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DIRECCIOM D ACUEDUCTOS

. ASUNTO: Informacion de conmeptos.y.gﬁﬁﬁshﬁa%mmﬂmdamites para constituir derechos
de servidumbres y adquirir lotes por parte de las ASADAS

En atencion al documento DAR: 2008-710, nos permitimos sefalar los conceptos y
desarrollo del tema, de acuerdo a la especialidad y funciones de este Departamento.

TRAMITES Y CONCEPTOS DE ADQUISICION DE TERRENOS

Y CONSTITUCION DE
DERECHOS DE SERVIDUMBRES.

I. Definicion de Servidumbre

exclusividad del uso y goce del bien al propietario, no obstante que sigue siendo duefio de
la nuda propiedad. En otras palabras, afecta su exclusividad.

Para efectos practicos en el caso de AyA, podemos decir que las servidumbres son
limitaciones impuestas a un predio en beneficio de otro, quedando destinada |a franja de

do sirviente: el inmueble sobre el cual se Impone el derecho de servidumbre, o sea es

el que sufre la servidumbre. Para el duefio del predio sirviente implica una limitacion
parcial al derecho de propiedad




Fundo dominante: Es la finca que tiene a favor la servidumbre o sea el que la disfruta. En
el caso de AyA o de |a ASADA, es posible constituir la servidumbre a favor del Sistema de
Acueducto o del Sistema de Alcantarillado Sanitario. Lo anterior, porque en las
servidumbres administrativas no se exige el fundo dominante como predio en sentido
estricto, sino que basta el interés publico para constituirla.

Plazo: por tiempo indefinido o por el que indique en la escritura.

Requisitos registrales para las servidumbres.

La servidumbre se constituye mediante escritura publica. Los requisitos registrales
se adjuntan en un anexo, el cual es un documento de la pagina del registro

[Il. Tipos de Servidumbres

El Cédigo Civil regula en forma general las servidumbres, no establece una cantidad de

tipos de servidumbres, ni las describe. No obstante por la actividad de |a [nstitucion, es
importante indicar algunos tipos.

También es relevante sefalar algunas de las caracteristicas, como son las aparentes vy
las no aparentes, las positivas y negativas

Aparentes: son aquellas que son de facil observacion, como por ejemplo las de paso, si
existe un trillo asfaltado o con lastre, o simplemente como camino, cercado,

servidumbres eléctricas aéreas, porque se observa el tendido eléctrico, las
torres. También cuando se ve expuesta la tuberia.

No aparentes:estan las que no se observan a través de los sentidos, como las
subterraneas, ej. la tuberia esta enterrada.

Positivas: imponen al duefio del predio sirviente la ob

ligacion de dejar hacer alguna
cosa o hacerla por si mismo.

Negativas:  Le prohibe al duefio del fundo sirviente hacer algo que seria licito si no
existiese la servidumbre.

Forzosa: Se realiza mediante el tramite de expropiacion.

La expropiacion tiene sy fundamento en el derecho publico,
el Estado y sus instituciones adquieren bienes inmuebles o derechos,
iniciando con la declaratoria de interés pliblico, con fundamento en [a Ley de
Expropiaciones, y amparado al articulo 45 de Ia Constitucién Politica.

mediante |la cual

Dicha Ley de Expropiaciones establece todo un procedimiento
via administrativa, cuando el propietario acepta |a indemnizacién, como
también cuando hay que acudir a la via judicial, cuando asi se exige por
estar en alguno de los Supuestos que se indican en Ia Ley.

tanto en |a
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La expropiacion se justifica por cuanto el derecho de propiec_lad no es
absoluto.  Por el contrario, |la propiedad privada por su funcioén social, /|
tambien debe satisfacer las necesidades colectivas e intereses publicgs. h

Desde este punto de vista, la expropiacion no altera el régimen general de la
propiedad, es consustancial con él, pues cuando por un interés publico se
ilﬁpone un sacrificio al expropiado, éste se debe minimizar mediante la
compensacion que recibe con un valor econémico equivalente al bien
expropiado. La indemnizacion corre a cargo de todos los administrados, a

.

través del sistema tributario, al ser tomada de los fondos publicos.

En nuestro ordenamiento juridico, la disposicién del acto administrativo en
donde se decrete la expropiacion debe ser motivado, declarando el interés
publico del bien que se pretende expropiar, y su correspondiente

indemnizaciéon.  Dicho acto administrativo en el caso de AyA, lo realiza la
Junta Directiva.

Es asi como la expropiacién cumple un dobe rol: como una potestad
Irrenunciable del Estado, y como una garantia del administrado frente a Ia
supresion de su derecho de propiedad, a cambio de una indemnizacion.

Voluntaria:  Cuando el propietario esta dispuesto a donar, o acepta el monto de
indemnizacion, y no existen impedimentos legales para que este venda el
inmueble, procediendose a suscribir la escritura de constitucién del derecho
de servidumbre, se conoce como servidumbre voluntaria.

Con relacién al AyA tenemos los siguientes tipos de servidumbres que interesan:

Servidumbre subterranea:
»evidumbre subterranea:

Denominada asi, porque por la franja de servidumbre se instala
usualmente va enterrada, salvo en algunos casos en razén de topografia u otros aspectos
tecnicos, la linea de conduccién esta a descubierto en algun tramo. La servidumbre

subterranea conlleva la de Pase, para poder realizar el mantenimiento o inspeccién
respectiva.

la tuberja, que

Servidumbre eléctrica:




lll. Cuando se inscribe una servidumbre a nombre de AyA?

N

Al respecto se transcriben al

puede apreciar con detalle e procedimiento en el tema XI.
servidumbres y terrenos para obras de acueductos

Una servidumbre se inscribe a nombre de AyA, cuando ha sido necesario iniciar el
tramite de expropiacién en via administrativa o judicial por parte de AyA.

Lo anterior, se inicia a solicitud de los Directores Regionales de la Institucion
cuando se refiere a un sistema de acueducto o alcantarillado de AyA.

También a solicitud del Director de Acueductos Rurales, cuando el propietario se ha
mostrado renuente a constituir la servidumbre con la ASADA.

En este caso el Director de Acueductos Rurales remite la totalidad de la
informacion, solicitando la constitucion del derecho de servidumbre, el cual debe
contener los documentos que se sefialan a continuacion; dado que sin ellos, por

razones de legalidad, no se puede avanzar con el tramite fundamentado en la Ley
de-Expropiaciones.

Plano de la servidumbre elaborado por el Departamento de Topografia de la
Direccion de Estudios v Proyectos. Plano catastrado de la servidumbre en el caso
de que la finca que se va a afectar no cuente con plano.

Si el plano no ha sido elaborado por AyA, el Departamento de Topografia a solicitud
del DAR, debera rendir un informe sobre el plano, si se ajusta o no a la realidad, a
lo que hay en el campo, segun replanteo.

Avaltio realizado por el Departamento de Avaltios de Ia Direccién de Estudios y
Proyectos.

Justificacion técnica elaborada por el Ingeniero Civil encargado del Proyecto, que
contenga como minimo, indicacion del proyecto, las razones fundamentadas por
las cuales se requiere que el AyA realice el tramite, datos registrales del bien

iInmueble que se necesita afectar, mencion del plano, y cualquier otro aspecto
técnico relevante.

Recibo del depésito realizado en |a cuenta de AyA, por parte de |a ASADA, del
monto correspondiente a indemnizacién.

gunos articulos del Reglamento de Avallios donde se
Tramites para expropiar

IV. Cuando se inscribe una servidumbre a nombre de la ASADA?

Por lo general se inscriben las servidumbres a nombre de |a ASADA, porque es Ia
ASADA con la direccion, supervision y asesoramiento de la Direccion de
Acueductos Rurales y la Asesoria Legal Comunal, que es el Area Especializada de
la Direccion Juridica facultada para brindar dicho asesoramiento, la que realiza los
tramites con el propietario para constituir el derecho de servidumbre.



Ademas la ASADA con sus propios recursos, con ocasion del servicio que .cobra,
procede a pagarle al propietario registral el derecho de servidumbre, o bien, el
propietario manifiesta su deseo de donar, sin que medie indemnizacion.

V. Tramite del Topdégrafo ante el INVU

Es recomendable consultar al Departamento de Topografia.

VI. Tramite del Topografo ante el Registro Nacional

Es recomendable consultarle al Departamento de Topografia de la Direccion de
Estudios y Proyectos. ,

VII. Datos para ingresar al Registro Nacional para hacer un estudio registral de
una propiedad.

La pagina web de internet del Registro Nacional donde se pueden consultar las
propiedad y sus propietarios es la siguiente:

http:/fwww.registronacionai.go.cr/rnbkinmuebles/inmuebles.htm
Dicha pagina tiene las siguientes opciones:

Consulta del Diario (si tiene las citas de inscripcion, tomo y asiento)
Por nimero de Finca o Concesién

Por nombre Fisico o Nombre Juridico
Por nimero de Identificacion (nimero de cédula o nimero de cédula juridica en
caso de sociedades).

Condominios por Nombre

Gravamenes e Hipotecas

Valores de Fincas

Historia de Fincas

Informacion Posesoria y Titulacion de
Concesiones Maritimo Terrestre

Indice de Fincas en Tomos por Nimero de Finca. (propiedades que
asignado numero de Folio Real

vivienda campesina

no tienen

Como complemento se anexa documento del Registro Publico, donde se indica con
detalle el procedimiento de iIngreso.



VIl.Como se puede hacer un estudio registral de una propiedad.

Un estudio registral se puede hacer con los datos que le suministre el propietario o
el Topagrafo, o en su caso el Ingeniero encargado del Proyecto.

Es importante, revisar en el estudio registral, los gravamenes que tenga la
propiedad, como servidumbres, hipotecas, demandas, limitaciones, y cua[esqung’ra
otras anotaciones. Es importante verificar sj el propietario ha fallecido. También
hacer los estudios histéricos en caso de anotaciones y gravamenes, para ver a
que se refieren con detalle y asi estar al tanto de las consecuencias juridicas, de
modo que permita tomar las decisiones acertadas.

. Tramites a seguir para donacién de propiedades de otras instituciones al

AyA.

Las Instituciones del Estado, en su mayoria no estan expresamente autorizadas
para donar terrenos.

Desde este punto de vista, en el supuesto de que un terreno sea propiedad de una
Institucion o de una municipalidad, es necesario que ademas de los acuerdos de
ambas instituciones que hayan cumplido las formalidades y requisitos del tramite
de expropiacion, también se necesita que se elabore y se remita a la Asamblea

Legislativa un Proyecto de Ley que autorice a donar a la Institucién que es
propietaria del bien inmueble. '

En el caso del IDA, por lo general requiere indemnizacion para la formalizacion,
ademas de indemnizar al poseedor, también es necesario cubrir los costos de
inspeccién de parte de funcionarios del IDA y los honorarios de notario externo Es
pertinente aclarar que dependiendo de donde esté ubicada la propiedad, que
limites o limitaciones tiene, y la forma en que lo adquirio el IDA, se puede o no

formalizar el traspaso previo acto de adjudicacion por parte del IDA, o sélo suscribir
convenio.

En cuanto a propiedades que estén ubicadas en zona declarada reserva indigena,
se deben realizar ciertos tramites: No obstante recientemente, se envié al CONA|
una consulta, con el fin de tener mayor informacién al respecto.

Entre otros documentos se ha gestionado lo siguiente:

a) Plano catastrado el cual lo visa el CONAI, ademas del visado municipal, y
cualquier otro que solicite el Catastro Nacional.
b) Autorizacién del CONA

c) Autorizacion de la Asociacién de la reserva indigena.
Suscribir convenio, en el caso de que se otorgue la autorizacion.

obras de acueductos.

Este tema, es recomendable que se

le consulte al Area de Notariado de |
Direccién Juridica.



X,

Tramites para expropiar servidumbres y terrenos para obras de acueductos.

El Reglamento de avallios de AyA, publicado en el Diario Oficial La Gaceta, N° 160
del 23 de agosto de 1993, y sus reformas establece lo siguiente:

“Articulo 4.- En los tramites de adquisicion de lotes, servidumbres, y cualquier
derecho patrimonial, se aplicara la Ley de Expropiaciones N° 6313 del 4 de enero
de 1979, aplicable en la especie al AyA por expreso mandato del Articulo 4 de |a
Ley 6622 del 27 de agosto de 1981, publicada en el Diario Oficial La Gaceta N 178
del 17-9-1981.

Articulo 15.- La Divisién, u Oficina Regional que tenga a cargo el estudio o
gjecucion de la obra o del Proyecto o las investigaciones, sometera a consideracion
de la Gerencia la factibilidad técnica y ecandmica del mismo, a efectos de que se
le otorgue la aprobacién para continuar con los tramites técnicos y legales para
adquirir los terrenos y servidumbres y otros bienes o derechos patrimoniales.

Articulo 16.- La Divisidn encargada del Proyecto o interesada en la adquisicion de
terrenos, servidumbres, posesion temporal: pago de dafos, indemnizaciéon o
reservas de dotaciones de aguas para el sistema correspondiente, o indemnizacion
de cualesquiera otros bienes patrimoniales, su valoracién, vy posterior
administracién de los sistemas, debera de cumplir con las siguientes exigencias:

1 - Aprobado el Proyecto por la Gerencia, la Divisién u Oficinal Regional
interesada, solicitara:

A) Al Departamento de Disefo |a elaboracion de los planos de las obras,
aspectos técnicos y normativos, asi como |a determinacion de los
caudales de aguas requeridos para el proyecto.

B) Al Departamento de Recursos Hidricos que efectue los tramites de Reserva
de la dotacién de agua requerida para el proyecto o comunidad. Coadyuve
con las diligencias necesarias para garantizar la cantidad y calidad de las
aguas una vez obtenidas, y definir en e campo cualquier conflicto futuro,
cuando se tenga la administracion de las mismas. Asi como la asesoria
técnica hidrolagica, meteorolégica y geoldgica necesaria durante la
ejecucion del proyecto o administracion del sistema.

C) A la Division de Calidad de Agua, que determine la calidad de agua y los
tratamientos que eventualmente deberan realizarse, asi como cualquier otro
aspecto técnico que consideren oportuno, para evitar la contaminacion 0
alteracién  de los cursos de agua o en el futuro, cuando se encuentre en
operacion el sistema.

CH) Al Departamento de Cuencas Hidrograficas que defina las zonas y acciones

de proteccion o de amortiguamiento que se requieran para la proteccion de
las fuentes, acuiferos.

D) Al Departamento de Topografia la elaboracion de los Planos Maestros y

catastrados de [otes y servidumbres y su eventual replanteo o
amojonamiento.



aprobado por la Gerencia y demostrar que existe contenido presupu.esta_rlo
para las indemnizaciones y enviar la informacion basica del propietario,
poseedor, y los respectivos planos maestros, de servidumbres y catastrados
de lotes. Asimismo, remitira con la solicitud certificacion expedida por la
Divisién de Contabilidad y Presupuesto, en donde se indique que se dispone
del contenido presupuestario suficiente para cubrir los gastos de Ia
respectiva indemnizacion, la que obligatoriamente debera de contar en el
exprediente del Departamento de Expropiaciones, de previo a presentar ante
la Junta Directiva el Proyecto de declaratoria de interés y utlidad ptblicade la
adquisicién y aprobacion del avalio.

G) Una vez adquirida la posesion o |a propiedad de los terrenos, servidumbres,
derechos sobre el agua u bienes patrimoniales, cada Divisién u oficina
Regional, en representacion del Instituto, debera adoptar todas las medidas
necesarias para la Administracion, conservacion, limpieza y proteccion del
patrimonio Institucional bajo su administracion y tutela; realizando con la
mayor diligencia, realizando todos los actos necesarios para su deslinde,
amojonamiento, cercamiento de lotes, limpieza....

Articulo 20.- Cuando se requiera la adquisicion de terrenos, servidumbres en forma
temporal o permanente, indemnizacion de concesiones de agua, pago de dafios o
cualquier otro derecho patrimonial, para proyectos administrados por las
Organizaciones de Acueductos Rurales, si la financiacion del proyecto no autoriza
el pago de tales extremos; la comunidad interesada, por medio del Departamento
de Fomento y Educacién de |a Division de Obras por Administracion, deberan de
solicitar que se adquieran dichos bienes.  Para tal efecto, ese Departamento
solicitara el criterio Técnico de Unidad de Ingenieria y establecida el area de
afectacion solicitarg al Depto. de Topografia que proceda a levantar los planos
correspondientes y al Departamento de Recursos Hidricos que proceda con las
reservas de aguas.

El Departamento de Fomento de Educacién solicitara |a adquisicion respectiva,
remitiendo al efecto al Departamento de Expropiaciones, los planos y demas
informacion para que proceda a la respectiva adquisicién, caso de dotacién de
caudales de agua, cumpliran las exigencias que establece este Reglamento.

En todos los casos las comunidades interesadas deberan suministrar las citas de
inscripcion del inmueble, planos, nombre, calidades vy direccion del propietario, asi
como garantizar la existencia del dinero para el pago de la respectiva
indemnizacién. Sumas que deberan depositar en Ia cuenta del AyA para que
ingrese al Presupuesto de Terrenos y Servidumbres de la Division de Obras por
Administracién: sumas que comprendan indemnizacion plenaria, y cualesquiera
ofra suma que se fije en caso de proceso judicial.

No se gestionara ninguna diligencia de adquisicion mientras no se tengan los

La Gerencia Financiera a solicitud de la Division de Obras
asignara dentro del presupuesto de “terrenos y servid
presupuesto anual necesario para las respectivas adquis
anualmente proyectara las sumas

comunidades con ese fin. Lo anterior
los fondos, existan las autorizaciones
diligencias de avallios por expropiacion,

por Administracion, le
umbres y dafios” el
iciones, para lo cual
que eventualmente podran depositar las
con el fin de lograr que cuando se depositen
presupuestarias necesarias para iniciar las




Articulo 23.- Lograda la informacion que antecede y realizados los estudios c;le
Registro y Catastro, se procedera a realizar los tramites previos asi como el avaltio
correspondiente.  Paralelamente se solicitara certificacion pormenorizada al

Registro Plblico, tanto de la Propiedad como de gravamenes; anotaciones,
personerias, planos, etc.

Articulo 31.- El Departamento de Expropiaciones de la Divisién Juridica elaborara y
elevara a la Gerencia, para que someta a consideracion de la Junta Directia: el
proyecto de acuerdo de declaratoria de utlidad publica y necesidad social, asi como
aprobacion del avallio vy autorizacién para que la Gerencia otorgue la escritura en
caso de que el administrado acepte el avallio, o en su caso proceda a instaurar las
diligencias de avalio por expropiacion, ante el Juez de lo Contencioso
Administrativo y Civil de Hacienda correspondiente.

Articulo 32.- Emitido el acuerdo por la Junta Directiva, se remitira al Departamento
de Expropiaciones de la Division Juridica, para que proceda con la notificacion y la
publicacion en los casos que corresponda.

Articulo 33.- El Departamento de Expropiaciones requerira al propietario o a quien
corresponda, mediante notificacion personal o telegrafica, para que manifieste al
término de ocho dias habiles siguiente a la notificacion, si acepta o no el avaltio y si

esta anuente a otorgar la respectiva  escritura por el precio del avalio fijado
administrativamente. ..

Articulo 34.- Lograda la inscripcién del terreno o servidumbre en el Registro Publico
a nombre del Instituto, el Notario responsable, remitira para su custodia __ el primer
testimonio de escritura de adquisiciéndel terreno o servidumbre y le anexara el
respectivo plano . Asimismo remitira copia de dichos documentos al Departamento
de Expropiaciones, Departamento de Topografia, a la Divisién Ejecutora del

Proyecto, asi como la Division u oficina Regional que le corresponde |la
administracion del sistema o acueducto. “.

Xll. Procedimiento a seguir cuando se trata de propiedades para obras de
acueductos sin inscribir por los propietarios.

En el caso de una propiedad sin inscribir, el duefio debe demostrar mediante
documento idéneo ser propietario de la finca sin inscribir, como por ejemplo
mediante declaracion jurada, ademas documento de la Delegacion del lugar, de
que ha poseido en forma quieta publica y pacifica el bien.

Si el AyA necesita un lote o el terreno sin inscribir, este tiene
catastrado o realizar el AyA el plano catastrado del lote de interés.
indicar que el Registro Pliblico inscribe a nombre de AYA los terreno
inscribir, que le son traspasados por el propietario duefio de la finca s

que tener plano
Es importante
$ en fincas sin
in_inscribir.

SEn el caso de servidumbres, en terrenos sin

‘ : : | inscribir, estas no las Inscribe gl
"+ Registro Publico, por o que es recomendable qu

€ se ubiquen en terrenos inscritos,




Todos los puntos anteriores, es recomendable que se amplie con el Area Legal de
Sistemas Comunales, por ser el area especialista en materia de ASADAS.

No omito indicar que los siguientes asuntos, no son parte de la competencia o
especialidad de este Departamento, por lo que se recomienda para una mejor explicacion,
se coordine con otras areas legales y técnicos, seglin corresponda.

Cc./

Desarrolladores de Proyectos Urbanisticos.

Requisitos para el otorgamiento de Cartas de Disponibilidad de agua para
viviendas de interés social.

Procedimientos para inscripcion de las ASADAS en el Registro de Asociaciones.
Andlisis general de los Estatutos para las ASADAS (modificaciones realizadas) y
Delimitacion de las zonas de proteccion del Recurso Hidrico (art. 48 del
Reglamento de las ASADAS).

Tramite del Notario ante el Registro Publico para inscribir propiedades para obras
de acueductos.

Tramite del Topografo ante el INVU
Tramite del Topografo ante el Registro Nacional

Lic. Manuel de Jesds Urefia Rofas — Direceion Acueductos Rurales f/
Lic. Rodolfo Lizano — Director Jduridico

Liccla, Sonia Guevara — Asesorfa Legal Comunal
Area Capacitacion y Fortalecimiento del DAR
Expediente
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