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TEMA: CRI TERI OS JURI SPRUDENCI ALES SOBRE ACCESI ON

RESUMEN. Este infornme hace referencia al tema de |a accesi 6n desde
el punto de vista de la jurisprudencia costarricense. Para ello, se
recurre a la definicién y analisis de diferentes aspectos basicos
gue rodean a la figura, cono por ejenplo el concepto, las clases y
su diferencia con otras figuras con l|las cuales se tiende a
confundir, entre otros.
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DESARROLLO:
1. ACCESI ON
a. Concepto, analisis sobre la indemizacién y distincion
con mej oras

“XIl'l.- Respecto al segundo notivo de disconform dad aducido por
el casacionista, sea, la forma conp el Tribunal dispuso |la entrada
en posesiOn de la actora, apoderandose de |as nejoras introducidas
por sSu representada, sin tener gue  pagar ni nguna  suma
i ndemmi zatoria por el enriquecimento que tal decision representa,
es nmenester apuntar | o siguiente. Confornme fue resuelto por |os
juzgadores de instancia, en el sub-judice no se esta ante un
supuesto de nejoras sino de accesion, resultando aplicable, por
consiguiente, |o dispuesto en el articulo 508 del Cbédigo Cvil, a
ser |a accionada poseedora de mala fe. Ello por cuanto, se trata
de una plantaci 6n de banano, con la infraestructura necesaria para
su explotaci 6n, introducidas por |a sociedad demandada en la finca
en litigio sin el consentimento de su propietaria. Tocante a |la
diferencia entre nejora y accesiobn, ademas de |las sentencias
ci tadas por el Ad-quem pueden consultarse, entre nuchas otras, |as
nameros 4 de las 14:45 hrs. del 28 de enero; 68 de las 14:40 hrs.
del 30 de junio, anbas de 1998; 656 de las 15:40 hrs. del 3; y, 709
de las 15:50 hrs. del 19, anbas de novienbre de 1999. Por otro
| ado, respecto a |las consecuencias juridicas de esos institutos, y
a su indemnizaci 6n, esta Sala ha resuelto: “V.- ...Y por otro |ado
alega que hay confusion al conceder nejoras que son accesion o
reparaciones. En |0 que respecta a estas consideraciones debe
decirse que tanto el concepto conp |as consecuencias juridicas de
| a accesi 6n son diversas. La accesiéon es un nodo de adquirir la
propi edad que en los casos en que la msna se da de nueble a
i nmuebl e se adqui ere por incorporacién. En la accesion tiene un
papel determ nante la existencia de la buena o la nmala fe. Salvo
gue anbas partes resulten de nmala fe la accesién debe de
i ndem ni zarse solo en el caso de que exista buena fe de parte de
qui én incorpora bienes nuebles en terreno ajeno. Por su parte en
las nejoras |la buena y nmala fe solo es inportante a efecto de
est abl ecer el derecho de retencidén en las nejoras, cuando ello es
permtido por la ley, pues sienpre que exista mnejora debe de
indemi zarse la msma a efecto de evitar el enriquecimento sin
causa sin inportar  si existe buena o mala fe. e VI -
Jurisprudenci alnrente esta Sala ha reiterado el criterio de
indemi zar las nmejoras al reivindicado, aun cuando no |as haya
solicitado expresanente a través de una contrademanda. Y en todos
| os casos tanbi én este Tribunal ha otorgado a esos denandados el
derecho de retencién, sobre nejoras necesarias, sobre el bien
mentras no se hayan indemizado las nejoras en ejecucio6n de
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sent enci a. Al respecto la sentencia N 15 de las 15 horas 30
m nutos del 14 de febrero de 1996, expreso6 lo siguiente: "Xl

La reivindicacion tanbién tiene, aparte de la restitucion, otros
ef ectos conb son el eventual pago de dafos y perjuicios, devol ucioén
de frutos y el responder por |los deterioros de la cosa. E
reivindi cado tiene derecho a |a indemizacién de |as nejoras.

XIl. Por tratarse de un derecho del reivindicado esta Sala ha
resuelto otorgarlo aun cuando el demandado no | o hubiere pedido
expresamente por nedio de su contrademanda. Este principio deriva
de los articulos 328 y 330 del Cdédigo Civil. . (Sentencia nanero
237 de las 15:20 hrs. del 19 de mayo de 1999). Por su parte
entrat &ndose de | a accesi 6n, se ha reconocido su indemi zaci 6n sol o
si las partes o solicitan expresanente. En relaci6n, pueden
consultarse las sentencias de esta Sala nuneros 28 de las 14:15
hrs. del 20 de mayo de 1994; 70 de las 14:30 hrs. del 8 de julio,
82 de las 14:25 hrs. del 14 de agosto, anbas de 1998. En el sub-
judice, ello no se hizo. Ergo, no resultaba procedente su
reconoci mento conforme lo dispuso el Tribunal. Sin enbargo, en
aplicaci 6n del principio de reforma en perjuicio, al ser la (nica
recurrente |a sociedad accionada, no es posible revocar la
sent enci a, pues, eventual nente, la parte actora tendra que
reenbol sarle el valor de los materiales y el de |la nmano de obra.
Ello por cuanto, de conformdad con el articulo 508 del Cdadigo
Civil, en casos conp el del sub-judice, en donde |a persona que ha
edi ficado, plantado o senbrado en fundo ajeno es de nala fe, el
duefio del terreno tendrd el derecho de hacer suyo el edificio,
pl antaci 6n o senmentera previo reenbol so del valor de |os naterial es
y el de la mano de obra, sin consideracién al mayor o nenor val or
gue haya podido recibir la finca, o bien, solicitar que se quiten o
destruyan a costa de quien las hizo. En nmérito de todo Ilo
expuesto, se inpone el rechazo del agravio de nmérito. "?

“VMIIl.- De previo a entrar a analizar |lo alegado por |os
casaci oni stas conp segundo notivo de casacio6n, resulta necesario
establ ecer las diferencias entre el instituto de |la accesién y |as
mejoras. Al respecto conviene citar |lo reiteradanente dicho por
esta Sal a: "IX.- ... Conp principio recogido en varias nornmas de
nuestra legislaciéon civil, cuando un propietario de un innueble
pretenda incorporar en su patrinonio obras realizadas por un
tercero, debe pagar a este su valor. Puede ocurrir que |las obras
constituyan apenas un increnento, una nodificaci6n o una reparaci 6n
de |l as preexistentes, supuesto en el cual se estd en presencia de
nmejoras, 0 que mas bien inpliquen la incorporaci én de bienes no
exi stentes, cono edificaciones, senbradios o plantaciones nuevas,
hi pétesis que corresponde al instituto de la accesién. Ya Brenes
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Cordoba, nuestro ilustre tratadi sta, sefial aba hace varios afios, |o
si gui ent e: "EsS preciso distinguir cuidadosanmente |as nejoras
propi amente tales segun el estricto sentido juridico de |la pal abra
y que son esas a que acaba de hacerse referencia, de Ilas
pl ant aci ones y construcci ones nuevas que una persona hace en suelo
aj eno, porque la condicién de estas ultinmas obras se determ na por
las reglas relativas a | a accesi 6n de bienes innuebles; reglas que
difieren bastante de |las que quedan expuestas con relaciodn a esta
materia. Las nmejoras se hacen en cosa preexistente a efecto de
anpliarl a, nodi ficarl a, repararla o condicionarla segin |a
conveni encia o gusto del poseedor. Asi, tratandose de un edificio,
| a apertura de una o més ventanas, conponer el techo, agregar una o
mas pi ezas, son obras o trabajos que se conceptlan nejoras. Y con
referencia a un predio rudstico, |lo son asimsnb, reponer |as
pl antas que han perecido, arreglar |las cercas que estuvieren en ma

estado, desecar pantanos y aun ensanchar |as plantaciones que alli
habia cuando el individuo entr6 en posesion de la finca. Mas |as
pl ant aci ones o edificaciones hechas en terreno ajeno donde no habia
obras de esa naturaleza, o si existian estaban por conpleto
separadas de |as nuevas, son nejoras, en |la acepcién comin de la
pal abra, mas no en el sentido legal, y se rigen por |a accesion
innobiliaria (Brenes, Alberto, Tratado de |los Bienes, 1981

Editorial Juricentro, pp. 73 y 74).- Hecho el distingo, conviene

ahora si, ocuparse del caso concreto." (N 68.Sala Prinera de la
Corte Suprema de Justicia, 14:40 horas del 30 de junio de 1998). En
la especie, estd denpstrado que al entrar en posesién |os
demandados Chaves Camacho, Davila Chaves y Davila Bado, de la
franja de terreno en cuestion, no existia en €l ninguna
construcci 6n y/o plantaci 6n preexistente que pudi eran ser objeto de
nmej oras. Las edificaciones |levadas a cabo constituyen obra nueva,
originaria, lo que es propio de la institucion de |la accesion, vy
cono tal debe resolverse el presente asunto. El articulo 508 del
Codigo Civil establece que: "El duefio del terreno en que otra
persona, sin su consentimento hubiere edificado, plantado o
senbrado, tendra el derecho de hacer suyo el edificio, plantacién o
senentera, o el de exigir que se quiten o destruyan a costa del que
| os hizo, quien ademéds puede ser condenado a indemizaci 6n de |os
dafios y perjuicios ocasionados al dueiio del suelo. S el
propietario prefiere conservar el plantio o fébrica, debera
reenbol sar el valor de los materiales y el de |la mano de obra, sin
consi deraci 6n al rmayor o nenor valor que haya podido recibir Ila
finca. Sin enbargo, denostrada |a buena fe del que edificd, senbro
o planté, no podré el propietario pedir la destrucci én de | o hecho,
pero tendra opcién para reenbolsar el valor de los nmateriales vy
jornales, o para pagar una suma igual al nmayor valor que la finca
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haya adquirido". Establecido por el Tribunal que |os demandados
Chaves Canmacho, Davila Chaves y Davila Bado, son poseedores de nul a
fe, ordend, con fundanento en la norma anteriornmente citada, |a
denolicién de lo edificado, conforme a |o pedido, sin nediar pago
alguno. El Tribunal actu6 conforme a Derecho, no viold, por
consiguiente, |lo dispuesto por el articulo 330 del Cddigo GCivil
Bajo el msno criterio aqui esternado, resulta igual nente infundada
| a supuesta violacion del articulo 328 del Codigo Civil.”?2

b. Cl ases y efectos

"VI.- La accesion es un nodo originario de adquirir |os derechos
real es. Hay dos formas de adquirir. Exi ste la accesi 6n por
producci 6n, segun |a cual lo producido en un bien pasa a ser

propi edad de su titular aun cuando quien haya inmpulsado tal
producci 6n no sea preci sanente ese titular, sino un tercero ajeno
al bien inmueble, o sea consecuencia de wuna generaci 6n de bienes
en el del titular cuya causa originaria no pertenezca a aquél

Tanbi én se conoce |a accesio6n por incorporacion, donde Ila
propi edad de una cosa se adquiere por pasar a formar parte de un
solo objeto mas inmportante, siendo titular, por |lo general, no el
de la cosa incorporante sino |a incorporada. En nuestro
ordenam ento se sigue el criterio del Derecho Romano de que |a
propiedad no se limta a la superficie de la tierra, pues, por e

contrari o, se extiende por accesion a |lo que esta sobre la msnma

y todo aquello bajo de ella (articulo 505), lo cual generd entre
| os romani stas |a nmaxi ma, hoy juzgada excesiva, de considerar |la

propi edad usque ad sidera et i nferus, reducida nodernanente a
entender los limtes maxinos del propietario en funcion de

interés conun, o el fin publico, y en ausenci a de éstos, hasta
donde |l egue la posibilidad y capacidad de ej ercer |a propiedad.
Ext rafanente -seguro conob consecuencia de |a gran inportancia
dada a la figura en la época- la innmensa mayoria del Titulo I

[sic], destinado a la propiedad (articulos 544 a 577) del Code
Civil francés de 1804 fue destinado a |la accesion (articulos 544 a
577), habiendo seguido un criterio nucho nejor el codificador
patrio al ubicarla casi al final del Titulo Il, "Del Dom nio", en
el titulo X después de |os nodos de adquirir el domnio, y la
ocupaci 6n, y antes de | as sucesi ones. Si gui endo el tradiciona

criterio de la suma divisio clasifica el tema nuestro Cbddigo en
"accesi 6n respecto de los innmuebles" y "accesion respecto de |as
cosas nuebl es", anmbos tratados cono derechos. En | a accesi 6n de
i nmuebl es se distinguen dos tipos dependi endo del titular del
derecho de propiedad del "terreno". La gravitacion de la
diferencia radica en esa titularidad donde opera la agregaci 6n de
cosas. Esto es, si en el terreno propio se agregan bienes ajenos,
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O Si en terreno ajeno se agregan cosas propias. La di ferencia se
origina en una téacita definicion del Cddigo Cvil de sefialar a la
tierra cono |lo principal, de donde todo aquello que sobre ella se
edifique, plante o en general se incorpore, adquiere caréacter de
accesori o. Esta orientacion tiene fundanento en el antiguo
principio del Derecho Romano "superficies solo cedit", expresado en
la presunci6n de que toda sienbra, plantacién u obra hecha en un
i nmuebl e se presune senbrada, plantada o construida por el
propietario de éste, sal vo denpstraci 6n en contrario (articulo
506) . En la hipétesis de Ila accesion en finca propia con
materiales ajenos el propietario sienpre adqui ere éstos,
exi stiendo diferencia tan solo en la obligacion de i ndemmi zar :
dependi endo si el dueiio del terreno |o hubiere hecho de buena o
mala fe. Si ha actuado de buena fe estd obligado a pagar su justo
precio u otro tanto de su msma clase y calidad. Si es de mala
fe deberd resarcir dafios y perjuicios, pero si el duefio de |os
materiales tuvo conocimento del uso de los msnbs no tendra
derecho a dafios y perjuicios sino sélo a |la indemizaci 6n del
justo precio o a recibir otros de la msma clase y calidad
(articulo 507). Cuando se hubi ere edificado, plantado o senbrado
en terreno ajeno, el Codigo distingue si ello ha acontecido sin e
consentimento del duefio (articulo 508) o a "ciencia y paciencia"
de éste (articulo 509). Cuando no ha nediado consentimento el
duefio del terreno hace suyo el edificio o plantacié6n, indemizando
el valor de los materiales y la nmano de obra, excluyéndose de
pago el mayor valor de la finca;, pero tanbién ti ene derecho a
exigir la elimnacio6n o destrucci én de | o incorporado, y al pago
de | os dafos y perjuicios causados, salvo el caso de quien, de
buena fe, edificd, senbré6 o plantd, pues aqui no procede Ila
destrucci 6n, teniendo el propietario |la opcion de reenbolsar el
valor de los materiales y trabajo, o bien pagar una suma igual o

mayor al val or adquirido por la finca (articulo 508). Por otro
| ado, si las obras se realizaron "a ciencia y paciencia" del
duefio, éste podréa hacer suya la plantaci 6n o fabrica, pagando e

valor si ello le conviniere, pero tanbi én podra optarse por |a
constituci 6n de |la copropiedad entre anbos, fijando |las cuotas en
funci 6n de |los aportes de uno y otro (articulo 509). En el caso
de consentimento expreso del propietario para |a incorporaci6n de
cosas sobre su innueble no hay accesion, pues la accesion

constituye una forma de adquisicion originaria del derecho de
propi edad, y no se esta en presencia de esa hipo6tesis sino de una
forma contractual de donde derivan derechos y obligaciones
reciprocas. Si bien se genera la incorporaci 6n de cosas, la form
de determnar |la titularidad va a depender de la voluntad de |as
partes, y en ausencia expresa de ésta, de las normas de |as
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obligaciones (articulos 627 'y si gui ent es), | os principios
general es del Derecho (articulo 4), y la equidad (articulo 11)."3

c. Distincién con |a reivindicaci 6n

“X. El tema de otorgar la reivindicacion y la accesién al msnp
tiempo nerece un analisis distinto. Se trata del cuarto y udltino
reproche por el fondo. En el recurso se acusa "la violacion de |os
articulos 484, 505 y 508 del Codigo Cvil al conceder |os Jueces a
G la propiedad por accesion artificial de las plantaciones vy
construcciones plantadas y realizadas por m representada en |os
terrenos objeto de la reivindicacion nal acogida, porque si la
solucién era la contraria, esos articulos no podian aplicarse a
favor de G ", y mAs adelante se agrega "en todo caso violaron |os
jueces de instancia el articulo 509 del Cdédigo Cvil, al ser
denegada | a contrademanda subsidiaria“. Esto si tiene |dgica. Xl.
La reivindicaciéon y la accesi6on son dos figuras juridicas
distintas. Por la prinmera al propietario se le otorga la
restituci én del bien ilegitimanente poseido por un tercero. Por la
accesi 6n el propietario hace suyas |as edificaciones, plantaciones
o senbradios, previo pago si ello fue con su consentimento o a
costa del tercero si la accesion fue sin ese consentimento. La
reivindicacion tanbién tiene, aparte de la restituciodn, otros
ef ectos conb son el eventual pago de dafos y perjuicios, devol ucioén
de frutos y el responder por |los deterioros de la cosa. E

reivindicado tiene derecho a |a indemnizacién de las nejoras. Por
esta razon las sentencias estan infringiendo |las normas sobre |a
accesi 6n. Qtorgaron tanto la reivindicacién cono | a accesi 6n cuando
lo correcto era acordar |la accién reivindicatoria reconociendo a |la
reivindicada |as nmejoras introducidas en el bien. Xl|I. Por tratarse
de un derecho del reivindicado esta Sala ha resuelto otorgarlo adn
cuando el denmandado no | o hubiere pedido expresanente por nedio de
su contradenanda. Este principio deriva de los articulos 328 y 330
del Codigo Civil. La sentencias de esta Sala No. 94 de |las 15 horas
del 14 de marzo de 1990, con redacci 6n del Magistrado Cervantes

seflal 6: "En el extrenp 4° el actor pide que se declare que |as
nmej oras existentes en el innueble quedan en su beneficio, sin que
tenga que hacer pago de ellas, por cuanto la finca ha sido
expl otada por nmas de cinco afios, sin ser del que la tituldé y ahora
por el nuevo adquirente. Esta petitoria esta relacionada con |a
nunero 8° que el actor incluyé en un escrito posterior, folio 49, y
gue ni el Juzgado ni el Tribunal Superior nencionaron en el
Resultando 1° de sus sentencias. En ella se solicitdé el pago de
dafios y perjuicios, pero que por su contenido es evidente que se
trata del pago de frutos, R O a partir del 15 de enero de 1980,
gque es la fecha del remate, y para don C. a partir del 11 de agosto
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de 1984, que es la fecha en que aparece conprando la finca. Es
correcto el reclanmp y pago de los frutos, no a partir de la fecha
de notificaci6n de |la demanda por cuanto, conforne a |o expuesto

| os demandados no son poseedores de buena fe, sino a partir del 11
de agosto de 1984 con respecto a don C., fecha en que aparece
conprando la finca, pero en cuanto a R O no desde |la fecha de

remate que indica el actor, sino a partir del 29 de marzo de 1980,
que fue cuando dentro del juicio ejecutivo se practicd la prinera
diligencia para poner al demandante en posesién del innueble
(Considerando VI, hecho 8°). Ahora bien, el extrenp 4° sobre |as
nmej oras no puede ser concedido por ser contrario a |o dispuesto en
el articulo 330 del Coédigo Civil, pues el poseedor aun de nala fe
tiene derecho a que se |le paguen las nejoras necesarias utiles, vy
es evidente que el sefior C. ha hecho nejoras, confornme se expresé
en el hecho probado j) de |la sentencia del Juzgado. Al pago de esas
nmejoras tienen derecho |os demandados dentro de este asunto, aun
cuando no hayan establ ecido reconvenci 6n al respecto, porque para
un caso conp el presente esta otorgado por disposicion expresa de
la ley, el articulo 330 antes citado y la doctrina que |o
informa.". Sobre nejoras tanbi én se ha pronunci ado este Tribunal en
| as sentencias No. 97 de las 15 horas del 24 de junio de 1992, 147
de las 15 horas 15 m nutos del 30 de octubre de 1992, 1 de 14 horas
50 mnutos del 6 de enero de 1993, 28 de las 14 horas 15 m nutos
del 20 de mayo de 1994, 65 de las 14 horas 40 mnutos del 17 de
agosto de 1994, 21 de las 14 horas del 10 de febrero de 1995 y No.
42 de las 10 horas 5 mnutos del 7 de abril de 1995. Y para el caso
concreto el otorgamento de estas nejoras tiene incluso fundanmento
en la petitoria pues en |la contradenanda se pide |la accesién. Ello
entrafia un notable interés a ser indemizado por las nejoras. X II.
El derecho para ser indemizado con las nejoras |lega hasta la
notificacion de |la demanda ordinaria donde se exige el derecho.

Articulo 285 del Cbdigo Civil. Este criterio resulta inmportante
pues aun cuando se deba indemni zar hasta el poseedor de nala fe de
las nejoras introducidas en el bien, |la mxima cristalizacion

objetiva de la nala fe opera por nedio del reclam judicial. Lo
contrario permtiria al poseedor de mala fe introducir nejoras de
alto valor cuyo efecto podria ser desalentar al reivindicante a
exigir su derecho. Esto atentaria contra el derecho de propiedad y
Sus acciones protectoras. Y esta Sala encuentra con este principio
un justo equilibrio con el de otorgar las nejoras aun de oficio
Conp se trata de un tenma de caréacter técnico ésto debera ser dejado
para | a ejecuci 6n de sentencia, otorgando entre tanto el derecho de
retenci 6n al poseedor."*
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d. Tipos, efectos, analisis normativo y jurisprudencial en
el Derecho Conparado

“VMIl. Existen diferentes fuentes de |os derechos reales. Estén
constituidas por |os hechos idbneos autorizados por el ordenamn ento
juridico para generar su nacimento o constitucién. Su efecto
inmedi ato serd la unién personal al nuevo titular. Compb el derecho
real puede o no existir en un nonmento determ nado, nacim ento,
constituci6n o adquisicién de éste son conceptos distintos. Por
ello hay diferentes sistemas de adquisicion de | os derechos real es,
e igualmente distintos npdos de adquirirlos. Los sistenas més
conoci dos son el francés, seguido tanmbi én en Costa Rica, del nudo
consensu, cuya exigencia para |la transm si6n de | os derechos reales
se concreta al consentimento de l|las partes, sin exigirse la
tradici 6n; tanbi én estd el sistemn al emn, donde | os derechos sobre
nmuebl es se adquieren por la sinple tradiciéon sin exigirse el
contrato, y en los innmuebles por la tradicién y la inscripcion
registral; y el sistena del titulo y nodo de Espafia, donde se
requi ere acuerdo y entrega. En todos ellos juega un papel diferente
la causalidad, la tradicion y la inscripcién. Distintos son |os
nodos de adquirir | os derechos real es, pues éstos si son |os hechos
juridicos a los cuales una norma le atribuye el efecto para
producir esa adquisicion, siendo estos hechos de diferente
natural eza: pueden ser naturales (conb en el caso del aluvidn),
actos juridicos e incluso negocios juridicos. El costarricense se
i nscribe dentro del sistena del nudo consensu pues el Codigo G vi
admte I|a adquisicion, independientenmrente de si  existe 0 no
tradici6n o inscripcion en el Registro Publico, por el sinple hecho
del convenio (articulo 480), pero autoriza tanmbién cono forma de
adquirir los derechos real es, ademds del convenio, |a ocupacion, |a
accesi6on, la herencia o el legado, la prescripcion (articulo 484),
y cual quiera otro cuya inscripcion pueda verificarse en el Registro
Pablico (articulo 459 inciso 2), bajo el criterio de nunerus
apertus. VIIl. La accesién es un nodo originario de adquirir |os
derechos real es. Hay dos fornas de adquirir. Existe |a accesi6n por
producci 6n, segun la cual |o producido en un bien pasa a ser
propiedad de su titular aun cuando quien haya inpulsado tal
producci 6n no sea precisanmente ese titular, sino un tercero ajeno
al bien innmueble, o sea consecuencia de una generaci 6n de bi enes en
el del titular cuya causa originaria no pertenezca a aquél. Tanbién
se conoce |la accesion por incorporacion, donde |a propiedad de una
cosa se adquiere por pasar a formar parte de un solo objeto nas
inportante, siendo titular, por |lo general, no el de la cosa
i ncorporante sino la incorporada. En nuestro ordenam ento se sigue
el criterio del Derecho Romano de que |la propiedad no se limta a
| a superficie de la tierra, pues, por el contrario, se extiende por
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accesi6on a lo que esta sobre la msma, y todo aquello bajo de ella
(articulo 505), lo cual generd entre |os ronmanistas |a maxi ma, hoy
j uzgada excesiva, de considerar |a propiedad usque ad sidera et
inferus, reducida nodernanente a entender los |limtes méaxi nos del
propietario en funcion del interés comin, o el fin publico, y en
ausenci a de éstos, hasta donde |l egue |a posibilidad y capaci dad de
ejercer |a propiedad. Extrafanente -seguro conp consecuencia de |a
gran inportancia dada a la figura en |la época- |la innensa nayoria
del Titulo Il, destinado a |la propiedad (articulos 544 a 577) del
Code Civil francés de 1804 fue destinado a la accesion (articulos
544 a 577), habiendo seguido un criterio mucho nmejor el codificador
patrio al wubicarla casi al final del Titulo Il, "Del Dom nio", en
el titulo X, después de |los nodos de adquirir el domnio, y la
ocupaci 6n, y antes de las sucesiones. Siguiendo el tradicional
criterio de la suma divisio clasifica el tema nuestro Cbédigo en
"accesi 6n respecto de los inmuebles" y "accesién respecto de |as
cosas muebl es", anbos tratados conmp derechos. |IX. En |a accesion de
i nmuebl es se distinguen dos tipos dependiendo del titular del
derecho de propiedad del "terreno". La gravitacién de la diferencia
radica en esa titularidad donde opera |a agregaci 6n de cosas. Esto
es, Si en el terreno propio se agregan bienes ajenos, 0 si en
terreno ajeno se agregan cosas propias. La diferencia se origina en
una tacita definicion del Cédigo Civil de sefialar a la tierra conp
lo principal, de donde todo aquello que sobre ella se edifique,
plante o en general se incorpore, adquiere caracter de accesorio.
Esta orientacion tiene fundamento en el antiguo principio del
Derecho Romano "superficies solo cedit", expresado en |a presuncién
de que toda sienbra, plantacién u obra hecha en un innueble se
presunme senbrada, plantada o construida por el propietario de éste,
sal vo denpbstraci 6n en contrario (articulo 506). X. En la hipébtesis
de la accesién en finca propia con materiales ajenos el propietario
sienpre adquiere éstos, existiendo diferencia tan solo en la
obligaci 6n de indemnizar: dependiendo si el duefio del terreno |o
hubi ere hecho de buena o nmala fe. Si ha actuado de buena fe esta
obligado a pagar su justo precio u otro tanto de su msna clase y
calidad. Si es de nala fe debera resarcir dafios y perjuicios, pero
si el duefio de los materiales tuvo conocimento del uso de |os
msnmos no tendra derecho a dafios y perjuicios sino solo a la
i ndemmi zaci 6n del justo precio o a recibir otros de la nmism clase
y calidad (articulo 507). Xl. Cuando se hubiere edificado, plantado
0o senbrado en terreno ajeno, el Cddigo distingue si ello ha
acontecido sin el consentimento del duefio (articulo 508) o a
"ciencia y paciencia" de éste (articulo 509). Cuando no ha nedi ado
consentimento el duefio del terreno hace suyo el edificio o
pl ant aci 6n, indemizando el valor de los materiales y la nano de
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obra, excluyéndose de pago el mamyor valor de la finca; pero tanbién
tiene derecho a exigir la elimnacién o destruccion de |lo
i ncorporado, y al pago de |os dafios y perjuicios causados, salvo el
caso de quien, de buena fe, edifico, senbré o plantd, pues aqui no
procede la destruccién, teniendo el propietario la opcidén de
reenbol sar el valor de los materiales y trabajo, o bien pagar una
suma igual o mayor al valor adquirido por la finca (articulo 508).
Por otro lado, si las obras se realizaron "a ciencia y paciencia"
del duefio, éste podr& hacer suya la plantaci6on o fabrica, pagando
el valor si ello le conviniere, pero tanbién podra optarse por |a
constituci6n de |a copropiedad entre anbos, fijando |as cuotas en
funcién de los aportes de uno y otro (articulo 509). XIl. En e

caso de consentimento expreso del propietario para la
i ncorporaci 6n de cosas sobre su inmueble no hay accesién, pues |la
accesi 6n constituye una forma de adquisicién originaria del derecho
de propiedad, y no se esta en presencia de esa hipoétesis sino de
una forma contractual de donde derivan derechos y obligaciones
reciprocas. Si bien se genera la incorporaci6n de cosas, la form
de determnar la titularidad va a depender de |la voluntad de |as
partes, y en ausencia expresa de ésta, de las normas de |as
obligaciones (articulos 627 y siguientes), |os principios generales
del Derecho (articulo 4), y la equidad (articulo 11). X Il. Las
hi p6tesis de I|a accesion respecto de innuebles no contenplan
expresanmente la figura de la accesion invertida por construccién
extralimtada. Diferente resulta en otros ordenam entos donde si se
encuentra debi damente prevista en sus respectivos codigos civiles.
En Italia, dentro de |la seccion denom nada "De |a accesion, de |a
especificacion, de la union y de la conmxtidén", se encuentra la
hi potesis de la "ocupacidon de porcién de fundo contiguo”:
"Articulo 938. Si en la construccion de un edificio se ocupa de
buena fe una porci6n del fundo contiguo, y el propietario de éste
no se opone dentro de los tres nmeses desde el dia en que se inicio
la construccion, la autoridad judicial, teniendo cuenta de |as
ci rcunstanci as, puede atribuir al constructor |a propiedad del
edificio y del suelo ocupado. El constructor debe pagar al
propi etario del suelo el doble del valor de la superficie ocupada,
ademas del resarcimento de dafos". En el Cbédigo Cvil Suizo se
estipula "Articulo 674. Las construcciones y otras obras que
sobresalgan de un fundo sobre otro, pernanecen conb parte
constitutiva del fundo usurpado, si el propietario tiene un derecho
real a su existencia. Tal derecho puede ser inscrito en el Registro
fundiario conb servidunbre. En caso que |la obra extralimtada sea
hecha sin derecho, y el vecino perjudicado no haya hecho oposici 6n
a la msma en su debido tienpo a pesar de ser reconocible, el juez
puede, si las circunstancias | o exigen, nediante indemizacidn
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equitativa, otorgar al constructor de buena fe el derecho real
sobre la obra o la propiedad del terreno”. En Portugal el cdédigo
establece la figura de la siguiente forma: "Articulo 1343. Cuando
en la construccion de un edificio en terreno propio se ocupe, de
buena fe, wuna parcela de terreno ajeno, el constructor puede
adquirir la propiedad del terreno ocupado, si hubieran transcurrido

tres meses desde el inicio de la ocupacio6n, sin oposicién del
propi etari o, pagando el valor del terreno y el perjuicio causado".
El Cbédigo GCvil venezolano tanbién incorpora la construccion

extralimtada dentro de la seccién "del derecho de accesiodn
respecto de | os bienes innmuebles", cuando seflala: "Articulo 559. Si
en la construcci6n de un edificio se ocupare de buena fe una parte
del fundo contiguo, y la construccién se hubiere hecho con
conocimento y sin oposicion del vecino, el edificio y el area
podran decl ararse propiedad del constructor, quien, en todo caso,
guedara obligado a pagar al propietario del suelo el valor de la
superficie ocupada, y ademas, |os dafios y perjuicios. De no haber
habi do conoci mento de parte del vecino, el constructor, fuera de

pago de |os dafios y perjuicios, estd en |la obligaci6n de pagar a
aquél el duplo del valor de |la superficie ocupada". En Peru, su
cédigo de 1984, sefiala: "Articulo 944. Cuando con una edificaci6n
se han invadido parcialnmente y de buena fe el suelo de |a propiedad
vecina sin que el duefio de ésta se haya opuesto, el propietario de

edificio adquiere el terreno ocupado, pagando su valor, salvo que
destruya |l o construido. Si la porcidn ocupada hiciere insuficiente
el resto del terreno para utilizarlo en una construcci 6n nornal

puede exigirse al invasor que |o adquiera totalnmente. Cuando |a
invasion a que se refiere este articulo haya sido de nala fe,
regira lo dispuesto en el articulo 943.". XIV. A pesar de
haberse concebido |la mayoria de los cbédigos civiles con una
ori entaci 6n donde sienpre predom na |a propiedad del suelo respecto
de |l o edificado sobre ellos, pues las edificaciones se tienen conp
parte del innueble -en unos casos por naturaleza, en otros por
di sposicion de la ley (en Costa Rica por naturaleza: articulo 254)-
factores de la vida noderna han obligado a |a jurisprudencia a
encontrar soluci ones especificas al problema. Esto es asi porque el
surgimento de l|las ciudades ha generado un notable increnento de
los edificios, los cuales a su vez son construidos con adel antos
técnicos para darles nmayor consistencia y dureza, debiendo
| evant arse en zonas con inprecisiones topograficas en |os |inderos,
y muchas veces en areas donde existe un notable desfase entre la
inscripcién registral y catastral, o bien donde la posesion
ejercida no <coincide con wuna u otra de las inscripciones
menci onadas. En Espafia y Costa Rica, para citar solo dos ejenplos,
la jurisprudencia ha adoptado la figura a partir de l|las normas
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basi cas de |a accesi oOn. XV. El Cbdigo Cvil espafol sienpre
dentro del tenma de la accesién respecto de innmuebles sefala:
“"Articulo 361. El duefio del terreno en que se edificare, senbrare o
pl antare de buena fe, tendra derecho a hacer suya |la obra, sienbra
o plantaci én, previa indemizaci 6n establecida en |los articul os 453
y 454, o a obligar al que fabric6o o planté a pagar el precio del
terreno, y al que senbrd, l|la renta correspondiente". Conb se
observa se refiere a la accesion industrial, no prevé la
construcci 6n extralimtada. Pero con base en esta nornma y siguiendo
criterios de politica econbénmca, social y de buena vecindad, ya
desde principios de siglo se vienen fijando |las pautas para su
adopci6n. Se ha partido de algunas premsas béasicas. N al
constructor le pertenece el suelo invadido ni al duefio de éste lo
edi fi cado, pues el hecho juridico de |la construcci én no genera para
ninguno | a adquisicion de |a propiedad ajena. Partiendo de que |a
base subjetiva de |a buena fe del constructor -conp reserva novada
en la accesidén continua, concretada en la construccién en suelo
aj eno- no provoca un desplazam ento patrinonial, ni a quien edificé
ni al duefio del terreno le corresponde el ejercicio de la accion
reivindicatoria (sentencias del 2 de enero y 21 de mayo de 1928, 23
de marzo de 1943 y 2 de dicienbre de 1960), debiendo en tal caso
aplicarse exclusivamente las normas de |a accesion (sentencia del
31 de mayo de 1949), pues mentras subsistan |as normas encargadas
de facultar la adquisicion de uno u otro, el ejercicio de la
reivindicacion no tiene plenitud juridica (sentencia de 17 de
di cienbre de 1957). Por |as consecuencias antijuridicas -frente a
las reglas de |la buena fe- seria inposible aceptar |a denolicidn de
| o construido, conp tanbién |la de constituir una copropiedad o un
derecho de superficie (sentencia del 31 de mayo de 1949). Estas
tesis tienen un renoto antecedente en |a sentencia del 30 de junio
de 1923 cuando se establecié la posibilidad de reconocer al
edificante de buena fe el derecho a hacer suyo el suelo invadido
por lo edificado con extralimtacion, nediante el pago de un
precio, y solo se le dio expresanente el nonbre de construccidn
extralimtada o accesion invertida hasta dictada |a sentencia del
|6 de mayo de 1959. Ahora bien, el Tribunal Supreno Espafol
posi bl enente culmna su linea constructiva con la sentencia del 17
de junio de 1961 al expresar: "cuando el duefio de un predio, al
construir, rebase |os |inderos, sin dolo o culpa grave,
extralimtandolos con 1lo edificado, situaci6on que genera |la
propi edad del todo -suelo invadido y edificio que |lo invade- a
favor del <constructor, si bien el dueifio del fundo vecino tiene
derecho de percibir una renta en dinero proporcionada al terreno
gue | e fue ocupado, juntanmente con el de obligar, en todo nonento,
al titular de tal renta a transferirle |la propiedad de la parte
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i nvadi da, hipo6tesis prevista en al gunas |egislaciones extranjeras,
conocida en la doctrina con el nonmbre de accesién invertida o de
construcci 6n extralimtada, ya porque en realidad contradice el
principio clasico antes dicho al atribuir el domnio al que de
buena fe edificd, cediendo el suelo a la superficie, ora porque el
agente realizo, sin malicia o negligencia, una invasion en la finca
ajena y aledafia en sus limtes y confines, no total; sin que pueda
calificarse técnicamente de accesién inversa cualquier otro
supuesto, y, en especial, el contenplado por el parrafo segundo de

articulo 1404 del Cbédigo Civil patrio, dado que al reputar el bien
0 cosa ganancial el edificio construido en suelo privativo de uno
de |os conyuges, abonando el valor del solar al cényuge a quien
pertenezca, parte con evidencia de otros factores y prevé, ante
todo, la labor comin de |os esposos, y en interés de anbos". XVI.
En nuestro pais tanbién la jurisprudencia ha dado cabida a la
accesi6n invertida por construccidon extralimtada. Ello, sin
enbargo, es un esfuerzo de fecha reciente, pues en tienpos pasados
se habia permitido la reivindicacion e incluso |la denolicidén de |lo
construido. Eenplo de la negacion del instituto nencionado se
encuentra en la sentencia de la Sala de Casacion No.104 de |as
15:15 horas del 21 de setienbre de 1971, donde uno de |os
colindantes construye en un area propia pero constituida conp
servidunbre para el fundo del actor, procediendo inicialnente |a
antigua Sala Primera Cvil a sefialar "a |los actores si les asiste
derecho, para pretender, no solo el reconocimento jurisdicciona

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

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

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

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

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

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

permtiria ubicar el asunto en el articulo 508 sino el 509 del

m sno Codi go". La prinmera vez que nenciona esta Sala el tema de |a
accesi 6n invertida por construccién extralimtada es -a través de
| a redacci 6n del Magistrado Cervantes- en la sentencia No. 16 de
las 16 horas del 23 de marzo de 1982 -aun cuando no se trataba de
un caso donde fuere aplicable la figura- al decir "Xl. La accesion
es un nodo de adquirir la propiedad por la unidn de una cosa con
otra, pertenecientes a diferentes duefios, en que rige la regla de
gue | o accesorio sigue a |o principal, de donde resulta que hay que
distinguir entre cosa principal y cosa accesoria. En |la accesion de
nmuebl e a innmueble, éste es la cosa principal, y en un caso conp el
presente |lo es el terreno, la tierra, innmueble por naturaleza,
confornme | o dispone el articulo 254, inciso 1°, del Cédigo Gvil. A
| a accesi6n de nueble a innmueble se refieren los articulos 505 a
509 ibidem de |Ios que se ha hecho aplicaci én del 506. La anterior
es |lo que se puede |lamar accesién normal o corriente, en que |la
construccion entera se realiza en terreno de otro, par a
diferenciarla de |o que en doctrina se conoce conp accesion
invertida o inversa, o0 construcciones extralimtadas, que ocurre
cuando por defectos de nedici 6n de Fundos contiguos, o0 por error en
| os planos o por otras causas, l|la construccién, si bien se realiza
basi canente en terreno propio, invade sin enbargo al guna parte de

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

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

suel 0 ajeno sobre que aquella se asiente, pasa a ser por accesion
de un solo duefio, que sera el de la cosa ms inportante, que
normal mente |l o es conpuesta por la edificaci6on y el terreno propio,
de npdo que tanbi én normal nente el duefio de éstos adquiere por
accesi 6n la franja que ocup6 del predio vecino, pagando desde | uego
su valor y el de los dafios y perjuicios que hubiere causado
(Al bal adejo, Derecho GCivil, Tomo IIl, Vol. |, 3a. edicion,
Barcel ona, 1977, paginas 303 a 308). Solucid6n que en nuestra
| egi sl aci 6n encuentra apoyo en los articulos 312, 325, parrafo 2°,
del Coédigo Civil, 679 del Cbdigo de Procedimentos Cviles y la
doctrina que los informa, de acuerdo con |o expresado en esta Sal a
en su sentencia nunmero 141 de las 14: 50 horas del 20 de novienbre
de 1981". La soluci 6n dada, luego, por la sentencia No. 46 de |as
14: 30 horas del 2 de setienbre de 1983 -en un caso tipico cono el
menci onado en el Considerando XI de la citada sentencia No. de
1982- esta Sala aplicé la disposicién del nunmeral 509 del Cbdigo
Civil obligando al propietario a adquirir |o construido, aplicando
en consecuencia el criterio de la accesion normal o corriente, y no
la accesién invertida. Referencia simlar nerece tanbién |la
sentencia de esta Sala No. 53 de las |16 horas del 16 de setienbre
de 1983, en virtud de la cual se ordena |la destrucci 6n de un puente
construido por |a demandada en el fundo de |a actora, pues aquella
al levantar un canmino a través de la finca ajena -sobre la cual no
tenia ningun derecho de servidunbre- tanbi én edificd un puente para
permtir superar un rio y hacer funcional el camno. XVII. Para
perfilar mejor la figura conviene nencionar alguna jurisprudencia
italiana derivada del Coédigo Cvil de 1942. La Casaci 6n Italiana ha
sefial ado: "La hi p6tesis de accesi 6n invertida es excepcional porque
invierte el principio superficies solo cedit" (Sentencia No.1862,
de la Seccién Prinera de Casacién Cvil del 2 de agosto de 1965);
caracteri zando al gunas de sus particul aridades asi: "La denmanda de
accesi on invertida prevista en el articulo 938 del Cbédigo Cvil

cono inplica la ocupaci én de buena fe de una porcion del fundo
contiguo, la falta de oposicién del propietario dentro de los tres
nmeses del inicio de |a ocupaci 6n, exige una val oraci 6n ponderada de
| as circunstancias, dentro de un proceso judicial constitutivo con
el cual operara la transferencia de |a propiedad, del suelo ocupado
y de la construccién |evantada, a favor del constructor,
det erm nando dentro del contexto |a obligacio6n, a cargo del m sno,
sobre el pago del doble del valor de la superficie ocupada. Ta

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

demanda, si bien propuesta en el curso de una actio regundorum con
finalidades restitutorias, no es una excepci 6n reconvenci onal, pues
va dirigida a obtener un pronunciamento constitutivo y puede
tener, en efecto, el fin de provocar el rechazo de |la demanda por
falta de fundamento de la msma" (Sentencia No.1780, de |a Seccio6n
Segunda de Casacion Civil, del 11 de junio de 1971). Tanbién se
dice: "La determ naci 6n del valor de la porcioén del fundo conti guo,
ocupada de buena fe en la construccién de un edificio constituye
una apreciacion de hecho incensurable en sede de |egitimdad"
(Sentencia No. 967, de la Seccion Prinera de Casacion Cvil del 11
de mayo de 1967). Y sobre la indemizaci 6n del duefio del fundo
ocupado se ha dicho: "En hip6tesis de accesio6n invertida, referida
por el articulo 938 del Cdédigo Civil, con el pronunciamento del
Juez no se hace mads que lograr en definitiva, con la transferencia
de la propiedad al constructor, la indisponibilidad de |a porcion
del suelo ocupado con la construccion. El propietario del suelo,
por pérdida de disponibilidad de ello tiene derecho Unicanmente a la
i ndemmi zaci 6n correspondiente al doble del valor de la superficie
ocupada, y no al eventual resarcimento del dafio, consistente en |a
depreci aci 6n que, luego de la pérdida de |la zona ocupada, derive
del residuo del suelo" (Sentencia No. 845, de la Secci 6n Segunda de
Casaci 6n Civil del 10 de febrero de 1981). XVIII. En consecuenci a,
| a accesion invertida por construccion extralimtada encuentra su
fundamento en criterios de politica econdémca, social y de buena
veci ndad, adquiriendo caracteristicas especificas. 1) Se trata del
caso de la invasion total o parcial del fundo ajeno y contiguo. No
corresponde entonces a las figuras de la construccid6n en terreno
ajeno con nateriales propios porque se construye en terreno propio
y ajeno con materiales propios. A ser un fundo al edafio el invadido
deben necesari anente aplicarse |as normas general es de | a accesi 6n,
y en cuanto corresponda especificanente al nuneral 508 del Cddigo
Cvil, interpretado en forma evolutiva en los térmnos del articulo
10 del msnb cuerpo normativo. 2) Principios de orden econdnico
hacen inaceptable Ila denolicion del edificio o construccion
extralimtada, pues éste resulta juridicanente indivisible e

i naceptable tanbién I|a declaratoria de copropiedad, por la
di ferente funcion de uno y otro. 3) Opera la reversion, y por ta
la inaplicabilidad, del principio "superficies solo cedit". La

uni dad del edificio adquiere particul ari dades de principalidad por
su mayor inportancia y valor, y deviene en accesorio el terreno
sobre el cual se ha construido, aplicandose la regla de que "lo
accesorio sigue a lo principal". 4) Para poder ser declarada su
existencia se quiere una base subjetiva de buena fe en el
constructor, es decir no puede nediar dolo ni cul pa grave, debiendo
haberse construido sin oposicién del duefio del terreno y sin

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


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

Centro de Informacion Juridica en Linea

conocimento del <constructor de invadir terreno ajeno con Ilo
edi ficado. 5) Su declaratoria no genera ningun tipo de adquisiciodn
de |l a propiedad aj ena pues no hay desplazam ento patrinonial ya que
ello inplicaria un enriquecimento sin causa. Debe existir
i ndemi zacion al propietario con I|la obligacion de éste de
transferir la propiedad al constructor. En este sentido éste hace
suyo el terreno pero pagando su justo valor, salvo que al construir
se haya hecho con consentimento expreso del duefio del fundo pues
en tal eventualidad se pagara el valor de cuando se construyd. Si
se dejare inservible otra parte del terreno sobre el cual no se ha
construi do, tanbién deberd indemizarse esa otra area. Pero en
cual quiera de |os casos solo se indemizard el valor del terreno y
no asi |os dafios y perjuicios. 6) El propietario del fundo invadido
no puede reivindicar su area, pues su derecho se limta a la
i ndemmi zaci 6n. 7) Tanpoco puede quien extralimta su construccién
al egar |a adquisicién de ningun derecho de propiedad, salvo cuando
el no ejercicio de la accion durante el plazo de la prescripcion
por parte del duefio del terreno hagan inexigible su derecho.
Los considerandos VIl al XVIIlI son tomados de |la sentencia N 183
de las 14 horas 15 minutos del 18 de octubre de 1991."°

2. ACCESI ON AGRARI A
a. Concepto, distincién con las nejoras y normativa
aplicabl e con respecto al reconocim ento econém co

“"VIl.- Aducen 1los reconventores recurrentes violacion de |os
nuneral es 328 y 330 del Cbédigo Civil en cuanto |es fue denegada |a
pretensi 6n subsidiaria de su contradenmanda, en |lo relativo a |as
nejoras, pese a que tanbién se refirieron a ellas en Ila
contestaci 6n de |l a demanda (hecho octavo). El Tribunal deneg6 ese
extreno bajo el argunento de que “en la contestaci 6n de |a dermanda
no se hizo alusion expresa al derecho a tales nejoras; aunado a |lo
anterior, e derecho a nejoras fue una de I|as pretensiones
i nclui das expresanente en l|la contrademanda, |a cual fue rechazada
en todos sus extrenps nediante resolucion firme al no haber sido
apel ado ese pronunciamento ante esta instancia, nostrandose
conf or nmes | os reconvent or es con el rechazo de sus
peticiones.”(folio 557). Sin enbargo, resulta contraproducente
exigir a los demandados l|la apelacién de la sentencia de prinera
instancia en este extreno particular, en la nedida en que tanbién
fue denegada | a reivindicaci 6n requerida por la actora, si no hubo
reivindicacion no tenia por qué exigirse nejoras. De hecho, el
recurso que se hubiese fornmulado en este sentido, hubiese sido
i nadm si bl e, pues  Si no hubo perjuicio, no habia interés
(legitimaci6n). Asi las cosas, el pronunciamento sobre nejoras
deviene inprescindible a partir de que se acoge |a demanda, por
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haber sido reclamado de forma oportuna para ese evento, tanto en |la
contestaci 6n conp en |a contradenanda. Desde esa perspectiva, el
recurso que en este aspecto fornulan, es plenanente admsible y
ademas procedente por el fondo, pues en autos quedaron denostradas
al gunas obras efectuadas en el inmueble (hecho probado No. 5 de la
sentencia de primera instancia, avalado por el Tribunal), cuya
cuantificacion habrd de efectuarse en ejecuci 6n de sentencia. Hay
que advertir que los recurrentes solicitan expresanente “mnejoras”,
sin enbargo al gunas cosas corresponden a |l o edificado o hecho en e

i nnuebl e de referencia, sea, “accesioén”. Enpero, es lo cierto que
su planteanmiento respondia al deseo de recuperar |o invertido,
pues, segun se aduce con su pretensi 6n expresa de contradenmanda, |a
actora no puede aprovecharse de su esfuerzo. Con |lo anterior, es
patente la intencién de |os contrademandantes por recuperar |os
fondos econdm cos inyectados en el innueble, con independencia,
claro esta, de |a denominacion juridica dada a su pretension. S

det erm nados extrenpbs califican dentro del concepto técnico de
nejoras y otros en canbio dentro de |a hipoétesis de | a accesion, es
un aspecto de calificacio6n juridica que no inhibe al Juzgador para
concederl os con su correcta denom nacién, en virtud de que tal
forma de resolver es contenido de |a actividad jurisdiccional
acorde con el principio iura novit curia. De ahi que |los
casaci oni stas no estaban obligados a recl amar, en especifico, el
instituto de la accesion o de |as nejoras. VIIl.- Ahora bien,
definida la necesidad de pronunciarse sobre l|la pretension de
reconoci mento de las nejoras introducidas al innmueble en cuesti 6n,
es preciso determnar cuales de esas inversiones realizadas son
propias de mejoras y cuales corresponden al instituto de Ila
accesi on. De igual maner a, es necesario establecer cuales
corresponden a nejoras sobre las que el demandado pueda ejercer |a
retenci on, cono efecto derivado de la reivindicacion dictada. Las
nej oras pueden ser necesarias 0 Utiles. Respecto de las prineras

esta Sala ha establecido que |as denom nadas "nejoras necesarias"”,
se refieren a todos aquellos gastos indispensables para |a
conservaci 6n de la cosa, pero que no acrecientan el valor venal de
la msma. Se realizan con la finalidad de inpedir su deterioro o
rui na, dado que de no realizarse, devendria tal efecto negativo. Su
finalidad no es lograr un mayor valor de la cosa, sino nmantenerla
en un buen estado. Se Iles denomna necesarias, pues deben
ej ecutarse soOlo para que el bien no se deteriore y no dismnuya su
rendi mento. Por el contrario, las utiles si aumentan el valor
venal de la cosa, en tanto son introducidas con el afan de
mejorarla, aumentar |as utilidades. Aprovechan a cual qui er poseedor
y no solanmente a quien las realiza. Ello porque generan una
plusvalia al acrecentar el valor de la cosa. E Cbdigo GCivil
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desarrolla esta distincién en el articulo 332, pues califica a |las
necesarias conp aquel |l os gastos indi spensables para |a conservaci 6n
de la cosa y a las (tiles conp |as que aunenten su val or venal (en
rel aci 6n, sentencia No. 13 de las 10 horas del 29 de enero de 1993
y No. 68 de las 14 horas 40 mnutos del 30 de junio de 1998.)
Respecto de dichas nejoras, existen diferencias sustanciales en
cuanto al poseedor de buena o de nmla fe. De conformdad con |o
preceptuado por el nuneral 328 del Codigo Civil en relacién al 330
i bi dem al poseedor reivindicado I|e asiste el derecho al
reconocimento de las nejoras tanto (tiles conp necesarias, en
virtud de las cuales, y hasta el pago efectivo, tendrd derecho de
retenci 6n, sobre anbas, cuando |a posesi6n se haya dado de buena
fe, y Unicanmente sobre |as necesarias, cuando |a posesioén |o haya
sido de mala fe. Por otra parte, las nejoras suntuarias o de puro
adorno pueden ser retiradas por el poseedor de buena fe (ius
tollendi), sienpre que con tal acciéon no se cause dete-rioro al
bien y sienpre que el poseedor legitinmo no prefiera conservarl as,
pagando el valor que tendrian después de separadas. | X. - En |lo que
respecta al instituto de la accesion, interesa para |los efectos la
gue se establece respecto de bienes innuebles, especificanente en
lo atinente a la construcci6n en terreno ajeno. Cuando se hubiere
edi ficado, plantado o senbrado en terreno ajeno, el Cbdigo G vi

establ ece una distincién sustentada en si la construccién se ha
dado sin el consentinmento del duefio (articulo 508) o a "ciencia y
paci encia" de éste (articulo 509). Cuando no ha nediado
consentimento, el duefio del terreno hace suyo el edificio o
pl antaci 6n, indemizando el valor de los nmateriales y la nano de
obra, excluyéndose del pago el mayor valor de la finca; pero
t anbi én puede optar por exigir la elimnacion o destruccidén de lo
i ncorporado, y el pago de |os dafios y perjuicios causados, salvo el
caso de quien, de buena fe, edifico, senbré o plantd, pues aqui no
procede |a destruccién, teniendo el propietario del inmueble l|a
opci 6n de re-enbolsar el valor de los materiales y trabajo, o bien
pagar una suma igual o mayor al valor adquirido por la finca
(articulo 508). Por otro lado, si las obras se realizaron "a
ciencia y paciencia" del duefio, éste podra hacer suya |la plantacion
o edificaci6n, pagando el valor si ello le conviniere, pero tanbién
podra optars por la constitucion de la copropiedad entre anbos,
fijando las cuotas en funcion de |los aportes de uno y otro
(articulo 509). Este o6rgano col egi ado ha establ ecido que en el caso
de consentimento expreso del propietario para la incorporaci én de
cosas sobre su inmueble no hay accesién, pues la accesion
constituye una forma de adquisicidén originaria del derecho de
propi edad, y no se esta en presencia de esa hipo6tesis sino de una
forma contractual de donde derivan derechos y obligaciones
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reciprocas. Si bien se genera la incorporaci6n de cosas, la form
de determnar la titularidad va a depender de |la voluntad de |as
partes, y en ausencia expresa de ésta, de las normas de |as
obligaciones (articulos 627 y siguientes), |os principios generales
del Derecho y la equidad (articulos 4 y 11 del Cbédigo Gvil,
respectivanente). (Sobre el particular, sentencia No. 751 de las 10
horas 20 minutos del 6 de octubre del 2000.) X - En el caso bajo
analisis, en el hecho probado nunero 5 de la sentencia de prinera
instancia, se tuvo por denpstrado que el recurrente |Ismael Corea
Morales y su famlia, realizaron una serie de inversiones en el
i nnueble. En este sentido se indic6: “En el terreno descrito en e
hecho anterior, el demandado |Ismael Corea Mdrrales y su famlia han
estado efectuando actos de posesién de naturaleza agraria,
consistentes en la hechura de repastos o linpieza de los ya
exi stentes, cultivo de granos basicos tales cono arroz, frijoles y
mai z. Plantaci 6n de arboles frutales. Construcci 6n de una casa de
habi taci 6n, un alar aparte con cocina y un cuarto; un corral de
madera, un rancho y dos pozos para extraer agua. Instalaron cercas
de alanbre de pluas para hacer apartos y crian ganado vacuno Yy
cerdos ...” Este extrenmop fue avalado por el Tribunal, segin se
desprende del considerando Il de la sentencia recurrida. De tal
nodo, se ha acreditado debidanente dentro del expediente, en que
consisten |los trabajos realizados por el demandado y sobre |os
cual es debe precisarse sobre su naturaleza de nejoras o agregados
propios del instituto de la accesién. En el sub-judice, de I|os
extrenpbs que constituyen |las nejoras realizadas por el recurrente,
segun 1os hechos probados fijados en el presente proceso, se
desprende que la Unica nejora necesaria consiste en |la hechura de
repastos o linpieza de los ya existentes, en tanto |os denas
aspect os consignados en el hecho probado niunero 5 de previa cita,
constituyen el enmentos que otorgan un mayor valor a |la propiedad en
cuestion, o bien adiciones a la msma, pero que no resultan ser
i ndi spensabl es para su conservaci 6n, puesto que se refieren a

construcciones o edificaciones, cultivos y cria de ganado. Por
tanto, al anparo de |o dispuesto por el nuneral 328 del Cbddigo
Cvil, estas nejoras necesarias indicadas deben ser reconoci das por

el propietario del terreno, acudiendo al recurrente que |as
realizé, el derecho de retenci 6n hasta por el valor de |las m snas.
En o que toca a |las demas inversiones, constituyen edificaciones

cultivos de arboles frutales y agregados a un bien inmnmueble ajeno,
gqgue fueron realizadas sin el consentimento del propietario
(articulo 508 del Cbédigo Cvil) y frente a las cuales, el actor ha
nostrado su oposicion (pretensién No. 4 de |la demanda, folio 100).
Desde este plano, estas inversiones realizadas por el sefior |smael
Corea Morales y su famlia (constatadas en el hecho probado No. 5
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de | a sentencia del juzgado) inportan un beneficio para | a posesion
gue ha venido ejerciendo en el innmueble en conflicto y la actividad
que realiza, pero no pueden ser asociados a una conservaci 6n del
bi en i nnmuebl e. Tanpoco pueden ser consideradas conb nejoras utiles,
dado que para que pudieran ser tenidas conp tales, debid haberse
denostrado que las adiciones se realizaron sobre bienes ya
exi stentes. En efecto, las nejoras tienen una regulacidén vy
connotaci 6n diferente a l|las plantaciones o0 construcciones nuevas
gue una persona hace en suelo ajeno, por |o que anbas figuras deben
di ferenci ar se. Las nejoras se rigen por un principio de
accesoriedad, en tanto se realizan para anpliar, nodificar o
reparar una cosa preexistente. Asi, con referencia a un predio
destinado a la producci6n agraria, podrian considerarse cono
nmejoras, la reposicioén, increnento, nodificacidn o nejoram ento de

| as pl ant as o] cul tivos pre- exi stentes; arreglo de | a
infraestructura con |la que se desarrolla |la actividad agraria,
entre otros. En oposi ci 0n, | as nuevas edi fi caci ones

construcciones o cultivos permanentes (de arboles frutales)
realizados en el terreno ajeno donde no habian obras de esa
natural eza, o0 si existian estaban por conpleto separadas de |as
nuevas, no pueden ser tenidas conp nejoras en el sentido juridico
del térm no, adn cuando “nejoren |l a propiedad’”, por |o que en estos
nenesteres, es de aplicacion la figura de la accesi6on de bienes
innuebles, o inmobiliaria. (En esta direccion se orientan |as
sentencias No. 1 de las 14 horas 55 minutos del 6 de enero de 1993,
No. 65 de las 14 horas 40 mnutos del 17 de agosto de 1994 y No. 4
de las 14 horas 45 minutos del 28 de enero de 1998). En esta linea
de pensam ento, esta Sala, en sentencia No. 37 de las 14 horas 55
mnutos del 10 de abril de 1996, manifestd: “Las edificaciones
| evantadas en un terreno, en buena técnica juridica, no pueden
reputarse nejoras. Estas ultinmas constituyen aunentos, reparaciones
o canbi os favorables en bienes preexistentes, tocante a | os cual es,
dependiendo si se trata de poseedores de buena o nmala fe, puede
pedirse el reenbolso en caso de devoluci6on del bien, cuando el
propietario no ha ostentado |a posesion. La regul aci 6n del pago de
nej oras estéd contenida en los articulos 328 a 332 del Codigo Gvil,
y puede acordarse en aquellos casos en los cuales no se da la
accesi 6n por sienbra o edificacién en fundo ajeno. De darse la
accesi on, el régimen aplicable sera el previsto por los articulos
508 y 509, segun corresponda”. De acuerdo con |os antecedentes
citados, las edificaciones, cultivos pernmanentes y demas aportes
real i zados por el recurrente Corea Mrales dentro del innueble en
cuesti 6n no pueden ser considerados sinplenente conp aunentos,
reparaci ones o canbi os beneficiosos a bienes que existian antes de
su entrada en posesi 6n, puesto que no se ha acreditado en autos que
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existieran en el innueble de conflicto, plantaciones que fuesen
nmej or adas, aspecto que en orden <con |o indicado, resulta
fundanmental para que tales inversiones fuesen calificadas conpo
mejoras. De esto deriva que no es dable aplicar al caso |a
normativa que regula las nejoras, sino las propias de |la accesion
innobiliaria. XlI.- En el sub-lite, |a posesion ha sido ejercida de
mala fe, ya que |os denmandados admitieron conocer que el bien
estaba en administracién del Mnisterio de Anbiente y Energia, vy
sin tener perm so alguno, |la mantuvieron (folios 283-285), segun se
analiza por parte del Tribunal en el considerando VIII de la
sentencia recurrida, (consideraciones que conparte este Organo
col egiado). Esta situacion es de relevancia para l|a debida
valoracion de las pretensiones subsidiarias planteadas por el
recurrente, rel aci onadas al reconocimento de las nejoras
introducidas al innmueble. En |lo que respecta a las necesarias
practi cadas, segun se ha indicado supra, deben ser reenbol sadas al
demandando, y al tenor de |o dispuesto por el nunmeral 330 de

Codigo Civil, le corresponde el derecho de retenci 6n Uni canmente por
su valor. En lo atinente a |las demés inversiones realizadas, e

recurrente pretende que se reconozcan a su favor el valor de |as
msmas, en tanto las considera nejoras Gtiles. No obstante, ya se
ha definido que tales adiciones no pueden ser incluidas dentro de
este tipo, sino que se encuentran reguladas por I|a accesiodn
innobiliaria, de nodo que su reconocimento econém co no se rige
por las normas relativas a las nejoras utiles (articulo 330 Codigo
Cvil), sino que les resulta aplicable lo dispuesto por el
Ordenam ento Juridico para |la accesion. Bajo esta inteligencia, de
conform dad con el articulo 508 del Cédigo Cvil, en casos conp el
presente, en donde |a persona que ha edificado, plantado o senbrado
en fundo ajeno, |o ha hecho prescindiendo del consentimento del
propietario y sin la nediacion de |la buena fe (por cuanto en este
asunto se ha acreditado que |la posesioén fue de nmala fe), el duefio
del terreno tendréa la opci én de hacer suyo el edificio, plantacion
o senmentera, previo reenbolso del valor de los materiales y el de
la mano de obra, sin consideracién al mayor o nenor valor que haya
podido recibir la finca, o bien, solicitar que se quiten o
destruyan a costa de quien las hizo. En este sentido, Ila
i ndemi zaci 6n pretendida en estas |lides se encuentra sujeta a que
el propietario decida mantener esas edificaciones y cultivos, dado
gue, si el demandante, dentro de l|las posibilidades que define |a
citada nornma opta por la destrucci6on o retiro de las inversiones
real i zadas, no procedera reconocimento econdém co alguno a favor
del demandado por este concepto. No obstante, esta facultad del
propi etario no puede dejarse abierta en el tienpo, de nodo que |os
principios de justicia pronta y cunplida y de tutela judicial
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efectiva, aplicados de forma objetiva y racional, exigen el
establecimento de wun plazo dentro del <cual el ©propietario
establ ezca si mantiene las adiciones realizadas en su predio, O
bien ordena su retiro o destruccién. Para tales efectos, estinma
este Organo colegiado que es preciso otorgar al propietario un
pl azo de tres neses, a partir de la firnmeza de este fallo, para que
defina cual de anbas opciones referidas por el nuneral 508 del
Codigo de cita va a ejercer, puesto que no establecer un tienpo
para tales fines, dejaria en el linbo y en la inseguridad al
recurrente, quien quedaria sujeto de forma indefinida a una
eventual decisién que deberia adoptar el accionante sobre el
particul ar. La seguridad juridica obliga a establecer que si
dentro de dicho plazo el propietario no definiera su situacién,
su silencio se entenderd conp anuencia del reconocimento de |as
obras y cultivos a favor del demandado, de conform dad con |a
cuantificacidon que se establezca en proceso de ejecucidn de
sentencia."®

b. Naturaleza juridica y diferencia con |as nejoras agrarias
I1l.- La parte demandada apela |l a sentencia de |as quince horas del

treinta y uno de octubre del dos ml dos, aduciendo |as
pretensiones del actor son contradictorias pues se solicita se le
declare propietario sobre las fincas en cuestidon, luego se le
reconozcan |as nejoras, y luego que se le declare conpo
copropi etario, situacién que nunca denostro, pues su pernmanenci a
sienpre fue por nera tolerancia, de alli sus pretensiones devi enen

en inprocedentes. Aduce, se incurre en vicio de ultra petita al
resol verse que en caso de no cancelar |os rubros indicados |as
propi edades seran comunes para anbos en proporcién al valor del
terreno antes del edificio o plantacion y al valor de |la plantaci én
o edificio. Indica en este fallo se ha declarado no existidé la
conmuni dad de bienes y en todo caso ello no fue solicitado, y se
dijo al actor so6lo se le cancelaria el valor de las nejoras, siendo
un fallo en abstracto sobre ese derecho. Considera es inprocedente
el otorgamiento de pago de edificacion y plantaciones sobre |os
ci tados innmuebles, por cuanto se ha |ogrado denostrar que |os
m snos pertenecen a |la demandada, que |a permanencia del actor lo
fue por mera tolerancia, y realizaba acciones bajo su propia
responsabilidad pues sabe que l|la propiedad no |e pertenece, vy
finalmente no se hace distincién en tienpo y espacio de |Ias
nmejoras, no se indican si son utiles, necesarias y de adorno y
tanpoco se detalla el derecho de l|a demandada de rebajar de un
posi ble pago de plantaciones, la explotacion percibida por
ganancias de la msm. (Folio 199). [V.- El actor presenta esta
demanda ordinaria para que se |le declare propietario de las fincas
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i nscritas nameros 146509- 000, 146511-000 y 146515-000, o bien se le
pague | as nejoras introducidas a dichos innmuebles, y en caso de que
las msmas no sean cancel adas se declare la copropiedad. Con
relacién a las fincas inscritas 146507-000 y 146519-000, solicita
se le paguen las nejoras introducidas en ellas y en caso de no
cancel aci 6n se le declare su derecho de copropiedad. - El priner
agravio de la apelante referido a la existencia de contradicciodn
en tales pretensiones, no es de recibo, pues las msmas se tratan
de pretensiones subsidiarias y no contradictorias entre si. Indica
cono otro agravio se incurre en ultra petita al resolverse, que en
caso del no pago de |los rubros indicados se declara |a copropi edad.
Aduce se ha denpbstrado |a inexistencia de conmunidad de bienes, vy
gque lo edificado |le pertenece a |a apelante por cuanto el actor ha
est ado poseyendo por nera tolerancia, y |lo que construyé lo hizo a
sabi endas de que el terreno le pertenecia a |la denandada. Para |a
resol uci 6n de este asunto debe tenerse claro qué se entiende por
accesi 6n, mejoras utiles o necesarias. El articulo 509 del Cbodigo
Cvil establece: “Si se ha edificado, plantado o senbrado en
terreno ajeno, pero a ciencia y paciencia del duefio, este podréa
hacer suya la plantacion o fabrica, pagando el valor que haya
costado, y si no le conviniere, la propiedad total serd comin en
proporci 6n al valor del terreno antes del edificio o plantacién, y
al valor de la plantacion o edificio”.- En tal sentido la Sala
Primera ha manifestado cuando |la obra constituya apenas un
incremento, nodificacio6n o reparaci 6n de una preexistente se esta
en presencia de una nejora y por otro lado si la obra inplica una
incorporacion de bienes no existentes, cono edificaciones,
senbr adi os o plantaciones nuevas, la hipotesis aplicabl e
corresponde al instituto de la accesioén, segun |o expuesto en el
citado articulo. (Sala Primera de Casacion en Voto. No 30 de las
qui nce horas veintidés mnutos del diez de enero del dos m | wuno).
Asim snb, en cuanto a las normas y principios que rigen |las nejoras
la msma Sala ha establecido recientenente: "... Acerca de |as
Mej oras necesarias en materia agraria, esta Sala ha sefal ado en su
resol uci 6n nunero 60 de las 15:30 horas del 31 de mayo de 1995 lo

siguiente. “VlI.-... El Cbédigo Civil, siguiendo l|las clasificaciones
utilizadas en |l a época de su promnul gaci 6n, alude a nejoras utiles,
necesarias y de puro adorno o0 suntuari as. Las "nejoras”

necesarias, se refieren a gastos indispensables en |os cuales se ha
incurrido para mantener el bien y evitar su pérdida o deterioro

No se trata, conmb se ha dicho, de "nejoras" en sentido técnico,
sino de gastos 0 reparaci o-nes necesa-rias o indispensables. En
ellos tanmbién habria incurri-do el reclamante si no queria el
menosca- bo del fundo. Por ende, sienpre ha de reconocerse su pago
al poseedor perdedor. Respecto de ellas, el réginen aplicable al
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poseedor de nala fe no difiere de aquél correspondi ente 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 |as nejoras
utiles, el Codigo Civil las define conb "las que hayan aunmentado e
valor venal de la cosa" (articulo 332). Respecto de éstas, si

exi sten diferencias sustanciales en cuanto al poseedor de buena o
de mala fe. El poseedor de buena fe tiene derecho al pago de esas
nejoras, asi cono a retener el bien hasta tanto no se cunpla con
dicha obligacion. El poseedor de nala 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 dete-rioro al
bien y sienpre que el poseedor legitimo no prefiera conservarl as,
pagando el valor que tendrian después de separadas. El poseedor de
mala fe, por el contrario, no tiene derecho a retirarlas ni a
recl amar nada por ellas. Para | os efectos de la liquida-cién de

estado posesorio, cabe recordar que cesa |la buena fe a partir del
nmomento en el cual se haya adquiri-do |la certeza de poseer en forma
ilegitima y tanmbién a partir de la notificacién de |a demanda, si
ésta es declarada con lugar en sentencia definitiva. En tales
situaciones, las nejoras realizadas a partir del cese de |a buena
fe, se regiran segun |o establecido por el articulo 330 del Cadigo

Cvil.” (Sala Prinmera de la Corte Suprema de Justicia, No 221 de
| as once horas quince mnutos del prinmero de marzo del dos ml
dos) . En este caso en estudio, |la pretension de declaratoria de

propi edad sobre las fincas inscritas a nonbre de |a denmandada
namer os 146509- 000, 146511-000 y 146515-000, no fue acogida por
falta de prueba del dicho del actor sobre su derecho de propiedad,
por |lo que queda subsistiendo |a pretensi én del pago de nejoras
introducidas a estos tres innuebles recién citados, asi conp a |os
i nmuebl es 146507-000 y 146519-000. Se tuvo por probado, el actor
ejecutd |labores de sienbra y cosecha de éarboles frutales,
| egunbres y verduras, y en fornma genérica hace referencia a ello en
su escrito de demanda. Por su parte los testigos nmanifiestan sobre
| a permanencia del actor en el terreno y algunos de ellos indican
éste realizaba |abores agricolas en el innueble. Pero de esta
prueba evacuada no denuestra el actor que sus cultivos hayan sido o
no, increnentos o nodificaciones de otros preexistentes, asi conp
tanpoco identifica ni cuantifica, cuales de ellos se dieron en |os
terrenos de la demandada y cuales en los otros terrenos que no
estan en litis y son poseidos por su persona.- No hay prueba al
respecto.- Este hecho era inportante fuera denbstrado para
determinar si las |abores ejecutadas con relacion a los cultivos
gque pretende se | e paguen conp nejoras, eran juridicanmente nejoras
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en caso de que existieran cultivos preexistentes, o de lo contrario
serian accesi 6n con base en | o expuesto en el articulo 509 citado.
Y no s6lo tal hecho era inportante denostrarlo, sino tanbién,
identificar cudles de esos cultivos se dieron en |los terrenos
inscritos a nonbre de la demandada o cuadles se dieron en |os
terrenos que no son objeto del litigio. Del escrito de demanda el
actor indica realizé una posesion sobre ocho parcelas, sean |os
namer os 146509- 000, 146511-000, 146515-00, 146507-000, 146519-00,
146513- 000, 146517-000 y 146521-000, sobre las cuales indica su
posesi 6n ha consistido en la “sienbra de arboles frutales, platano,
naranj as, toronjas, mangos, |inones, cafia india, banbld, hortalizas,
maiz, frijoles, etc” (ver folio 45). Notese |a denmanda involucra
Uni canmente las cinco prineras fincas inscritas a nonbre de la
demandada, y no las restantes tres fincas. El actor no precisa
cual es nejoras se ubican en los terrenos de |a demandada, asi cono
tanpoco denostré cuales <cultivos no son tenporales, si aln
subsisten, si fue que se dieron en algun nonento histérico en sus
afios de su posesi 6n, o incluso si todos esos cultivos val orados por
los peritos a folios 111 y 138 se concentran en una sola finca, si
es asi, en cual de ellas, existiendo duda si estan dentro de |as
fincas inscritas a nonbre de | a demandada. Esta pretensi 6n del pago
de los cultivos es parte del objeto de |la demanda, por |o que debié
denostrarse todos estos hechos de inportancia en esta etapa para
definir en sentencia sobre si tales cultivos eran constitutivos de
accesion o nejoras, de qué tipo serian en caso de que fueran
nejoras, si eran cultivos tenporales y si existian en |a actualidad
cono para ser indemizadas. No se trata este proceso de otorgar una
condenatoria en abstracto sobre el pago de cultivos, conb ocurre en
los casos de los dafios y perjuicios cuando se denandan
accesorianente, y asi puedan ser |iquidados en ejecucidén de
sentencia. Conp esta pretensi 6n sobre el pago de cultivos es parte
del objeto de la denmanda, debié denbstrarse su cuantificacién,
ubicacidon y existencia en esta etapa, no siendo procedente su
condenatoria en abstracto por |las razones apuntadas. En cuanto a |la
edi ficacion de |la casa de nadera constante de cuatro dormtoriios,
sala, cocina, bafio y area de pila, se determnd sobre su
exi stencia, asi conp que la msma fue construida por el actor en e

terreno de |a demandada inscrito bajo matricula 146511-000. Ello se
desprende del escrito inicial en el hecho cuarto donde el actor
refiere edifico en la finca nunmero 146511-000, y |a denmandada al
contestar a folio 58, no contradice al actor en cuanto a que se
construyé en la finca 146511-000. El testigo M guel Angel Aguilar
Vargas a folio 159, indica la casa |la hizo el actor, mentras que
|l os restantes testigos no |les consta tal situacion, y en el caso de
Maria Luisa Rodriguez Arroyo, a folio 160, mani fi esta quien ha
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estado en los terrenos es don Ricardo. |gual situaci 6n se desprende
de la prueba confesional a folio 161, donde |a demandada reconoce
no se opuso a la construccion en su terreno. De los infornes
pericial es tanbi én se desprende |la existencia de tal edificacion y
el mas reciente de ellos le da un valor de Un mllo6n quinientos
veintinueve m|l| colones (folio 138). Esta edificaci6n no es una
nmejora, sino que es constitutiva de accesiOn segun | o dispuesto en
el articulo 509 ibidem La posesién del actor ha sido por nera
tolerancia y nunca conprob6 su derecho de propiedad al egado, por
ello su posesién precaria o de nera tolerancia no |le genera ningan
derecho a su favor salvo al haber denpstrado construy6 en terreno
ajeno tendria derecho a ser indemizado por dicha construcci 6n no

asi por | as pl ant aci ones | as gue no se denostro su
individualizacién ni el tienpo ni espacio, |o anterior de
conformdad con el articulo citado. Conp parte de sus agravios,
indica la apelante no debe tenerse conb consecuencia la

declaratoria de copropiedad, pues el bien |e pertenece al haber
sido introducido por el actor a sabiendas el terreno era de ella, y
gue su posesi 6n ha sido por tolerancia. Estos argunmentos no son de
reci bo, pues conp parte de |as pretensiones del actor, |o es que en
caso de no pago de los rubros que solicita se |le cancelen, se le
declare la copropiedad. El actor al redactar sus pretensiones
confunde las figuras de pago de nejoras y accesion, lo cierto de

caso es que se desprende que su intencio6n para sentencia es que se
| e pague lo invertido en el terreno. Si bien es cierto no se ha
pedi do en fornma expresa con el nonbre “accesion” en l|a pretension
de la demanda, se considera va inplicito el deseo del actor sobre
| a i ndemmi zaci 6n de tal inversion realizada por él, e indica que en
caso de que no le sea cancelada el rubro cobrado, solicita se le
declare |a copropiedad, consecuencia |egal dada por el citado
articulo 509 del GCodigo Civil. Denegar esa pretension por un
formalisnbo sobre <calificacion juridica, seria denegatorio de
justicia contrario al principio constitucional plasmado en el
articulo 41 de nuestra Carta Magna, pues el juez sabe del derecho,
y sera en sentencia donde hard el calificativo juridico de la
figura correspondiente, ello mentras que en la pretensi6n quede
claro cual es el objetivo de su denmanda, y en este caso, queda
claro el msno, lo es la solicitud de indemizacid6n de su
edificacion, y en caso de que ello no se cancele se |le declare |la
copropi edad. Esto es coherente con |a disposicion normativa sobre
la accesién, donde se le da la opcion al duefio de pagar I|a
edificacion y si no le conviniere | a propiedad pasa en copropi edad
en forma proporcional al valor del terreno antes del edificio y al
valor del edificio, de alli no se esté fallando ultra petita. E

hecho que el demandado haya poseido aldn por nera tolerancia Yy
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haya construido en terreno ajeno a sabiendas el innueble no le
pertenecia, tal situacidén no hace que el propietario del innueble
se apropie de tal inversiodn, pues para este tipo de casos evitando
un enriquecimento ilicito, se dispuso el instituto de |a accesion
en la normativa citada. V.- Por o expuesto, en |lo que ha sido
obj eto de apel aci 6n, debera revocarse el fallo recurrido Uni canente
en cuanto ordena el pago de |las plantaciones, en |o denas deberéa

confirmarse, indicando el valor que se debe cancelar por Ila
edificacion lo es la suma de Un nmillon quinientos veintinueve ml
col ones. "’

3. ACCESI ON | NVERTI DA
a. Concepto

"VIl.- Resulta igualnente acertada la aplicacién por parte del
Juzgado de la figura de la 2 accesion invertida 2 . Aunque esta no
se encuentra regul ada expr esanment e por | a | egi sl aci 6n
costarricense, la jurisprudencia se ha ocupado de delimtar vy

desarrollar su concepto. Segun la Sala Prinera de Casaci6n en su
resoluci 6n No. 16 de las 16:00 horas del 23 de marzo de 1982 2

La accesi 6n es un nodo de adquirir | a propiedad por |la unién 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
gue hay que distinguir entre cosa principal y cosa accesoria. En |la
accesi 6n de nueble a innmueble, éste es la cosa principal, y en un
caso conb el presente |lo es el terreno, la tierra, innmueble por
natural eza, conforne lo dispone el articulo 254, inciso 1), de

Codigo Civil. A la accesion de nmueble a inmueble se refieren |os
articulos 505 a 509 ibidem de los que se ha hecho aplicacion de
506. La anterior es |lo que se puede |lamar accesién normal o

corriente, en que la construccién entera se realiza en terreno de
otro, para diferenciarla de |lo que en doctrina se conoce cono
accesi 6n invertida o inversa, o construcciones extralimtadas, que
ocurre cuando por defectos de nedici 6n de Fundos contiguos, o por
error en los planos o por otras causas, |la construccion, si bien se
realiza béasicanente en terreno propio, invade sin enbargo al guna
parte del ajeno, de npdo que resulta |evantada sobre dos
propi edades contiguas, pero en forma unitaria, sin que se pueda
separar |la parte |evantada 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 l|la propiedad del
t odo, construccion y suelo propio por un lado, y por el otro parte
del suelo ajeno sobre que aquella se asiente, pasa a ser por
accesi 6n de un solo duefio, que sera el de la cosa méas inportante,
gue normalmente o es conpuesta por la edificacién y el terreno
propi o, de nodo que tanbi én normal nente el duefio de éstos adquiere
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por accesion la franja que ocupd del predio vecino, pagando desde
luego su valor y el de los dafios y perjuicios que hubiere causado
(Al bal adejo, Derecho GCivil, Tomo IIl, Vol. I, 3a. edicion,
Barcel ona, 1977, paginas 303 a 308). Solucid6n que en nuestra
| egi sl aci 6n encuentra apoyo en los articulos 312, 325, parrafo 2(,
del Coédigo Civil, 679 del Cbdigo de Procedimentos Cviles y la
doctrina que los informa, de acuerdo con |o expresado en esta Sal a
en su sentencia nunmero 141 de las 14: 50 horas del 20 de novienbre
de 1981 2 . Este criterio ha sido reiterado en nunerosas
resoluciones de la Sala Prinera, entre las que se cita a nmanera de
referencia adicional |la de las 10:20 horas 6 de octubre de 2000
VIl1l.- Segun se infiere del estudio de los autos, el presente
asunto se trata de una accesion invertida por construccioén
extralimtada. En primer lugar, del dictanmen pericial rendido se
desprende con neridiana claridad que existi6 una invasién parcia
del fundo ajeno y contiguo por parte de |os demandados. Conb en
dicho terreno actual mente existe una construcci 6n, por principios
de orden econénico resulta inaceptable |a denolicioén del edificio o
construccion extralimtada. Ante esta situacidén, y confornme el
criterio de la Sala Prinmera antes transcrito, |a obra adquiere
particul ari dades de principalidad por su mayor inportancia y valor,
y deviene en accesorio el terreno sobre el cual se ha construido,
aplicéandose la regla de que 2 |o accesorio sigue a |lo principal 2
Lo anterior aunado al hecho de que no se denpbstrdé que existiera
mala fe de | os demandados al realizarse |la construcci 6n dicha. Por
| os notivos expuestos, y sin necesidad de un mayor analisis se
confirmara entonces |a sentencia recurrida."®

b. Analisis jurisprudencial, doctrinario y normativo

"XlI.- Las hipotesis de l|la accesion respecto de inmuebles no
cont enpl an expresanmente la figura de |a accesion invertida por
construcci 6n extral i mtada. Diferente resulta en otros
ordenam entos donde si se encuentra debidanente prevista en sus
respectivos coédigos civiles. En Italia, dentro de la seccion
denomi nada "De |a accesién, de la especificacién, de la unién y de
la conm xtién", se encuentra la hipbétesis de la "ocupaci 6n de
porci 6n de fundo contiguo": "Articul o 938. S en la
construcci on de un edificio se ocupa de buena fe una porcién del
fundo contiguo, y el propietario de éste no se opone dentro de |os
tres nmeses desde el dia en que se iniciéo la construccion, la

autoridad judicial, teniendo cuenta de |as circunstancias, puede

atribuir al constructor l|la propiedad del edificio y del suelo
ocupado. El constructor debe pagar al propietario del suelo el
dobl e del valor de la superficie ocupada, adenmas del resarcimiento
de dafios". En el Codigo Civil Suizo se estipula "Articulo 674.
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Las construcciones y otras obras que sobresalgan de un fundo
sobre otro, permanecen conbo parte constitutiva del fundo usurpado,
si el propietario tiene un derecho real a su existencia. Tal
derecho puede ser inscrito en el Registro fundiario cono
servi dunbr e. En caso que |la obra extralimtada sea hecha sin
derecho, y el vecino perjudicado no haya hecho oposicién a la
msma en su debido tienpo a pesar de ser reconocible, el juez

puede, si las circunstancias |o exigen, nediante indemi zacidn
equitativa, otorgar al constructor de buena fe el derecho real
sobre la obra o la propiedad del terreno". En Portugal el codigo
establece |la figura de la siguiente forna: "Articul o 1343.
Cuando en |la construccion de un edificio en terreno propio se
ocupe, de buena fe, una parcela de terreno ajeno, el constructor
puede adquirir la propiedad del terreno ocupado, si hubieran
transcurrido tres meses desde el inicio de la ocupacién, sin
oposi ci 6n del propietario, pagando el valor del terreno y el
perjuicio causado". El Cbédigo GCvil venezol ano tanbi én
incorpora la construcci 6n extralimtada dentro de |a secci 6n "del
derecho de accesion respecto de |os bienes innuebles", cuando
sefiala: "Articul o 559. Si en la construcci 6n de un edificio se

ocupare de buena fe una parte del fundo contiguo, y la construccién
se hubiere hecho con conocimento y sin oposicion del vecino, el
edificio y el area podran declararse propiedad del constructor,
qui en, en todo caso, quedara obligado a pagar al propietario de
suelo el valor de la superficie ocupada, y ademés, |os dafios y
perjuicios. De no haber habi do conoci m ento de parte del vecino,
el constructor, fuera del pago de |os dafios y perjuicios, estéa en

la obligaci6on de pagar a aquél el duplo del valor de Ila
superficie ocupada". En Peru, su codigo de 1984, sefal a:
"Articul o 944, Cuando con wuna edificacion se han invadido

parci alnente y de buena fe el suelo de |la propiedad vecina sin que
el duefio de ésta se haya opuesto, el propietario del edificio
adquiere el terreno ocupado, pagando su valor, salvo que destruya
o construido. Si la porcion ocupada hiciere insuficiente el resto
del terreno para utilizarlo en wuna construcci 6n normal, puede
exigirse al invasor que lo adqui era total nente. Cuando | a
invasion a que se refiere este articulo haya sido de mala fe,
regira lo dispuesto en el articulo 943. A pesar de haberse
concebido la nmayoria de los coédigos civiles con una orientacion
donde sienpre predonmna |la propiedad del suelo respecto de |o
edi ficado sobre ellos, pues las edificaciones se tienen conp parte

del innmueble -en unos casos por naturaleza, en otros por
di sposicion de la ley (en Costa Rica por natural eza: articulo
254)- factores de la vida noderna han obligado a la jurisprudencia
a encontrar soluciones especificas al problena. Esto es asi
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porque el surgimento de l|as ciudades ha generado un notable
incremento de los edificios, los cuales a su vez son construidos
con adelantos técnicos para darles nmayor consistencia y dureza,
debi endo | evantarse en zonas con inprecisiones topograficas en |os
i nderos, y nuchas veces en areas donde existe un notable desfase

entre la inscripcion registral y catastral, o bien donde |a
posesi 6n ejercida no coincide con una u otra de |as i nscri pci ones
menci onadas. En Espafia y Costa Rica, para citar solo dos

ejenplos, la jurisprudencia ha adoptado la figura a partir de |as
normas bésicas de l|a accesion. El Codigo Civil espafol sienpre
dentro del tema de la accesion respecto de innuebles sefala:

"Articul o 361. El duefio del terreno en que se edificare, senbrare
o plantare de buena fe, tendra derecho a hacer suya |a obra,
sienbra o plantaci6n, previa i ndemmi zaci 6n establecida en |os
articulos 453 y 454, o a obligar al que fabricé o planté a pagar
el precio del terreno, y al gue senbr 6, | a renta
correspondi ente". Comb se observa se refiere a la accesion

industrial, no prevé la construccio6n extralimtada. Pero con base
en esta nornma y siguiendo criterios de politica econdém ca, social
y de buena vecindad, ya desde principios de siglo se vienen
fijando las pautas para su adopci 6n. Se ha partido de al gunas
prem sas basicas. N al constructor |e pertenece el suelo
i nvadido ni al duefio de éste |o edificado, pues el hecho juridico
de la construccion no genera para ninguno la adquisicion de la
propi edad ajena. Partiendo de que |la base subjetiva de |a buena
fe del constructor -conb reserva novada en la accesion continua,
concretada en la construccién en suelo ajeno- no provoca un
desplazami ento patrinonial, ni a quien edificéo ni al duefo de
terreno |le corresponde el ejercicio de la accion reivindicatoria
(sentencias del 2 de enero y 21 de mayo de 1928, 23 de marzo de
1943 y 2 de dicienbre de 1960), debiendo en tal caso aplicarse
exclusivanente las nornas de |a accesi 6on (sentencia del 31 de mayo
de 1949), pues mentras subsistan las normas encargadas de
facultar la adquisicion de uno u otro, el wejercicio de Ila
reivindicacion no tiene plenitud juridica (sentencia de 17 de
di ci enbre de 1957). Por | as consecuenci as antijuridicas -frente
a las reglas de |la buena fe- seria inposible aceptar |a denolicidn
de lo construido, conp también |la de constituir una copropiedad o
un derecho de superficie (sentencia del 31 de nayo de 1949).
Estas tesis tienen un renpto antecedente en |la sentencia del 30
de junio de 1923 cuando se establecid la posibilidad de reconocer
al edificante de buena fe el derecho a hacer suyo el suelo
i nvadi do por lo edificado con extralimtacio6n, nediante el pago de
un precio, y solo se le dio expresanente el nonbre de
construcci 6n extralimtada o accesion invertida hasta dictada |a
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sentencia del 16 de myo de 1959. Ahor a bien, el Tribunal
Supreno Espafiol posiblenente culmna su linea constructiva con |a
sentencia del 17 de junio de 1961 al expresar: "cuando el duefio de
un predio, al construir, rebase los linderos, sin dolo o culpa

grave, extralimtéandolos con |o edificado, situaci6n que genera |la
propi edad del todo -suelo invadido y edificio que |lo invade- a
favor del constructor, si bien el duefio del fundo vecino tiene

derecho de percibir una renta en dinero proporcionada al terreno
gue | e fue ocupado, juntamente con el de obligar, en todo nonento,
al titular de tal renta a transferirle la propiedad de |la parte
i nvadi da, hi po6t esi s previ sta en al gunas | egi sl aci ones
extranjeras, conocida en la doctrina con el nonbre de accesion
invertida o de construccion extralinmtada, ya porque en realidad
contradice el principio cléasico antes dicho al atribuir el
domnio al que de buena fe edificd, cediendo el suelo a la
superficie, ora porque el agente realiz6, sin malicia o

negligencia, wuna invasion en la finca ajena y aledafia en sus

[imtes vy confines, no total; sin que pueda calificarse
t écni camente de accesion i nversa cual quier otro supuesto, y, en
especial, el contenplado por el péarrafo segundo del articulo 1404
del Codigo CGvil patrio, dado que al reputar el bien o cosa
gananci al el edificio construido en suelo privativo de uno de |os
cOnyuges, abonando el valor del solar al conyuge a quien
pertenezca, parte con evidencia de otros factores y preve, ante
todo, la | abor comin de | os esposos, y en interés de anbos". En
nuestro pais tanbién la jurisprudencia ha dado cabida a la
accesi 6n invertida por construccién extralimtada. Ello, sin

enbargo, es un esfuerzo de fecha reciente, pues en tienpos pasados
se habia permitido la reivindicacién e incluso la denolicién de |lo
const r ui do. Ejenplo de la negacion del instituto mencionado se
encuentra en la sentencia de la Sala de Casaci 6n N° 104 de las 15
horas y 15 mnutos del 21 de setienbre de 1971, donde uno de |os
colindantes construye en un area propia pero constituida conp
servidunbre para el fundo del actor, procediendo inicialnmente |a

antigua Sala Prinera CGvil a sefal ar "a los actores si les asiste
derecho, para pretender, no solo el reconoci mento jurisdiccional
de la servidunbre reciproca de paso, aire, luz vy vista
establ ecida voluntarianmente por el anterior duefio del innueble

[...] que ahora pertenece a |os demandados, sino tanbién para
exigir que se les reintegre en el disfrute pleno de esa
servi dunbre, que segun el respectivo titulo debe tener, en |lo que
hace al predio sirviente, 2 netros de ancho por 30 de largo, a
partir del l[imte este de la nencionada finca. De ahi que
procede revocar |a sentencia venida en alzada, en | o que atafe a
| a excepcion de falta de personeria ad causam |a cual debe ser
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desestimada, por cuanto |los actores tienen derecho, dimnante de
los articulos 317, 318, 324, 325, 693 y 696, todos del Cbodigo
Cvil, para demandar |a denolicién de la parte del edificio
construida en contravenci 6n del convenio de servidunbre y si ahi
no lo hicieren | os demandados dentro del plazo que al efecto habra
de otorgarseles, para hacerlo por cuenta de éstos", lo cua
confirnmb la Sala de Casacién al declarar sin lugar el recurso
expresando, entre otras cosas, que si bien se alegd |la construccion
a vista y paciencia de |los actores, eso, y otras explicaciones
mas, son de caracter noral pues no hubo reconvenci 6n, pero existe
un voto salvado del entonces Magistrado Fernando Coto Al ban,
donde, sin nmenci onar el tema de |a accesi 6n, discrepa del voto de
mayoria en torno a la interpretaci 6n obligacional, inclinandose
por una solucion distinta a |la denolicién, pues si bien el nuneral
696 |a autoriza, su interpretaci 6n debe estar en concordancia con
el 700, dando cabida a la i ndemmi zaci 6n por dafios y perjuicios,
o cual resulta mas justo. El criterio del voto sal vado adquiere
caracter de jurisprudencia cuando en la sentencia N 141 de la
(nueva) Sala Primera de |la Corte Suprema de Justicia, de las 14
horas 50 mi nutos del 20 de novienbre de 1981, en una construccion
extralimtada -donde el actor no accion6, a su debido tienpo, en
la via interdictal- se autoriza la indemizaci6én, sefialando que
esta tesis "tanbién encuentra fundanento en el principio
establecido en el parrafo segundo del articulo 325 del Cbdigo
Guvil, gue autoriza ordenar el pago de |la cosa cuando la
restitucién "no fuera posible", pues no se trata tan solo de una
i nposi bilidad materi al absoluta sino que puede derivarse de |as
circunstancias, conmo ocurre en el presente caso", pero sin |legar
a conprenderlo desde el angulo de la accesion invertida pues
t anbi én expresa: "Las razones expuestas dan nerito para declarar
sin lugar el recurso, pues tanpoco es posible reconocer el
gquebranto de los articulos 316, 320 y 325 del Cbdigo Gvil, ni
tanpoco el del articulo 508 ibidem toda vez que el caso no ha
sido planteado conp accesion, aparte de que, si se diera esa
figura juridica, la buena fe que se atribuye a la actora no
permtiria ubicar el asunto en el articulo 508 sino el 509 de
msno COdigo". La prinera vez que nenciona esta Sala el tenma de
| a accesi 6n invertida por construccion extralimtada es -a través
de |l a redacci 6n del WMagistrado Cervantes- en |la sentencia No. 16
de las 16 horas del 23 de nmarzo de 1982 -aun cuando no se trataba
de un caso donde fuere aplicable la figura- al decir "XI. La
accesi 6n es un nodo de adquirir |a propiedad por la uni6n 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
gue hay que distinguir entre cosa principal y cosa accesoria. En

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


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

Centro de Informacion Juridica en Linea

| a accesi on de nueble a innmueble, éste es la cosa principal, y en
un caso conp el presente lo es el terreno, la tierra, innmueble
por natural eza, conforne |lo dispone el articulo 254, inciso 1°,
del Cédigo Cvil. A |l a accesi 6n de nueble a innueble se refieren
los articulos 505 a 509 ibidem de |os que se ha hecho aplicacién
del 506. La anterior es o que se puede |l amar accesi 6n normal o
corriente, en que la construccion entera se realiza en terreno de
otro, para diferenciarla de la que en doctrina se conoce cono
accesi on invertida o i nversa, construcciones extralimtadas, que
ocurre cuando por defectos de medi ci 6n de fundos contiguos, o por
error en los planos o por otras causas, |a construccion, si bien

se realiza basicanente en terreno propi o, invade sin enbargo
al guna parte del ajeno, de nodo que resulta | evant ada sobre dos
propi edades contiguas, pero en forma unitaria, sin que se pueda
separar la parte |levantada en cada predio. En este caso | a

doctrina considera que la construccién que invade suelo ajeno,
hecha de buena fe, debe ser mantenida en su integridad, y la
propi edad del todo, construccién y suelo propio por un |ado, y por
el otro parte del suelo ajeno sobre que aquella se asiente, pasa a
ser por accesioéon de un solo duefio, que serd el de la cosa nas
i nportante, que nornmal nente |o es conpuesta por la edificacion y
el terreno propio, de nopdo que tanbi én nornmal nente el duefio de
ést os adqui ere por accesion la franja que ocupdé del predio vecino
pagando desde luego su valor y el de los dafos y perjuicios que
hubi ere causado (Al bal adej o, Derecho Cvil, Tomo 111, Vol. I, 3a.
edi ci 6n, Barcelona, 1977, péaginas 303 a 308). Solucidén que en
nuestra | egislacién encuentra apoyo en los articulos 312, 325

parrafo 2°, del Cdédigo Cvil, 679 del Cbdigo de Procedi n entos
Civiles y la doctrina que los informa, de acuerdo con |o
expresado en esta Sala en su sentencia nunero 141 de las 14,50
horas del 20 de novienbre de 1981". La sol uci 6n dada, |uego, por
| a sentencia No. 46 de las 14 horas 30 mnutos del 2 de setienbre
de 1983 -en un caso tipico conb el nencionado en el Considerando
XI de la citada sentencia No. 16 de 1982- esta Sala aplico la

di sposicion del nuneral 509 del Cédigo Cvil obligando a
propietario a adquirir lo construido, aplicando en consecuenci a
el criterio de la accesio6n normal o corriente, y no la accesi on
i nvertida. Referencia similar nerece tanbién |la sentencia de

esta Sala No. 53 de las 16 horas del 16 de setienbre de 1983, en
virtud de la cual se ordena |a destrucci 6n de un puente construi do
por la demandada en el fundo de la actora, pues aquélla al
| evantar un cam no a través de la finca ajena -sobre la cual no
tenia ningun derecho de servidunbre- tanbién edificd un puente
para permtir superar un rio vy hacer funcional el camno. Para
perfilar mejor la figura conviene nencionar alguna jurisprudencia
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italiana derivada del Cddigo Cvil de 1942. La Casacion Italiana
ha sefial ado: "La hipotesis de accesion invertida es excepciona
porque invierte el principio superficies solo cedit" (Sentencia
No. 1862, de la Seccion Prinmera de Casacion Civil del 2 de agosto
de 1965); caracterizando al gunas de sus particul ari dades asi:
"La denmanda de accesioOn invertida prevista en el articulo 938 del

Cédigo Civil, conp inplica |la ocupaci 6n de buena fe de una porcio6n
del fundo contiguo, la falta de oposicién del propietario dentro
de |los tres neses del inicio de la ocupacio6n, exige una

val oraci 6n ponderada de las circunstancias, dentro de un proceso
judicial constitutivo con el cual operard la transferencia de la
propi edad, del suelo ocupado y de la construccion |evantada, a
favor del constructor, determ nando dentro del <contexto Ila
obligaci 6n, a cargo del nisnp, sobre el pago del dobl e del wval or
de |l a superficie ocupada. Tal demanda, si bien propuesta en e
curso de una actio regundorum con finalidades restitutorias, no es
una excepcion reconvencional, pues va dirigida a obt ener un
pronunci am ento constitutivo y puede tener, en efecto, el fin de
provocar el rechazo de |a demanda por falta de fundanento de |a
m sma" (Sentencia No. 1780, de |la Secci 6n Segunda de Casaci 6n G vil
del 11 de junio de 1971). Tanbién se dice: "La determ nacion
del valor de | a porci én del fundo contiguo, ocupada de buena fe
en la construccion de un edificio constituye una apreciacion de
hecho incensurable en sede de legitimdad (Sentencia No. 967, de
la Seccién Prinera de Casaci 6n Cvil del 11 de mayo de 1967). Y
sobre la indemi zaci 6n del duefio del fundo ocupado se ha dicho:
"En hipbtesis de accesion invertida, referida por el articulo 938
del Codigo Civil, con el pronunciamento del Juez no se hace mas
que lograr definitiva, con la transferencia de |a propiedad al
constructor, la indisponibilidad de |la porcién del suelo ocupado
con la construccién. El propietario del suelo, por pérdi da de
disponibilidad de ello tiene derecho Unicamente a la

i ndemni zaci 6n correspondi ente al doble del valor de la superficie
ocupada, y no al eventual resarcimento del dafo, consistente en

la depreciacion que, luego de la pérdida de la zona ocupada,
derive del resi duo del suelo" (Sentencia No. 845, de la Secciodn
Segunda de Casacion Civil del 10 de febrero de 1981). En
consecuenci a, | a accesi on invertida por construcci 6n
extralimtada encuentra su fundanmento en criterios de politica

econdm ca, social y de buena vecindad, adquiriendo caracteristicas
especificas. 1) Se trata del <caso de la invasién total o parcial

del fundo ajeno y contiguo. No corresponde entonces a |as
figuras de la construccién en terreno ajeno con naterial es propios
porque se construye en terreno propio y ajeno con material es

propios. Al ser un fundo al edafio el invadido deben necesarianente
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aplicarse las nornas generales de l|a accesion, vy en cuanto
corresponda especificanente al nuneral 508 del Cédigo GCivil,
interpretado en forma evolutiva en los térmnos del articulo 10

del m sno cuerpo normativo. 2) Principios de orden econémco
hacen inaceptable la demolicién del edificio o construccion
extralimtada, pues éste resulta juridicanmente indivisible e

i naceptable tanbién la declaratoria de copropiedad, por la
di ferente funci6n de uno y otro. 3) Qpera la reversioén, y por tal
la inaplicabilidad, del principio "superficies solo cedit". La
uni dad del edificio adquiere particularidades de principalidad por
su mayor inportancia y valor, vy devi ene en accesorio el terreno
sobre el cual se ha construido, aplicéandose la regla de que "lo
accesorio sigue a lo principal". 4) Para poder ser declarada su
existencia se quiere [sic] una base subjetiva de buena fe en el
constructor, es decir no puede nediar dolo ni culpa grave,
debi endo haberse construi do sin oposicion del duefio del terreno y
sin conocimento del constructor de invadir terreno ajeno con |o
edi fi cado. 5) Su declaratoria no genera ningun tipo de
adquisicion de la propiedad ajena pues no hay desplazamento
patrinmonial ya que ello inplicaria un enriquecimento sin causa.

Debe existir indemizacién al propietario con la obligacién de
éste de transferir la propiedad al constructor. En este sentido
éste hace suyo el terreno pero pagando su justo valor, salvo que
al construir se haya hecho con consentimento expreso del duefo
del fundo pues en tal eventualidad se pagara el valor de cuando

se construyé. Si se dejare inservible otra parte del terreno
sobre el cual no se ha construido, tanbi én debera indemizarse esa
otra area. Pero en cual quiera de |os casos sOlo se i ndemi zar a
el valor del terreno y no asi |os dafios y perjuicios. 6) El

propi etario del fundo invadido no puede reivindicar su area, pues
su derecho se limta a la indemizaci6n. 7) Tanpoco puede quien
extralimta su construcci 6n al egar |a adquisicién de ningun derecho
de propiedad, salvo cuando el no ejercicio de la accio6n durante el
pl azo de la prescripcion por parte del duefio del terreno hagan
inexigible su derecho."®

c. Construcci 6n extralimtada realizada de buena fe

“XVII. AlOn cuando en nuestro ordenam ento no estéa regul ado el punto
en forma expresa, no hay duda que el litigio se ocasiond6 por un
probl ema de accesi 6n invertida por construcci6on extralimtada, pues
la construccion de la casa de |a denandada se hizo en su terreno

pero tanbi én invadi 6 parcialnmente el fundo ajeno y contiguo que le
pertenece al denmandante, con material es proporcionados por Maria
Cecilia. Por ello, confornme o ha dicho la Sala Prinera de la Corte
Suprenma de Justicia en sentencia nunero 183 de las 14:15 horas del
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18 de octubre de 1991, este tipo de problemas debe resolverse con
las normas generales de la accesion, pero interpretando en forna
evolutiva el articulo 508 del Cdédigo GCvil, en relaciodn con el 10
del msnb cuerpo normativo. Ademas |os principios de orden
econém co hacen inaceptable la denoliciéon de la construccion
extralimtada, pues ésta es juridicanente indivisible. Asi el
edificio adquiere particularidades de principalidad por su mayor
inmportancia y valor y deviene en accesorio el terreno sobre el cua
se ha construido, aplicandose la regla de que | o accesorio sigue a
lo principal, sin que ello signifique que |a demandada se convierte
aut omati camente en | a duefia del terreno invadido. Para declarar su
existencia se requiere una base subjetiva de buena fe en el
constructor, en este caso |la demandada, la cual no ha sido
desvirtuada dentro de este litigio. Por ello, |o procedente es que
dofila Maria Cristina indemice al actor por el terreno que le fue
despoj ado. En consecuenci a, al existir una const rucci 6n
extralimtada, |o procedente es acoger |la demanda Unicanente en
cuanto solicitdé el pago de dafios, que es el reclanb que contiene
| a demanda, por parte de |la accionada, referidos a |la pérdida del
valor del terreno o propiedad del actor a consecuencia de la
i nvasi 6n, asi cono al valor del terreno invadido, todo | o cual sera
determinado en |la fase de ejecuci6n de sentencia por nedio de un
peritaje que deberd establecer el justo valor de anmbos extrenops.
Recuérdese que |os perjuicios constituyen |as ganancias dejadas de
perci bir a consecuencia de |os dafios causados y en este litigio el
actor no realiz6é ningan reclanb de ese tipo. Una vez que la
demandada haya efectuado el pago correspondiente a |os val ores que
se fijen en ejecucidn de sentencia, ésta pasard a ser |la nueva
propietaria del 1.09 netros cuadrados que fueron invadidos por
ella, dentro del terreno del demandante. "%

4. ACCESI ON RESPECTO A BI ENES | NMUBLES

a. I nexi stencia del derecho al conprar un innueble sobre el
gue conocia que el derecho de propiedad auan estaba por

definirse
"VII1.- MOTIVOS DE FONDO. De previo a considerar |os cargos que de
esta naturaleza se acusan, conviene aclarar |o siguiente en
relacién con el conportamento nobstrado por |os co-denandados.
Desde un inicio, el traspaso de la finca N° 37.818-000 que realizo
Coopeconuin R L. a Agropildén S. A, lo fue con el pleno conocim ento,
para anbas personas juridicas, de la existencia de |as pretensiones
de recuperaci 6n que sobre ese bhien tenia Papas Congeladas a la

Francesa S.R L.. En efecto, ademas de |la nota incorporada por el
Not ari o Linkimer Bedoya al protocolizar |la respectiva escritura de
conpra-venta, en la que indic6o: “. . . adverti a las partes
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contratantes de la existencia de varios docunentos anotados sobre
la finca objeto de |la presente negociacion, y ne liberan (sic) de
toda responsabilidad por el otorgamento de la escritura en esas
circunstancias” (folio 161 del tonmp | del expediente), tanbién
denuestra tal afirmaci 6n el docunento privado de conpra-venta que
en forma paralela prepar6é para ellas el msnmo cartulante. En éste,
entre otros aspectos nas, se dej6 claro lo siguiente: * . que
actual nente se encuentra pendiente de resolucién ante el Tribuna
Superior de Cartago, en segunda instancia, un incidente de nulidad
pl anteado por |la parte demandada Papas Congeladas a |a Francesa
S.R L dentro del citado proceso hipotecario —en el cual se rematé
la finca transada-, siendo entendido que en prinmera instancia ese
i ncidente fue declarado sin lugar por el Juzgado Civil de Turrial ba
nmedi ante resolucion de las catorce horas con nueve mnutos del
cuatro de agosto de m | novecientos noventa y siete”. Los m snos
demandados asi |o admtieron en sus respectivas confesiones. El
seflor Ronal d Aguilar Dornond, Gerente de |a Cooperativa al nonmento
de negociarse el innmueble, acepté que fue inpuesto del incidente
que planted la aqui actora para anular la notificacién del proceso
hi potecario y que, al remtirlo al abogado, éste le indic6 sobre la
posi bilidad de que se anulara el remate (folio 286 y 287). Alun con
conocimento de tal circunstancia, sienpre decidié vender la finca,
pero de ello le informd al conprador y, en proteccién a sus
intereses, se realizo un docunento donde se describi6 conp se iba a
proceder en |la eventualidad de que se produjera |la anulacién de la
al nroneda, |l o que fue realizado con base en el consejo que les dio
el abogado de | a Cooperativa. Por su parte, el confesante Enrique
Grana Enciso, representante de Agropilén S. A, aceptd saber del
incidente fornmulado, pero no consider6 que le fuera a afectar,
i ncluso, sostuvo que él adquirid con base en el Registro por |o que
nunca asum O riesgo al guno. Tanbi én indicd que no pagdé |la totalidad
del precio por si surgia algun tipo de inconveniente donde tuviera
que devolver |la propiedad (folios 293, 294 y 295). El denmandado,
licenciado Hicer Linkiner, nmanifesté en su declaracion que
reconendé a las partes esperar, pues el criterio judicial era el
gue inperaba en este asunto, pero que si querian asumr el riesgo
era bajo su propia responsabilidad, |o que finalnente hicieron,
preparando ademas en ese acto un docunento privado en el que se
especi ficaba |a manera conb que se enfrentaria el problem en caso
de surgir la obligacion de devolver el innueble. Segun afirng, el
dep6sito que |e habian confiado las partes para cancelar |os
¢6. 000. 000. oo pendientes, debidé entregarselos a |a Cooperativa
debido a que, pese a la declaratoria de nulidad de la notificacion
y del remate, |a propiedad permanecia a nonbre de Agropilén S A v,
ésta la habia adquirido de buena fe, por lo que le correspondia a
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Papas Congeladas a l|a Francesa S. R L. instaurar el proceso
reivindicatorio para recuperar la finca. Ademas, indicdé que la
ej ecut ada esper6 casi dos afios para presentar el proceso, por eso
se continué invirtiendo para no abandonar el innueble. En todo
caso, segun dijo, no se creia que el incidente |legara a prosperar
(folios 297, 298 y 299). En adicion a esas declaraciones, el
testigo Victor Hugo Seas Castro, Presidente del Consejo de
Admi nistraci én de la Cooperativa, afirmd el conocimento que se
tenia del incidente de nulidad, asi que de previo a disponer de la
finca se le consultd al |icenciado Linkimer sobre la viabilidad de
su venta, lo que fue resuelto de manera afirmativa, con la soéla
i ndi caci6n de que se pusiera en conocimento del conprador tal
circunstancia y, sabedores del riesgo, sostiene en su declaracién

realizaron la venta, previa elaboracion de varios borradores de
contrato, para afinar |las condiciones de aquél (folio 289, 290, 291
y 292). IX.- Con |o expuesto, resulta incuestionable que, cuando se
suscribié el instrunento notarial cuya nulidad fue peticionada,
todos |os denmandados en este proceso tenian noticia de |as
gestiones interpuestas con la finalidad de recuperar |a propiedad
remat ada; pero ademas, eran conscientes de |a probabilidad de que
ocurriera tal declaratoria y, en consecuencia, que la finca N
37.818-000 tuviese que ser reincorporada al patrinonio de Papas
Congel adas a la Francesa S.R L.. Tanto fue asi, conp expresanente
| o aceptaron, que decidieron confeccionar, en forma paralela a la
escritura de conpra-venta de ese innueble, un docunento privado
contenpl ando | as condi ci ones para el supuesto de tener que entregar
el bien. En ese docunento se indicé: “El saldo del precio de venta,
que asciende a un nmonto de SEIS MLLONES DE COLONES, se pagaréa
hasta un nmes después de que adquiera firneza |la resoluci6n antes
referida, nediante la cual se rechazé el incidente de nulidad
pl ant eado por Papas Congel adas a |la Francesa S. A, siendo entendido
gue esa suma quedara en depésito del notario autenticante, nediante
un certificado de depésito a plazo fijo, del Banco Nacional de
Costa Rica, a favor de Agropildn S. A, pagadero en un plazo de un
mes. El anterior certificado deberd ser endosado por el Lic. Hicer
Li nki mer Bedoya, a favor de Coopecomin R L., un nes después de que
adquiera firmeza la resoluci6on que declara sin lugar el incidente
de nulidad . . .” (folio 61 frente y vuelto). Luego, continta el
contrato privado: “En la hipotesis de que el incidente de nulidad
planteado por |a parte demandada en el proceso hipotecario, sea
declarado con lugar por el Tri bunal Superior de Cartago,
revocandose la resolucion de prinmera instancia, el certificado de
deposito a plazo antes conentado debera ser reintegrado por el Lic.
Li nki mer innmedi atanente a Agropildon S. A, sienpre y cuando el
representante legal de esta uUltima enpresa asi lo solicite, y lo
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msno ocurrird si dentro del plazo de un nmes después de resuelta la
referida apelaci 6n por el Tribunal Superior de Cartago, |a enpresa
Papas Congel adas a |la Francesa S. A, planteara un juicio ordinario
tendiente a anular lo tramtado en el proceso hipotecario, siendo
entendi do que en anbas hi potesis anteriores |a negociaci 6n se podra
rescindir a solicitud de Agropiléon S. A, en cuyo caso la finca
volvera a ser propiedad de Coopecomin R L. I|gual nente, se conviene
en caso de declararse con lugar el incidente de nulidad, o bien de
gue Papas Congeladas a la Francesa S.RL., plantee un juicio
ordinario tendiente a declarar la nulidad de lo tramtado en el
proceso hipotecario, dentro del plazo de un nmes de adquirir firneza
la resolucion que dicte el Tribunal Superior de Cartago en el
incidente de nulidad que se encuentra actualnente en tranmte,
Coopeconuin R L. se conpronete a reintegrar a Agropilén S. A, a nas
tardar en un plazo de sesenta dias a contar de la firmeza de lo
resuelto por el Tribunal Superior de Cartago en cuanto a
incidente, los SEIS MLLONES DE COLONES que hoy recibe conp prima
sienpre y cuando asi se lo solicite Agropilon S. A, teni éndose por
resci ndida |a negociacion, tal y comb se indicé anteriormente, de
tal forma que Coopecomin R L. vuelve a ser la propietaria del
i nmuebl e, salvo que Agropilon S. A disponga |lo contrario. En caso
de que Coopecomin R L. no cunpla con este ultinp conprom so,
ent onces conp daci 6n en pago de los SEIS M LLONES DE COLONES deberéa
ceder a favor de Agropildén S. A, todos |os derechos litigiosos que
| e correspondan en el tantas veces citado proceso hipotecario, vy
ademas cederle a Agropildén S. A treinta y seis acciones conmunes y

nom nativas de ml colones cada una, gue actualnmente le
corresponden a la referida cooperativa en |la enpresa JOROCO C R
LIMTADA . . . sienpre y cuando asi lo solicite Agropildn S A

siendo entendido que si Coopecomin R L. incunple con dichos

conprom sos, Agropilon S. A podra acudir a la via judicial a exigir
el cunplimento de los msnos, asi conb |os dafios y perjuicios que
se le hayan irrogado. Si |a negociacion |Ilega a rescindirse por |as
causas antes explicadas, Coopeconun R L. se conpronete a reconocer
a favor de Agropildén S. A los intereses devengados por |los SEIS
M LLONES DE COLONES que se entregan conb prima en este acto, a una
tasa simlar a la del depésito a plazo antes nencionado.” Con lo
anterior, esta claro que |a conpradora procuraba protegerse ante |la
eventual restitucion del bien que recién adquiria, por si se
|l egase a anular el remate efectuado, conducta normal en cual quier
persona nedia que, en buen entendimento, estd consciente de la
incertidunbre <contenida en |a negociacion y prefiere dejar
detall ados en forma neticulosa |os paranetros de reintegro de su
inversion que se fueran a utilizar y que, a la postre, debieron
ej ecutarse en razon de | o sucedido. En efecto, practicanente un afio
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después de suscrito ese docunento, se autorizé el 11 de novienbre
de 1998 al Li cenci ado. Ronald Aguilar Dornond, Gerente de
Coopeconuin R L. a ceder “los derechos |litigiosos del proceso
hi potecario N 96-100779-341-Cl-B de Coopecomin contra Papas
Congel adas a la Francesa S.RL.” (folio 64) y, el 16 de ese m sno
nmes y afio, tanbién en el protocolo del licenciado Hicer Linkiner
B., firmaron un finiquito, procuréandose por su nedio solventar |os
i nconvenientes surgidos ante |a declaratoria con lugar del
incidente de nulidad de notificacidon que interpuso |la aqui actora
(folios 65, 66 y 67). Por otra parte, en todas |as escrituras, el
cartulante Linkimer, introdujo una cléusula segun la cual 1|os
otorgantes le exinian de responsabilidad en el otorgam ento, en
razon de las condiciones en que se realizaba, dejando patente de
esa nmanera que tales actuaciones no eran oportunas, en tanto
estaban sujetas a lo que se resolviera en sede jurisdiccional. X -
A partir de lo anterior, debe calificarse el actuar de |os
demandados, qui enes, desde su contestacién y en el transcurso del
proceso, si bien se nmanifestaron conocedores de |as circunstancias
gue rodeaban la finca al nonento de traspasarla, han mantenido |a
tesis de que ello no puede afectar su actuaci 6n de buena fe. E
representante de Coopeconmuin R L. afirma que al disponer de la
propi edad, ésta ya le pertenecia incluso registralnmente, por |o que
tenia pleno derecho sobre ella. El personero de Agropildén S A
argunenta que la adquirié de quien era propietario en el Registro
y; ademas, su representada es un tercero en |la negociaci6n que
mantenian la actora y | a Cooperativa que |le vendi 6. De igual forma
el sefior notario, sostiene que él advirtié a las partes de |as
circunstancias existentes, pero que aun asi ellos decidieron
continuar con |la transacci 6n, exonerandole de toda responsabili dad
en ese asunto. La Sala no puede conpartir aquella prinera
argunmentaci 6n. Si bien el uso ordinario de los térm nos “buena fe”
y “mala fe” ha estado rel aci onado con |a buena o mala intenci én con
gue actuan |as personas, sea con el propésito o deseo de causar
dafio, en ocasiones, aparejado incluso al interés de lograr un
beneficio personal, y es en ese entendido que |os codemandados
podrian sentirse desacreditados o noralnente |esionados, es |lo
cierto que desde una Optica juridica, su alcance puede |legar a
tener otros rmatices, conmo es el caso aqui ventil ado. La
calificacion “mala fe” no se aplica de manera exclusiva a la
i ntenci 6n de causar dafio, sino que, ademds de |o anterior, el
térmno tanbién involucra el conocimento que se tenga de un
determ nado elenmento o situaci 6n que pueda tornar inposible o de
dificil ejecucion el negocio juridico proyectado, o bien, de al guna
manera |o afecte y, aun asi, lo realicen asumendo el riesgo al
confiar que nada ocurrird, que hay una alta probabilidad de que se
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genere el problema, pero que pueda |legarse luego a un arreglo
conveniente, o inclusive, que se haga para obtener un beneficio
propio. A partir de lo anterior, cesa la buena fe, pues para
mantenerla se requeria del convencimento pleno, la conviccidn, o
por lo nenos una firme creencia, carente de toda duda, de la
i nexi stencia de un vicio u obstaculo real para su formalizaci6n. A
tenor de |o expuesto, resulta irrefutable que la conducta de |os
codemandados, ni por asonp, puede ser calificada de buena fe,

puesto que todos eran conscientes -incluso, conmb consta en el
expedi ent e, asi expresanent e o] acept aron en di ferentes
oportuni dades-, de las gestiones que realizaba l|la actora para

recuperar el innmueble sobre el cual transaban, de forma tal que

con independencia de la inscripcidén registral que existia al
nomento de la conpra-venta, posteriornente podria surgir la
obligaci 6n de retornarla, para |o cual prepararon |as condiciones
en un docunento privado en el msno acto de |la transaccién. Asi |as
cosas, cabe reiterar que |a ausencia de desconocimento respecto de
| a probabilidad de que el titulo de |a vendedora, Coopecomin R L.,
se tornara insuficiente para fundamentar su domnio Yy, en
consecuencia, el que adquiria la conpradora, Agropildn S A

tanbi én resultara afectado, es la causa de la inposibilidad de
aplicar la tutela contenida en | os nunerales 455 y 456 del Cdbdigo
Civil a los codemandados. Para contar con dicha proteccio6n, era
inmprescindible la buena fe de quien conpraba al anparo de |a
i nformaci 6n registral, o que, adenméds, |le habria permtido ostentar
la condicion de tercero. Sin enbargo, en l|la especie, conp quedd
especificado, al ser conscientes |o0s negociantes del riesgo, su
conducta no estaba regida por la buena fe y tanpoco |a conpradora
es una tercera persona en el asunto. Pretender considerarla asi, no
s6lo violentaria el Odenamento Juridico, sino que adengs,
propi ciaria actuaci ones naliciosas. Entonces, |a realidad por todos
conoci da debe prevalecer sobre la informacion obrante en el
Regi stro, pues ésta, ante la discrepancia con la prinera, sol o
permte proteger a quienes desconozcan que sus actuaciones, con
base en lo inscrito, podrian afectar a terceras personas (Véase en
este sentido, verbigratia, el Voto de esta Sala N° 37 de las 9:45
horas del 27 de mayo de 1994, entre otros). No obstante |o dicho y
conforme se verd4, la calificacion dada por el Tribunal a Ila
conducta de | os co-demandados, no esta acorde con |a prueba obrante
en autos ni con lo estipulado en los ordinales 21, 285 y 286 del
Codigo Civil. Xl.- La definicion de buena o nala fe respecto de una
conducta particular, determina disinmles consecuencias. Esto obliga
en |la especie a nodificar el pronunciamento del Tribunal, puesto
gue, detectada la existencia de “mala fe”, en el sentido indicado,
el Ordenamiento Juridico asigna derivaciones diferentes a |as
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resuel tas. De esta manera, el reconocimento de |las inversiones
Il evadas a cabo en la propiedad N° 37.818-000 por Agropilon S A

en aplicacién de las figuras juridicas: nmejoras y la accesién, no
encuentran sustento en |los nunerales 328 y 332 del Codigo Gvil, en
el caso de las prineras, y 509 ibidem en las segundas y, por
consi gui ente, |as consecuencias no son |as concedidas. En efecto

declarada la “mala fe”, las nejoras (tiles deben ser reconocidas,
tal conb lo hizo el Tribunal de instancia, pero deberan ser
cancel adas, no bajo las opciones que otorga ese Organo
jurisdiccional colegiado a la luz del parrafo segundo del articulo
332 del Cbédigo Cvil, sino por su valor, conforme |o preceptuado
por los articulos 330 y 333 del misnp cuerpo nornativo. De igua
forma, y por la msma razén (mala fe), no es pertinente derecho de
retencion respecto de las nejoras UuUtiles; en consecuencia, |a

retenci 6n sélo es procedente en cuanto a las que se otorgaron bajo
la calificaci6n de necesarias. Tocante a |la accesién es aplicable
el articulo 508 del Codigo Civil, en vez del 509 ibidem toda vez
gqgue resulta inposible considerar que en este asunto |as
construcciones y plantaciones se dieron “a ciencia y paciencia de

duefio“; esta claro que por las acciones de |os co-denandados, |a
actora, pese a su inconform dad, estuvo inposibilitada a ejercer su
derecho de domno sobre el inmueble (y por tanto, tanpoco |a
posesi 6n). En consecuencia, ni el derecho de retencidn sobre la
nmejoras Gtiles, ni la co-propiedad por accesion de buena fe, o
consentimento, pueden ser ejercidos en este asunto por Agropilén
S.A. Dicha enpresa perdi 6 desde un principio |a posibilidad de que
aquel las figuras |e beneficiaran, cuando conpré un innueble sobre
el que conocia que el derecho de propiedad aun estaba por definirse
y, en adicién ello, procedié a senbrar y construir sobre éste,
sabedora de que la finca podria regresar a |la esfera de dom no de
la actora. Mas aun, luego de notificada |a presente denmanda, no se
[imté a una l|labor de nantenimento, comb era su deber. Por 1o
anterior, respecto de las obras e inversiones declaradas cono
accesi 6n, es |a soci edad demandante, Papas Congel adas a |a Francesa

S RL., la que tiene la opcidon de hacer suyo lo plantado vy
construido en el terreno, reenbolsando para ello valor de |os
materiales y la nmano de obra; o bien, de no quererlo asi, de

“exigir que se quiten o destruyan a costa del que las hizo”. Todo
ello dentro del msnpb plazo de tres neses establecido por el
Tribunal, y bajo la inteligencia que de no hacerlo en dicho
periodo, se entendera que hace suyo |o plantado y construido en |as
condi ci ones ya dichas. "
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b. Posibilidad de acreditarla medi ante prueba testinonial al
ser un hecho donde no existe convenci6n o acto juridico
de por nedio

"I'V.- Cabe decir en primer lugar, que tal y conp ha sefialado |a
Sala Primera: “La prueba es “un medio de verificacién de |as
proposiciones que los litigantes forrmulan en el juicio”. EIlo
implica la probanza de toda afirmaci 6n enunciada por la parte,
porque se inmscuye el interés de cada una de ellas. En nuestro
sistema inpera el aforisnp judex secundum allegata et probato
partiun decidere debet. Existen diversos principios propios de |a
prueba, entre ellos se encuentran, 1) la |libertad probatoria: |as
partes podréan ofrecer todos |os medios de prueba licitos, obtenida
| egiti mnmente conducente a denobstrar o negar |os hechos o para
afirmar o contradecir |las pretensiones de |la demanda, 2) |la carga y
exenci6n: es el viejo y conocido principio de inponer |a prueba a
qui en al egue un hecho o una pretensién y, si alega su inexistencia,
nodi fi caci 6n o extinci én, tanbi én debera probarlo, 3) validez: |la
prueba se adnmitira si tiene relacion directa con |los hechos y el
objeto de la pretensién y se rechazara aquella inpertinente,

abundant e, inconducente, innecesaria, dilatoria, ilegitima o il egal
0 cuando se refiere a hechos evidentes o notorios, 4) deber de
declarar e informar: cuando sean ofrecidos cono prueba, |os

testigos, los peritos y las partes, tienen el deber de declarar,
i gual mrente | os funcionarios publicos tienen esa obligaci én respecto
de infornmes y certificaciones, conpronetiéndose a decir verdad
sobre los hechos y 5) contra prueba: toda prueba admte prueba
contraria” ( Voto No. 001245-F-01 de la SALA PRIMERA DE LA CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA, de las 11:00 horas del 21 de dicienbre de

2001). V.-Las normas en cuesti én establecen |lo siguiente: Articulo

317.- Carga de la prueba. La carga de |a prueba incunbe: 1) A
quien formule una pretension, respecto a las afirmaciones de |os
hechos constitutivos de su derecho. 2) A quien se oponga a una

pretensi 6n, en cuanto a las afirmaciones de hechos inpeditivos,
nodi ficativos o extintivos del derecho del actor. En esta norma se
recoge |la disposicion general que contenia el Coédigo Civil, en
relacién con la actividad probatoria que en el proceso civil
conpete a cada una de las partes, en |lo de su exclusivo interés, y
gue sefialaba “todo aquel que intente una accid6n u oponga una
excepci 6n, es obligado a probar |os hechos en que descansa |a
acci 6n o excepci 6n”; solo que ahora se regula con mayor anplitud y
precision y conmb un instituto juridico procesal, ms que de fondo.
Articulo 351.-  Admisibilidad. No sera admsible Ia prueba
testinmonial para denostrar |a convencion o acto juridico cuyo
objeto tenga un valor mayor al diez por ciento de la suma mninm
gue se haya fijado para la procedencia del recurso de casaci 6n. En
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tal caso, toda convencion o acto juridico deberd constar en un
docunento publico o privado. Para lo anterior regird la suna
vigente a la fecha de la celebracién de la convencion o acto
juridico. Para la estinmacion del objeto de la convencién o acto
juridico no se tomaran en cuenta los frutos, intereses u otros
accesorios. Sin enbargo, |la prueba testinonial sera admsible para
conprobar actos juridicos cuyo objeto tenga un valor nayor al
i ndi cado, y para conprobar |as convenciones que haya habido entre
las partes, en |los siguientes casos: 1) Cuando exista un
princi pio de prueba por escrito. 2) Cuando haya sido inposible al
gue invoca |a prueba testinonial procurarse una literal, o cuando,
a consecuencia de caso fortuito, haya perdido la que se habia
procurado. Serd admisible la prueba testinonial aunque el objeto
gue constituya |la materia de la obligacion exceda del valor
i ndi cado, si el acreedor limta su reclanbo a ese valor y renuncia
al exceso. No obstante l|lo dispuesto en este articulo, |I|os
tribunales podran permitir l|la prueba testinonial ms all&a del
l[imte indicado en el péarrafo prinero, teniendo en cuenta |as
cual idades de las partes, la naturaleza de la convenci6n o acto
juridico y de cualquier otra circunstancia. Los hechos puros vy
sinpl es podran ser probados por nedio de testigos, cual quiera que
sea la inportancia de |la cuestion en la cual se trate de establ ecer
su existencia.” Si bien con ciertas sal vedades, nedi ante esta normm
se introduce wuna Ilimtacién al principio general de |Iibertad
probatoria, respecto de wun nedio de prueba comb lo es Ila
decl araci 6n de testigos para |la denpstraci é6n de actos juridicos y
convenciones y un criterio de prueba tasada en cuanto a | os m snos,
en tanto establece por principio, que no sera admisible |la prueba
testinmonial para denostrar |la convencion o acto juridico cuyo
objeto tenga un valor nmayor al 10 % de la suma ninima fijada para
| a procedencia del recurso de casacié6n; y que en tal caso, toda
convenci 6n o acto juridico deberd constar en un docunento publico o
privado. Finalnente tenenps el articulo 509 del Coédigo Gvil, e

cual dispone: “ARTICULO 509.- Si se ha edificado, plantado o
senbrado en terreno ajeno, pero a ciencia y paciencia, del duefo,
éste podra hacer suya la plantacion o fabrica, pagando el valor que
haya costado, y si no le conviniere, |a propiedad total sera conun
en proporci6on a valor del terreno antes del edificio o plantacidn,
y al valor de la plantacién o edificio.” Esta norma regula uno de
| os supuestos del derecho de accesi 6n respecto de |os innuebles, es
decir el caso en que se ha edificado, plantado o senbrado en
terreno ajeno pero a ciencia y paciencia del duefio. Supuesto que
segun la doctrina tanbién se |le suele denomnar conp accesion
artificial o industrial en bienes innuebles porque a diferencia de
otras que se producen por obra de la naturaleza (p.ej.: aluvidn)
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ésta procede de la nmano del honbre. Cabe admitir en este sentido
gue no estanbps en este supuesto frente a un hecho natural pero
tanpoco frente a un tipico acto juridico, vale decir ante una
decl araci 6n de conocimento o de voluntad en sentido estricto, sino
mas bien ante un fendéneno distinto y mas anplio, esto es ante un
hecho humano, un conportamento material, el cual se exteriorizay
objetiva en | o que ahora interesa, en la construccién en si de una
obra en terreno ajeno. Situaci 6n de hecho que desde | uego puede ser
probada cono tal, por nedio de testigos confornme a | o dispuesto en
ultino parrafo del articulo 451 del Codigo Procesal Civil. Siendo
esto | o verdaderanente inportante resulta irrelevante si |la obra
fue hecha por si (directanente) o por otro (un encargado); con
recursos propios (del propio peculio) o ajenos (prestados o
donados, total o parcialnente). Por |o que a nada conduce en este
caso especifico la forma conb se haya obtenido el dinero. En otros
térmnos al no tratarse de una convenci6én o acto juridico, no
resulta indi spensable |a prueba docunental. Bajo esta inteligencia,
Il eva razén el recurrente en cuanto arguye que el Tribunal incurrié
en error de derecho al negarle valor probatorio a |os citados
testigos, a los efectos de denobstrar, por su nedio, que la actora
hubi era hecho una casa de habitacién en terreno ajeno en tanto
estind que la sola prueba testinonial resultaba inadmsible para
denpostrar ese hecho, a no ser que se hiciera aconpafar, al nenos,
de un principio de prueba por escrito acreditativo, en el caso de
gue la actora habia incurrido en pagos para la construccion de |a
citada casa. Por |o demas, si bien en el supuesto del articulo 509
del Codigo Civil, particularnmente en el caso de una edificacién se
debe indemizar el costo de |la obra, nada inpide que su valor sea
determ nado nediante el dictamen de un perito. En cuanto a |o
anterior y por las razones citadas, |la Sala estima que en efecto,
el Ad quem incurrid en errénea interpretacién y aplicacién de |os
articulos 317 y 351 del GCoédigo Procesal Civil. Por o que, en
cuanto a este punto, se debe acoger el recurso planteado y en su
| ugar anul ar el fallo inpugnado."?'?

FUENTES ClI TADAS:

! SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol ucion N° 481-F-00 de
| as quince horas treinta mnutos del veintiuno de junio del afio dos
mil.

2 SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol uci 6n N° 709-F-99 de
l as quince horas cincuenta mnutos del diecinueve de novienbre de mil
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noveci ent 0s novent a Yy nueve.

3 SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n N° 183-F-91.ClV
de las catorce horas quince mnutos del dieciocho de octubre de ml
noveci ent os noventa y uno.

* SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA Resolucion N° 15 de |as
qui nce horas treinta mnutos del catorce de febrero de nmil novecientos
noventa y seis.

5> SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol uci 6n N° 751-F-2000
de |l as diez horas veinte mnutos del seis de octubre del afo dos m .

6 SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol uci 6n N° 233-F-2005
de |l as diez horas del catorce de abril del afio dos m | cinco.

" TRI BUNAL AGRARI O DEL SEGUNDO Cl RCUI TO JUDI CI AL DE SAN JOSE. Goi coechea.
Resol uci 6n N° 239-F-2004 de | as quince horas ocho minutos del veintiocho
de abril de dos nil cuatro.

8 TRIBUNAL SEGUNDO Cl VI L, SECCION PRI MERA. Resol uci 6n N° 233 de |as quince
horas cinco minutos del veinticuatro de junio del dos m| dos.

° SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n N° 183-F-91.ClV
de las catorce horas quince mnutos del dieciocho de octubre de ml
noveci ent os noventa y uno.

19 TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCI ON SEGUNDA. Resol uci6n N° 155 de |as diez
horas cincuenta m nutos del veintisiete de mayo del dos nil cuatro.

1 SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n N° 335-F-2005
de | as once horas treinta m nutos del veinte de mayo del dos mil cinco.

12 SALA SEGUNDA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICl A. Resol uci 6n N° 919 de |as
nueve horas cincuenta mnutos del cuatro de novienbre del afo dos
m |l cinco.
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