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RESUMEN

El presente Informe de Investigacién redne informacién sobre el Concepto de Bien
Inmueble, para cual se recurre a los articulos 254 y 255 que definen este tipo de
bienes, los cuales son complementados por la doctrina y jurisprudencia que
desarrollan tales conceptos en la resoluciéon de casos practicos y en la formulacién
tedrica de los elementos integrantes de tal categoria.

NORMATIVA

Sobre los Bienes Considerados Inmuebles
[Cddigo Civil]'

Articulo 254. Son inmuebles por naturaleza:
1. Lastierras, los edificios y demds construcciones que se hagan en la tierra.

2. Las plantas, mientras estén unidas a la tierra, y los frutos pendientes de las
mismas plantas.

Articulo 255. Lo son por disposicion de la ley:

1. Todo lo que esté adherido a la tierra, o unido a los edificios y construcciones,
de una manera fija y permanente.

2. Las servidumbres y demas derechos reales sobre inmuebles.



DOCTRINA

Bienes Inmuebles
[Brenes Coérdoba, A]"

[P. 17] 9. Las cosas se consideran inmuebles, por su naturaleza o por disposicion de la
ley.

Debido a sus condiciones de fijeza y estabilidad absoluta, nada mas que el suelo
debiera considerarse inmueble por su naturaleza. Sin embargo, a causa de su unién
con el suelo o por conceptuarse como partes accesorias del mismo, calificanse también
como tales, las construcciones que se hagan en él, sea exterior, sea interiormente; las
plantas que estén adhe-

[P. 18] ridas a la tierra, y los frutos pendientes de las mismas plantas. De este modo,
los edificios, caminos, puentes, tuneles, canales, ferrocarriles y estanques, son
inmuebles por su naturaleza.

Los ferrocarriles se consideran inmuebles, porque lo que propiamente los constituye
es la via férrea junto con sus puentes, estaciones y talleres, que es la cosa principal, no
los vagones y maquinas que los arrastran, los cuales vienen a ser simples accesorios.

10. Por disposicién de la ley se conceptian inmuebles, todas las cosas que estan
adheridas a la tierra o unidas a los edificios y construcciones de una manera fija y
permanente; y los derechos reales sobre inmuebles.

El motivo de considerar inmuebles los objetos unidos o adheridos de que se ha
hablado, se hace consistir en la circunstancia de que debido al hecho de la
incorporacion, la suerte del mueble y la del inmueble llegan a identificarse de tal
manera, que ambas cosas constituyen un todo destinado a permanecer asi,
prevaleciendo la condicidn del inmueble por ser éste la cosa principal.

Pero el objeto, una vez separado de la cosa a la que estaba adherido, recobra su
condicion de mueble. Con todo, si la separacién es Unicamente pasajera por tratarse
de reparaciones que deben hacerse en un edificio, los objetos no pierden en el
intervalo la calidad de inmuebles, conforme al parecer general, basado en la doctrina
romana.

Debe observarse que no basta el hecho material de fijar un objeto en el suelo para
tenerlo como inmueble. Es preciso tomar en cuenta su naturaleza y la mira con que se
puso alli; porque si es una construccion provisional o colocada con fines precarios, el
objeto u objetos conservan su condicién de muebles. Tal sucede con los circos
ambulantes, las tiendas de campafia, andamios o tablados y barracas que se ponen en



las plazas u otros sitios, con motivo de alguna fiesta popular o por otra causa
transitoria.”

[P. 19] Aun las almacigas y las plantaciones de caracter inestable, como las que hacen
floricutores y hortelanos para comercio de flores, frutas y plantas, se consideran
muebles, si son hechas en terreno ajeno, con relaciéon al plantador y al propietario del
suelo, cuando aquél, conforme a su titulo, estd facultado para la explotacién del fundo
en esa forma. De suerte, pues, que obra dentro de su derecho, si al desocuparlo
arranca su plantacién y se la lleva.

Diversas son las clasificaciones que existen referentes a los inmuebles. He adoptado la
que antecede, que es la misma que emplea el Cddigo civil, y con ciertas variantes, el de
Portugal, por sencilla y comprensiva.

El Cédigo francés establece tres categorias, inmuebles por su naturaleza, por su
destino y por el objeto a que se aplican. Se clasifican inmuebles por su naturaleza, el
suelo, las construcciones y los objetos adheridos al suelo o a la construccién, como los
molinos de viento o agua, y otros. Por su destino, lo son los muebles que el propietario
del fundo ha puesto en él en interés del servicio y explotacién del mismo fundo, como
los animales dedicados a los trabajos agricolas, los utensilios de arar y los peces de los
estanques. Por el objeto a que se aplican: el usufructo de las cosas inmuebles, las
servidumbres y las acciones reivindicatorias de inmuebles.

El Codigo de la Republica Argentina y, a su ejemplo, el de Nicaragua, dicen que los
bienes son muebles o inmuebles, por su naturaleza, o por su accesién, o por su
caracter representativo; que son inmuebles por su naturaleza los cosas que se
encuentran por si mismas inmovilizadas, como el suelo y todas las partes sélidas o
fluidas que forman su superficie y profundidad; todo lo que estd incorpora-

[P. 20] do al suelo de una manera orgdnica, y todo lo que se encuentra bajo el suelo sin
el hecho del hombre. Que son inmuebles por accesidén las cosas muebles que se en-
cuentran realmente inmovilizadas por su adhesién fisica al suelo, con tal que esta
accesion tenga el caracter de perpetuidad, y que son inmuebles por su caracter re-
presentativo, los instrumentos publicos de donde constare la adquisicién de derechos
reales sobre inmuebles, con exclusion de los derechos reales de hipoteca y antitesis.

Por su parte, el Cédigo espafiol no clasifica propiamente, sino que entra a especificar
en 10 incisos, las cosas que deben tenerse como inmuebles.



Inmuebles por Naturaleza y por Incorporaciéon: Las Partes Integrantes
[Lasarte, C.]"

[P. 353] El bien inmueble por antonomasia es la tierra, en cuanto elemento fisico que
sirve de soporte a la existencia de los seres humanos (art. 334.1) y, por consiguiente,
todo aquello que se encuentre unido de forma estable a la tierra, sea de forma natural,
sea de forma artificial (por incorporacién), es considerado por el CC como bien
inmueble:

— los edificios, caminos y construcciones (334.1);
— los arboles y las plantas y los frutos pendientes (334.2);
— las minas y las canteras (334.8);

— las aguas (334.8), ya sean vivas (rios, arroyos, etc.) o estancadas (lagos, lagunas,
pantanos...).

De otra parte, refiriéndose ya no sdlo a la tierra, sino a cualquier otro bien inmueble,
reputa el CC como tal «todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija» (art.
334.3).

Esta ultima referencia hace que algunos autores prefieran subdistinguir entre
inmuebles por naturaleza e inmuebles por incorporacién, pues evidentemente
cualquier bien mueble unido establemente a un inmueble (supongamos, lavabo, grifo,
chimenea empotrada, etc.) era, antes de su incorporacién, un bien mueble «por
naturaleza». Otros autores, en cambio, consideran (o consideramos, si se prefiere) que
el propio acto de incorporacion transmuta la naturaleza del bien (que fue) mueble,
segun la propia literalidad del articulo 334.8. Mas, en definitiva, la cuestion sistematica
en si misma considerada carece de mayor interés.

Lo cierto es que la importancia e identificabilidad de los bienes inmuebles, una vez
mas, arrastran a su grupo, mutando incluso su naturaleza, a aquellos bienes muebles
gue se incorporan al inmueble en la forma descrita por el Cédigo, pasando a ser
accesorios o complementarios del mismo.

El nimero 3.° del articulo 334 requiere que la unién se lleve a cabo «de una manera
fija», en el sentido de que la agregacién o fusion del bien mueble con el inmueble no
tenga caracter provisional o meramente pasajero, pues en tal caso el bien mueble
(supongamos, un armario de caoba) es evidente que no puede considerarse algo
afadido o unido al bien inmueble y, por consiguiente, mantiene su naturaleza
mobiliaria. Ahora bien, ébasta con ello?, ise ha de considerar también inmueble,
supongamos, un cuadro de valor por el hecho de que se adeclua una pared para
instalarlo dentro de un recuadro de fabrica para que resalte convenientemente?



La fijeza o perdurabilidad de la unién la explica el Cédigo en el propio precepto
completdndola con el siguiente inciso: «de suerte que no pueda separarse de él sin
guebrantamiento de la materia o deterioro del objeto». Por tanto, realmente, no basta
con la unién permanente o fija, sino que al mismo tiempo es necesaria una verdadera
«incorporacién» en sentido propio que impida una eventual separacién sin dafio o
menoscabo, sea para el propio inmueble, sea para el bien mueble que ha sido unido a

e

él.

El hecho de que la incorporacion provoque materialmente la consecuencia de que el
bien mueble pase a ser parte del inmueble ha traido consigo que la doctrina espafiola
contemporanea haya pretendido incorporar a nuestro

[P. 354] sistema juridico el concepto de «parte integrante» (y también el de «perte-
nencia», que veremos en el siguiente epigrafe) del BGB, Cédigo mucho mas tedrico y
abstracto que el nuestro, aparte de posterior (indicacién, claro es, que no pretende
afirmar la bondad de lo mas antiguo, sino sdlo que los codificadores espafioles no
pudieron inspirarse en el BGB). Segun el sistema aleman las partes integrantes
(Bestandteile) serian los elementos necesarios y esenciales de las cosas (art. 93 BGB).

Mas, segun nuestro Codigo, el dato o la calificacion de inmueble por incorporaciéon no
requiere atender a la esencialidad o necesariedad de tales pretendidas partes
integrantes. Es mas, el encabezamiento del numero 3.° del articulo 334 establece con
paladina claridad que tiene naturaleza inmobiliaria «iodo lo que esté unido a un
inmueble», siendo posible, por tanto, que lo incorporado sea esencial o connatural a la
cosa principal o, por el contrario, meramente accesorio o complementario.

Tampoco resulta admisible defender la incorporacién a nuestro sistema juridico de las
«partes integrantes» afirmando que se trata de un «concepto» util para evitar que se
produzcan separaciones de los componentes de las cosas que resulten
antiecondmicas. Se consigue el mismo resultado acudiendo a la idea de
«guebrantamiento» o «deterioro» de las cosas establecida en nuestro CC.

Inmuebles por Destino: Las Pertenencias
[Lasarte, C.]"

La propia calificacién del grupo de bienes considerado evidencia que, en este caso, se
trata de bienes muebles que, por un acto de especial destinacidén, se convierten o
transmutan en inmuebles para el Ordenamiento juridico. El articulo 334 califica, entre
ellos, como bienes inmuebles los siguientes:



— Las estatuas u otros objetos ornamentales unidos de modo permanente al
edificio (finca, por principio, urbana) o la heredad (denominacién clasica para
referirse legislativamente a las fincas rusticas), contemplados en el nimero 4.°.

— Las maquinas o utensilios destinados al servicio de una explotacién asentada en
un inmueble, sea rustica o agraria, industrial, comercial, etcétera (nium. 5.°).

— Los palomares, colmenas y cualesquiera criaderos de animales o peces unidos a
la finca de modo permanente (nim. 6.°).

La calificacidn inmobiliaria por destino de las colmenas y palomares resulta adecuada;
sin embargo, resulta muy discutible la de los criaderos de animales y, mas aun, la de
las «piscifactorias» que, en cuanto son basicamente «agua» (por decirlo de algun
modo), deberian considerarse inmuebles por naturaleza (o, en todo caso, por
incorporacion), pues todas las aguas, sean vivas o estancadas, son tal.

— Los abonos destinados al cultivo «que estén en las tierras donde hayan de
utilizarse» (num. 7.°), aunque no hayan sido todavia utilizados para su destino
caracteristico.

Debe recordarse, con J. L. Lacruz, que «el precepto estd redactado en una época en la
qgue el abono era preponderantemente organico, y se situaba en grandes montones en
la finca, cuando no se producia alli mismo por ganados propios o ajenos (a los que, con
ese objeto, se daba acogida)».

[P. 355] — Los diques y construcciones, incluso flotantes, que estén destinados a
permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa (nim. 9.°).

Como ya hemos apuntado, los autores que idolatran el BGB han tratado de importar el
concepto de «pertenencias» para explicar nuestro propio sistema (inspirado muy de
cerca, como sabemos, en el Code civil francés y no en el aleman), ofreciendo
inicialmente una idea tedrica de las pertenencias, para seguidamente afirmar, con
variantes, que la categoria mas importante de pertenencias la constituyen los
inmuebles por destino. Es decir, un viaje de ida y vuelta, pero sin moverse. Veamoslo.

Se consideran generalmente «pertenencias» (Zubehdr) las cosas muebles que, pese a
conservar su propia corporeidad y siendo, por tanto, perfectamente distinguibles, se
destinan al servicio duradero o permanente de otra cosa principal (art. 97 BGB);
estableciéndose como requisitos bdasicos de la categoria normativa alemana los
siguientes:

1. Que exista una subordinacién o un destino de una cosa (la accesoria) a otra
(principal), para que ésta pueda cumplir (o cumplir mejor) su propia funcién
econdmica.



2. Que la destinacion de la cosa accesoria a la principal tenga cardacter
permanente o, al menos, duradero.

Semejante esquema tedrico es, desde luego, aplicable a lo que, segln nuestra propia
tradicidon juridica, son los inmuebles por destino, pero no porque éstos sean
pertenencias (categoria desconocida por nuestro CC), sino sencillamente porque son
conceptos clasificatorios o sistemdticos paralelos, desarrollados en sistemas juridicos
distintos. En efecto, los inmuebles por destino, en su propia denominacién evidencian
la subordinacion de una cosa a otra y, por otra parte, el destino permanente (que no,
desde luego, indefinido o eterno) lo resalta expressis verbis nuestro CC en los numeros
4.°, 6.° y 9° del articulo 334. Por tanto, tomando como base la categoria patria de los
inmuebles por destino y mediante el posterior recurso a la aplicacién analégica de las
normas ad hoc es innecesaria la importacién y el desarrollo de la categoria de las
pertenencias.

Inmuebles por Analogia
[Lasarte, C.]

Bajo tal calificacion se comprenden los derechos contemplados en el nimero 10 del
articulo 334, conforme al cual son bienes inmuebles «las concesiones administrativas
de obras publicas y las servidumbres y demds derechos reales sobre bienes
inmuebles». Atendiendo a su caracter incorporal, como ya se ha dicho, los autores
actuales dudan de que los derechos puedan ser calificados como bienes, mucho mas
gue pueda distinguirse entre bienes inmuebles y bienes muebles atendiendo a la
naturaleza del bien sobre el que recae el derecho.

JURISPRUDENCIA

1. Sobre el Bien Inmueble Descrito en el Articulo 254 inciso 1 del Cédigo
Civil

[Tribunal Contencioso Administrativo, Seccién VI]"
Voto de mayoria:

VII. Sobre el régimen aplicable a las ganancias de capital. Bienes depreciables y no
depreciables. Necesidad de separacion de valores para efectos tributarios.
Ponderaciéon de valor de propiedad en mercado. Planteado de manera general lo
anterior, es menester sefialar el régimen concreto aplicable a las ganancias de capital
gue fue ponderado en este caso y cuya delimitacion es medular para la solucion del
presente asunto. En la especie, el negocio juridico sobre el cual surge la controversia
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fue la venta del inmueble (terreno y edificacion) que fuera propiedad de la accionante
y que enajenara a favor de D | de C R S.A. el 21 de noviembre del 2006. Para efectos
eminentemente civiles, es claro que al tenor del mandato 254.1 del Cédigo Civil, las
tierras, edificios y demds construcciones levantadas en tierra son considerados bienes
inmuebles. Resulta evidente que en la venta de inmuebles (dentro de esa dimensién
conceptual civilista), el precio de la transaccidon engloba tanto el valor del terreno
como de las edificaciones y accesorios que en este se encuentren. Se trata de un
precio unitario que considera de manera integral las condiciones del inmueble,
usualmente, ponderando su locacién, valor comercial, servicios disponibles, entre otra
serie de aspectos. Empero, para efectos tributarios, dada la incidencia que ese tipo de
venta, es necesario establecer una separacién contable, asignando un valor al terreno
y otro a las edificaciones, en razon de la posibilidad del reconocimiento de la
depreciacion de las edificaciones, a modo de gasto deducible, lo que por cuestiones
I6gicas, no sucede con la tierra. Asi puede observa en los articulos 6 inciso d) y 8 inciso
f), ambos de la Ley del Impuesto sobre la Renta, Ley No. 7092. La primer norma
establece como exclusion de la renta bruta: "d) Las ganancias de capital obtenidos en
virtud de traspasos de bienes muebles e inmuebles, a cualquier titulo, siempre que los
ingresos de aquellas no constituyan una actividad habitual, en cuyo caso se deberd
tributar de acuerdo con las normas generales de la ley. Para los efectos de esta ley, por
habitualidad ha de entenderse la actividad a la que se dedica una persona o empresa,
de manera principal y predominante y que ejecuta en forma publica y frecuente, y a la
que dedica la mayor parte del tiempo."

Por su parte, el aludido canon 8, en su inciso f) establece la deducibilidad en el
siguiente supuesto: "f) Las depreciaciones para compensar el desgaste, el deterioro o la
obsolescencia econdmica, funcional o tecnoldgica de los bienes tangibles productores
de rentas gravadas, propiedad del contribuyente, asi como la depreciacion de las
mejoras con cardcter permanente. La Administracion Tributaria, a solicitud del
contribuyente, podrd aceptar métodos especiales de depreciacion técnicamente
aceptable, para casos debidamente justificados por el contribuyente. Asimismo, la
Administracion Tributaria podrd autorizar, por resolucion general, métodos de
depreciacion acelerada sobre activos nuevos, adquiridos por empresas dedicadas a
actividades econdmicas que requieran constante modernizacion tecnoldgica, mayor
capacidad instalada de produccion y procesos de reconversion productiva, a efecto de
mantener y fortalecer sus ventajas competitivas. En el Reglamento se determinardn los
porcentajes mdximos que prudencialmente puedan fijarse por concepto de
depreciacion o los afios de vida util de los bienes se tomard en consideracion la
naturaleza de los bienes y la actividad econédmica en la cual estos son utilizados. En
todos los casos, cuando el contribuyente enajene bienes tangibles, sujetos a

depreciacion, por cualquier titulo, y por un valor diferente del que les corresponda a la

fecha de la transaccion, de acuerdo con la amortizacion autorizada, tal diferencia se




incluird como ingreso gravable o pérdida deducible, sequn corresponda, en el periodo

en el que se realice la operacion. El valor de la patente de invencion propiedad del

contribuyente, podra amortizarse con base en el tiempo de su vigencia. Cuando se trate
de bienes semovientes -especificamente el ganado dedicado a leche y cria-, asi como de
determinados cultivos, podrdn concederse depreciaciones o amortizaciones, conforme
se establezca en el Reglamento de esta Ley. Los cultivos que, por su ciclo de eficiencia
productiva, no puedan catalogarse como permanentes a juicio de la Administracion
Tributaria, podrdn ser amortizados en un numero de afios que tenga relacion directa
con su ciclo productivo.”

(El destacado es propio) De lo anterior se desprende que en tesis de principio,
conforme al numeral 6 inciso d) ibidem, las ganancias de capital que se obtengan de un
traspaso (no habitual) de un bien inmueble, siempre que no constituyan parte de una
actividad habitual, son rentas excluidas, por tanto, no estan afectas al impuesto sobre
las utilidades. Sin embargo, el numeral 8 inciso f) sefiala que en la enajenacién de
bienes tangibles depreciables, por un valor diferente al correspondiente a la fecha de
transaccidn, la ganancia de capital es gravable, o bien, deducible la pérdida de capital.
Trata por ende de una norma especial que debe complementarse con lo estatuido por
el precitado precepto 6 inciso d) de la Ley No. 7092. Mas simple, al margen de la
exclusion de la renta bruta que estatuye el canon 6 inciso d) de la Ley No. 7092 para las
ganancias de capital obtenidas en el traspaso no habitual de bienes inmuebles, en los
casos de los bienes tangibles depreciables, como es el caso de las edificaciones, en
caso de venta de ese tipo de bienes, si el valor de venta es diferente al registrado en
libros al momento de la venta, ello puede generar una renta gravable en la medida que
el precio de venta sea superior al registrado, o bien, de ser menor aquel, una pérdida
deducible. Es preciso mencionar que no existe figura juridica alguna que compela a las
parte suscribientes de un contrato de venta de bien inmueble que cuente con
construcciones, de consignar en la escritura de traspaso el valor ponderado a cada uno
de los factores que integran el bien enajenado. Por el contrario, el precio pactado se
insiste, se constituye como la propuesta econdmica entre las partes que en tanto
aceptada, perfecciona el contrato (1049 del Cédigo Civil) -junto con las formalidades
de sustancia que impone en este tipo de bienes, el Ordenamiento Juridico-. Sin
embargo, para efectos tributarios, en virtud de dicha normativa, en la medida que el
objeto de la venta sea un bien tangible al que se haya aplicado la depreciacion
referida, es necesario realizar una separacion contable que refleje el valor asignado a
cada insumo. Ahora bien, en esta dindmica resulta claro que las edificaciones
constituyen bienes tangibles depreciables, particularidad que no concurre en los
terrenos o la tierra, siendo que constituye un activo que lejos de sufrir un desgaste, el
fendmeno normal en mercado, es el incremento de su valor. De ahi que en este tipo
de casos aludidos, ha de diferenciarse el tratamiento tributario de las ganancias de
capital que se produzcan por la venta del terreno propiamente de las que se originen

10



por la venta de las construcciones, al margen del concepto civilista de inmueble (256
Cadigo Civil). Ello supone, como derivacion de los deberes que impone el numeral 128
del CNPT, el deber formal del contribuyente que se situe en este escenario, de llevar
dichos registros contables separados, pero a la vez actualizados, a efectos de contar
con los pardmetros de informacidon econdmica que permitan justificar debidamente las
eventuales auto determinaciones de renta por utilidades o bien, de ser el caso, los
procedimientos de fiscalizacion y determinacion que emprendan las Administraciones
Tributarias competentes. En lo medular, de la integracion de ambas normas
comentadas, ha de concluirse que las rentas de capital derivadas de la venta no
habitual de un terreno no es gravable, sea, se trata de un ingreso econémico excluido
de la renta bruta, por tratarse de un bien no depreciable, en tanto que en los bienes
tangibles depreciables, como las edificaciones, en los supuestos en que con la venta se
produzca una ganancia de capital, se trata de una utilidad gravable.

2. Consideraciones sobre una Cosecha de Café

vii

[Tribunal Agrario]
Voto de mayoria

V. En este caso particular el aqui actor en proceso ordinario agrario seguido contra la
sefiora Maritza Chacén Ruiz pretendié en lo que interesa lo siguiente: "...2. Que la
plantacion de café de la finca, toda mejora en ella y los derechos de usufructo en dicha
finca al futuro son propiedad del suscrito sin intervencion de la demandada. 3. Que los
derechos a favor del suscrito ya no son objeto de derechos gananciales a favor de la
demandada por haber operado el divorcio entre las partes anterior al dictado de la
sentencia ..." (ver folio 68). En dicho proceso ordinario se acogié una cosa juzgada en
primera instancia, la cual fue confirmada por el Tribunal Agrario mediante voto 631 de
las 13:25 horas del 24 de setiembre de 1999, el cual fue confirmado por la Sala Primera
de la Corte Suprema de Justicia mediante voto N2 731 de las 15:00 de 4 de octubre del
2000. Es importante tener presente que la sefiora Maritza Chacén le vendid a la aqui
demandada Corporacién Gonzalez Barrantes S.A. y este a su vez le vendidé al aqui
codemandado Juan Torres Morales. El voto de la Sala Primera citado fue muy claro en
cuanto a lo siguiente: "...Es, por lo demds manifiesto, que esa declaracion de dominio
realizada en el abreviado de divorcio a favor de la sefiora Chacén Ruiz, salvo
disposicidon en contrario, implicaba la plantaciéon de café existente en el inmueble y
cualquier mejora que en él existiere, por disposicion de los articulos 254 inciso 2), 264,
505 y 506, del Cddigo Civil. VI. Bajo las anteriores premisas la declaracién de cosa
juzgada, estd ajustada derecho y por lo mismo no hay mérito alguno para admitir las
censuras endilgadas al fallo..." (ver folio 68 a 73). es importante tener presente cuales
son las pretensiones en este proceso: "... El cafetal que existe en esa finca citada es el
resultado del trabajo del suscrito, por esos 8 afos. 2°) Que al haber el suscrito
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sembrado, cultivado y o cuidado ese cafetal a ciencia y paciencia del duefio, sea la
sociedad demandada, soy copropietario del inmueble por accesion hasta por el valor de
es plantacion de café..."

(ver folio 19). De lo expuesto es claro el actor pretendié cobrarle la plantacion a la
sefiora Chacdn Ruiz, no obstante al haber esta traspasado la finca primeramente a la
sociedad Corporaciéon Gonzalez Barrantes S.A. y esta a Juan Torres Morales, ahora el
aqui accionante pretende cobrarle la plantacién de café a los aqui codemandados a
sabiendas de que sobre tales aspectos ya hay fallo firme en dicho sentido en el proceso
interpuesto contra la trasmitente del fundo. hay que tener presente que incluso
cuando se desarrolla el proceso ordinario agrario del aqui actor contra Maritza Chacén,
ya ésta le habia traspasado el bien a la citada sociedad, quien incluso se apersond al
proceso en calidad de coadyuvante de la sefiora Chacén, como tercero interviniente
adhesivo. En dicha calidad fue tenido en el proceso e incluso fue acogida la excepcién
de cosa juzgada opuesta por la sociedad en calidad de Tercera Interviniente Adhesiva
(véase folio 69). De ahi, hay identidad de partes también, y no como lo expresa el actor
en sus agravios. Conforme a la resolucién indicada, resultaria imposible entrar a revisar
lo ya resuelto, pues habria una cosa juzgada material al haberse analizado y discutido
en dicho proceso ya concluido y con sentencia firme, lo discutido en este proceso
ordinario, al ser los mismos hechos, pretensiones y partes sobre los que ya hay
pronunciamiento firme en la via declarativa. Es importante analizar la cosa Juzgada. La
cosa juzgada material conlleva la preclusividad de los extremos debatidos, con la
consecuencia de enervar cualquier posibilidad de un nuevo analisis en otro proceso. Se
persigue garantizar la seguridad juridica de las decisiones jurisdiccionales, las que no
podran ser revocadas ni modificadas con posterioridad a su firmeza, salvo mediante
recurso de revisidn. Ejemplo clasico son las sentencias emitidas en asuntos ordinarios
0 abreviados, segun lo establece el articulo 162 del Cddigo Procesal Civil. Desde luego,
sin el perjuicio de las disposiciones especiales que le conceden ese mismo caracter a
otras resoluciones. La "TRASCENDENCIA de la cosa juzgada ...consiste en que la
autoridad de la cosa juzgada no sélo se encuentra en lo resuelto expresamente por
ella, sino también en lo que implicitamente decide aunque no lo declare...".
(DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL CIVIL. Editorial Porrua, S.A. México 1966. pags.
185 y s.s.). Por los Principios de economia y celeridad procesales, si a tal altura existe
suficiente prueba para estimar su procedencia a nada conduciria continuar con el
proceso hasta sentencia sin hacer ese pronunciamiento. La cosa juzgada cabe
declararla de oficio, porque constituye una falta de derecho ( en ese sentido véase
Voto N°13 de las 15:40horas del 13 de marzo de 1991 de la Sala Primera de la Corte
Suprema de Justicia y en igual sentido véase resolucidon 792-F-02 de las 15:20 horas del
16 de octubre del 2002 de dicha Sala). De lo expuesto es claro en el presente caso
existe cosa juzgada material, lo cual enerva la posibilidad de resolver sobre el fondo de
este asunto. Todo ello conlleva a que se deba confirmar la resolucién dictada en
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primera instancia al existir una falta de derecho conforme lo resolvié la a quo al existir
una cosa juzgada material, por las razones aqui expuestas y rechazar los agravios
expuestos por el recurrente."

3. Consideraciones sobre la Clasificacion entre Bienes Inmuebles y Muebles
Realizada por el Legislador Costarricense en el Cédigo Civil

viii

[Sala Tercera]
Voto de mayoria

"UNICO [...] reclama que los hechos demostrados no son constitutivos del delito de
incendio pues no se da un peligro comun para las personas o bienes indeterminados,
distintos de los que son propiedad del ofendido. Para el defensor, la conducta que
desplegd su representado es constitutiva de la contravencién de daifos menores, pues
se dirigié a una serie de bienes determinados, a saber, los que se encontraban dentro
del local comercial. Si bien se afirma que el justiciable quemd unos objetos para de
encender fuego en el marco de las ventanas con el fin de crear un peligro comun a los
demads bienes ubicados en el local comercial, no se configura el requisito del peligro
comun que contempla el tipo penal, es decir, la posibilidad de que el fuego se
extendiera a bienes indeterminados. Segun el defensor, para que se atente contra la
seguridad comun el peligro debe cifrarse sobre objetos indeterminados, donde el
autor no puede limitar su poder vulnerante a determinados bienes o personas, pues
de lo contrario se estaria ante el delito de dafios. En el caso concreto el Tribunal tuvo
por demostrado que el imputado llevd actos encaminados a desarrollar un incendio
con el propdsito de crear un peligro comun para los bienes que se encontraban en el
Super Valle Azul, es decir, esos bienes, propiedad del ofendido, son los que se pusieron
en peligro, y no otros. Ademas, no se establecié que existiera la posibilidad de que el
incendio se expandiera a otros bienes u objetos. Incluso, no se tuvo por demostrado
gue el eventual peligro fuese mas alla de los bienes propiedad del ofendido. El reclamo
no es atendible: El Tribunal tuvo por demostrado: “El domingo siete de octubre del dos
mil uno, al ser aproximadamente las veintitrés horas, el encartado Emilio Bejarano
Gonzdlez se apersond al local comercial Super Valle Azul, situado en Valle Azul de
Paquera, propiedad del ofendido Victor Julio Castro Rojas. 2) Estando en ese lugar, el
imputado (...) procedié a quemar uno (sic.) objetos con el fin de encender fuego en el
marco de las ventanas con el fin de crear un peligro comun para los bienes ubicados
en dicho establecimiento comercial.” (folio78 frente, el destacado es nuestro). Mas
adelante, los Jueces afirman que “el imputado Bejarano Gonzdlez al lanzar el material
prendido dentro del local del ofendido pretendia alcanzar los productos que se
ubicaban cerca de la ventana para que estos ardieran y a su vez el fuego se expandiera
a lo interno del negocio produciendo la destruccion de toda la mercaderia que estaba
en ese lugar. En otros términos, el dolo del imputado estaba dirigido a generar un
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peligro comun para los bienes que se encontraban dentro del local entre los cuales,
en la parte trasera, existian cilindros de gas.” (folio 85 frente, el destacado es
nuestro). Como se aprecia, el Tribunal concluyd que el endilgado cred una situacién de
peligro para el establecimiento comercial propiedad del agraviado y los articulos que
en él se expendian. Analizados estos hechos, estiman los suscritos que encuadran en el
delito de incendio que prevé el articulo 246 del Codigo Penal, pues como ya indicé esta
Sede con anterioridad, este se configura al crear mediante incendio o explosidn, un
peligro concreto para una pluralidad de bienes del agraviado, sin que sea indispensable
gue se hayan puesto en peligro “bienes indeterminados” o pertenecientes a personas
distintas al ofendido. En concreto, en la resolucién No. 265-2002 de las 15:30 horas de
21 de marzo de 2002 esta Sala indicé: “Como unico motivo por vicios in iudicando

alega el quebranto de la ley sustantiva, pues estima se aplicé erroneamente el articulo
246 del Cédigo Penal y dejo de aplicarse el numeral 229 del mismo cuerpo normativo.
Considera que en la especie nunca se produjo un peligro comun que afectase diversos
bienes, sino que debe entenderse que La Casona de Santa Rosa y los objetos que se
encontraban dentro de ella “constituyen un solo bien inmueble histdrico y cultural” (...).
Estima que la afirmacion del a-quo en el sentido de que el fuego puso en peligro otras
construcciones que formaban parte de La Casona evidencia que ésta fue siempre
considerada como una unidad (...). Sefiala que los bienes muebles que se localizaban
dentro de la antigua edificacion formaban parte consustancial de ésta. Expresa que por
afectar el incendio un solo bien (...), entonces no hubo peligro comun alguno, por lo que
el articulo 246 del Codigo Penal no podia ser aplicado al caso concreto, sino que debia
utilizarse el numeral 229 y calificar la conducta de su patrocinado como constitutiva del
delito de dafo agravado. El reproche es improcedente: El argumento que formula el

Lic. Amador Garita trata de hacer valer una tesis que no tiene sustento alguno en el
ordenamiento juridico costarricense. En su escrito, el defensor del imputado Calvo
Barquero dice que La Casona de Santa Rosa y los objetos que se encontraban dentro de
ella formaban un_solo bien histdrico-cultural. Con base en esa tesitura trata de
descartar la existencia de un peligro comun para bienes, que es uno de los
presupuestos para declarar a alguien autor del delito de Incendio. Si se lee el articulo
246 del Codigo Penal, se puede apreciar que dicho numeral dispone lo siguiente: “Serd
reprimido con prision de cinco a diez afios el que, mediante incendio o explosion,

creare un peligro comun para las personas o los bienes. La pena serd: 1) De seis a

quince afios de prision, si hubiere peligro de muerte para alguna persona, si existiere
peligro de destruccion de bienes de valor cientifico, artistico, historico o religioso, si

se pusiere en peligro la seguridad publica, o si se tuvieren fines terroristas. 2) De diez a
veinte aios de prision, si el hecho causare la muerte o lesiones gravisimas a alguna o

algunas personas, o si efectivamente se produjere la destruccion de los bienes a que

se refiere el inciso anterior. 3) ...” Como se observa con toda claridad, lo tutelado es en

efecto la sequridad comun, pero no sélo de persona o personas, sino que también de
uno o varios bienes. Por relacionarse la causa bajo examen con éstos ultimos, los
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mismos serdn el centro de la siguiente exposicion. La palabra “bien” estd revestida de
una especial connotacion juridica derivada del Derecho Civil, que es precisamente lo
que permite entender los alcances de la legislacion penal de comentario. Lo que
interesa para el caso concreto es que el delito se configura con sdélo causar un peligro
que sea comun a bienes y que la forma como se les pone en peligro (es decir, como se
amenace la existencia o la integridad de las cosas) obedezca a un incendio o explosion
causado por el agente. Asi, el dolo consiste en conocer y querer (o cuando menos
prever y aceptar) causar un incendio para poner en peligro comun bienes. Lo “comun”
de la amenaza estd referido a que con un solo incendio (o una sola explosion) se
puedan ver afectados bienes. La utilizacion de la palabra “bienes” en plural no obedece
mds que a una cuestion de estilo, pues pretende abarcar los distintos tipos de cosas
que permiten aplicar las agravantes, pero no puede considerarse como un motivo para
excluir del delito aquellos casos en que sdlo se ponga en peligro un bien o una persona.
Ndtese que el tipo base no requiere que en efecto se cause perjuicio a cosas —o
personas, segun corresponda- para que se tenga por consumado el delito, sino que
basta la posibilidad real de que tal situacion se dé. Ahora bien, el problema que se
plantea en el recurso aqui examinado es el de si en este caso hay bienes —en plural-
amenazados por un incendio o si hay uno solo. Para determinar tal cosa lo primero es
tener claro como estdn clasificados éstos. En lo que atafie al asunto bajo examen, la
distincion esencial es la de bienes muebles e inmuebles. De conformidad con el Cédigo
Civil, los ultimos pueden identificarse por su naturaleza (articulo 254) o por disposicion
de ley (articulo 255). Debido a razones naturales, las tierras, los edificios y demds
construcciones hechas sobre tierra son catalogados como bienes inmuebles —articulo
254 inciso 1) del Codigo Civil-. Por disposicion de ley, serd considerado inmueble todo
aquello que esté adherido a la tierra, o unido a edificios y construcciones de una

manera fija y permanente —articulo 255 inciso 1) del Cédigo Civil-. Por otro lado, el

legislador del siglo XIX dispuso en sentido negativo qué debe ser clasificado como bien
mueble; asi, en el articulo 256 establecio que las cosas o derechos no comprendidos en
los numerales que le preceden —ya mencionado- son muebles. De lo expuesto se colige
que la edificacion levantada sobre el suelo terrestre es un inmueble, pero los objetos
dentro del mismo sélo formardn una unidad con él si estdn adheridos al mismo de
manera fija y permanente. A contrario sensu, todo lo que esté ubicado en el interior de
una construccion y no se encuentre fijado permanentemente a ella serd considerado
bien mueble. Esto ultimo es lo que permite establecer en el presente caso que el
incendio significé un peligro comun para bienes, en plural, pues no sdlo se afecto el
edificio conocido como La Casona de Santa Rosa, sino que ademds se puso en peligro
otras edificaciones aledafias, las cuales forman parte del mismo complejo (que no es lo
mismo que un solo bien, como pretende establecerlo la defensa de Calvo Barquero) y se
vieron perjudicados muchos otros objetos que no estaban fijados de manera

permanente a la edificacion principal, como por ejemplo armas, cuadros, vasijas,

petates y otros implementos indigenas, enseres de cocina, fotografias antiguas, sillas,
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camas y otros muebles de valor histérico y cultural, imdgenes religiosas, etc. Asi, al
verse amenazados por un incendio intencional tanto muebles como inmuebles, puede
afirmarse que existio un peligro que resulté comun para bienes, por lo que debe
desecharse el alegato de la defensa. Mds bien, salta a la vista que la conducta bdsica
del articulo 246 del Codigo Penal se debe tener por configurada en este caso.” Si en
este caso el encartado con su conducta cred un peligro concreto tanto para el
establecimiento comercial de la victima como para los articulos que se encontraban
dentro de él, se concluye entonces que se configura el delito de incendio, sin que sea
indispensable, como lo entiende el quejoso, que fuese posible la extensién del fuego a
bienes distintos a los del ofendido 0 a un numero indeterminado de ellos."

4. LaTierra Como Bien Inmueble por Naturalezay la Accesién

[Tribunal Segundo Civil, Seccién 1]*
Voto de mayoria

"VII. Resulta igualmente acertada la aplicacidn por parte del Juzgado de la figura de la 2
accesion invertida®. Aunque esta no se encuentra regulada expresamente por la
legislacidn costarricense, la jurisprudencia se ha ocupado de delimitar y desarrollar su
concepto. Segun la Sala Primera de Casacién en su resoluciéon No. 16 de las 16:00 horas
del 23 de marzo de 1982 2... La accesion es un modo de adquirir la propiedad por la
unidn de una cosa con otra, pertenecientes a diferentes duefios, en que rige la regla de
que lo accesorio sigue a lo principal, de donde resulta que hay que distinguir entre cosa
principal y cosa accesoria. En la accesion de mueble a inmueble, éste es la cosa
principal, y en un caso como el presente lo es el terreno, la tierra, inmueble por
naturaleza, conforme lo dispone el articulo 254, inciso 1), del Cédigo Civil. A la accesion
de mueble a inmueble se refieren los articulos 505 a 509 ibidem, de los que se ha hecho
aplicacion del 506. La anterior es lo que se puede llamar accesion normal o corriente,
en que la construccion entera se realiza en terreno de otro, para diferenciarla de lo que
en doctrina se conoce como accesion invertida o inversa, o construcciones
extralimitadas, que ocurre cuando por defectos de medicion de Fundos contiguos, o por
error en los planos o por otras causas, la construccion, si bien se realiza bdsicamente en
terreno propio, invade sin embargo alguna parte del ajeno, de modo que resulta
levantada sobre dos propiedades contiguas, pero en forma unitaria, sin que se pueda
separar la parte levantada en cada predio. En este caso la doctrina considera que la
construccion que invade suelo ajeno, hecha de buena fe, debe ser mantenida en su
integridad, y la propiedad del todo, construccion y suelo propio por un lado, y por el
otro parte del suelo ajeno sobre que aquella se asiente, pasa a ser por accesion de un
solo duefio, que serd el de la cosa mds importante, que normalmente lo es compuesta
por la edificacion y el terreno propio, de modo que también normalmente el duefio de
éstos adquiere por accesion la franja que ocupo del predio vecino, pagando desde
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luego su valor y el de los dafios y perjuicios que hubiere causado (Albaladejo, Derecho
Civil, Tomo Ill, Vol. |, 3a. edicion, Barcelona, 1977, pdginas 303 a 308). Solucion que en
nuestra legislacion encuentra apoyo en los articulos 312, 325, pdrrafo 2(, del Codigo
Civil, 679 del Cédigo de Procedimientos Civiles y la doctrina que los informa, de acuerdo
con lo expresado en esta Sala en su sentencia numero 141 de las 14: 50 horas del 20 de
noviembre de 1981 2. Este criterio ha sido reiterado en numerosas resoluciones de la
Sala Primera, entre las que se cita a manera de referencia adicional la de las 10:20
horas 6 de octubre de 2000.

VIIl. Segun se infiere del estudio de los autos, el presente asunto se trata de una
accesion invertida por construccidon extralimitada. En primer lugar, del dictamen
pericial rendido se desprende con meridiana claridad que existié una invasién parcial
del fundo ajeno y contiguo por parte de los demandados. Como en dicho terreno
actualmente existe una construccién, por principios de orden econdmico resulta
inaceptable la demolicién del edificio o construccidn extralimitada. Ante esta situacién,
y conforme el criterio de la Sala Primera antes transcrito, la obra adquiere
particularidades de principalidad por su mayor importancia y valor, y deviene en
accesorio el terreno sobre el cual se ha construido, aplicandose la regla de que 2 lo
accesorio sigue a lo principal 2 . Lo anterior aunado al hecho de que no se demostré
gue existiera mala fe de los demandados al realizarse la construccion dicha. Por los
motivos expuestos, y sin necesidad de un mayor analisis se confirmara entonces la
sentencia recurrida."

5. La Edificacién como Bien Inmueble

[Tribunal Primero Civil]*
Voto de mayoria

"Bien es sabido que las cosas se conceptian inmuebles, por sus naturaleza o por
decreto de la ley. En el caso colocado sub judice juega el articulo 254, inciso 1 °, del
Cédigo Civil. En principio por su fijeza y estabilidad absolutas Unicamente el suelo
debiera estimarse inmueble por naturaleza. Pero no puede reputarse como un canon
ortodoxo, monolitico. Secuela de su unidn simbidtica con la superficie, por concebirse
como aditamentos o accesorios de ella, calificanse como inmueble por naturaleza las
construcciones estables que se hagan en aquélla, exterior o interiormente. Cosa
principal es la que en una relacidn juridica constituye el objeto preeminente y a la que
viene a unirse otra pero para su complemento, beneficio, aprovechamiento o
paramento. Accesoria es la que se anexiona a la matriz, a lo basico, a lo central. Una
heredad es la cosa principal. Las edificaciones que ahi se erijan son cosas secundarias,
aun sin mirar a desgano que puedan poseer mayor valor que el terreno en donde
radican. Distincion que cobra notable importancia cuando pertenecen a diferentes
personas pero que, aun asi, se juntan integrando una sola unidad. Tal lo que acontece
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en el caso colocado sub judice. Seria entonces desacertado, e ilegitimo desde el
espectro del ordenamiento positivo, cohonestar la tesis del recurrente. Cual, nos
inquirimos, es el motivo de considerar inmuebles los objetos de que habla? No es otro
que debido a la incorporacién la suerte del mueble e inmueble se identifican de tal
manera que ambas constituyen un todo destinado a permanecer asi. Y, nos
interrogamos, el por qué de tal aseveracion? La respuesta es obvia. Prevalece la
condicidn del inmueble por ser el elemento principal. Amén de que en este juicio no
debe perderse de vista la naturaleza y mira con que las construcciones se levantaron.
Todo permanente nada provisional. Tampoco precario. Aspectos que, por supuesto, no
permiten restarles la condicién que provee el articulo 254, inciso 1 °, del Cédigo Civil a
tal punto que se pueda acordar remate de las construcciones como bienes
independientes."

6. Bienes Inmuebles, Accesion y Accesion Invertida

[Sala Primera]®
Voto de mayoria

"VII. Existen diferentes fuentes de los derechos reales. Estan constituidas por los
hechos idéneos autorizados por el ordenamiento juridico para generar su nacimiento o
constitucién. Su efecto inmediato serd la unién personal al nuevo titular. Como el
derecho real puede o no existir en un momento determinado, nacimiento,
constitucién o adquisicion de éste son conceptos distintos. Por ello hay diferentes
sistemas de adquisicion de los derechos reales, e igualmente distintos modos de
adquirirlos. Los sistemas mas conocidos son el francés, seguido también en Costa Rica,
del nudo consensu, cuya exigencia para la transmisién de los derechos reales se
concreta al consentimiento de las partes, sin exigirse la tradicién; también estd el
sistema aleman, donde los derechos sobre muebles se adquieren por la simple
tradicion sin exigirse el contrato, y en los inmuebles por la tradicidn y la inscripcidon
registral; y el sistema del titulo y modo de Espafia, donde se requiere acuerdo y
entrega. En todos ellos juega un papel diferente la causalidad, la tradicién y la
inscripcion. Distintos son los modos de adquirir los derechos reales, pues éstos si son
los hechos juridicos a los cuales una norma le atribuye el efecto para producir esa
adquisicion, siendo estos hechos de diferente naturaleza: pueden ser naturales (como
en el caso del aluvién), actos juridicos e incluso negocios juridicos. El costarricense se
inscribe dentro del sistema del nudo consensu pues el Cédigo Civil admite la