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BIBLIOTECA JUDICIAL
“FERNANDO COTO ALBAN'

SERVIDUMBRES PERSONALES DE INTERES COMUNITARIO

La presente investigacion se elaboré como
ponencia dentro del marco del ““Congreso Juridico
Nacional de 1987, que se realiza precisamente al
cumplirse los cien afios de la promulgacion del
Codigo Civil vigente, hecho ocurrido durante la
administracion de don Bernardo Soto y de don
Ascencion Esquivel, en ese entonces Secretario de
Estado en el Despacho de Justicia.

Las bases axiologicas de nuestra preocupa-
cion descansan en los mas puros ideales democra-
ticos y en la existencia de un estado de derecho
que protege los valores sociales y que permite el
desarrollo de iniciativas o proyectos legitimos, en
tanto incorporan los datos que la realidad nos
proporciona, para asi adecuar el valor que procla-
ma la ley. El tema del desfase entre derecho y rea-
lidad nos interesa de manera especial pues esta-
mos convencidos de la presencia de una serie de
necesidades y problemas que la legislacion actual
sobre propiedad y el régimen posesorio vigente no
solucionan y que demandan una serie de limita-
ciones a la propiedad que el articulo 45 de nuestra
Constitucion contempla al referirse a las limitacio-
nes justificadas en “‘una necesidad publica” o para
satisfacer el “interés social”.

Nuestro trabajo versa sobre lo que en doctrina
se ha llamado “la tutela de los intereses de la
comunidad” y dentro de la moderna jurispruden-
cia de intereses la teorfa de la continuidad o del
mantenimiento del statu quo. ‘‘La razén por la
que se protege al poseedor radicaré en la necesidad
de que la vida jurfdica tenga continuidad, que es
un bien por si misma, con independencia de que
tras la situacion de hecho exista o no un derecho
subjetivo. Todo ataque arbitrario a la continui-
dad es un dafio a un interés vital y socialmente
necesario’”.!

FERNANDO COTO MARTEN
Socidlogo

Un breve repaso de nuestra historia colonial
nos sirve para ilustrar la pérdida de continuidad
de nuestra vida jurfdica, pues la presencia de eji-
dos (y tierras comunales que se utilizaban para
pastos y obtencion de lefia) alrededor de los pue-
blos indfgenas y de la ciudad de Cartago hacfa
posible la obtencién de concesiones para el cultivo
por parte del Cabildo (en el caso de los abor(genes)
y de contratos de arrendamiento, en el caso de los
criollos y espafoles. El cultivo de las subsistencias,
la abundancia de recursos naturales y la recreacion
en el mismo ambiente natural fue la constante que
identific6 a nuestra nacionalidad hasta bien entra-
do el siglo XX, cuando, en razon de los procesos
de urbanizaciéon mal planificados y rapidos en que
participan sectores importantes de migrantes de
diversas extracciones espaciales y socioculturales
(que conforman los cinturones periféricos o villas
miserias del Area Metropolitana), se altera todo
este panorama vy se pone en entredicho la ""sobrevi-
vencia’”” hasta el presente de las ordenanzas de
Felipe 11, sobre los lugares aptos para poblar.

La degradacion de importantes recursos natu-
rales y la urbanizacion de zonas fértiles para el cul-
tivo (caso Curridabat) acusa falta de seguimiento a
los criterios que emanaban de estas ordenanzas,
cosa que, aunada al colapso de las normas y valo-
res tradicionales y a la desadaptacion social presen-
te en las zonas marginadas, demanda un uso nove-
doso de la propiedad urbana y de las restantes
dreas no urbanizadas que rodean las principales
ciudades de nuestro pafs.

De acuerdo con un plan de zonificacion, se
han de expropiar, previa indemnizacioén, algunas
fincas para cumplir los cometidos de desarrollo de
areas verdes y centros recreativos que sean una
garantfa para que el joven pueda canalizar construc-

1. DIEZ-PICAZO, Luis y GULL ON, Antonio, Sistema de Derecho Civil, Editorial Tecnos, S.A., Madrid, 1981, Vol. 3,

633 pdginas. Pdg. 115 (La posesion).
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tivamente sus energias, cuestion que en el caso de
los barrios del sur de la capital se hace una reali-

dad con el Parque de la Paz. Ademas hay que con-
signar a la produccion como uno de los fines de la

propiedad urbana, para hacer una realidad en las
ciudades de nuestro pais el proyecto de huertas.

Darle cuerpo a todas estas cuestiones a través
de una Ley General de Servidumbre (que venga a
superar la concepcion de servidumbre individua-
lista y predial que heredamos) y hacerle el campo
a la servidumbre personal, en beneficio de las co-
munidades de vecinos, es uno de los propositos
que alienta el presente estudio, que busca asimis-
mo concebir una serie de limitaciones en bien de
la ecologia, precisamente sobre las propiedades
gue colindan con las Zonas Protectoras, cuyo ‘‘sta-
tus juridico” es insuficiente para garantizar la con-
servacion del agua y la reproducciéon del oxigeno
que necesitan nuestras ciudades. A este respecto,
es patético el caso del Macizo de La Carpintera,
lugar de encanto, de ensuefio y de inspiracion a
las leyendas populares, que ha sido victima del
afdn desmedido por el enriquecimiento a corto
y mediano plazos que inspira a la tendencia mono-
cultivista imperante, que no ve en el bosque la
mejor reserva de rigueza, que con su uso racional e
inversion apropiada nos producirfa mayores bene-
ficios. La declaracion del Parque Nacional La Car-
pintera vendria a prevenir de una vez por todas la
comision de estos hechos que lesionan ““la casa en
comun’,

Los sefiores propietarios han llegado hasta el
colmo de desconocer la existencia de una servi-
dumbre rastica de paso, que desde tiempos inme-
moriales se ha ejercido para permitir el acceso a la
cuspide de la montafia. Ademas, alguno ha preten-
dido reforestar utilizando especies no originarias
de la zona, con lo que la identidad de nuestro
Patrimonio Nacional esté en peligro.

La serie de alusiones a nuestra historia nos sir-
ve para impulsar los supuestos que serviran de base
a la Ley General de Servidumbres en su capitulo
de servidumbres personales de interés comunitario.
A pesar de que las relaciones juridicas (que asegu-
raban en el pasado el ejercicio de estos derechos
humanos) difieren de las que estamos proponiendo
en el presente trabajo, el instituto de la servidum-
bre, tal como lo estamos planteando, cumple con
el imperativo de asumir una ética planetaria ecolo-
gista que funcione como profilictico de la heca-
tombe que se avecina y de la patologia social que
estamos padeciendo. Desde esta perspectiva, los
charrales improductivos y sucios, los lotes vacios y
las riberas de cauces y rfos tendran que ser objeto
de un plan de ordenacién, que consagre los usos
optimos y el correspondiente deslinde predial. La
administracion servird como puente en el traspaso

de estos derechos subjetivos de posesion a |ag
comunidades, quienes, en tanto titulares de las ser-
vidumbres, pondran en accion (en asocio de |3
administracion), los mecanismos que la ley ha
previsto para su constitucion y anotacion en gl
Registro de la Propiedad. Los conceptos de domi-
nio directo, el que tiene el propietario y de domi-
nio util (el que tiene el poseedor) junto a los de
derecho preferente en la planificacion del uso de
los recursos (del propietario) y derecho subsidiario
(el de la comunidad), son importantes instrumen-
tos para fundamentar este ordenamiento. Los prin-
cipios que inspiran a esta nueva estructura socioe-
conémica deben establecerse con toda precision y
claridad, de manera que no se sacrifique el domi-
nio directo ni opere la prescripcion negativa. Se
ha de reconocer el derecho preferente que tiene el
propietario y su libertad para disponer del bien en
la forma que considere conveniente, de acuerdo
con el plan de zonificacion y uso optimo de los
recursos propuestos. En algunos casos, se podran
establecer plazos para la extincion de las servidum-
bres, de comin acuerdo entre las partes o en for-
ma discrecional por la administracion, que con
esto cumplird uno de los fines esenciales del Esta-
do, cual es el de procurar el bienestar de los indi-
viduos y de las comunidades. En esta época de cri-
sis, en que hay escasez de trabajo y es necesario
incrementar la produccién, una de las soluciones
que no exige una inversibn cuantiosa podria ser el
de formar grupos de trabajadores manuales —agri-
colas y de mediana artesania— que utilicen esos
predios que estan inexplotados y que ahora précti-
camente constituyen una riqueza improductiva.
Todas estas reflexiones nos llevan a considerar que
el derecho de propiedad, en su concepcion moder-
na, no puede constituir derecho subjetivo en tener
tierras incultas o inutiles, cuando es posible sacar
de ellas alguna utilidad, sin menoscabo de los dere-
chos del propietario. Menos aun podria permitirse
que los predios sean utilizados irracionalmente, en
perjuicio de la naturaleza y del ambiente.

Para proteger estos derechos de servidumbre,
ya sea contra particulares o contra el propio duefio
del fundo, podré acudirse a la via de los interdic-
tos, dentro de la jurisdiccién agraria. Creemos que
asi podria ser conforme a las leyes vigentes, pero
serfa conveniente disponerlo por regla expresa.

Aunque no estrictamente en el mismo campo
a que nos venimos refiriendo, pero si como refle-
jo de los mismos principios, conviene citar la Ley
nam. 4884, de 4 de noviembre de 1971, que cons-
tituye un avance y que puede servir de pauta. Su
articulo 1 estipula:

"*Se autoriza a las Municipalidades para que
exoneren del pago de impuestos, aquellos lotes
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vacfos que existan en sus respectivas jurisdiccio-
nes y Cuyos propietarios convengan en que sean
temporalmente ocupados y destinados a cam-
pos de juegos infantiles’”.

De igual modo, en la Ley de Construcciones
(nim. 833 del 4 de noviembre de 1949, reformada
por la Ley nim. 1605 del 16 de julio de 1952),
existe una regla que establece una forma de “‘servi-
dumbre” en favor de las ciudades o poblaciones.
De manera que también se encuentran en otras
leyes y en este otro sentido, principios y antece-
dentes que pueden aplicarse y supuestos que se
pueden ampliar para estructurar en forma sistema-
tica las servidumbres personales de interés comuni-
tario. El articulo 22 prescribe:

““Zonas de restriccién. La Iinea limite de
construccion en los predios que por servidum-
bre hacia la ciudad o impuesta por fracciona-
dores, deben dejar zona de jardines o libres
hacia la vida publica, serd fijada por la Munici-
palidad, la que ejercerd una vigilancia para que
en esas no se levanten construcciones que impi-
dan la vista de las fachadas o que las mismas
zonas se destinen a otro uso que el que imponga
la servidumbre respectiva”.

Es importante sefialar que la Ley de Planifica-
cion Urbana obliga a los urbanizadores a reservar
una drea destinada a parque o campo de deportes;
y esto indica una vez mads, que la propiedad priva-
da ha venido cumpliendo ciertos fines de utilidad
pablica, inclusive con implicaciones de trasferen-
cia de dominio que a nadie se le ha ocurrido tildar
de inconstitucionales hasta donde tenemos noticia.

Analizando el indice de la Jurisprudencia
del Tribunal de Casacion sobre Derechos Reales
(1888-1970) del Dr. Juan Luis Arias, se puede
advertir que la Gnica servidumbre de naturaleza
similar a las que estamos sugiriendo es la servi-
dumbre reciproca de pastizaje y abrevadero. En
sentencia del 8 de enero de 1929 se resolvi6:
a) Que como propietario y poseedor del derecho
de la Hacienda El Tempisque, tiene el actor sefior
Sobrado el derecho de cerrarla en cualquiera de las
formas que indica el artfculo 302 del Cédigo Civil,
cesando desde entonces, la servidumbre reciproca
en cuanto a pastizal y abrevadero de los ganados
de las haciendas de crfa en sitios abiertos y colin-
dantes que establecen el articulo 213 de la Ley de
Policia y la Ley del 9 de junio de 1951. *’Ademas
en los resultandos se hace referencia a: debe enten-
derse que la mancomunidad subsiste Gnica y exclu-
sivamente con respecto a pastos y a abrevaderos
mientras los fundos colindantes permanezcan
abiertos, pero dicha mancomunidad en ninguna
forma entrafia la adquisicion de un derecho a per-
Petuidad que llegue hasta el extremo de implicar el

derecho del propietario y poseedor de cerrar sus
predios en la forma en que una ley substantiva le
permite; de modo que !a mancomunidad estable-
cida por el articulo 213 de la Compilacion de las
Leyes de Policfa, cesa desde el primer momento en
que uno de los propietarios colindantes cierra su
predio, en consecuencia, el primer extremo de-
mandado en este juicio es procedente y cabe
declararlo asf”.

Resulta interesante referirse a las indicaciones
que hace la Municipalidad de San José dirigidas a
los propietarios de lotes vacios para que cerquen
y mantengan limpios esos terrenos. Es facil com-
prender el propésito de la Municipalidad, pues se
dirige a evitar que esos predios vacios se conviertan
en refugio o escondite de maleantes, aparte de que
mediante la limpieza mejora el ornato de la ciudad
y se previenen focos de contaminacion. Todo eso
esté bien; pero mediante una legislacion adecuada,
que proteja al propietario, podrfa establecerse el
uso temporal de esos lotes para que los nifios ha-
gan ahi sus juegos en vez de que permanezcan en
las calles y puedan ser lesionados por algin vehicu-
lo 0 que vayan a lugares alejados o inconvenientes,
en mengua del espiritu de vecindad y solidaridad
humana que induce a todos los habitantes del
barrio a cuidar por la seguridad de los menores.

En nuestro barrio, cuando éramos muchachos
de escuela y de colegio, jugdbamos en los lotes
vacios y en los potreros de una finca que empeza-
ba después de la Gltima manzana urbanizada. Dis-
frutdbamos de una especie de servidumbre que
existia de hecho, pues resulta obvio que no habia
sido constituida juridicamente, con respaldo en
alguna ley o por convenio entre los propietarios y
los progenitores de los muchachos del barrio o una
asociacion comunal que los representara. En el
barrio no habfa parque ni plaza, pero felizmente
todo no estaba construido y en aquellos potreros
y en los lotes vacios los muchachos haciamos nues-
tros juegos sin tener que alejarnos del barrio. Esos
predios cumplian una funcién de caricter comuni-
tario y los muchachos no causdbamos perjuicio al
duefio ni a ninguna otra persona.

Nuestra idea es que esas cosas puedan hacerse
con fundamento legal, mediante una ley que tam-
bién establezca suficientes garantias en favor del
propietario, pues se sobreentiende que el uso del
terreno vacio sbélo podré efectuarse en la medida
en que no perjudique los derechos de aquel. Me
cuenta mi madre que el duefio de uno de los lotes
vecinos que usdbamos para nuestros juegos, llegb a
las casas de los muchachos y comunicé a nuestros
padres que no estaba de acuerdo con que se utili-

zara su lote, pues podia constituirse una servidum-
bre.
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A estas alturas de nuestro trabajo, resulta
necesario hacer la siguiente cita del ““Programa
Volvamos a la Tierra” para destacar los escasos
efectos practicos que tuvieron los lineamientos
de polftica social: ‘““Consecuentemente con las
lineas de orientacion filosofica y politica del Pro-
grama de Gobierno, el Plan Nacional de Desarro-
llo 1982-1986 postula para el area social, un con-
junto de acciones que ponen énfasis en la ejecu-
cion de programas y proyectos dirigidos, primor-
dialmente a elevar la condicion social de los costa-
rricenses. Este concepto implica permitir o mejorar
el acceso de los sectores de poblacion mas depri-
midos, por una parte a los bienes de produccion vy,
por otra, a los servicios bdsicos que el estado ha
venido brindando a la poblacion costarricense, con
el objeto de incrementar la calidad de vida. Ambas
se constituyen en condiciones esenciales para
alcanzar una sociedad de democracia econémica y
de justicia social"’.?

Como complemento a nuestra anterior aseve-
racion, podemos afirmar que el nivel de prioridad

Propiedades sobre las que se podrén constituir ser-
vidumbres:

a) Los bienes de propiedad privada del Estado
estin sujetos al régimen de las servidumbres, al
igual si se tratara de bienes de propiedad particu-
lar.

b) Respecto de los bienes de dominio plblico
del Estado, llamados demaniales, también podran
establecerse servidumbres, en favor o en contra.
Dentro de este género de servidumbres se ubica-
rfan las que se establecieran con fines ecologicos o
en beneficio de las comunidades. Por ejemplo,
crear un régimen especial de servidumbres cuando
estd de por medio el interés publico. Esto ya existe
en materia de aguas y en materia de tendido eléc-
trico.

c) Con respecto de terrenos de propiedad
municipal.

d) Sobre fincas o terrenos de propiedad priva-
da.

asignado al objetivo social de recuperar y fomentar
las tradiciones populares dentro de los planes de
desarrollo no es el 6ptimo que las circunstancias
demandan. La misma afirmacién podriamos hacer
en relacion con el objetivo social de elaborar pro-
gramas recreativos que sirvan de profilaxis ante |a
alarma social que el incremento de la criminalidad
ha producido en la opinion publica, alarma que es
excitada por los medios de comunicacion social.

Para la UNESCO, el desarrollo ‘““debe de
entenderse como una serie de procesos que ema-
nan o se nutren de los valores, la experiencia his-
torica y los recursos de una sociedad determina-
da”’. Este concepto nos sirve para comprender aln
més los resultados de una investigacion, que se
desarrolld en 1982 en el area social urbana margi-
nada, Ciudadela 15 de Setiembre, cuya hipotesis
rectora relacionaba el desajuste social juvenil con
una urbanizaciéon rapida y mal planificada y con
un bajo nivel de arraigo de las costumbres tradicio-
nales.

Nuestro trabajo propone el establecimiento de
tres nuevas categorias de servidumbre, seglin sea su
destino:

1) Servidumbre de cultivo.

2) Servidumbre ecolbgica y de ornato.

3) Servidumbre recreativa.

A este respecto resulta ilustrativo citar el ar-
ticulo 3000 del Cdédigo Civil argentino:

"Se pueden constituir servidumbres cual-
quiera que sea la restriccién a la libertad de
otros derechos reales sobre los inmuebles, aun-
que la utilidad sea de mero recreo; pero si ello
no procura alguna ventaja a aquel a cuyo favor
se establece, es de ningln valor".

Si bien nuestro Cédigo Civil no contempla las
servidumbres personales (cosa que si hacen el Co-
digo espafiol y el aleman, no podriamos afirmar
que el régimen costarricense es de ‘‘numerus clau-
sus’’, pues mientras no se atente contra el orden

2. MINISTERIO DE PLANIFICACION NACIONAL Y POLITICA ECONOMICA, Plan Nacional de Desarroilo
1982-1966: “Volvamos a la Tierra™, tomo I: Diagnéstico y estrategia global, pig. 106.

3. ALLENDE, Guillermo, Tratado de las servidumbres, Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 445 pédginas, Pdg. 306.
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publico, se podréan establecer por convenio cuales-
quiera servidumbres personales. Nuestro Codigo
regula las servidumbres legales, las forzosas, las que
se establecen por convenio y las que se constituyen
a través del tiempo y se basan en la tolerancia o
presunto consentimiento del duefio.

Las nuevas servidumbres propuestas son fun-
damentalmente positivas (imponen al duefio del
predio sirviente la obligacion de dejar hacer alguna
cosa o de hacerla por s mismo), si bien en el caso
de las limitaciones por razones ecoldgicas, estamos
en presencia de una de naturaleza negativa (la que
prohfbe al duefio del fundo sirviente hacer algo
que le serfa licito sin la servidumbre, en el enten-
dido claro que se respeten las disposiciones de la
Ley Forestal).

En el desarrollo de nuestro trabajo, hemos
partido fundamentalmente de lo que la intuicién
y la imaginacion han considerado pertinente, de
cara al rescate de nuestros valores y tradiciones.
Sin embargo son dignas de mencionar las criticas
que un sector de la doctrina hace a nuestro plan-
teamiento: ‘A nadie escapa lo retorcido de esta
configuracion, para lo cual la servidumbre se cons-
tituye en favor de una comunidad de personas, que
serian portadoras de un interés general. Este seria
desplazado por el ente publico a los particulares.
Dicha configuracién es por lo demas contraria al
mismo articulo 825, que considera publicos tales
derechos: si son publicos, no pueden ser sino del

ente publico, y, por tanto, los particulares son
usuarios pero no sujetos del derecho”4 A lo ante-
rior cabe apuntar, que la comunidad a que nos re-
ferimos es una comunidad organizada y no indeter-
minada, por lo que puede ser titular de derechos y
accionar, en asocio con la administracion, para de-
fenderlos. Comprendemos que en la actualidad las
comunidades de vecinos se encuentran desorgani-
zadas: esto implica entablar un proceso de desa-
rrollo comunitario que remate en la conformacion

‘de una conciencia colectiva. La institucion de la

plaza publica y cultural nos puede servir de instru-
mento para establecer el contacto popular y el en-
rolamiento en las tareas productivas, de ornato y
de promocion ambiental. De igual forma, la cons-
titucion de mercados o ferias de ciudadanos es
un importante mecanismo para el logro de nuestro
objetivo: satisfacer las necesidades de los habitan-
tes de la ciudad. A ellos podran acudir los grupos
de productores y los artesanos, quienes intercam-
biardn sus productos teniendo en mira el desarro-
llo de una economia consuntiva realizada por
personas no dedicadas profesionalmente a la activi-
dad mercantil.

Para terminar, debo puntualizar, que nuestra
estrategia y enfoque desemboca en la postulacion
de estimulos al propietario del fundo sirviente en
forma de exenciones tributarias y otros, que ven-
gan a contrarrestar la carga de imposiciones que la
administracion usa aplicar, teniendo en mira la
consecucion de sus fines.
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