de conservar la posesién por mas de un afno; en los articulos 281, 282, 283
y 854 ibidem, conforme a los cuales el hecho de la posesién hace presumir el
derecho de poseer, el titulo como dice el ultimo articulo citado; y los numeros 480,
481 y 854 del mismo Cddigo, que en cuanto a muebles, si bien se exige el titulo,
también se dispone que el hecho de la posesion hace presumir el titulo, mientras
no se pruebe lo contrario. Algo parecido ocurre con la usucapion del derecho
agrario, que no exige el justo titulo traslativo de dominio, articulos 92 y 101 de la
Ley de Tierras y Colonizacion ... . Lo anterior significa que en determinados casos,
al simple hecho de la posesion a través del tiempo y ejercido en las demas
condiciones requeridas por la ley lo convierte en derecho de posesién, que cuando
se tiene poco tiempo sera un derecho débil 0 mas o menos provisional, pero que a
medida que el tiempo aumenta se hace mas fuerte y se consolida, configurando
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asi un titulo habil para poseer y adquirir la propiedad, aunque no exista el titulo
traslativo de dominio de que se ha hablado, lo que se ajusta a la moderna
orientacion sobre los derechos de propiedad y posesion, al igual que existe la
tendencia, segun ya se expreso, de reducir o abreviar los plazos de la usucapion
en armonia con las condiciones de la vida moderna.". Hasta aqui la cita textual de
la sentencia N° 16, de las 16:00 horas del 23 de marzo de 1982. A esto debe
agregarse, ademas, la usucapion del derecho de servidumbre; tocante a éste,
tratdndose de las continuas y aparentes a la vez, la ley tampoco exige la
existencia de titulo, pues para su constitucién basta el simple uso de uno y
paciencia del otro, segun indica el articulo 378 del Cédigo Civil.

V.- La doctrina civilista se ha ocupado de precisar los requisitos del "titulo" para
poder servir, junto con los demas supuestos previstos por la ley, como causa
adquisitiva de los derechos reales poseibles. En primer lugar, debe tratarse de un
titulo traslativo, segun lo califica el articulo 853 del Codigo Civil; sea, un negocio
juridico el cual, en condiciones normales, seria idoneo para transferir el dominio,
pero, por tratarse de un acto realizado por sujeto no titular del derecho, no podria
producir, de inmediato, el fendmeno traslativo. En efecto, segun expresa el fallo
que al final de la cita se indicara, "... en la usucapién ordinaria el titulo traslativo de
dominio que exige la ley debe ser a non domino, sea que debe emanar de quien
no es duefo. La cosa se adquirid de otro, quien se comportaba y era reputado
como dueio, sin serlo; el enajenante es un no propietario, bien porque nunca ha
ostentado la titularidad, o porque se ha extinguido o resuelto su derecho, o porque
el que ostenta no es suficiente para producir la trasmision; en este ultimo caso
esta, por ejemplo, el usufructuario que aparece transmitiendo la propiedad. Y aun
cuando en el Derecho Romano la usucapién servia para adquirir el dominiun est
iure quiritium y se corregian ademas con ella las consecuencias de otros modos
de adquirir que hubieran resultado defectuosos, en derecho moderno por regla
general se dice que el unico vicio del titulo que purga la usucapion es la
adquisicién del no propietario, y por eso el defecto que subsana la usucapion esta
precisamente en el titulo. La ley lo que remedia con la usucapion ordinaria es solo
la no adquisicion, el vicio que resulta del hecho de no tener la propiedad aquél de
quien el poseedor haya obtenido su derecho. En resumen, la usucapion opera
cuando el titulo de transmision o adquisicién es a non domino, de quien no es
duefio, mas no cuando es a domino o a verus domino, sea cuando emana del
duefo o verdadero duefio, porque en este caso, si el titulo es perfecto surte de
inmediato todos sus efectos, y si tiene algun vicio de otra indole, por emanar del
verdadero propietario su convalidacion puede producirse por la prescripcidon
negativa o extintiva de la accion de nulidad y no por la prescripcién adquisitiva o
usucapioén ..." (Sentencia N° 16, de las 16:00 horas del 23 de marzo de 1982). La
posesion adquirida en virtud de un titulo no traslativo, no es apta para la usucapion
civil. Si, verbigracia, se ha entrado en posesién en virtud de un arrendamiento o
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por mera tolerancia, no se cuenta con el requisito del titulo y si se trata de un
derecho real diverso del dominio, como podria ser, por ejemplo, el usufructo, se
podria adquirir éste por usucapion mas no el de propiedad.

VI.- Para los efectos de comentario, nuestra legislacion califica de justo el titulo
(articulo 854 del Cdédigo Civil). Este requisito se refiere al titulo traslativo de
dominio y no a las cualidades de la posesidn, por cuanto ésta ultima goza de
autonomia, y ha de presentar las caracteristicas de publica, pacifica,
ininterrumpida y en condicién de titular. El titulo traslativo de dominio se erige
como elemento justificante de la posesion -no a la inversa-, y debe contar con esta
caracteristica antes o al momento de poseer. Tampoco ha de confundirse con la
buena fe, pues ésta configura requisito subjetivo relativo a la creencia del
adquirente de estar asistido por el derecho en la posesion ejercida. En la mayoria
de los paises se requiere el justo titulo para la prescripcion ordinaria. Por ejemplo,
el Codigo Civil Italiano de 1942 no habla especificamente de justo titulo, pero
alude a un "... titulo que sea idoneo para transferir la propiedad ..." (articulo 1159),
lo cual es interpretado, en forma casi unanime por la doctrina y jurisprudencia de
ese pais, en el sentido de ser cierto y valido. En igual sentido, el articulo 1.940 del
Caodigo Civil Espafiol establece el justo titulo como un requisito de la usucapién
ordinaria, definiéndolo en el ordinal 1952 como aquel "... que legalmente baste
para transferir el dominio o derecho real de cuya prescripcion se trate". En el
siguiente articulo, 1953, anade: "El titulo para la prescripcién ha de ser verdadero
y valido". Igualmente, en Argentina el articulo 3999 del Codigo Civil prevé la
prescripcidon ordinaria en 10 afios cuando el adquirente cuenta con el justo titulo y
la buena fe, y el 4011 agrega: "El titulo debe ser verdadero y aplicado en realidad
al inmueble poseido. El titulo putativo no es suficiente, cualesquiera sean los
fundamentos del poseedor para creer que tenia un titulo suficiente". También el
Caddigo Civil Francés se refiere al justo titulo, en primer lugar, en su articulo 550, al
definir al poseedor de buena fe como aquel "... que posee como propietario, en
virtud de un titulo traslativo de dominio cuyo vicio ignora". Asimismo, lo establece
como uno de los requisitos para la denominada prescripcion de 10 a 20 afos vy,
segun el ordinal 2267, el titulo nulo por defecto de forma no puede servir de base a
este tipo de usucapion. La justicia del titulo radica, segun ha desarrollado la
doctrina, antigua y reciente, en su veracidad y validez. La primera caracteristica se
refiere a su existencia real, excluyéndose como tal al titulo putativo y al simulado.
En ambos casos, no hay un justo titulo operante, sélo la apariencia de éste. La
posesion ejercida en virtud de un titulo putativo podria considerarse de buena fe,
pero no apta para usucapir. La simulacién del titulo entrafia su inexistencia y
ademas apareja la mala fe de las partes intervinientes en ella. En cuanto a la
validez del titulo han surgido algunas dudas. Segun se reconoce, el titulo
justificante de la posesion no esta exento de vicios, pero éstos no le son
intrinsecos. Se trata de una fallida transmisién del dominio realizada por un sujeto
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no titular, pero, haciendo abstraccion de esa circunstancia, el negocio debe reunir
los requisitos formales y sustanciales de validez que le son propios. No constituye
titulo valido aquél absolutamente nulo, pues se trata de un negocio no apto, en
forma abstracta, para transferir la propiedad. A manera de ejemplo, seria inidonea,
a los efectos de la usucapidn, la donacién verbal realizada en contravencion con lo
dispuesto por el articulo 1397 del Cddigo Civil. Generalmente, son aceptados en
doctrina como aptos para usucapir los negocios anulables. Pero, segun ha sido
observado, con tino, en estos casos el negocio anulable es valido, per sé, si no se
ha ejercido la respectiva accion dentro del plazo previsto por la ley (articulo 841
del Cadigo Civil). En tal evento, se produce la consolidacién del derecho en virtud
de la subsanacion del negocio anulable (articulo 838, in fine, ibidem).

VIl.- Para acceder a la usucapion ordinaria, es necesaria una perfecta
correspondencia entre el objeto del titulo y el de la posesién, pues no se puede
adquirir lo no poseido -aun si es lo referido en el titulo- o lo que no sea objeto del
titulo -aun si se ha poseido-. Al respecto, la Sala ha establecido: "... en la
usucapion ordinaria tiene que haber una completa correspondencia entre la
posesion de la cosa o el derecho y el titulo. Cualquier desajuste o falta de
acomodacion entre lo poseido y el titulo le priva de idoneidad para actuar como tal
en la usucapién ordinaria."

(Sentencia N° 16, de las 16:00 horas del 23 de marzo de 1982).

VIIl.- Especial tratamiento merece lo relativo a la prueba del justo titulo por parte
del adquirente. En algunas legislaciones se asigna, en forma expresa, la carga de
la prueba de este requisito al interesado. El articulo 1954 del Cédigo Civil Espafiol,
por ejemplo, preceptua: "El justo titulo debe probarse; no se presume nunca". De
igual manera, nuestro Cdédigo Civil, en su articulo 854, exige la prueba de este
requisito, pero exceptuando los casos en los cuales existen presunciones
posesorias -tratandose de muebles o del derecho de posesiéon-; o no lo requiere
del todo para usucapir -servidumbres continuas y aparentes-. La razon de las
excepciones resulta facil de entender, por el diverso tratamiento dado a los casos
sefalados. Tratandose del derecho de poseer, la forma de adquisicién es mas agil
que la prevista para el derecho de propiedad, pues su contenido no es pleno y
permanente como el de ésta. En efecto, para adquirir este derecho, basta la
posesion por un afo (Articulos 279 y 869, in fine, del Cddigo Civil), pero ello por
una presuncidn posesoria valida tan solo para el derecho de poseer, segun reza el
articulo 281 ibidem; mas no referida a la causa adquisitiva de la propiedad, la cual,
a tenor del ordinal 854, siempre debe probarse. En otras palabras, no puede
asimilase el titulo justificativo de la simple posesion, con el de adquisicion
-verdadero y valido, segun se indicé en el CONSIDERANDO VII- de la propiedad.
El ordinal 281 y el 854, lejos de contradecirse, encuentran correspondencia en sus
respectivos ambitos de aplicacion. Sobre este punto, es oportuno recordar los
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derechos reales susceptibles de ser adquiridos por usucapion, en los cuales si se
requiere la demostracion del justo titulo. Entre ellos se encuentra el derecho de
propiedad -como derecho pleno- y los derechos de usufructo, uso y habitacién
-como derechos derivados-. En estos casos, no basta con presumir el derecho de
poseer; es necesario demostrar una justa causa adquisitiva del dominio, del
usufructo, del uso o de la habitacion. La funcion de la presuncién posesoria,
plenamente aplicable al simple derecho de poseer -derecho real en cosa ajena, el
cual, pese a su enorme relevancia, tiene un rango inferior al de propiedad- o al de
dominio sobre bienes muebles -fundado en el sistema de publicidad a éstos
aplicable-, no ha sido extendida por nuestra legislacion a la prueba del justo titulo
en otros casos. En estos, la diferente naturaleza y consideracién socio econdmica
de los derechos, requieren, en el complejo supuesto de hecho de la adquisicion
originaria analizada, una causa justificante de la posesion, la cual sea explicita y
permita no solo analizar si el titulo es justo (valido y verdadero), sino también su
concordancia con el bien objeto de posesion.”

La situacidn factica en este caso no corresponde con los supuestos requeridos
para la aplicacion del instituto de la Usucapion. No se puede asimilar el titulo
justificativo de la simple posesion que ostenta el demandado con el de adquisicidon
de la propiedad, derecho este ultimo, a saber el de dominio. El haber poseido el
bien, no es signo univoco e inequivoco de la existencia de un titulo traslativo de
dominio ni de causa posesoria licita, pues en este caso el accionado carece del
titulo traslativo, que es requisito sine qua non para acceder al derecho de
propiedad. Por otro lado, no puede asumirse en el subjudice la existencia de justo
titulo a los efectos de la usucapion, por lo que ya se dijo sobre la donacién a folio
8. En segundo lugar, su derecho de poseer no esta acompanado de requisitos
legales establecidos, como el de buena fe, pues él conocia la existencia de su
legitimo propietario. El solo hecho de haber vivido otros y aun el accionado en el
inmueble, como indica el recurrente, no constituye el "justo titulo" requerido por
nuestra legislacion, por ello la donacién de la posesion a folio 8 no es valida, ni se
puede considerar un justo titulo."

ADVERTENCIA: El Centro de Informaciéon Juridica en Linea (CIJUL en Linea) esta inscrito en la
Universidad de Costa Rica como un proyecto de accién social, cuya actividad es de extensién docente y en
esta linea de trabajo responde a las consultas que hacen sus usuarios elaborando informes de investigacion
que son recopilaciones de informacion jurisprudencial, normativa y doctrinal, cuyas citas bibliograficas se
encuentran al final de cada documento. Los textos transcritos son responsabilidad de sus autores y no
necesariamente reflejan el pensamiento del Centro. CIJUL en Linea, dentro del marco normativo de los usos
segun el articulo 9 inciso 2 del Convenio de Berna, realiza citas de obras juridicas de acuerdo con el articulo

70 de la Ley N° 6683 (Ley de Derechos de Autor y Conexos); reproduce libremente las constituciones, leyes,

www. cfjulenlmea ucr.ac.cr
Fnr rtienlna 75 A I

los servicios que brinda el CIJUL en Linea, el usuario(a) declara expresamente que conoce y acepta las

IUbilibb;UIICb C)\EblUllle bUIUIU Ui usuyu UIU iclb UIUldb UrlUb;Uldb PUI Gi Uid"UIL CIl Ll’llﬂd, pdid iU budi oC
compromete a citar el nombre del autor, el titulo de la obra y la fuente original y la digital completa, en caso

de utilizar el material indicado.



http://WWW.CIJULENLINEA.UCR.AC.CR/

Decreto Ejecutivo No. 30 de 19 de abril de 1886.
TRIBUNAL AGRARIO, Resolucion No. 257-2001, de las diez horas con treinta minutos del treinta de abril de dos mil uno.

SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, Resolucién No. 750-2002, de las dieciseis horas con treinta minutos del
dos de octubre de dos mil dos.

TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, Seccion Segunda, Resolucién No. 457-2000, de las nueve horas del veintiocho de noviembre de dos
mil.
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