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INTRO'OUCCION 

El problema de las construcciones ~ralimitadas, se subsume en el de la aa:esión in­
vertida, ~sta a su vez, es una de las situaciones que más urgentemente necesitan regularse, sin 
embargo, es característica la ausencia de normas legales que se encarguen de dar sus linea­
mientos, no sólo en Costa Rica, sino.en.muchas otras legisiaciones, y lamentablemente, tam­
bién la doctrina al respecto es muy escueta. 

Con estos antecedentes, el presente trabajo tiene por objetivo el aRafizar, hasta donde 
sea posible, todos los problemas que conlleva la inversi6.n del principio Romano "Superficies 
solo cedit", y de acuerdo a ello, explicar las reglas generales que nuestro ordenamiento ha se­
guido, así como los que es dable considerar que tienen alguna importancia, al momento de 
enfrentar este vacío de nuestro orden jurídico. 

El estudio se puede estructurar en tres secciones: una primera que. trata ante ~o de 
dar una concepción de lo que la accesión significaba en el Derecho Romano, figuraijsta.. que 
ha pasado de aquella época a la nuestra con variaciones de muy poca monta, en. lo .-:ft.afte 
a su concepci6n jurídica primitiva Una seguna sección dirigida al estudio de la accesión. en 
tiempo actual, y por último, un análisis de la figura en s(, subdividida a su vez en tres puntos, 
el primero de ellos referido al análisis doctrinario de este Instituto, que como se ha apvertido 
ya, es bastante modesto; el segundo, dedicado a nuestro derecho -a nivel jurispn.1denclal mais 
que todo- dado que como se aclaró, la ley carece de normas al respect~, ya han sido IGS tribU· 
nales los que nos han dado la oportunidad de recabar material al respecto, y como cierre, ha­
bremos de dar un pequeño vistazo a las legislaciones que como la Italiana y Alemana, si han 
positlvizado de manera expresa, una adecuada regulación a los problemas que suscitan las 
construcciones extralimitadas. Pero será el estudio en sí, el que nos dejará en clai:o todo lo 
explicado, así que, veamos: 

6.1· 



LA ACCESION EN ROMA 

Dentro de los modos de adquisici6n de la propiedad que enumera el artfc:ulo-484 del 
Código Ciwil. la accesi6n ha sido uno de los que más supeñicialmente se han tratado. Al defi­
nir rwestro legislador los problemas que puede conllevar este ti~. de.adquisici6n, ha dejado 
por fuera ciertas situaciones tíe!cas de !~ ~iedad ~!9 •. li~t!"doset~ retomar la viaül 
instituci6n Romana V haciendo.cas,, nmicn da la avolución social Y «--Llnsinnwnerodeaspec­
tos.que nos dif.-encian·a~ aquella época. Ello no implica que 1a e1aboraci6n Romana a·1 res,: 
pecto ~ menospreciada, pues si alg(ln pueblo ha merecido elogio por sus elaboraciones 
jur(dicas. tiste es el Romano. Es importante por tanto comenzar a estUdiar esta figura de 

. .acuerdo a. lo que ellos pensaron al respecto. . 
La accesión fue·definida en esta época como el acto en que una· cosa se adhiere a otra 

11!18 por causa natural o artificial, integr,ndose por ello un sólo cuerpo (1). Diferenciaban en­
tra aquellos casos en que la unión podía separarse sin menoscabo de ninguna de las dos cosas 
y aquella. en que de darse tal separación, esta iría en detrimento de una o ambas. 

Las.cosas se diferenciaban una de la otra en cuanto a su función económico-social, de 
asta manera la que definía la función del todo era llamada principal V la otra accesoria e im­
plantaron eJ principio de que lo accesorio cede a lo principal. Es también de suma ims,ortan­
cia resaltar el critario utilizado para definir la cosa principal, la más importante. La función 
económico-toeial arrastra un aspecto subietivo-local que hace que en determinadas situacio­
nes una cosa sea principal v en otras se le tome como accesoria; más adelante ahondaré sobre 
este punto~ que está intimamente ligado al tema central de este estudio. 

Distinguían los Romanos tres clases de accesión: 

a- Aquella que se produce de un "bien mueble a otro mueble, dentro de lo cual ubicaban. 
una_ lllrie de figuras que como la Textura v la TinctUra ten(an un!C&r~ttr sumamente espec(. 
fico. -- . 
b- La segunda clase de accesión era la que se daba de mueble a inmueble, regida· por el 
principio "Superficies solo cedit", que valga la aclaración, nuestro Código Civil lo consagra . 
en el artículo 508, con base en el cual, la tier"' siempre se toma como principal. Aquf tam­
bién diferenciaban entre diferentes situaciones que reafirmaban el menciooado principio, co­
mola Satio. Plantatio e lnaedlficatlo, que se referían respectivamente a las semillas, plantas V 
edificios construidos en suelo ajeno. Estas situaciones también se toman en cuenta actual­
mente, v más adelante aclararemos \vs peculiaridades. 

• e- Por 61timo ubican el caso de accesión de inmueble a irvnueble, con figuras como la 
Awlsio, Alluvio, lnsula lnflumine Nata e lnflumine P(íblica V Alveus Derelictus, tambi6n re­
guladas por nuestras leves. 

LA ACCESION EN NUESTROS TIEMPOS 

Actualmente, las variantes han sido relativamente poeas, as( Planiol (2) nos define la 
accesi6n como: " ... el derecho en virtud del cual el propietario de una cosa adquiere la pro­
piedad de todo lo que natural o artificialmente se le une.". Recientemente se ha discutido si 
taf figura constituye un verdadero modo de adquirir la propiedad; algunas legislaciones como 
la Espaftola (3) consideran que ello es relativo, pues tratándose de si~aciones como la de la 
accesión de frutos. se enclinan a pensar que ella es una mera !)Ctens16ni.objetiva de una pro­
~~ v.a eJ!:~e. En sentido hwerso, le.9iilaciones_ como_ la Chil~n~ (4) .d4'0 el caricter de 

(1J lgíllilai, ,ar. llllñlcliO R'l)iflano (ediciones Ariaf, ■xta edición, Barcelona-Elpaña) 1972, p. 267. 
(21 Planiai. Marcel, Tratado Elemental da Derecho Civil (Editorial José M. Cljlca Jr. 12a edici6n, Múl-

eo) 1945, Volumen V, p. 381. 
(3J Puig Brutau, Josl Fundamentos da D•echo Civil (Editorial Bosch, 2a edici6n, Ban:elona-EspailsJ 

1978, T. 111, V. 1 p. 381. 
(4J Al.....,.ri, Arturo y otro. Curso da Derecho Civil (Editorial Nacimiento, sagunda adici6n San-

tiaga-Chlla) 1957, T.11, p. 283. • 
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modo de adquirir a cualquier tipo de accesión. La1egislación Patria no se ha cuestionado el 
problema, sin embargo, el hecho de que se le incluya dentro de los modos de adquirir el do­
minio, h;¡ce presumir que tiene tal,carácter en todas las circunstancias. 

Dentro de las clasificaciones mooernas, podemos dividir la accesión en natural e indus­
trial o artificial. En la primera, que es la que se debe a un hecho de la naturaleza, se incluyen 
las ya mencionadas figuras de Alluvión (acrecentamiento paLjlatino de ~errenos colindantes 
con ríos, arroyos, lagos, etc., por electo de la sedimentación), Avulsión (acrecentamiento 
violento y repentino por acción de las aguas), la lnsula influmine Nata (islas formadas por se­
dimentos que se acumulan en los ríos), Alveus Derelictus (que se refiere a los problemas de 
variación del cause de los ríos), y por último, la discutida categoría de la adquisión de frutos 
y animales (referida a los productos que árbol o animal denl. Por su parte, la accesión indus­
trial es aquella, que contrario a deberse a un hecho de la naturaleza, es producto de la labor 
humana y que presupone la inexistencia da un vínculo contractual entre el propietario de la 
cosa principal y el de la accesoria; se refiere a los casos de la accesión de un mueble a un in• 
mueble. Se subdivide a la vez en plantación (plantación y siembra) y construcción aquella re­
ferida a los casos en que se siembre o plante con producto ajeno en suelo propio, que se 
siembre o plante con producto propio en suelo ajeno y que se siembre o plante en suelo aje­
no con producto ajeno (todos estos supuestos toman en cuenta la existencia de buena o de 
mala fe, así como lá conciencia del propietario del fundo o del producto del uso que se le es­
taba dando a su producto o a su fundo, y de acuerdo a ello se dan las respuestas legaJes a ca• 
da uno de los casos determinados en cuanto a propiedad, indemnización, etc., pero por no 
ser este el campo primordial.del trabajo. es necesario .oasar por alto una detallada explicación 
de cada una ae las formas), y la é:'onsm.rccíón, referida a los problemas de eá1fícaclón: 

Nuestra ley ha previsto los siguientes casos, siempre con la presunción de que la obra 
realizada en un terreno se presume hecha por el propietario: 
a• Que de buena fe se edifique en terreno propio con ma_teriales ajenos, impera aquí el ci· 
tado principio Superficies solo cedit, y el propietario del terreno pasa a ser dueño de la eons­
trucción, previo pago al duef'io de los materiales usados en justo precio o similar clase o cali· 

.dad. 
b- La misma situación, cuando medie la mala fe. Se resuelve de una manera similar, pero 

• con la obligación del propietario del fundo de pagar daños y perjuicios al propietario de los 
materiales. 
e- Si la obra se hizo con consentimiento del dueño de los materiales, el propietario del 
fundo sólo estará obligado al justo pago de los mismos, adquiriendo igualmente la obra reali­
zad~. 
d· Quién con materiales propios construye en suelo ajeno, faculta al propietario de la tie­
rra a exigir la destrucción de la obra edificada, además de exigir daños y perjuicios o bien a 
hacer suya la obra edificada, pagando los gastos en que incurrió el invasor. 
e- Si en la situación anterior el invasor es de buena fe, elimina la posibilidad de que el 
propietario del terreno exija la destrucción de la obra, pero sin embargo puede h_acer suyo el-. 
edificio pagando los gastos o simplemente pagando· la plusvalía adquirida por la 'finca con la 
construcción. 
f- Si alguno de los casos anteriores se diera con el consentimiento del dueño del terreno, 
podrá siempre el propietario_ hacer suya la obra realizada por medio del pago indicado al 
dueño de los materiales. de lo contrario nacería una situación de copropiedad. 

LAS CONSTRUCCIONES EXTRALIMITADAS 

A- ACCESION INVERTIDA 

Después de todo lo anteriormente expuesto, podemos concluir lo siguiente: nuestro te­
gislador, al prever las situaciones que podían llegar a darse de ·accesión de mueble e inmueble, 
ha dejado por fuera casos de suma importancia y comparativamente más factibles, cuales sf&n 
los expuestos con la única variante de que la invasión que se realice no sea total sino parciJI. 
Con ello· no ha logrado más que formar una_gran laguna legal en Jo que al campo de la acce· 
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s1ón se refiere. Esta invasión parcial. podemos aún subdividirla en dos clases: aquella en que 
1a edificación se encuentra en terreno ajeno en una proporción mayor con respecto a la ubi­
cada en suelo propio, y aquella en que la construcción no está más que ligeramente salida de 
los linderos del fundo propio 

Estos problemas han sido regulados en alguna~ legislaciones. sin embargo no podemos 
decn que ellas prevalescan sobre las que no lo han hecho, además, los tratadistas de la mate­

" t-ian analizado el tema de una manera muy escueta, dando po• respuesta a estos casos la 
•,quia de la Accesión Invertida. 

Accesión Invertida; De acuerdo a Diez-Picazo (5), el término accesión invertida ha da­
cfo 1uga1 d dos diferentes concepciones, la primera que se refiere a aspectos del Derecho de 
Fc1m111a, y que dice que las construcciones realizadas durante el matrimonio en suelo propio 
•1P uno de los conyuges se consideran como gananciales, y la segunda -que es la que para el 
cdso interesa-. referida a los problemas de las construcciones extralimitadas. 

El problema de las construcciones extralimitadas se refiere a aquellos casos en que un 
constructor al realizar su obra, desborda los límites de su fundo edificando parte de la obra 
en suelo a1eno. En tiempos pasados, en que el valor de las construcciones modestamente y en 
contados casos podía equipararse al valor del terreno. la respuesta a dicha situación era senci-
11c1 v acorde con la justicia, po, cuanto el propietario de la tierra se hacía dueño del edificio, 
c;on fundamento en el princ1p10 de que la • •erra siempre es lo principal. que relacionado con 
1c1 rnixima\'Lo accesorio cede a lo prmr.,, •. , daba como resultado la solución mencionada. 
E, poi ello que anteriormente decíamoi, '1Ue esta regulación legal era suficiente para 'Pocas 
pasadas, pero actualmente cuando sobre los terrenos se alzan inmensas moles de concreto y 
ace, o que superan en muchas veces el precio del terreno sobre el que se asientan, la respuesta 
debe ser otra. Es totalmente injusto darle la facultad al propietario de un terreno de pedir la 
demolición de una parte de un edificio. perteneciente a un ,ndiv1duo que actuando de buena 
f., se ha extralimitado al moment•• dt: •evantar la ob1a. es pu, ello, que esta situación debe­
mos contemplarla desde otro punt,, de v1!lt11 v no 11m1tarnos a las soluciones que nuestra ley 
of1 ece y es por ello que se ha c.• eado la figura de la accesión invertida, que invierte el ya ci-
1 ddu princ1p10 "Superficies solc, edit otorgando a 1a edif1cac1ón el carácter de principal. 

Sin embargo, con lo dicho so10 se aclara parcialmente la problemática de esta situación 
pues se presentan muchas vauantes en torno a ella, que hacen duda• de la solución dada, Es 
por eso que considero importante anahza• las que parecieran, son las mas probables. 
d· Constructor de buena fe que se extralimita. este seria el caso que podríamos llamar tf. 
pico. por cuanto es supuesto de 1a accesión invertida el hecho de que el ,nvasor lo sea de bue• 
na fe, y con fundamento en lo dicho y en los. principios general&& del derecho, así como el 
criterio del interés social, el dueño del edif1c10 pasaría a ser propietario de la faja de terreno 
invadida, pagando al propietario del terreno el valor correspondiente a la respectiva franja, 
así como los darlos y per1u1c1os ocasionados. Aqui se deben ver también los hechos apunta• 
dos, referidos a si la porción invadida es mucho mayor que la que se encuentra en suelo pro­
pio. la solución debe ser la misma. pues s• cuando se trata de una fa1a de tierra no se le· puede 
imputar a quién posee el derecho de propiedad del fundo invadido descuido o negligencia al 
momento de defender su derecho por tratarse de algo que no es evidente, en el caso referido 
el hecho debe verse en sentido contrario y eliminar la facultad del duei'io del fundo de solici'. 
ta, la demolición de la obra por cuanto éste no actuó en defensa de su derecho cuando debió 
hacerlo, más áun, tratándose de una situación tan clara como lo sería una 1nvas1ón evidente 
de su terreno. • 
b· Constructor de mala fe que se extralimita: en este caso, el principio de la accesión in­
vertida se debe dejar de un lado y otorgar al propietario del fundo la facultad de elegir en• 
tre: que se le pague el valor de la tierra invadida junto con los daños y perjuicios ocasiona­
dos. o, exigir la demolición de la obra edificada. La solución dada parecería poco ajustada al 
interés social, pero tratándose de un constructor de mala fe, como apunta Albaladejo, " ... no 
hily que tener contemplaciones con que sufriese la pérdida de tal valor económico, que desde 

(5) Oiez-Picazo, Luis, Fundamentos da Derecho Civil Patrimonial (Editorial Tacnos, Madrid-España) 
1978, p. 218. 
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que estaba levantándolo debería saber que lo arriesgaba por su mala fe:-" (6) 
c- Que sucede cuando el terreno invádido mide escasamente lo exigido como m{nimo pa­
ra edificar una casa: el Reglamento de Construcciones (7) en su art(culo'57 inciso 5, indica 
que el terreno para construir una edificación debe tener un m{nimo de-ciento cuarenta me­
tros cuadrados, y tratándose de un inmueble ubicado en áreas urbanas de alta densidad lo fija 
en cien metros. Entonces se nos presenta el caso de que un constructor de buena fe se extra­
limite a invada un terreno de tales medidas, quue restándole la parte ocupada por el edificio, 
resulte in6til. para levantar en él una edificación. Encontramos en este caso un choque entn! 
el derecho de propiedad -garantizado constitucionalmente- y el derecho de un edificante de 
buena fe a que no se le obligue a botar su obra, con el consecuente perjuicio, muchas veces 
mayor al que podrá sufrir el propietario del fundo. La situación que se presenta es sumamen­
te conflictiva, pues si bien en los casos anteriores se merma el terreno en determinada canti­
dad, el invadido, al fin y al cabo va a seguir siendo propietario· de un terreno, que aunque 
más pequeño le será útil, mientras en este presupuesto, la aplicación del principio de accesión 
invertida va a implicar una pérdida total del fundo. La solución más acertada sería el aplicar 
la accesi6n invertida, siempre y cuando se le indemnice debidamente al propietario del fundo 
invadido, además de que la adquisición del invasor no deberá limitarse a la faja ocupada por 
el edificio, sino que obligatoriamente tendrá que adquirir todo el terreno. Aquí debe -,ali­
zarse en debida forma, más que el daño, el perju.icio sufrido por parte del propietario.de la 
tierra, pues no se está menoscabando un terreno, sino una serie de derecho que como el de 
propiedad y el de libre comercio, se verán coartados. 

B. EL ORDENAMIENTO COSTARRICENSE ANTE LAS CONSTRUCCIO­
NES EXTRALIMITADAS. 

(Fundamento del traspaso de la propiedad): Es aquf donde el principio de la accesión 
invertida. topa con un gran obstá~lo, pues si bie_n ~ qa una,sph¿.c~.!9.!l ap_~!EI~~ ¡, fa,J_usti~~ al 
problema en estudio, no existe, al menos en nuestra legislación una norma que Justifique la 
adquisición de la propiedad por el medio mencionado. El art(culo 484 del Código Civil enu­
mera claramente los modos a través de los cuales se adquiere la propiedad, entonces, no in­
cluyéndose en él el problema del traspaso de un fundo por accesión invertida, surge la pre­
gunta; ¿A título de qué se adquiere es propiedad? 

El problema es grave y ello lo demuestra la jurispn.idencia, pues las resoluciones que a 
esto se han dado, se caracterizan por no profundizar en el tema y se limitan a resolver en uno 
u otro sentido sin mayores aclaraciones y a cuanto más han llegado es a mencionar los princi• 
píos de equidad que deben prevalecer en estas situaciones. Así, por ejemplo, en una sentencia 
de la Sala de Casación del año 1971 (8), en que se resolvió la demolición del edificio, es im­
portante ver el voto salvado del Licenciado Fernando Coto, quien califica de injusto el fallo 
dado, fundamentando su dicho en dos aspectos especialmente. El primero, que se refiere a la 
desproporción patrimonial que se da al ordenar la demolición de la obra, pues losgastos en 
que se incurre son muy superiores al perjuicio que se hubiere ocasionado al propietario del 
fundo con la pérdida de la faja de terreno, Y el segundo, es el hecho de que la utilidad de la 
servidumbre (que en este caso era lo ifll!..tido) no se vefa lesionada, pues aún restándole la 
parte del terreno ocupada por el edificio, podía cumplir plenamente su función. Si bien en 
esta sentencia se falló a favor del propietario del fundo, el Licenciado Coto Albán deja ver lo 
que ya indicamos, sea, una falta de presición en cuanto al fundamento del traspaso. 

Más clara dejó sentada esa inseguridad la Sala Primera Civil, que en sentencia del afto 
1977 decía lo siguiente: "La sustitución de la medida extrena de demolición de lo·construí­
do en terreno ajeno por el pago de daños y perjuicios, tiene carácter de excepción aplicable 
sólo a casos en que circunstancias específicas así lo justifiauM. y no hay duda que si el pre-. . ·-- -- - ·-- - ..-, 

(6) Albaladejo, Manuel, Derecho Civil (Editorial Librería Bosch, tercera edición, Barcelona-España) 
Tomo 111, Volumen 1, p. 307. 

(7) I.N.V.U., Dirección de Urbanismo, Reglamento de Construcciones mayo de 1970. 
(8) Cas. No. 104, 15:15hrs. del 21 de julio de 1971. 
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sente caso la demolición comprendería estructuras fundamentales de la casa que la afectarían 
sensiblemente, mientras el terreno invadido es sólamente una faja de veinte centímetros de 
ancho por el fondo respectivo, el mismo constituye uno de esos casos de excepción por lo 
que se resuelve en lugar de demoler lo edificado en el predio del autor, que la demandada debe 
paga'rle el valor del terreno así ocupado.·· (9) 

Así queda reafirmado lo ya dicho, en cuanto a la falta de fundamento que nuestros 
T, 1bunales tienen a la hora de dar tales resoluciones. En nuestro criterio, el problema debe­
mos verlo de la siguiente manera dado como supuestos los hechos de que a· el constructor 
que se extralimite sea de buena fe. b· que el edificio tenga un valor superior al terreno inva• 
d1do y C· que la parte del edificio que invade el suelo ajeno no pueda eliminarse sin daño a la 
t!St1uctura del mismo, entonces el problema no puede decirse que atañe únicamei:ite a las par• 
rei.. sino que trasciende a ellas para convertirse en un punto de interés social, por ello la solu­
c,on de otorgar el terreno al propietario del edificio, está en relación con el interés social y la 
~conomía local, por ello, no sera sólo el propietario del edificio, está en relación con el inte• 
es social y la econom1a local. por ello, no será solo el propietario del edificio el interesado 

en que no se demuela la parte desbordada del mismo, sino que también la sociedad, en con­
cordancia con los lineamientos de la función social de la propiedad. buscará que tal hecho no 
se lleve a cabo. Con esto tenido por cierto. vemos que el propietario del edificio se haya am­
parado por principios metajurídicos. que le dan la facultad de adqu,,, • er terreno invadido, 
pagando claro está, el valor del terreno as1 como los daños y per1u1c1os que hubiere ocasio­
nado con tal hecho 

Vemos de esta manera, que e1 fundamento está en una especie de exprop1ac1ón forzo­
sa de caracter privado. que atañe a• ,nterés público. El propieta, ,o de• tundo indistintamente 
de s1 quiere o no vender el suelo •nvadrrlo está en la obligación de hacerlo dado que esa act1 
tud evitará que sobrevengan mayo, es pequ1c1os, que serían los que aca11 ea, 1 a su negativa de 
actua1 de ese modo. 

C LEGISLACION INTERNACIONAL 

E• problema para nuestro ordenamiento se presenta po• una falta de regulac1on expresa 
de esta situación. pero legislaciones como 1a Italiana, la Portuguesa v la Alemana. s, han lo­
!-JI ado superar este bache leQal. v as• por ejemplo. el artículo 938 del Código C1v11 Italiano se­
ñala que '938· Si en la construcc,on de un edificio se ocupa de buena fe una porción del 
tundo continuo, y el propietario de éste no hace oposición dentro de los tres meses a contar 
desde e• día en que se rnicio la construcción. la autoridad 1udrc1al teniendo en cuenta las cir 
1.:unstanc1as, puede atr1bu11 ª' constructor la propiedad del edificio Y del suelo ocupado. El 
constructor está obligado a paga• a• propietario del suelo el doble del valor de la superficie 
ocupada, además del resarcimiento de daños 110) Los Italianos s, han definido claramente 
este concepto y mencionan un dSpecto importante, y que ya habíamos sacado a la luz. cual 
es el tomar en cuenta la actitud de• propietario del fundo. ante los actos del constructor El 
fijar el término de tres meses para oponerse al levantamiento del edificio, no es un término 
arbitrario, todo lo contrario. es et suficiente para que el dueño del fundo tome tas medidas 
pe1 trnentes para ev1ta1 que su suelo sea invadido y también lo es para evitar que las ant1eco­
nóm1cas medidas de demolición sean tomadas una vez que la edificación ya ha sido levantada 
en su totalidad. También se debe resaltar la parte final del artículo transcrito. pues al esta· 
ble, la obligación del invasor de pagar el doble del valor del terreno. vrene a compensar al 
Prop1eta110 de la tierra, que sin querer. se ve en la obligación de vender una tran1a de su suelo. 

De igual manera el Código C1v11 Alemán, artículo 912, regula el caso de las construccio­
nes extralimitadas, y al respecto dice: "912: Si el propietario de una finca. en la construc­
ción de un edificio. ha edificado sobre los linderos sin que le sea imputable dolo o culpa gra­
ve, el vecino ha de tolerar la construcción saliente a no ser que haya formulado oposición 

(9) Sala Primera Civil, No. 461 de las 9: 15 hrs. del 11 de noviembre de 1977. 
(10) Messineo, Francesco, Manual de Derecho Civil y Comercial (Editorial E.J.E.A., Ba. edición, Buenos 

Aires-Argentina) 1971, T. 1, Código Civil Italiano. 
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antes• o inmediatamente después de la extralimitación. El. vecino ha de ser indemnizado me­
diante una renta de dinero. Para señalár la cuantía de la renta .es decisivo el tiempo de la 
extralimitación." (11). 

La· norma del Código Civil Alemán se presenta un poco má9 estricta que la Italiana. La 
fijáción del término para poder reclamar la extralimitación si se puedo considerar que sea un 
poco arbitraria, pues decir "antes o inmediatamente des~ de la constnlC'l:ión" no esun pS:.· 
ríodo apegado a la realidad del asunto, dado que el dúeño del fundo, por: 10 gGneral no se da­
rá cuenta de la usurpación que hacen de su terreno hasta tanto no de comienzo la construc­
ción, pues no es corriente -al menos en nuestro orbe- que los lindantes-tengan con01:lmiento 
previo de la estructura que se piensa levantar. Por su parte, el "inmedicrtamente despuM de la 
extralimitación", es un término que se prestaría a dudas, por ser de caráC"ter subjetivo, así, el 
propietario de la tierra podría considerar que un mes es un tiempo prudencial para ello, 
mientras que el constructor estime que es sumamente largo. También difiere elCódig6 Ale­
mán del Italiano en cuanto al pago de la tierra, dado que el segundo fija como precío el dobfe 
del valor del terreno, y el primero establece el pago de una renta, cuyo monto dependel'ádet 
momento de la extralimitación. De la misma manera, se debe destacar que el Código Alem.in 
no ubica esta norma dentro del capítulo de la accesión de ese cuerpo legal, aunque el autor 
consultado al respecto, aclara en·su obra que dicho numeral es el que ubica el principio de la 
accesión invertida en el Orden Jurídico Alemán. 

Claro o no, lo importante es que ambas legislaciones han fijado en normas legales las 
respuestas al problema de las construcciones extralimitadas, y tal ejemplo es el que debe se­
guir nuestro ordenamiento, pues con la actual normativa, no se está más que entravando el 
proceso evolutivo social, tomando así er derecho el'carácter de obstáculo que evita que sus fi­
nes, de Justicia y Equidad, se realicen plenamente. 

CONCLUSION-

Las conclusiones que del presente estudio se ha obtenido, son desalentadoras en mu• 
chos aspectos. El análisis de las construcciones extralimitadas es un tema, que pese a lo inte­
resante y a la frecuencia con que se sucitan casos de este tipo, podemos considerar nuevo. 
Los autores de derecho civil que 10· mencionan, no han dedicado más que unas pocas 1 (neas a 
él, creando una incertidumbre y dejando entrever una cierta inseguridad al momento de tra­
tarlo. En nuestro país, al igual que en muchas otras legislaciones, el vacío es muy grande. El 
Código Civil, al regular el título de la accesión, ha dejado por fuera toda la problemática refe• 
ricia al rema de la accesión invertida y se ha limitado ha describir la accesión, tomando como 
base la normativa de otros Sistemas Jurídicos que ya contenían esa laguna, y como al inicio 
indicábamos, han sido nuestras Salas y Tribunales las que han debido mencionar por primera 
vez este tema y a la vez cuestionárselo, pero ello no se puede decir que sea un gran aporte; las 
resoluciones vistas, dejan una honda vacante, pues, talvez por temor a introducil"58 en una fi­
gura, que por sí es innovadora, han optado por situarla al margen del problema y darle un as­
pecto secundario, prefiriendo fundar sus resoluciones en principios _de equidad y dejando por 
fuera un conciente análisis de la situación. 

El hecho de que un constructor al levantar su obra invada una porción de un terreno 
ajeno, es la situación que se presenta, y la respuesta legal a ella depende de varios Sllpuestos: 
el primero y primordial, es que ese acto del edificante hallé!' sido realizado de buena fe, pues 
los casos en que existe mala fe no se prestan a discusión, dado que la normativa actual satis· 
tace plenamente las exigencias de la sociedad y de la misma ley, al evitjlr un enriquecimiento 
injusto por parte del invasor. Como segundo supuesto. se ubi~ el hecho de que la estructura 

(11) Enneccerus, Ludwing y otros, Tratado de Derecho Civil (Editorial Bosch, Ban:elona-España) 1965., 
Apéndice, Código Civil Alemán. 
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levantada tenga un mayor valor económico-que el suelo que se invade, esto porque, aún en 
tiempos Romanos,. la función económico-social ha sido la que ha servido para diferenciar la 
cosa principal de la accesoria, y ello es lógico, ya que lo que se pretende ante todo es dar una 
respuesta que esté acorde con la Justicia, y precisamente la injusticia de algunas resoluciones 
q4~ obligaban al invasor a demoler una edificación muchas veces más valiosa que el terreno' 
ha 'ido lo que ha· movido a los Tribunales y a algunas legislaciones a actuar de otro modo y ~ 
acoger el principio de la accesión invertida. El último supuesto-es el de que la parte de la 
obra que se extralimitó, no pueda s~r sacada del fundo extraño, sin que con ello se cause un 
perjuicio a la totalidad del edificio. Este supuesto es también de suma importancia, pues nq 
puede decirse tajantemente que cualquier constructor -aún de buena fe- que se extralimite 
tenga de pleno derecho la facultad de exigir al perjudicado la venta de la porción invadida~ 
Existen cierto tipo de obras, que por sus características, no presentan mayor problema al 
fflOn]entO de "desarmarlas", como en el caso de las casas prefabricadas, as( también las casas 
.. rodantes" y algunas ·de madera. El supuesto se refiere a aquellas edificaciones sólidas, cuyas 
bases están firmemente arraigadas al suelo, y que por ese hecho, su movilidad implica des­
trucción, que es lamentable tratándose de una modesta casa, Y aún más cuando se trata de un 
edificio de grandes dimensiones y con una pluralidad de pisos, es decir, se refiere a aquellas 
construcciones que son indivisibles. Cumplidos estos supuesto, la aplicación del principio de 
la accesión invertida se convierte en una necesidad Y lo equitativo Y lo justo es el otorgar al 
propietario de la estructura la propiedad de la tierra, pagando el valor de la misma, así como 
los posibles perjuicios y los daños que con la invasión se hubieren ocaciona~o. 

• El problema es claro, y la solución lógica, sin embargo, como mencionamos, existe un 
cierto "tabú", que ha impedido que el tema haya sido tratado someramente por los doctri­
narios. 

La regulación legal al respecto, ha sido privilegio de unos pocos países, desgraciada-
mente Costa Rica no se encuentra entre esos. Alemania e Italia se encuentran entre los qu 
han plasmado en una ·nonna la respuesta legal al caso, pero aún ellos, han carecido de una d e 
bida explicación sobre el asunto. Por ejempl?· el Código ?ivi_l Alemán contiene una dispos: 
ción que se debe considerar arbitraria; menciona que el termino para oponerce a la invasi • 

,l. • 11 b " Y • • on es "antes O inmediatamente después de que .-sta se eve a ca o • a menc,onabamos que n 
es acorde con la realidad esta disposición, pues quien construye una obra, está en la obli ~ 
ción de infonnar de sus intenciones únicamente a las aut~riclades encargadas del control: 
las construcciones, por tanto, es ilógico pretender que aquél que vea invadido su fundo ten e 
la obligación de oponerse a ello antes de que la construcción invasora de inicio. Por su Partga 
decir "inmediatamente después" tan:ibién es ~oco s~guro; para_ el invadido, inmediatamen~ 
después puede ser un período de·veinte o treinta d1as, para el invasor puede acortarse-a .. 
co. Por su parte, el Código Civil Italiano si parece más ajustado ~ las exigencias del casoc•~­
jando un término de tres meses para llevar el reclamo a las autoridades, término que es s~fi­
ciente para que el propietario del funso se de cuenta de lo que ocur~e Y acuda a defender s 
derecho. Además, este Código establece que el pago que debe realizar el propietario d t 
obra al dueflo del fundo es el doble del valor de la faja de terreno invadida, aliviando cone ª 
to la carga del detentador de la tierra de tener que despojarse de una franja de su finca ~s-
sin quererlo. 

, aun 

Por su parte, la inexistencia de una norma semejante a las comentadas en Costa Rica 
conlleva el surgimiento de dos situaciones problemáticas. La primera es la improvisació d ' 
los fallos, por cuanto el Juez no tiene un ligamiento jurídico que lo obligue a actuar d: d. e 
terminado modo, y por ello, se han dado sentencias abiertamente contrarias a los princip· e­
de justicia y equidad. Por otro lado, cuando la resolución ha sido favorable al propietario 

1
~

5 

la edificación, ha hecho falta un fundamento jurídico con base en el cual se adquiera el te e 
no. Nuestro Código Civil especifica cuales son las formas de adquirir la propiedad, siendo ::r 
y estando al margen de ellas la accesión invertida, no se encuentra motivo legal por el cuaÍ 
ese traspaso se de. El fundamento de dicha adquisición podemos hallarlo en el interés social 
de que los actos injus~os ~e demolición no lleguen a darse, y la única manera de que as( sea 
-cuando entre el propietario del terr1>nn y el constructor no ha mediado arreglo-, es invocar 
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una especie de expropiación forzosa de caráct.er privado por parte del edificante y hacia el 
dueño de la tierra. 

Claro está, que con la inclusión de una disposición en nuestro Orden Jurídico, semejan­
te a la Italiana o cuando menos a la Alemana, dichos problemas estarías salvados, y está en 
manos de nuestros legisladores el llevar a cabo tal acto. 
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