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1.1 RESUMEN.

La servidumbre necesaria, es un derecho real arraigado desde el derecho romano, ya
que este le da derecho al duefio de una propiedad sin acceso directo a la via publica a transitar
por predios vecinos. Cuando hablamos de servidumbre necesaria hablamos de todos aquellos
tipos de servidumbre que son indispensables para el desarrollo de las sociedades, siendo la
mas importante la servidumbre de transito. En este trabajo se pretende indagar y explorar en
la evolucion historica de este derecho, desde las primeras sociedades, la sociedad romana, la
edad media, hasta la actualidad y su incorporacion en las diferentes legislaciones en la
actualidad de nuestro pais. En esta investigacion se pretende los diferentes modos de
constituir servidumbre ya sea por titulo, prescripcion o ley y las condiciones necesarias para
que se otorgue, principalmente su necesidad, la indemnizacion y menor gravamen.
Pretendemos analizar la naturaleza juridica de la servidumbre necesaria, como el gravamen
que limita al predio sirviente, en beneficio del predio dominante, también las caracteristicas
esenciales: accesoriedad, indivisibilidad y perpetuidad, es importante mencionar que la
servidumbre puede extinguir por diversas causas como la consolidacion o el desuso, por lo
tanto es necesario la formalizacion y el registro para su valides es de vital importancia, porque
al estar registrado segun los establecido en nuestra legislacion civil, es una garantia frente a
terceros. Es muy necesario el equilibrio de derechos de los propietarios de ambos
propietarios, para asi garantizar el acceso a la via publica, sin tener tanta afectacion, y causar
demasiados perjuicios al predio sirviente. El trabajo concluye subrayando la relevancia de
las servidumbres mas necesarias especificamente la de transito en nuestro pais, donde muchas

propiedades carecen de acceso directo a caminos o vias publicos. Se enfatiza la necesidad de



una correcta aplicacion de la ley y se formulan recomendaciones para fortalecer el marco
legal y promover la resolucion pacifica de conflictos, o por medio de ley, para que todas las
personas tengan derecho al libre transito, contribuyendo asi al desarrollo sostenible y

equitativo del pais.

Palabras Clave: Servidumbre de Transito; Derecho Real; Predio Dominante; Predio

Sirviente; Codigo Civil.



1.2 ABSTRACT.

The necessary easement is a real right rooted in Roman law, as it grants the owner of
a property without direct access to the public road the right to pass through neighboring lands.
When we talk about necessary easement, we refer to all those types of easements that are
essential for the development of societies, with the most important being the easement of
transit. This work aims to investigate and explore the historical evolution of this right, from
the early societies, Roman society, the Middle Ages, to the present day and its incorporation
into the different legislations currently in our country. This research aims to cover the
different ways of constituting an easement, whether by title, prescription, or law, and the
necessary conditions for it to be granted, primarily its necessity, compensation, and lesser
burden. We intend to analyze the legal nature of the necessary easement, as the burden that
limits the servant estate for the benefit of the dominant estate, as well as its essential
characteristics: accessory, indivisibility, and perpetuity. It is important to mention that the
easement can be extinguished for various reasons such as consolidation or disuse; therefore,
formalization and registration for its validity are of vital importance, because being registered
according to what is established in our civil legislation serves as a guarantee against third
parties. It is very necessary to maintain a balance of rights for the owners of both estates, in
order to ensure access to the public way without causing too much detriment and excessive
harm to the servant estate. The work concludes by highlighting the relevance of the most
necessary easements, specifically the right of way in our country, where many properties lack
direct access to roads or public ways. It emphasizes the need for proper application of the

law and makes recommendations to strengthen the legal framework and promote peaceful



resolution of conflicts, either through law, so that all people have the right to free movement,

thus contributing to the sustainable and equitable development of the country.

Keywords: Right of Way; Real Right; Dominant Estate; Servient Estate; Civil Code.



1.3 INTRODUCCION.

En el presente trabajo pretendo dar a conocer los diferentes tipos de Servidumbre,
principalmente las mds necesarias en nuestra sociedad salvadorena, cuales son sus
soluciones, y formas de poder resolver cuando no es voluntaria, pero si necesarias de la
misma forma las voluntarias, ya que la servidumbre es un derecho necesario, para el
desarrollo de las comunidades, en este sentido, la servidumbre tiene que ser un derecho
fundamental, recordando también que la servidumbre de transito constituye un elemento
esencial en el ambito del derecho civil, y es una de las mas necesarias para el desarrollo de
las comunidades, al facilitar el acceso a propiedades, familias o comunidades, que carecen
de conexion directa con vias publicas. Este derecho real no solo garantiza la movilidad y el
uso eficiente de los terrenos, sino que también juega un papel crucial en la proteccion de los
derechos de propiedad, promoviendo la equidad y la justicia en las relaciones entre
propietarios de terrenos adyacentes, como también el valor de las propiedades se ve afectado
al no tener un acceso. En el contexto salvadorefio, la regulacion de la servidumbre de transito
se encuentra contemplada en el Codigo Civil, que establece las disposiciones necesarias para
su constitucion, ejercicio y extincion, este tema es de vital importancia en nuestro pais, ya
que se esta dando un crecimiento urbano y expansion de la infraestructura, demandan un
analisis profundo de las normativas que rigen el acceso a las vias publicas. La falta de un
acceso adecuado, hablese de acceso de via publica, cableado eléctrico, agua potable etc.,
puede resultar en conflictos legales y en la limitacién del desarrollo de propiedades,
afectando no solo a los propietarios, sino también a la comunidad en general. Por lo tanto, es
imperativo comprender las implicaciones legales y practicas de la servidumbre de transito,

asi como su evolucidn historica y su aplicacion en la actualidad.



Esta investigacion tiene como objetivo proporcionar un analisis exhaustivo de las
servidumbres necesarias en El Salvador, explorando su marco legal, su impacto en la
propiedad y las dindmicas sociales que la rodean. A través de una revision critica de la
legislacion vigente y de la jurisprudencia relevante, se busca ofrecer una vision integral que
beneficie a académicos, profesionales del derecho y ciudadanos interesados en el

entendimiento de este importante derecho real.



1.4. OBJETIVOS

1.4.1. Objetivo General:

Investigar y comprender el marco juridico y los principios que regulan la servidumbre
necesaria en El Salvador, con énfasis en su definicion, establecimiento, ejercicio y valoracion

social.

Evaluar el impacto de la regulacion de la servidumbre necesaria en la garantia del
acceso a los predios, promoviendo un equilibrio entre los derechos de los propietarios y la

proteccion del interés colectivo, conforme a las normativas vigentes y la jurisprudencia

aplicable

1.4.2. Objetivos Especifico:

Analizar los principios y disposiciones legales que regulan la servidumbre necesaria
en El Salvador, considerando su definicion, requisitos y formas de constitucion, conforme a

lo establecido en el Codigo Civil y jurisprudencia vigente

Evaluar las implicaciones juridicas y sociales de la servidumbre necesaria en la
adecuada promocion del acceso y uso de los predios, garantizando el equilibrio entre los
derechos del predio dominante y el predio sirviente en el marco del ordenamiento juridico

salvadoreno



1.5. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION.

Investigar los diferentes tipos de servidumbre necesarias como las de transito,
acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias, en El Salvador, ya que es de vital importancia
y justificable por diversos factores, se justifica principalmente por la necesidad de brindar,
garantizar y facilitar el acceso a propiedades como vias publicas, energia eléctrica, agua
potable, etc., investigar las servidumbre necesarias como derecho real, ayudara a conocer y
entender que la servidumbre de transito es la base que permite que el propietario de un terreno
determinado que no tiene acceso directo a una via publica pueda mediante la figura del
derecho de transito tener acceso a una via publica o tener un camino por medio de terrenos
vecinales para tener paso a dicha via, asi como la servidumbre para el paso de energia

eléctrica, agua potable y otros.

Para las personas conocedoras del derecho, como abogados, notarios y estudiantes,
puedan entender a fondo las servidumbres necesarias, ya que es fundamental para conocer su
regulacion juridica y asimismo dar asesoria legal de forma eficiente a sus clientes, ya que
hay situaciones donde es necesaria una servidumbre y el duefio del predio sirviente no quiere
dar o permitir la servidumbre, presenta oposicion de una u otra manera, es aca donde se busca
dar una solucion viable al problema, de esa forma que todas las operaciones cumplan con la
ley salvadorefia; teniendo en cuenta que a lo largo del tiempo la regulacion y tramitacion de
la servidumbre puede ser cambiante ya que las leyes y decretos del cuerpo normativo

salvadorefio son cambiantes con el tiempo segun la necesidad social.

La presente investigacion constata sobre las servidumbres necesarias garantizando
que tanto los estudiantes, profesionales del derecho como ciudadanos salvadorefios estén al

conocimiento de lo establecido y los cambios en la legislacion salvadoreiia.



Investigar las servidumbres necesarias en El salvador, es necesario para garantizar la
seguridad juridica de tener acceso adecuado y oportuno a la via publica, a la energia eléctrica
y al agua potable y de esa forma evitar conflictos, y proteger los derechos de propiedad, esta
investigacion tiene la finalidad de beneficiar de forma enriquecedora intelectualmente a todo
aquel estudiante de derecho, como todo profesional del derecho, ciudadanos, instituciones o
todo aquel amante del derecho salvadorefio el conocer e identificar la normativa juridica

viable, eficiente, solida y equitativa del derecho de la servidumbre.



CAPITULO: 1 MARCO

HISTORICO.
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2. HISTORIA DE LA SERVIDUMBRE

2.1. Las Servidumbres desde sus origenes.

El ser humano desde el principio de la historia, se movilizaba para realizar diferentes
actividades como la caza o la recoleccion, siendo con el pasar del tiempo necesarios los
caminos para regresar a la ubicacion donde vivian o se situaban, también por ser un ser social,
necesitaba de caminos para comunicarse con otras comunidades, ya fuese para hacer
comercio o para llevar mensajes entre comunidades, podriamos decir que los caminos fueron

una base fundamental para el desarrollo de las primeras sociedades.

Actualmente la regulacion de las servidumbres tiene muchos de los principios con los
que naci6 esta figura en el Derecho Romano. ! ya que muchos de los codigos surgidos en la

historia tienen su base en este.

2.1.1. Las servidumbres en el derecho Romano

La servidumbre tiene sus origenes juridicos en el derecho romano y a través
de los siglos ha ido evolucionando y ha ido adaptandose en cada época de la historia a las
necesidades sociales y econdmicas que surgian, ya que en los primeros codigos civiles se
refleja la importancia, como herramienta legal para garantizar el acceso y la movilidad,
construyendo al bienestar de las sociedades y la proteccion de los derechos de la propiedad

de cada individuo.

Servidumbre, en el derecho romano, las servidumbres eran derechos reales que

permitian a un propietario (predio dominante) utilizar la propiedad de otro (predio sirviente)

I Derechos Reales de Eleodoro Romero Roma
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de una manera especifica. Las servidumbres se clasificaban en personales y prediales, siendo

las prediales las méas relevantes para el concepto de servidumbre de transito.

2.2. Servidumbres de Transito:

estas servidumbres permitian el paso a través de un terreno ajeno, facilitando el acceso
a caminos publicos o a otros recursos. Eran esenciales en un contexto agricola y rural, donde

la movilidad y el acceso a mercados eran cruciales para la subsistencia.

2.2.1. Legislacién Romana: La Ley de las Doce Tablas %:

Uno de los primeros codigos legales de Roma, ya contemplaba aspectos relacionados

con las servidumbres, estableciendo principios que perdurarian en el tiempo.

Segun lo que establecian las disposiciones de "Las XII Tablas", se especifica que, si
un terreno tiene una servidumbre de via, debe dejarse un camino de ocho pies de ancho si es
recto y de diez y seis pies si es tortuoso. Esta regulacion muestra un intento de balancear los
derechos del propietario del predio dominante (quien necesita el acceso) y del predio sirviente

(quien cede el uso de su terreno).

Obligaciones del Predio Sirviente: El propietario del terreno que sufre la servidumbre
tiene la obligacion de mantener el camino libre y accesible. Si el camino no esta despejado,
el titular de la servidumbre tiene el derecho de pasar por donde desee sobre los terrenos
sujetos a ella. Esto implica que el propietario del predio sirviente no solo debe permitir el

paso, sino que también debe asegurarse de que el acceso sea funcional.

2 Armo Quisbert, Derecho Romano, las XII Tablas 450. Ac.
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Limitaciones y Responsabilidades: Aunque se otorgan derechos al titular de la
servidumbre, también existen limitaciones. El uso del derecho de paso debe ser razonable y

no debe causar un dafo excesivo al predio sirviente.

Secularizacion del Derecho: La inclusion de la servidumbre de transito en "Las XII
Tablas" también marca un paso hacia la secularizacion del derecho romano. Antes de este
codigo, el derecho estaba fuertemente ligado a la religion y a la interpretacion de los
Pontifices. Con "Las XII Tablas", se establece un sistema mas laico y accesible, donde las
normas son claras y aplicables a todos los ciudadanos, independientemente de su estatus

social.

Este codigo no solo establece normas claras para el uso de la propiedad, sino que
también refleja un cambio significativo hacia un sistema legal mas secular y accesible, que

sienta las bases para el desarrollo del derecho en las sociedades posteriores.

2.2.2. Codigo Napoleénico: 3

La codificacion del derecho civil en el siglo XIX, especialmente a través del Codigo
Napoleonico de 1804, consolidé y sistematizo las servidumbres, incluyendo la servidumbre
de transito. Este cdodigo influyé en muchos sistemas juridicos de América Latina,

estableciendo principios que aun se aplican hoy en dia.

3 Cédigo Frances de 1804
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El Cédigo Napoleodnico fue fundamental en la sistematizacion del derecho civil en
Europa y en muchas colonias. Introdujo una clara clasificacion de las servidumbres y

establecid normas sobre su constitucion, ejercicio y extincion.

Este codigo definio la servidumbre de transito como un derecho que permite al
propietario de un predio dominante pasar a través de un predio sirviente. Establecio que la
servidumbre debia ser inscrita en el registro de la propiedad para ser oponible a terceros, un

principio que se ha adoptado en muchas legislaciones modernas.

2.2.3. En la legislacion latinoamericana:

La influencia del Cédigo Napolednico se extendié a América Latina, “donde muchos
paises adoptaron codigos civiles que regulaban las servidumbres. En estos contextos, la
servidumbre de transito se convirtié en un mecanismo legal esencial para garantizar el acceso

a propiedades que, de otro modo, estarian aisladas.

2.2.4. En la legislacion salvadoreifia.

En muchos paises, la servidumbre de transito se encuentra regulada en los codigos
civiles, que establecen las condiciones y procedimientos para su constitucion y ejercicio. En
El Salvador, por ejemplo, el Codigo Civil regula las servidumbres en sus articulos
especificos®, proporcionando un marco legal que protege tanto a los propietarios de predios

dominantes como a los de predios sirvientes.

* Derechos Reales de Eleodoro Romero Roma
3 Cédigo Civil Salvadorerio del art. 822 en delante
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En paises como El Salvador, la servidumbre de transito esta regulada en el Codigo
Civil, que establece las condiciones bajo las cuales se puede constituir, asi como los derechos

y obligaciones de las partes involucradas.

Esto incluye la necesidad de indemnizacion al propietario del predio sirviente y la
posibilidad de exoneracién de la servidumbre si el predio dominante adquiere acceso

alternativo.

2.3. Evolucion del Derecho de la Servidumbre.

2.3.1. Derecho Romano:

En el contexto del derecho romano, las servidumbres eran derechos reales que
permitian a un propietario de un predio (predio dominante) ejercer ciertos usos sobre otro
predio (predio sirviente). Este sistema se dividia en servidumbres personales y prediales. Las
servidumbres personales, como el usufructo, otorgaban derechos a individuos especificos,

mientras que las servidumbres prediales eran inherentes a los predios y no a las personas.

Gayo, un jurista romano, es fundamental en la descripcion de estas figuras en sus
Instituciones, donde establece que las servidumbres son derechos que deben ser ejercidos
sobre propiedades ajenas, lo que implica que deben existir entre propietarios distintos. Este
principio es crucial, ya que establece la naturaleza de la servidumbre como un derecho que

limita la propiedad del predio sirviente en beneficio del predio dominante.
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2.3.2. Cdodigo Civil Francés (1804):

La Revolucion Francesa suprimié las servidumbres personales y consolido las
servidumbres prediales como derechos reales independientes. Este enfoque fue adoptado por

muchos codigos civiles en el mundo occidental®.

La Revolucion Francesa trajo consigo cambios significativos en la estructura legal,
incluyendo la regulacion de las servidumbres. E1 Cédigo Civil Francés, promulgado en 1804,
elimind las servidumbres personales y consolid6 las servidumbres prediales como derechos
reales independientes. Este cambio reflej6 un enfoque mas moderno y liberal hacia la
propiedad y los derechos reales, permitiendo que las servidumbres se constituyeran de

manera mas flexible y adaptativa a las necesidades de los propietarios.

Este cddigo ha influido en muchos sistemas legales contemporaneos, estableciendo
un modelo que enfatiza la autonomia de la voluntad de las partes en la creacion de
servidumbres, asi como la necesidad de que estas sean registradas para su oponibilidad frente

a terceros.

2.3.3. Desarrollo en el Derecho Comparado:

A lo largo del siglo XIX y XX, diferentes paises comenzaron a adaptar las normas
sobre servidumbres a sus contextos legales y sociales, incorporando principios de autonomia
privada y la necesidad de satisfacer intereses comunitarios’. en contraposicién a las

servidumbres convencionales que dependen del acuerdo entre partes.

6 Cédigo Civil Francés. (1804). Recuperado de (sitio web oficial del gobierno francés o
biblioteca juridica).

7 Kummerow, H. (1969). La autonomia privada en la creacion de servidumbres. Revista de
Derecho Privado.
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Kummerow es un autor destacado que analiza cémo la autonomia privada ha
permitido la creacion de servidumbres en contextos modernos, enfatizando que la voluntad
de las partes es fundamental, pero también debe considerarse el impacto en la comunidad y

el entorno.

2.3.4. Derecho Moderno:

En el derecho moderno, se ha puesto un énfasis considerable en las servidumbres
legales, que son aquellas que deben constituirse porque la ley impone tal obligacion. Estas
servidumbres tienen como fin satisfacer intereses de la comunidad, como el acceso a caminos
o servicios publicos. Este enfoque ha llevado a una mayor regulacion y control sobre como
se constituyen y ejercen las servidumbres, buscando un equilibrio entre los derechos

individuales y el bienestar colectivo.

Biondo Biondi ha escrito extensamente sobre la evolucion de las servidumbres en el
contexto del derecho moderno, argumentando que, aunque las servidumbres son derechos
reales, su naturaleza y aplicacion deben adaptarse a las realidades sociales y econdmicas

contemporaneas®.

2.3.5. Incorporacion de la Servidumbre de Transito en las Codificaciones de

Latinoamérica.

La servidumbre de transito ha sido un elemento fundamental en las codificaciones de
derecho civil en América Latina, permitiendo a los propietarios de terrenos sin acceso a vias

publicas garantizar su derecho de paso. Cada pais ha adaptado esta figura a su contexto legal

¢ Biondo Biondi, A. (1978). La evolucion de las servidumbres en el derecho moderno.
Analisis Juridico, 10(1), 67-89
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y social, reflejando la importancia de la regulacion del acceso a la propiedad en el desarrollo

de las legislaciones civiles’.

Este trabajo pretende ofrecer una vision critica sobre como las servidumbres han

evolucionado en el contexto del derecho contemporaneo.

La inclusion de la servidumbre de transito en los codigos civiles de la region no solo
responde a la necesidad de facilitar el acceso a la propiedad, sino que también busca
promover el desarrollo econémico y social, asegurando que todos los ciudadanos tengan la

posibilidad de acceder a los servicios y recursos necesarios para su bienestar.

2.3.6. Codigo Civil Argentino (1869):

Redactado por Juan Bautista Alberdi, fue promulgado en 1869 y se considera uno de
los pilares del derecho civil en Argentina. En su articulo 1002, se establece que la
servidumbre de transito permite a un propietario acceder a un camino publico a través de
terrenos vecinos. Esta disposicion es fundamental para garantizar el derecho de acceso a la
propiedad, especialmente en areas rurales donde los terrenos pueden estar aislados. Alberdi,

influenciado por el derecho francés y la necesidad de un marco legal. '

2.3.7. Codigo Civil Chileno (1855):

Redactado por Andrés Bello, fue promulgado en 1855 y es considerado uno de los
mas completos de la region. En los articulos 877 y 878, se regula la servidumbre de transito,

permitiendo que los propietarios de predios que no tienen salida a la via publica puedan

° Biondo Biondi, A. (1978). La evolucion de las servidumbres en el derecho moderno.
Analisis Juridico, 10(1), 67-89.

10" Alberdi, J. B. (1869). Cédigo Civil Argentino. Buenos Aires: Imprenta de la Nacion.
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establecer un derecho de paso a través de terrenos vecinos. Bello, al igual que Alberdi, se
inspir6 en el derecho romano y en la necesidad de un sistema legal que promoviera la
propiedad y el desarrollo social. La inclusioén de la servidumbre de transito en este codigo

refleja la importancia de garantizar el acceso a la propiedad como un derecho fundamental'!.

2.3.8. Codigo Civil Mexicano (1928):

Que ha sido objeto de diversas reformas desde su promulgacion en 1928, incluye la
servidumbre de transito en sus articulos 1031 a 1035. Esta regulacion establece las
condiciones bajo las cuales se puede constituir una servidumbre de transito, asi como los
derechos y obligaciones de las partes involucradas. La servidumbre de transito en México es
esencial para asegurar que los propietarios de terrenos sin acceso a vias publicas puedan
ejercer su derecho a la propiedad de manera efectiva. La legislacion mexicana ha
evolucionado para adaptarse a las necesidades sociales y econdmicas del pais, y la

servidumbre de trénsito es un reflejo de esta adaptacion'?,

2.3.9. Caédigo Civil Ecuatoriano (1970):

Promulgado en 1970, regula la servidumbre de transito en los articulos 1031 a 1035.
Esta legislacion permite a los propietarios de terrenos sin acceso a vias publicas establecer
derechos de paso, asegurando asi que puedan acceder a sus propiedades y a los servicios

publicos.

T Bello, A. (1855). Codigo Civil de Chile. Santiago: Imprenta del Gobierno.
2Cédigo Civil para el Distrito Federal (1928). Cédigo Civil Mexicano. México: Secretaria
de Gobernacion.
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La servidumbre de transito en Ecuador es crucial para el desarrollo rural y urbano, ya
que muchas comunidades dependen de caminos que atraviesan terrenos privados para

acceder a mercados y servicios basicos.

La regulacién de esta figura en el codigo ecuatoriano refleja un compromiso con el
desarrollo social y econdémico del pais'>.

2.3.10. Cédigo Civil de El Salvador (1960):

promulgado en 1960, regula la servidumbre de transito en los articulos 824 a 839.

Esta normativa establece las condiciones y derechos relacionados con el acceso a

predios, permitiendo que los propietarios de terrenos sin salida a la via publica puedan

establecer derechos de paso.

La servidumbre de transito es especialmente relevante en el contexto salvadorefio,

donde muchas propiedades rurales carecen de acceso directo a caminos publicos.

La inclusion de esta figura en el codigo civil es un reconocimiento de la importancia
del acceso a la propiedad como un derecho fundamental y un motor para el desarrollo

econdmico.
2.4. Leyes Comparadas y Diferencias

2.4.1. Comparacion con el Codigo Civil de Espaiia:

En el Codigo Civil Espafiol en su articulado 530: define la servidumbre como un
gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio,

en el caso del Codigo Civil Salvadoreno en su articulo 822, lo expresa de la misma forma,

13 cédigo Civil Ecuatoriano (1970). Cédigo Civil de Ecuador. Quito: Imprenta Nacional
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salvo que, con algunos matices, estableciendo que la servidumbre predial o simplemente
servidumbre es un gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distinto

dueno.

2.4.2. Diferencias de ambos codigos:

En el Codigo Civil Espanol en su articulo 537 establece que las servidumbres
continuas y aparentes se adquieren en virtud de titulo, o por la prescripcion de vente afios,
pero en el Codigo Civil de nuestra Legislacion Salvadoreia en su articulo 884, regula que las
servidumbres continuas y aparentes pueden adquiriese también por titulo, solo que con la

unica regla diferente de que es por prescripcion de diez afos.

2.4.3. Derecho Internacional:

La materia de las servidumbres ha ampliado su campo de aplicacion y sus principios
tienen vigencia en el dmbito del Derecho Internacional, como "limitaciones a la soberania

territorial de los Estados".
2.4.4. En el Derecho Internacional Publico encontramos que existen:
Servidumbres internacionales activas, por la que un Estado puede ejercer ciertos

derechos territoriales sobre el territorio de otro Estado, quien tiene a su vez el deber de tolerar.

Servidumbres internacionales pasivas, que consisten en que el Estado territorial esta
obligado a abstenerse del ejercicio de su supremacia territorial en todo o en parte, por

determinados hechos de otros Estados o de otros sujetos del Derecho Internacional.

La fuente de estas servidumbres es, generalmente, los tratados y convenciones

internacionales.
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Algunas de estas servidumbres pasivas, sin embargo, son de Derecho internacional
comun; por ejemplo, la abstencion de cambiar el curso de las aguas de un rio, el soportar

emisiones radiofonicas y otras mas (Gargollo, 2019).

2.4.5. Origenes del Derecho de Servidumbre en El Salvador.

El derecho de servidumbre en El Salvador es un reflejo de la evolucion del derecho
civil, con influencias del derecho romano y adaptaciones a la realidad local a través del
Coadigo Civil. La obra de autores clasicos y contemporaneos, asi como la jurisprudencia, han
contribuido a la comprension y aplicacion de este derecho, asegurando que se mantenga
como un mecanismo vital para el acceso a la propiedad y la resolucion de conflictos en el

ambito civil.

2.4.6. Influencia del Derecho Romano: El concepto de servidumbre tiene sus raices
en el derecho romano, donde se definia como un derecho real que permitia a un propietario
de un predio (predio dominante) ejercer ciertos derechos sobre el predio de otro (predio
sirviente). Este principio se ha mantenido en las legislaciones modernas, incluyendo la de El
Salvador. Segln el jurista romano Gayo, las servidumbres eran derechos que limitaban la

propiedad del predio sirviente en beneficio del predio dominante'®,

2.4.7. Codigo Civil de El Salvador: El Codigo Civil de El Salvador, promulgado en
1860, es la principal fuente normativa que regula las servidumbres en el pais. Este codigo se
inspira en el Codigo Civil francés y en otras legislaciones latinoamericanas, estableciendo un

marco claro para la creacion, ejercicio y extincion de las servidumbres.

" Gayo. Instituciones. Ediciones de la Universidad de Salamanca, 1995
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Los articulos que abordan especificamente las servidumbres se encuentran en el

Titulo X, que va del Articulo 824 en adelante'’.

2.5. Doctrina y Autores Clasicos: Autores como Alessandri y Somarriva han sido
fundamentales en la interpretacion y andlisis de las servidumbres en el contexto
latinoamericano. Alessandri (Alessandri Rodriguez J., 1974), en su obra, destaca la
naturaleza de la servidumbre de transito como un derecho que permite el acceso a

propiedades que carecen de comunicacion directa con vias publicas.

2.5.1. Jurisprudencia: La jurisprudencia también ha jugado un papel crucial en la
interpretacion del derecho de servidumbre en El Salvador. Sentencias como la 15-2011D-C
de la Camara de la Segunda Seccion del Centro han establecido precedentes sobre la

aplicacion de las servidumbres, especialmente en casos de servidumbre de transito'®.

Sentencia con referencia 15-2011-D-C, de la Camara de la Segunda Seccion del
Centro, con residencia en el Municipio de Cojutepeque, Departamento de Cuscatlan a las tres
horas con quince minutos del dia once de octubre del afio dos mil once, en la cual fue
interpuesta por el licenciado Edis Guandique como representante judicial de la sefiora Irma
Duran contra la sentencia emitida en primera instancia a las diez horas del dia veinte de julio
del dos mil once, por el Juez de lo Civil del mismo distrito en un proceso de declaratoria de

obstruccion de servidumbre de transito, suscitada contra la sefiora Rosa Morales.

El licenciado Guandique expresa que la sentencia del Juez de lo Civil carece de

fundamento pues en un primer lugar se presentaron pruebas que a la propiedad de la sefiora

s Codigo Civil de El Salvador. De las Servidumbres. Articulos 824-1395.
16 Sentencia 15-2011-D-C, Cémara de la Segunda Seccion del Centro, El Salvador.
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Irma le corresponde una servidumbre de transido de dos metros de ancho por cuarenta de
largo que da hacia la calle principal de San Ramoén y también se presentaron pruebas de que
esta habia sido obstaculizada por el predio sirviente en este caso la sefiora Rosa por una parte

de su pared; la cual se tuvo probada por la escritura ptblica y unas pruebas testimoniales.

De la cual el juez en ninglin momento desestimo esos hechos, y tampoco afirmo los
hechos de la contraparte, presentando de manera arbitraria un fallo en el que se desestimaba
su pretension. Contra esto la Camara menciono en su Considerando IV independientemente
de la decision que haya tomado el Juez de Primera Instancia que, aunque en la escritura
publica de la sefiora Irma Duran esta marginada con la servidumbre de transito, en la de la
contraparte, no se encontraba marginada, por lo tanto no hay servidumbre legalmente
establecida; de lo cual dice la Camara que la accion de la sefiora Irma Duran no es la idonea
pues no se puede restablecer algo que no se ha constituido; sin embargo le reconoce el
derecho de servidumbre de transito a la sefiora Irma Duran por la situacion de

incomunicacion que se encuentra su hogar.

Por lo tanto, la Camara fallo: que se revocaba la sentencia del Juez de Primera
Instancia; y que se dejaba libre de obstaculos el derecho de la sefiora Irma Duran para
promover un juicio para que se declara la existencia de una servidumbre de transito a su

favor.

2.5.2. Estudios Contemporaneos: Investigaciones recientes han abordado la

servidumbre de transito como un derecho real esencial en la legislacion salvadorena. Estos
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estudios enfatizan la importancia de garantizar el acceso a propiedades y la necesidad de un

marco legal que prevenga conflictos entre propietarios!’.

2.5.3. Evolucion y Aplicacién Actual: La servidumbre de transito ha evolucionado
a lo largo del tiempo, adaptandose a las necesidades sociales y legales de cada pais. En el
contexto de El Salvador, su regulacion se encuentra en el Codigo Civil, especificamente en
los articulos que van del 824 al 1395, donde se establece su naturaleza y condiciones de

ejercicio.

2.5.4. Historia y Regulacion Inicial: La servidumbre de transito ha existido desde
tiempos antiguos como un mecanismo legal que permite a un propietario de un terreno sin

acceso directo a una via publica obtener el derecho de paso a través de terrenos vecinos.

Esta figura ha sido fundamental para garantizar el acceso a propiedades y facilitar la

comunicacion entre ellas.

Reformas y Adaptaciones: A lo largo del tiempo, el Codigo Civil salvadorefio ha sido

objeto de diversas reformas para adaptarse a las necesidades cambiantes de la sociedad.

Recientemente, la Asamblea Legislativa ha iniciado un proceso de andlisis para
incorporar nuevas normativas que reflejen la realidad actual, lo que incluye la revision de la

servidumbre de transito.

2.5.5. Condiciones de Ejercicio: La servidumbre de transito se considera una
servidumbre discontinua, ya que requiere un hecho actual del hombre para su ejercicio. Esto

significa que el propietario del predio dominante debe solicitar el uso del camino, y el

17 Martinez, R. La Servidumbre de Tréansito en El Salvador: Un Andlisis Juridico. Revista
de Derecho, 2020.
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propietario del predio sirviente estd obligado a permitirlo, siempre que se indemnice

adecuadamente.
2.6. ACUEDUCTO

2.6.1. En el derecho Romano

Esta servidumbre ya fue conocida durante el Derecho Romano como servitus
aquaeductus o aquae ducendae (conduccion de agua) que autorizaba a extraer agua del fundo
sirviente hacia el fundo dominante. Debia hacerse por medio de acequias o tubos, pero no

por obras de mamposteria.

El agua es un recurso escaso e imprescindible, por lo tanto, es logica la imposicion
de esta servidumbre en favor de quien carece de este elemento vital. Es una servidumbre
forzosa, aparente y continua y en caso de duda, se considera real, o sea, en beneficio del
inmueble, y con carga sobre el otro inmueble, y no de sus titulares. Esto tltimo significa que
cualquiera sea el titular gozara de este derecho sobre el otro inmueble, y en el caso del titular
del predio sirviente aun cuando el duefio fallezca o transfiera la propiedad, el nuevo duefio

debera seguir soportando la servidumbre.

2.6.2. En Latinoamérica
La servidumbre, que consiste en ingresar las aguas ajenas a un inmueble propio,

basandose esencialmente en el Codigo de Chile's.

El beneficiario de esta servidumbre es cualquier heredad, terreno construido o no, que

necesita del agua, y carezca de ella, para el cultivo, terrenos sembrados (sementeras) o para

'8 Cédigo Civil Chileno
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los pastos, o los pueblos que carezcan de ella para el uso cotidiano de sus habitantes, o una
industria. En todos los casos el beneficiario del acueducto deberd abonar una indemnizacion
justa. Esta indemnizacion comprende el valor por el uso del terreno por donde pase el
acueducto, y ademas un metro de ancho (o mas si lo convinieran las partes o lo establezca el

juez por necesidad) a ambos lados de ese terreno en todo su largo, mas un diez por ciento.

Las aguas que comprende son las de uso publico, las aguas corrientes concedidas por
el Estado, las extraidas del suelo por vias artificiales, las que viertan naturalmente y las de

receptaculos o canales de particulares, con concesion de su derecho de disposicion.

Cuando se requiera, es obligacion del titular del predio sirviente permitir el ingreso
de los encargados de realizar tareas de limpieza y reparacion del acueducto, su inspeccion y

cuidado.

Si otra persona quiere abrir un nuevo acueducto en la heredad que ya tiene uno
establecido para su goce, puede ser obligado a usar ese mismo, salvo que demuestre que lo
perjudica. El nuevo titular de la servidumbre debera abonar el valor del suelo y el espacio

lateral.

Si el titular de la servidumbre de acueducto desea mayor volumen de agua debera
abonar los perjuicios al predio sirviente. El predio sirviente debera tolerar que se alce o rebaje
su terreno y que se tome de €l tierra o arena, a efectos de que el acueducto cumpla su funcion.
Ademas, debe abstenerse de convertir el acueducto descubierto en subterraneo o viceversa.
Lo que si puede el titular del predio sirviente si no perjudica al dominante es usar las aguas

del acueducto descubierto.
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2.7. DESAGUE.

La servidumbre de desagiie ha evolucionado a lo largo de la historia, adaptandose a
las necesidades y cambios en la gestion del agua. Desde su regulacion en el Codigo Civil, ha
sido un elemento clave para garantizar el correcto funcionamiento de las redes de
saneamiento y evitar inundaciones. La servidumbre de desagiiec se ha convertido en un
derecho real que permite a un propietario utilizar la infraestructura de otro para evacuar
aguas, evitando dafios y conflictos entre propiedades. Su regulacion y proteccién son
fundamentales para la convivencia armonica entre propietarios y para el mantenimiento de

un entorno urbano saludable.

2.8. ELECTRICA.

La historia de la servidumbre de electricidad se remonta a la necesidad de conectar
fincas a la red eléctrica de una localidad. Con el tiempo, se han establecido regulaciones y
leyes que permiten la instalacion de lineas eléctricas en propiedades privadas, siempre que
se cumplan ciertas condiciones y se respete la propiedad del propietario del predio sirviente.
Estas servidumbres son consideradas limitaciones al derecho de propiedad y pueden ser de

utilidad publica, como la necesidad de llevar luz eléctrica a un poblado cercano.

La Ley de Constitucion de Servidumbres para obras de electrificacion nacional,
publicada en abril de 1997', es un ejemplo de cémo se han regulado las servidumbres

eléctricas en el contexto de la electrificacion nacional en Colombia. Esta ley establece que

*La Ley de Constitucion de Servidumbres para obras de electrificacion nacional, publicada
en abril de 1997



29

las entidades publicas o prestadoras de servicios publicos pueden utilizar areas de propiedad

privada para instalar y mantener la infraestructura necesaria para el suministro eléctrico.

En Peru, la servidumbre administrativa en la industria de electricidad se ha estudiado
y regulado, destacando su impacto en la poblacion y su funcionamiento en el marco del

sistema de limitacion de la propiedad privada.

En El Salvador con La Ley de constitucion de servidumbres para las obras de
electrificacion Nacional de noviembre de 1997, es la mas conocida en nuestro pais y fue la

que denoto un cambio fundamental en acercar la energia eléctrica a los hogares salvadorefios.

La historia de la servidumbre de electricidad es un reflejo de la evolucion de la
infraestructura eléctrica y la necesidad de conectar fincas a la red eléctrica, adaptdndose a las

demandas y regulaciones del tiempo.

2.9. VISTA.

La servidumbre de vista tiene sus raices en la antigiiedad, donde instituciones
similares a la servidumbre comenzaron a formarse. En la antigua ciudad-estado griega de
Esparta, el estatus de los ilotas se parecia al de los siervos medievales. En el siglo 111 d.C., el
Imperio Romano enfrent6 una escasez de mano de obra, lo que llevd a la creacion de
arrendatarios que actuaban como siervos en lugar de esclavos. El emperador Constantino
promulgo leyes en el afio 332 d.C. que restringieron los derechos de los coloni, marcando el
comienzo de la servidumbre medieval en Europa. La servidumbre como sistema proporcion6
la mayor parte del trabajo agricola durante la Edad Media, y su historia se remonta a la

desintegracion del Imperio carolingio alrededor del siglo X.
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2.10. AGUAS LLUVIAS

La historia de la servidumbre de aguas pluviales se remonta a la evolucion de la
legislacion civil y la necesidad de gestionar el recurso hidrico de manera eficiente. A lo largo
de la historia, se han establecido diferentes tipos de servidumbres para permitir el paso de
aguas residuales o excedentes a través de terrenos de diferentes propietarios. Estas
servidumbres han sido fundamentales para el manejo del agua en areas donde el acceso es

limitado o donde el agua debe ser transportado a través de terrenos de diferentes propietarios.

La regulacion de estas servidumbres ha evolucionado con el tiempo, adaptdndose a
las necesidades y cambios en la sociedad. La servidumbre de aguas pluviales, por ejemplo,
permite el paso de aguas residuales o excedentes a través de un terreno ajeno, y es esencial

para el manejo eficiente del agua y la proteccion del medio ambiente.

La reforma del Codigo Civil en 2025 ha introducido nuevas disposiciones que afectan
las servidumbres de agua, lo que puede impactar la gestion de recursos hidricos. Es crucial
para los propietarios de terrenos conocer y gestionar correctamente estas servidumbres para

proteger sus derechos y asegurar un uso sostenible del recurso hidrico.



CAPITULO II: MARCO

TEORICO
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En este capitulo se pretende desarrollar el marco teorico, arraigado en la doctrina
juridica, lo plasmado en la legislacion salvadoreia, que no solo tiene una vision patrimonial,
sino también una funcidn social que busca garantizar el bienestar de las personas al facilitar
su movilidad y acceso a servicios esenciales. Las servidumbres de transito, acueducto,
desagiie, luz, vista, aguas lluvias, se erigen como un mecanismo legal que permite a los
propietarios de terrenos sin acceso directo a caminos publicos, o cualquier otro servicio util
para el desarrollo comunitario y social obtener el derecho de transito a través de propiedades
vecinas, asegurando asi la proteccion del nucleo familiar y promoviendo la cohesion social

en las comunidades.

3. FUNDAMENTOS TEORICOS DOCTRINALES DEL DERECHO DE

SERVIDUMBRE.

3.1.1. Teoria de la Propiedad:

Esta teoria aborda la naturaleza y los derechos asociados a la propiedad. En el
contexto de la servidumbre de transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias, se
examina coémo los derechos de un propietario sobre su terreno pueden verse limitados por los
derechos de otro propietario que necesita acceso. La teoria de la propiedad ayuda a entender

el equilibrio entre el derecho de uso y disfrute de la propiedad y la necesidad de acceso.

John Locke: Su teoria del derecho a la propiedad se basa en la idea de que la propiedad

es un derecho natural.

Hugo Grocio: Considerado uno de los padres del derecho internacional, también

abord¢ la propiedad en su obra.
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3.1.2. Teoria del Gravamen:

Esta teoria se centra en la idea de que una servidumbre actia como un gravamen sobre
el predio sirviente, imponiendo una carga que beneficia al predio dominante. Se analiza coémo
este gravamen se establece, se ejerce y se extingue, asi como las implicaciones legales y

practicas que conlleva.

César de la Vega: Ha escrito sobre la naturaleza de las servidumbres y su impacto en

la propiedad.

Joaquin V. Gonzélez: En su obra sobre derechos reales, aborda el concepto de

gravamen.

3.1.3Teoria del Interés Publico:

Esta teoria sostiene que las leyes y regulaciones deben reflejar y proteger el interés

publico.

En el caso de la servidumbre de transito, se puede argumentar que garantizar el acceso
a vias publicas es fundamental para el desarrollo social y econdmico, y que la legislacion

debe adaptarse para satisfacer estas necesidades.

Roscoe Pound: Un jurista estadounidense que promovi6 la idea de que el derecho

debe servir al interés publico.

Karl Marx: Aunque su enfoque es mas amplio, su critica al derecho burgués también

toca el tema del interés publico.

Esta teoria sostiene que las leyes deben reflejar y proteger el interés general de la

sociedad.
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3.1.4. Teoria de la Negociacion y Resolucion de Conflictos:

Esta teoria se centra en los métodos de resolucion de disputas y la importancia de la
negociacion en la gestion de conflictos relacionados con la servidumbre de transito. Se
exploran enfoques como la mediacién y el arbitraje, que pueden facilitar acuerdos entre

partes en conflicto y evitar litigios prolongados.

Esta teoria se centra en los métodos de resolucion de disputas y la importancia de la
negociacion en la gestion de conflictos. Se exploran enfoques como la mediacion y el

arbitraje.

3.1.5. Teoria del Derecho Real:

Esta teoria se ocupa de los derechos reales, que son aquellos que otorgan a su titular

un poder directo sobre una cosa.

La servidumbre de transito se clasifica como un derecho real, y esta teoria ayuda a
entender su naturaleza, caracteristicas y como se diferencia de otros derechos, como los

derechos personales.

Esta teoria se ocupa de los derechos reales, que son aquellos que otorgan a su titular
un poder directo sobre una cosa. La servidumbre de transito se clasifica como un derecho

real.

3.1.6. Teoria de la Equidad:

Esta teoria se enfoca en la justicia y la equidad en la aplicacion de la ley. En el
contexto de la servidumbre de transito, se puede analizar como las decisiones judiciales y las
regulaciones pueden ser influenciadas por consideraciones de equidad, especialmente en

casos donde los derechos de acceso son disputados.
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Esta teoria se enfoca en la justicia y la equidad en la aplicacion de la ley. Se analiza
como las decisiones judiciales pueden ser influenciadas por consideraciones de equidad,

especialmente en casos de disputas sobre derechos de acceso.

3.2. Caracteristicas de la Servidumbre:

La servidumbre posee un conjunto de caracteristicas que le brindan caracter legal, que
limitan sus condiciones, y evidencian la importancia de tal elemento legal sefialando con

claridad el periodo del tiempo en el cual la servidumbre mantendr4 su vigencia.

3.2.1. Derecho real por excelencia:

Napoles, (2011) explica: El caracter de derecho real por excelencia de la servidumbre
fija las limitaciones del predio sirviente a favor del predio dominante credndose por
consecuencia un vinculo juridico a partir del cual el predio dominante se impone el predio

sirviente

Es un derecho real sobre cosa ajena: La servidumbre es un derecho ““sobre cosa ajena”
porque indiscutiblemente los fundos han de pertenecer a propietarios distintos en razon del
principio nemini res sua servit. De alli que se admite la extincion de la servidumbre por
confusion, o mas precisamente “consolidacion” de derechos, entre el propietario de los
fundos dominante y sirviente (Kummerow, 1969). Dicho principio, afirmado por la
jurisprudencia romana, enuncia la imposibilidad juridica de que una servidumbre pueda
surgir y subsistir entre fundos pertenecientes al mismo propietario. En realidad, ello se
extiende a todos los derechos reales sobre cosa ajena (Biondo Biondi, 1978). Solo seria
admisible una servidumbre para el mismo propietario, cuando ello no sea absurdo, pues

presente un sentido practico y juridico.



36

3.2.2. La servidumbre es un derecho accesorio:

Benitez, (2010) expone: La servidumbre predial impide el goce de los derechos de
los propietarios, al someterlo a una voluntad ajena a la suya y eliminar cualquier posibilidad
de realizar los actos juridicos que por ley le pertenecen. Dado que existe una unién
indisoluble a los predios sin que exista posibilidad de llevar a cabo actos juridicos tales como
sesion, donacion, venta, hipoteca u otros alternos, los cuales estan subordinados a un criterio
juridico y econdmico como consecuencia de las posibilidades de brindar valor a la propiedad

o restarselo.

3.2.3. La servidumbre es predial:

Se declara que la servidumbre es predial como consecuencia que la misma solamente
puede ser constituida sobre predios, existiendo de forma obligatoria dos tipos de predios el
dominante, el cual se beneficia del gravamen y el sirviente el cual lo asimila, es de destacar

que no existe necesidad de que dos predios sean vecinos para que se establezca servidumbre.

3.2.4. La servidumbre es util:

Se declara que la servidumbre es ttil debido a que es un elemento legal necesario e
imprescindible que garantiza el desarrollo econdmico y social, priorizando las necesidades y
requerimientos colectivos por encima de los intereses individuales, siendo la herramienta

legal que permite el desarrollo y crecimiento de la sociedad.

3.2.5. La servidumbre es perpetua:

Por naturaleza la servidumbre se perpetiia por la prolongada existencia de sus fondos,
los cuales dan respuesta a necesidades permanentes, que no responden a una necesidad

individual sino a una necesidad colectiva que se perpetua.
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3.2.6. La servidumbre es indivisible:

Se plantea la indivisibilidad de la servidumbre dado el caso en el que son varios los
titulares de la finca dominante o beneficiadas existiendo un total derecho por parte de los
mismos a ejercer la servidumbre, del mismo modo en caso de ser varios los titulares del
predio sirviente es decir el que sufre el gravamen todos tienen la obligatoriedad de tolerar la

intromision ajena sin que exista una division a partir de cuotas o responsabilidades.

La servidumbre es "indivisible" (Biondo Biondi, 1978), por lo que la utilidad del
predio dominante no puede ser fraccionada. Si el predio dominante es adquirido por varios
sujetos y se divide en parcelas, cada nuevo propietario puede beneficiarse de la servidumbre

activa por entero.

3.2.7. Debe aportar una ventaja al predio dominante:

Es imprescindible que la servidumbre sea util al predio dominante del contrario el
establecimiento de gravamen no tendria objeto por lo que es necesario que se establezca una

ventaja del predio dominante que no sobrepase la utilidad de la servidumbre.

3.2.8. Tiene caracter inmobiliario:

La servidumbre abarca solamente heredades, fundos, fincas, casas, haciendas y
edificios no existiendo ninguna posibilidad de servidumbre mas alld de los elementos

inmobiliarios anteriormente expuestos.

3.2.9. Es una limitacion del derecho comun de propiedad:

Por tanto, se considera un estado "excepcional" de la propiedad, y por tal no se
presume su constitucion y existencia, sino que debe probarse. La existencia de la servidumbre

precisa de una utilidad o ventaja actual o posible. Su ejercicio debe adaptarse al objeto para
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el cual fue establecido, de la forma que resulte menos gravosa para el fundo sirviente. En
caso de conflictos la interpretacion debe favorecer en lo posible al fundo sirviente. Su
"inherencia" proscribe la enajenacion total o parcial de la misma separadamente del fundo,
se transmite necesariamente con la transmision del predio dominante o sirviente

(Gorrondona, 1999).

El principio de la inherencia guarda matices con la predialidad, este esta en funcion

del beneficio, y el otro relativo a la transferencia del dominio (Morasso, 2007).

3.2.10. Ambulatoriedad:

La servidumbre se adhiere al fundo y lo acompafia en todas sus vicisitudes en forma
inseparable. Se podria hablar de dependencia solo en el caso de que esta particular cualidad
pudiere pasar de un fundo a otro, pero esto esta excluido de manera absoluta. Es dependiente,
en cambio, porque injertandose en el derecho de propiedad, sigue a la titularidad del fundo,
pudiendo decirse que la relacion ambulat cum re. La dependencia, entendida asi, tiene
relacion con el lado activo; el derecho ambulat cum re, es decir, compete o puede ser
ejercitado simplemente por quien tenga el goce, aunque sea de hecho del fundo (Biondo

Biondi, 1978).

3.2.11. Titularidad permanece siempre unida a la propiedad:

En materia de servidumbre, el original titular de ella es el propietario del fundo
sirviente o del predio dominante. La titularidad se transfiere por efecto de la transferencia del
derecho de propiedad (Morasso, 2007). La servidumbre es accesoria al fundo y como

cualidad inseparable sigue su suerte (Biondo Biondi, 1978).
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El problema de la titularidad es independiente de la constitucion, pues la servidumbre
se constituye a favor de un fundo y para la titularidad permanente de este. Normalmente
titularidad y goce coinciden en la persona del propietario, pero puede disfrutar de ella el
titular de otro derecho de goce, como el usufructo. Y dentro de los limites que goza de ese

derecho, gozara de la servidumbre y podra ejercer las respectivas acciones posesorias.

3.3. Naturaleza Juridica de la Servidumbre

La naturaleza de la servidumbre esta dada por los derechos y obligaciones de los
sujetos, siendo obligatoria la prohibicion de cualquier tipo de accion del predio sirviente que
limite o impida el uso de la servidumbre, de existir un conflicto se llevara a cabo la accion
de mediacion que establece un mecanismo de tutela a través del cual se reconoce la
servidumbre del predio dominante sobre el predio sirviente con la finalidad que se mantenga

y recupere el ejercicio de la servidumbre.

El status de los fundos es correlativo: el uno supone al otro. La servidumbre no es una
situacion estatica, como la propiedad o el usufructo, sino un estado de tension entre dos

fundos, representado eficazmente por la misma terminologia.

Dice Biondi que "la estructura juridica de la servidumbre predial no parece que haya

sido examinada a fondo por la moderna doctrina civilistica".

En La doctrina de los expositores del Derecho, en especial la chilena, menciona que
la servidumbre de transito es una verdadera servidumbre por cuanto hay un predio dominante,
que es el que estd desprovisto de salida al camino publico; y hay un predio sirviente, que es
el predio que va a atravesar el duefio del predio dominante; y que hay también un gravamen

(Alessandri Rodriguez M. S., 1974).
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Alessandri y Somarriva, éstos mencionan que la adquisicion de esta servidumbre dado
el caracter de discontinua que tiene, s6lo puede adquirirse por un titulo; jamas por la

prescripcion.

3.3.1. Constitucion de la Servidumbre

La servidumbre puede ser constituida a través de contratos en el cual se le impone al
duefio del predio subordinado una restriccion que limita el ejercicio absoluto de su dominio
siendo los contratos traslativos lo que devienen en servidumbres voluntarias llevados a cabo
por personas capaces de enajenar bienes raices a ser constituidos en servidumbres, en caso
de incapacidad menores o enajenados no se puede constituir la servidumbre por contrato
debido a la incapacidad legal de tales elementos debiendo asumir tal funcidn las personas

que ejerzan la patria potestad de tales individuos.

"Las servidumbres, en general, pueden constituirse por voluntad de las partes
manifestada en negocio juridico inter vivos o mortis causa, libremente (servidumbre
voluntaria) o en cumplimiento del mandato imperativo de la norma juridica que concede en
determinados casos derecho a exigir la constitucion de la servidumbre a otras personas que
deben acceder a aquella pretension (servidumbre coactiva), por usucapion, y por ministerio

de la ley (servidumbre legal en sentido estricto o automatica)".

Conforme al articulo 884 inciso 2 CC, Las servidumbres continuas y aparentes
pueden adquirirse por titulo, o por prescripcion de diez afios, contados como para la

adquisicion del dominio de los fundos.

La servidumbre de transito puede constituirse en forma voluntaria: que de la forma

mas comun es cuando uno de los predios tiene un acceso al camino publico; pero largo y
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dificultoso; por lo tanto, no puede imponérsele la servidumbre para que se constituya una
servidumbre voluntaria de transito, debiendo concurrir para ello el consentimiento del duefio

del predio sirviente.

3.3.2. Constitucion por Titulo:

Las servidumbres, en general, pueden constituirse por voluntad de las partes
manifestada en negocio juridico inter vivos o mortis causa, libremente (servidumbre
voluntaria) o en cumplimiento del mandato imperativo de la norma juridica que concede en
determinados casos derecho a exigir la constitucion de la servidumbre a otras personas que
deben acceder a aquella pretension (servidumbre coactiva), por usucapion, y por ministerio

de la ley (servidumbre legal en sentido estricto o automatica).

Por via testamentaria no precisa del consentimiento de los herederos. Estd sometida

a publicidad registral.

Solo puede constituirla quien tiene facultad para disponer de la cosa gravada
(Kummerow, 1969). Debe tenerse en cuenta el articulo 828 del Cdodigo Civil "dividido el
predio dominante, cada uno de los nuevos duefios gozara de la servidumbre, pero sin
aumentar el gravamen del predio sirviente". La doctrina resefia que la "reserva" es admisible

en materia de servidumbre (Biondo Biondi, 1978).

3.3.3. Elementos Para la Constitucion de las Servidumbres

3.3.4.1. Elementos personales. No se exige ninguna capacidad especial para
constituir servidumbres, basta con la capacidad de obrar general necesario para constituir
derechos reales sobre bienes inmuebles y en relacion con el acto o contrato por Si bien existen

algunos supuestos especiales de constitucion de servidumbres, como por ejemplo las



42

constituidas en la el que nazcan intervivos, mortis causa, oneroso, gratuito Art 567.CC

propiedad horizontal, donde se requiere el consentimiento unanime de los copropietarios.

3.3.4.2 Elementos Reales. En las servidumbres prediales se requiere la existencia de
dos predios, sirviente y dominante, con aptitud por sus caracteristicas y situacion para que
pueda existir la servidumbre. En las personales existe solo el predio sirviente con esa misma

aptitud y posibilidad de utilizacion por parte del sujeto titular del gravamen Art 822 C.C

3.3.5. Modos de Constitucion de las Servidumbres

De acuerdo con el texto de la ley "Las servidumbres se establecen por titulo, por
prescripcion. Por razones pedagogicas tratare separadamente de la constitucion de las

servidumbres aparentes y de las no aparentes.

3.3.6. Modos de Constitucion de las Servidumbres Aparentes

1° Cuando la ley sefiala que pueden constituirse "por titulo" quiere indicar que pueden
constituirse por testamento o por contrato (que aun- que suele ser a titulo oneroso también

puede serlo a titulo gratuito).

"La servidumbre concedida por un copropietario de un predio indiviso, no se reputa
establecida y realmente eficaz, sino cuando los demads la han concedido también, juntos o

separados".

Las concesiones hechas bajo cualquier titulo por los primeros, quedaran siempre en

suspenso hasta que el Gltimo las haya otorgado".
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3.3.7. El Modo de Ejercer Una Servidumbre

Solo una vez que se ha "determinado" el contenido del gravamen es posible su
ejercicio, asi, por ejemplo, si voluntariamente se ha constituido una servidumbre de transito
es necesario precisar cuales son los derechos que se pueden ejercer sobre el predio sirviente
y que, en consecuencia, deben ser tolerados por este, como si se tratara de determinar si
comprende solamente el derecho a transitar a caballo o en carruajes, o si se extiende al
derecho de acarrear o transportar mercaderias. Esta "determinacion" es la que como queda
dicho, debe realizarse de acuerdo con el articulo 884 CC, que fija como regla el recurso al
"titulo o a la posesion de la servidumbre por el tiempo sefialado en el articulo 882", pues el
uno o la otra "determina los derechos del predio dominante y las obligaciones del predio

sirviente".

3.4. Clases De Servidumbre

Existen cuatro clases de servidumbres las cuales se detallan a continuacion:

3.4.1. Por su fuente se clasifica en:
Servidumbre convencional: son las que se derivan de un acuerdo o pacto entre el

predio dominante y el sirviente, estableciéndose una relacion de apoyo y cooperacion.

Servidumbre legal: la servidumbre legal es impuesta por la ley dando respuesta a un
interés particular o colectivo que toma en cuenta la necesidad del colectivo y no las

necesidades individuales

3.4.2. Por su objeto se clasifican en:

Servidumbres positivas: Son las que posibilitan que el propietario del predio

beneficiario o dominante realice determinados actos en el predio sirviente. Servidumbre
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negativa: son un conjunto de normativas impuestas al propietario del predio sirviente que

limitan las acciones en su propiedad.

3.4.3. Por la naturaleza del predio sirviente:

Servidumbres urbanas: son las que se llevan a cabo en predio urbano, con el objetivo
de garantizar beneficios comunales independientemente de los beneficios individuales.
Servidumbres rusticas: son las que se llevan a cabo en zonas rurales cuyo objetivo es facilitar,

priorizar e incrementar los beneficios de objetos agricolas

3.5. Principios Generales que Rigen el Derecho de Servidumbre de Transito.

La servidumbre es un derecho real que permite al propietario de un predio,
denominado predio dominante, pasar por otro predio, llamado predio sirviente, para acceder
alavia publica o a otro lugar de interés. Este derecho se establece cuando el predio dominante
no tiene salida directa a un camino publico y se rige por una serie de principios

fundamentales.

3.5.1 Principio de Necesidad:

La servidumbre de transito se fundamenta en la necesidad del predio dominante de
acceder a un camino publico o a otro lugar. Esta necesidad debe ser real e indispensable para
el uso y disfrute del predio. No se puede establecer una servidumbre de transito por mera

conveniencia o capricho del propietario del predio dominante.

3.5.2. Principio de Indemnizacion:

El propietario del predio sirviente tiene derecho a recibir una indemnizacion por el

gravamen que supone la servidumbre de transito. Esta indemnizacion debe ser justa y
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equitativa, teniendo en cuenta el perjuicio que la servidumbre causa al predio sirviente. La

indemnizacion puede consistir en una suma de dinero o en otras prestaciones.

3.5.3. Principio de Menor Gravamen:

La servidumbre de transito debe establecerse de manera que cause el menor perjuicio

posible al predio sirviente.

Esto implica que el paso debe ser el mas corto y directo posible, y que debe interferir

lo menos posible con el uso y disfrute del predio sirviente.

3.5.4. Principio de Continuidad:

La servidumbre de transito es un derecho perpetuo, es decir, se mantiene mientras
subsista la necesidad que la origind. No se extingue por el solo hecho de que el predio
dominante cambie de propietario. Sin embargo, la servidumbre puede extinguirse por
acuerdo entre las partes, por renuncia del propietario del predio dominante, o por
consolidacion, cuando el predio dominante y el predio sirviente pasan a ser propiedad de la

misma persona.

3.5.5. Principio de Publicidad:

La servidumbre de transito debe ser inscrita en el Registro de la Propiedad para que
tenga efectos frente a terceros. De esta manera, cualquier persona que adquiera el predio
sirviente tendrd conocimiento de la existencia de la servidumbre y estara obligado a

respetarla.

Estos principios garantizan que la servidumbre de transito se establezca y se ejerza
de manera justa y equitativa, protegiendo los derechos tanto del propietario del predio

dominante como del propietario del predio sirviente.
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3.6. Los principios de la servidumbre de transito en El Salvador.

La servidumbre de transito es un derecho real que permite al propietario de un predio

(predio dominante) utilizar el terreno de otro propietario (predio sirviente) para acceder a una
via publica. Este tipo de servidumbre es esencial en situaciones donde un terreno no tiene
salida directa a una calle o camino publico, y, por lo tanto, necesita pasar por otro terreno
para tener acceso. En El Salvador, la servidumbre de transito esta regulada por el Codigo

Civil, especificamente en los articulos 840 al 849.

3.6.1 Principios Fundamentales

3.6.1.1 Necesidad y Utilidad: La servidumbre de transito se establece principalmente
por la necesidad del predio dominante de tener acceso a una via publica. Esta necesidad debe
ser real y no simplemente conveniente. El propietario del predio dominante debe demostrar

que no tiene otra forma razonable de acceder a la via publica sin la servidumbre'.

3.6.1.2 Indemnizacion: El establecimiento de una servidumbre de transito
generalmente implica una compensacion economica al propietario del predio sirviente. Esta
indemnizacion busca compensar cualquier perjuicio o disminucion en el valor del predio

sirviente debido a la servidumbre.

3.6.1.3 Menor Perjuicio: La ley establece que la servidumbre debe imponerse de
manera que cause el menor perjuicio posible al predio sirviente. Esto significa que se debe

elegir el camino que menos afecte el uso y disfrute del terreno sirviente.

3.6.1.4 Formalizacion y Registro: Para que una servidumbre de transito sea valida

y oponible a terceros, debe ser formalizada mediante escritura publica y registrada en el
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Registro de la Propiedad. Este requisito asegura que la servidumbre sea conocida y respetada

por futuros propietarios del predio sirviente.

3.6.1.5 Duracion y Extincién: La servidumbre de transito puede ser perpetua o
temporal, dependiendo de las necesidades del predio dominante y del acuerdo entre las partes.
Sin embargo, puede extinguirse por diversas causas, como la desaparicion de la necesidad
que la origind, el acuerdo entre las partes, o el no uso continuado durante un periodo

determinado.

3.7. Sentencia de Primera Instancia, Concepcion, 23 de agosto de 2002: "Que
conforme a lo expuesto por las partes y siguiendo el orden 16gico del encadenamiento de las
proposiciones, corresponde en primer término analizar la excepcion perentoria de
prescripcion adquisitiva respecto de la forma de ejercer la servidumbre, opuesta por el

demandado en lo principal de su presentacion.

Dicha excepcion habré de ser desechada sin mayores dilaciones, como quiera que el
instituto de la prescripcion adquisitiva implica necesariamente la peticion de una declaracion,
esto es, una accion y, por tanto, la prescripcion adquisitiva es siempre y tan solo una accion,

en cuanto a la manera de alegarla en el proceso.

En consecuencia, o se alega derechamente la prescripcion adquisitiva por el
demandante o, si es el demandado quien la hace valer, debe ejercitarse mediante el

procedimiento de la demanda reconvencional que sanciona la legislacién procesal".

La jurisprudencia igualmente es coincidente en este sentido, habiéndose resuelto
reiteradamente que la prescripcion adquisitiva solo puede ser alegada en caracter de accion -

ora por via principal ora por via reconvencional y no como excepcion".
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Corte Suprema, 29 de agosto de 2005"Que, tal como aparece de la consternacion
evacuada por el demandando a fojas 52, la prescripcion, ha sido alegada por el actor como el
modo en que habria adquirido una forma o modalidad de ejercer la servidumbre por haberse

ejercitado materialmente de una manera especifica.

3.8. Ejercicio y Extension

Los particulares hechos de constitucion de una servidumbre estan sujetos a la forma
y sustancia que indique en el titulo de constitucion. Los efectos han de ser compatibles con
la estructura de la relacion juridica. La servidumbre supone una relacion juridica que impone

derechos y obligaciones.

Aunque sea la mas percibida la que tolera el fundo sirviente, el propietario del fundo
dominante tiene obligaciones, como las relativas a hacerlo necesario para el uso y
conservacion de la servidumbre, ocasionando la menor molestia al propietario del fundo

sirviente, salvo que se pacte otra cosa en el titulo (Morasso, 2007).

Respecto al contenido, la ley no limita el posible contenido de las servidumbres
mientras no sea contrario al orden publico. Y ello no contraria en modo alguno el caracter de
numerus clausus de los derechos reales, pues este excluye simplemente la creacion de nuevos
derechos reales y la servidumbre configura un tipo de derecho real previsto en la ley

(Gorrondona, 1999).

El contenido de la servidumbre es indeterminado desde el punto de vista abstracto y
viene dado por las facultades que se le otorgan al titular del derecho en el documento
constitutivo, que es cuando adquiere concrecion. Por ejemplo, la servidumbre de paso puede

tener por contenido alcances diversos, como el paso de ganado, paso peatonal, paso vehicular,
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etc. El contenido debe ser entendido como aquello que exprese cudl es el objeto de la

servidumbre (Morasso, 2007).

El contenido de la servidumbre de paso supone atender al documento constitutivo,

interpretado con base en las necesidades del titular y con el menor agravio al fundo sirviente.

El contenido del derecho de servidumbre puede ser cualquier utilidad que un fundo
puede rendir a otro: el paso, las vistas, abstenerse de ejercer en el inmueble gravado una
industria o comercio, moler en el molino o prensar en la prensa del inmueble sirviente el trigo
o la uva de una finca, la extraccion o suministro de determinados productos del fundo

sirviente (yeso, flores, madera)



CAPITULO III:

FUNDAMENTOS

LEGALES
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4. MARCO LEGAL Y NORMATIVO.

4.1. SERVIDUMBRES LEGALES:

Son las que han sido impuestas por la ley, es decir, aquellas que la ley autoriza, aun

contra la voluntad del duefio del predio sirviente.

Art. 840, esas servidumbres son de dos clases: una relativas al uso publico o

establecido en razdn de utilidad publica y otras relativas a la utilidad de los particulares.

4.2. LAS PRIMERAS SE SUBDIVIDEN, A SU VEZ EN DOS CATEGORIAS:

1-el uso de las riberas en cuanto sea necesario para la navegacion o flete;

2-todas las demads servidumbres establecidas en virtud de la utilidad publica por la ley

u ordenanzas especiales.

La tnica servidumbre legal relativa al uso publico de que se ocupa el CC en este
titulo, es la que se refiere al uso de las riberas de los rios para los menesteres de la navegacion

o fletes. Art.840 c.c.

Lo tinico que tenemos que observar en este articulo es que no establece una verdadera
servidumbre, porque no se ve donde esta el predio dominante, a menos que se entienda que
es el rio; ademas, no esta establecida en beneficio de un predio, sino de una industria, cual es
la navegacion. De manera que la disposicion de esta articulo es una de las tatas limitaciones
del dominio establecidas por la ley, y responde al mismo propdsito de las relaciones andlogas
que consagran art. 588 que vivimos al estudiar la ocupacion de las cosas animadas, con la
diferencia de q aquellas estaban establecidas en beneficio de la pesca y que estas lo estan en
beneficio de la navegacion; de manera que se trata de una limitacion de dominio, si bien, en

concepto de la ley, se trata de una de esas servidumbres establecidas en razon de la utilidad
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publica. En cuanto a las demdas servidumbres legales relativas al uso publico, estan
reglamentadas en las respectivas leyes, reglamentos y ordenanzas especiales. Ejemplo en la

ley de Municipalidad se establecen varias servidumbres de esta especie.

En mayo de 1925 se dict6 el decreto ley numero 369 que establece una servidumbre
legal en beneficio del servicio publico, en virtud de la cual los propietarios estan obligados a
permitir que en las murallas de sus edificios que dan a la calle se coloquen rosetas para los
cables de electricidad y que se coloquen buzones telefonicos para la asistencia publica,

policia etc.

La ley sobre Ferrocarriles dietada por el decreto-ley N.° 342 establece también una
servidumbre de esta naturaleza, y otro tanto sucede con la Ley de Alcantarillado, de
Telégrafos, etc. El Codigo Civil establece: la demarcacion, cerramiento, medianeria,
acueductos, desagiies transito, luz y vista. Dice el Art.842 c.c: «Las servidumbres legales de
la segunda especie son asimismo determinadas por las Ordenanzas de Policia Rural. Que

trata especialmente de las de cerramiento, transito; medianeria, acueducto, luz y vista,».

4.3. TRANSITO

La servidumbre de transit6 consiste en el gravamen impuesto a un predio en favor de
otro predio, para transitar por €l. Para que tenga lugar esta servidumbre, es necesario que el
predio dominante se encuentre privado de toda comunicacidon con la via publica, como
expresamente lo dice el Art. 849. Es esta una de las servidumbres mas importantes, porque
tiende a dar comunicacién a los predios que no la tienen, y que sin ella no podrian ser objeto

de una adecuada y productiva explotacion.
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Son condiciones necesarias para que tenga lugar la servidumbre de transito, las tres

siguientes:

1°. Que el predio dominante se halle privado de toda comunicacion con el camino
publico, porque si tiene una comunicacion con él, por larga, costosa e incomoda que sea, no

puede imponerse esta servidumbre con el caracter legal;

2°. Que el uso de la servidumbre sea necesario para la explotacion del predio; y

3°. Que se indemnice previamente al propietario del

predio sirviente.

En primer lugar, tenemos que es necesario que el predio se halle privado de toda
comunicacion con el camino publico, que se halle totalmente cerrado. El Art.849 es bastante
claro y explicito al respecto. En segundo lugar, es menester que la servidumbre sea necesaria
para el uso y beneficio del propietario del predio. Para determinar esta circunstancia, no se
atiende al mayor valor que el predio dominante pueda acometer, sino a si el camino es
indispensable para su explotacion en términos adecuados. En tercer lugar, es necesario que
el duefio del predio sirviente sea indemnizado por el propietario del predio dominante, y la
indemnizacion debe comprender el pago del valor del terreno necesario para el camino y el
pago de los perjuicios que con la servidumbre se ocasionen. Las condiciones y la
indemnizacion se determinan de acuerdo entre los propietarios, y si estos no se ponen de

acuerdo, se procede en juicio sumario.
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4.4. LA MEDIANERIA

Segun el Art.853cc, la medianeria es una servidumbre legal en virtud que los duefios
de los predios vecinos que tienen paredes. Fosos o cercas divisorias comunes, estan sujetos

a las obligaciones reciprocas que van a expresarse.

Consiste precisamente la servidumbre de medianeria: en soportar que el otro
medianero apoye en la muralla sus edificios. Pero este derecho no es absoluto, y para
ejercitarlo debe pedirse el consentimiento al vecino, pero como puede suceder que el vecino
se niegue o se resista al permiso solicitado por el medianero, puede este recurrir a la justicia,
para que en un juicio sumario se determinen las condiciones en que debe hacerse la
construccidon para que no perjudique al vecino. La facultad para adquirir la Medianeria le

pretende exclusivamente a uno de los predios contiguos.

4.5. ACUEDUCTO. Art.863cc.?

Toda heredad esté sujeta a la servidumbre de acueducto en favor de otra heredad que

carezca de las aguas necesarias para el cultivo de sementeras, plantaciones, etc.

Como se ve, el objeto de esta servidumbre es:1. Facilitar el cultivo de sementeras,
plantaciones o pastos de la otra heredad; 2. Proporcionar agua al pueblo para sus menesteres
domésticos; y 3. Proporcionar el agua, a un establecimiento industrial para el movimiento de

sus maquinas.

Para que tenga lugar la servidumbre legal de acueducto, es menester que concurran

las tres siguientes circunstancias:

20 Derechos Reales de Eleodoro Romero Roma
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1. Necesidad del uso de las aguas. Es indispensable que las aguas sean necesarias para
el uso del predio dominante; pero no es menester que el predio dominante carezca
completamente de agua, y a este respecto existe una diferencia entre la servidumbre de
transito y la de acueducto. La primera tiene lugar cuando el predio dominante se halla
destituido de toda comunicacion con el camino publico, mientras que para que tenga lugar la
segunda no es necesario que el predio dominante se encuentre completamente privado de
agua, basta con que carezca del agua necesaria. De manera que si un predio tiene agua, pero

no toda la necesaria, puede imponer a otro predio la servidumbre legal de acueducto.

2. Es necesario, para constituir esta servidumbre, que existan las aguas que se van a
conducir, sea porque se ha, obtenido una hereda para sacarla de un rio, sea porque se las ha
adquirido a cualquiera otro titulo; de manera que si el propietario del predio dominante no
tiene aguas que conducir, y Unicamente quiere aprovecharse de los derrames que en el curse
del canal puedan recogerse, no tiene derecho a esta servidumbre legal, ni puede imponer al
predio sirviente gravamen alguno. Debe abonarse al duefio del predio sirviente la
indemnizacion que corresponda, en conformidad al Art.867 c.c. Esta indemnizacion
corresponde en primer lugar al valor del terreno que ocupa el acueducto y a una faja de un
metro a cada lado de, €1, y, ademads, un diez por ciento de los terrenos antes indicados, diez
por ciento que en. Concepto de la ley represente el perjuicio que el predio sirviente ha
experimentado, y debe abonarsele, ademas, los perjuicios que en la heredad sirviente

ocasionen los derrames de las aguas.

Concurriendo todos estos requisitos, procede la constitucion de la servidumbre legal
de acueducto, y para ejercerla la ley exige que se construya el acueducto, es decir, una obra

destinada a la conduccién de las aguas, y esta obra debe construirse en forma tal, que impida
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los derrames y estancamientos de aguas, y debe dejarse una faja a ambos lados del. Canal,
que no podra bajar de un metro de anchura, para depositar los sedimentos y basuras que se

depositen, en el canal y pudieran detener el curso de sus aguas u ocasionaren derrames.

Debe, ademas, construirse de trecho en trecho los puentes que sean necesarios para la

coémoda explotacion del predio sirviente.

4.6. DESAGUE.

La servidumbre de desagiie, que es el complemento obligado de la servidumbre de
acueducto, queda sometida a las mismas reglas de esta ultima, conforme lo dispone el Art.

874.

La servidumbre de desagiie es aquella que tiene por objeto dar salida a las aguas

sobrantes y a las que provengan de filtraciones o desecaciones de pantanos.

El predio dominante no puede quedarse con esas aguas, porque pronto terminaria por
inundarse, y debe entonces darsele salida, pero esta salida no puede darse por la servidumbre
natural del, escurrimiento de las aguas, porque esta se refiere inicamente a las aguas que
descienden naturalmente. Para subsanar estas dificultades, la ley tuvo que establecer una
servidumbre con el caracter de legal: la servidumbre de desagiie. Esta servidumbre es analoga
a la servidumbre natural del escurrimiento de las aguas de que habla el Art. 834; pero se
diferencian en que en la primera, las aguas descienden naturalmente, y en la segunda,
descienden por obra de la industria humana, razén por la cual estas aguas no quedan incluidas

en la disposicion del Art. 834.
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4.7. ELECTRICA.

La historia de la servidumbre de electricidad se remonta a la necesidad de conectar
fincas a la red eléctrica de una localidad. Con el tiempo, se han establecido regulaciones y
leyes que permiten la instalacion de lineas eléctricas en propiedades privadas, siempre que
se cumplan ciertas condiciones y se respete la propiedad del propietario del predio sirviente.
Estas servidumbres son consideradas limitaciones al derecho de propiedad y pueden ser de

utilidad publica, como la necesidad de llevar luz eléctrica a un poblado cercano.

La Ley de Constitucion de Servidumbres para obras de electrificacion nacional,
publicada en abril de 1997%!, es un ejemplo de como se han regulado las servidumbres
eléctricas en el contexto de la electrificacion nacional en Colombia. Esta ley establece que
las entidades publicas o prestadoras de servicios publicos pueden utilizar areas de propiedad

privada para instalar y mantener la infraestructura necesaria para el suministro eléctrico.

En Pert, la servidumbre administrativa en la industria de electricidad se ha estudiado
y regulado, destacando su impacto en la poblacidén y su funcionamiento en el marco del

sistema de limitacion de la propiedad privada.

En El Salvador con La Ley de constitucion de servidumbres para las obras de
electrificacion Nacional de noviembre de 1997, es la més conocida en nuestro pais y fue la

que denoto un cambio fundamental en acercar la energia eléctrica a los hogares salvadorefios.

21 La Ley de Constitucion de Servidumbres para obras de electrificacion nacional, publicada
en abril de 1997



58

La historia de la servidumbre de electricidad es un reflejo de la evolucion de la
infraestructura eléctrica y la necesidad de conectar fincas a la red eléctrica, adaptandose a las

demandas y regulaciones del tiempo.

4.8. LUZ.

Es esta, de las servidumbres legales que reglamenta Codigo Civil. Es aquella que tiene
por objeto dar luz a un espacio cualquiera cerrado y techado, pero no se dirige a dar vista
sobre el predio vecino, sea este cerrado o abierto. El Art. 875 dice: «La servidumbre legal de
luz tiene por objeto, dar luz a un espacio cualquiera, cerrado y techado; pero no se dirige a

darle vista sobre el predio vecino, este cerrado o noy.

Es entonces el gravamen que pesa sobre una propiedad de soportar que el vecino abra
sobre ella ventanas o troneras para dar luz a su edificio. Es una servidumbre positiva, porque
impone la obligacion de tolerar que se raga algo; es continua, porque se ejerce sin necesidad
de un hecho actual del hombre; y es aparente, porque se manifiesta por signos externos, que
en este caso son las ventanas o troneras abiertas sobre la propiedad vecina. El duefio del
predio dominante puede construir las ventanas, troneras o aberturas que quiera en la pared
divisoria, pero solo en la parte que en estas le pertenezcan cuando se construyen en la muralla
divisoria, porque solo en este caso hay gravamen en derecho ajeno, puesto que' si las ventanas
se construyen en murallas edificadas dentro de la propiedad dominante, no hay servidumbre.
Pero si bien el duefio de la propiedad dominante tiene el derecho de abrir las ventanas, el
propietario del predio sirviente tiene el derecho de hacer en su heredad las construcciones
que quiera. De ahi que la ley disponga que la servidumbre de luz no importa la prohibicion
de elevar las murallas mas alla de cierta altura y que para que existan estas obligaciones es

menester que se hayan estipulado; seria en este caso una servidumbre voluntaria. Asi lo



59

prescribe el Art. 877: «El que goza de la servidumbre de luz no tendra derecho para impedir
que en el suelo vecino se levante una pared que le quite la luz». La servidumbre legal de luz
no puede constituirse en la pared medianera; solo puede abrirse ventanas en esta muralla, con
consentimiento del duefio, y desde el momento que se necesita consentimiento del vecino,
deja la servidumbre de ser legal, porque la caracteristica de las servidumbres legales es
precisamente la de que puedan imponerse aun contra la voluntad del duefio del predio
sirviente, y tan lejos esta la ley de llegar a este punto, que dispone que si en una muralla
divisoria se habian abierto ventanas, y esta muralla se hace medianera, cesa la servidumbre

legal de luz. Asi lo disponen los Arts. 878.

El ejercicio de la servidumbre legal de luz: En primer lugar hay que observar que ella
no da derecho a vista sobre el predio del vecino, aun cuando este abierto. Por eso, las
ventanas, aberturas o troneras deben hacerse con rejas de fierro o redes de alambre, cuyas
aberturas no excedan de tres centimetros, y, ademas, esas ventanas deben hacerse a lo menos
sobre tres metros del nivel del piso, distancia mas que suficiente para que nadie pueda mirar

por ellas sin el auxilio de una escalera. Tal es lo que dispone el Art. 875.

4.8.1. VISTA.22

La servidumbre legal de vista reglamentada por el Art. 879 del Cdédigo Civil, y
consiste en la prohibicion que tiene el propietario de un edificio de construir ventanas,
miradores, azoteas o balcones que le permitan mirar lo que ocurre en las habitaciones, patios
o corrales del vecino. La servidumbre de luz, tiene por objeto permitir la entrada de luz; en

cambio, la servidumbre de vista tiene por objeto prohibir que se vea lo que pasa en el predio

22 Derechos Reales de Eleodoro Romero Roma
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vecino. Por lo tanto, la servidumbre de vista es negativa, porque impone al duefio del predio
sirviente la obligacion de abstenerse de hacer una cosa; es continua, porque se ejerce por
sola, sin necesidad de un hecho actual del hombre; y es aparente, porque se, manifiesta

exteriormente por la ausencia de ventanas, azoteas, balcones, etc.

Las servidumbres de luz y de vista tienen entre si algunas analogias, pero se
diferencian en que el predio dominante en la servidumbre de luz pasa a ser sirviente en la
servidumbre de vista y vice-versa. Asi, yo, duefio de un predio, tengo derecho para abrir
ventanas en la muralla divisoria y sobre el predio vecino para dotar de luz a mis
construcciones; soy por lo tanto, duefio del predio dominante en la servidumbre legal de luz;
pero al mismo tiempo, la ley prohibe que por medio de esas ventanas pueda entrar al predio
vecino. Segun articulo 879, todo propietario de un edificio debe abstenerse de construir
ventanas, azoteas, miradores o balcones, que den vista sobre el predio vecino a una distancia

inferior a tres metros de la linea divisoria.

4.9. AGUAS LLUVIAS

Segtin el articulo 880 c.c. habla de aguas lluvias, estas aguas no desciende
naturalmente, sino por obra del hombre, de manera que no quedan incluidas en las
servidumbres naturales de escurrimiento de las aguas que reglamenta el art. 834. Nos
establece una servidumbre legal negativa, en el sentido que todo propietario debe abstenerse

de verter sus aguas lluvias sobre el vecino.
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4.10. SERVIDUMBRES VOLUNTARIAS Art. 881 al 886

4.10.1. EN QUE CONSISTEN LAS SERVIDUMBRES VOLUNTARIAS.

Se llama servidumbre voluntaria a la constituida por un hecho del hombre, es decir,
la que no proviene ni de la natural situacioén de los lugares, ni ha sido establecido por la ley.
A este respecto la ley consagra el principio, que es basico en toda nuestra legislacion, de
reconocer a cada propietario el derecho de constituir sobre sus predios y de adquirir sobre
predios ajenos las servidumbres que quiera, este tipo de servidumbre seria la mas
conveniente, que todos vieran las necesidades de los demds y vieran la mejor solucion para

resolverlas.

Este principio lo sienta el Art. 881 del codigo civil. La libertad de los propietarios a

este respecto no tiene mas que dos limitaciones: el orden publico y las prohibiciones legales.

En el presente capitulo se llevara a cabo un andlisis de la servidumbre de transito,
segun el Codigo Civil de El Salvador, se define como un derecho que permite al propietario
de un predio (predio dominante) pasar a través de otro predio (predio sirviente) para acceder
a un camino publico o a otro lugar. A continuacion, se presenta un analisis de esta figura

juridica basado en los articulos relevantes del codigo:

4.10.2. Constitucion De La Republica?.

La servidumbre de transito se refiere al derecho que tiene una persona a pasar por la

propiedad de otra para acceder a su propia propiedad. Desde el punto de vista de la

2 Constitucion de la Republica de El Salvador (1983), D.L. N°38, D.O. N.° 234, Tomo N°281.
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Constitucion de El Salvador, este tema puede relacionarse con varios articulos que abordan

los derechos de propiedad y la proteccion de los derechos individuales.

La Constitucion salvadorefia protege el derecho a la propiedad privada. El articulo
105 establece que "la propiedad privada es inviolable" y que "no podra ser expropiada sino
por causa de utilidad publica y mediante indemnizacion". Esto implica que cualquier
servidumbre de transito debe ser considerada en el contexto del respeto a la propiedad privada

y la necesidad de una justificacion valida para su establecimiento.

El articulo 246 menciona que "el interés publico tiene primacia sobre el interés

privado".

Esto sugiere que, en ciertos casos, la necesidad de establecer una servidumbre de
transito podria justificarse si se demuestra que sirve a un interés publico mayor, como el

acceso a servicios basicos o la conexion de comunidades.

El articulo 247 establece que "toda persona puede pedir amparo ante la Sala de lo
Constitucional de la Corte Suprema de Justicia por violacién de los derechos que otorga la
presente Constitucion". Esto significa que, si una persona siente que su derecho a la

propiedad o su derecho a transitar se ve vulnerado, puede buscar proteccion judicial.

Aunque la propiedad es un derecho protegido, la Constitucion también permite ciertas
limitaciones. Por ejemplo, el articulo 88 menciona que la alternabilidad en el ejercicio de la
Presidencia es indispensable, lo que implica que hay normas que pueden limitar derechos en

funcién del orden constitucional y el bienestar general.

La servidumbre de transito en El Salvador debe ser analizada a la luz de los derechos

de propiedad, el interés publico y las garantias constitucionales. Cualquier establecimiento
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de una servidumbre debe equilibrar estos aspectos para asegurar que se respeten los derechos

de todos los involucrados.

4.10.3. Cédigo Civil*4.

La servidumbre de transito en el Codigo Civil de El Salvador es una figura que busca
equilibrar los derechos de acceso de los propietarios de predios con la proteccion de los
derechos de los propietarios de los predios sirvientes. Establece condiciones claras para su
gjercicio, indemnizacién y extincioén, asegurando asi un marco legal que promueve la

convivencia y el respeto entre vecinos.

La servidumbre de transito es una servidumbre legal que se establece para garantizar
el acceso a un predio que no tiene comunicacion directa con un camino publico. Esto se
menciona en el Articulo 849, que establece el derecho del propietario del predio sin acceso a
imponer la servidumbre de transito sobre los predios interpuestos, siempre que sea

indispensable para el uso y beneficio de su propiedad.

El propietario del predio dominante debe compensar al propietario del predio
sirviente por el valor del terreno necesario para la servidumbre y resarcir cualquier otro
perjuicio que pueda ocasionar. Esto asegura que el derecho de transito no se ejerza de manera

arbitraria y que se respeten los derechos del propietario del predio sirviente (Art. 849).

Si las partes no llegan a un acuerdo sobre la indemnizacion o el ejercicio de la

servidumbre, se recurrird a peritos para determinar estos aspectos (Art. 850).

2 Codigo Civil (1860), Tomo N°8, Decreto Legislativo N.° 85, El Salvador.
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La servidumbre de transito puede extinguirse si deja de ser indispensable para el
predio dominante, por ejemplo, si el propietario adquiere terrenos que le proporcionan un
acceso mas comodo al camino. En tal caso, el propietario del predio sirviente puede solicitar

la exoneracion de la servidumbre, restituido lo que se pag6 por el establecimiento de la misma

(Art. 851).

En situaciones donde una parte de un predio se vende o se separa, se entiende que se
concede automaticamente una servidumbre de transito a favor de esa parte, sin necesidad de
indemnizacion (Art. 852). Esto protege los derechos de los nuevos propietarios y asegura que

no queden aislados.

La servidumbre de transito implica obligaciones reciprocas entre los propietarios de
los predios. Por ejemplo, el uso de la servidumbre no debe aumentar el gravamen del predio
sirviente, lo que significa que los nuevos duefios del predio dominante no pueden exigir

cambios que perjudiquen al predio sirviente (Art. 828).

4.10.4. Codigo Procesal Civil y Mercantil.

En el contexto del Cédigo Procesal Civil y Mercantil de El Salvador, la regulacion de
la servidumbre de transito se encuentra en el ambito del derecho civil, aunque el codigo en

si no se centra exclusivamente en este tema.

4.10.5. Articulos Relevantes:

Aunque el Codigo Procesal Civil y Mercantil no detalla especificamente la
servidumbre de transito, se puede hacer referencia a los principios generales del derecho civil

que se encuentran en el Codigo Civil de El Salvador. Por ejemplo:
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Art. 1031 del Codigo Civil: Establece que las servidumbres pueden ser establecidas

por la ley, por contrato o por la naturaleza de las cosas.

Art. 1032 del Codigo Civil: Indica que la servidumbre de transito debe ser ejercida

de manera que cause el menor dafo posible al predio sirviente.

4.10.6. Ley de Carreteras y Caminos Vecinales la servidumbre de transito en la Ley
de Carreteras y Caminos Vecinales esta disefiada para garantizar el acceso y la seguridad de
todos los usuarios de las vias publicas,> estableciendo regulaciones claras sobre el uso,

mantenimiento y responsabilidades de los propietarios adyacentes?®.

La servidumbre de transito se refiere al derecho que tienen las personas para transitar
por las vias publicas, que son consideradas propiedad del Estado. Esto se establece en el Art.

6, donde Lopez. 4 edicion. San Salvador, El Salvador. Editorial Lis, 2017.

El Art. 16 establece que el Ministerio de Obras Publicas especificara cudles carreteras
son para uso exclusivo de vehiculos automotores, y los peatones deben transitar por los
hombros de las carreteras o en lugares seguros. Esto implica que la ley regula el uso de las

vias para garantizar la seguridad de todos los usuarios, tanto de vehiculos como de peatones.

En el Art. 23, se menciona que los propietarios de establos cercanos a las carreteras
deben proteger los cruces por donde pase el ganado. Esto refleja una responsabilidad de los

propietarios de terrenos adyacentes a las vias para facilitar el transito y evitar obstrucciones.

2 Codigo Civil y Procesal Civil Mercantil. (2017). San Salvador, El Salvador: Compilacion
Luis Vasquez

2 Ley de Carreteras y Caminos Vecinales, Decreto Legislativo: D.L. N.° 463, 22 de octubre
de 1969, Diario Oficial: D.O. N.° 196, Tomo 225 se menciona que todos los terrenos
ocupados por las vias publicas deben ser propiedad del Estado, garantizando asi el acceso
v la movilidad de la poblacion.
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La ley también establece prohibiciones en el uso del derecho de via, como botar
basura o dejar vehiculos abandonados, lo que podria obstaculizar el transito. Las infracciones
a estas disposiciones pueden resultar en multas, como se menciona en el Art. 28, donde se

establece que la contravencion a las normas puede acarrear sanciones economicas.

4.10.7. Reglamento de l1a Ley De Reestructuracion del Registro de la Propiedad

Raiz e Hipotecas?’.

Los articulos relacionados con las servidumbres establecen un marco legal claro y
estructurado que busca equilibrar los derechos de los propietarios de los fundos sirvientes y

dominantes.

Descripcion Detallada Articulo 67: La exigencia de una descripcion precisa en los
documentos de servidumbre es fundamental para evitar conflictos futuros. Esto permite a las
partes y a terceros entender claramente los limites y condiciones del derecho de servidumbre,

promoviendo la seguridad juridica.

Inscripcion en el Folio Real: La obligacion de inscribir la servidumbre en el folio real
del fundo sirviente asegura la publicidad del derecho, lo que es esencial para la proteccion
de los intereses de los titulares de derechos sobre el fundo dominante. Esta inscripcion no
solo otorga validez al derecho, sino que también lo hace oponible a terceros, evitando

sorpresas legales.

Simplificacion para Servidumbres Publicas: La disposicion que permite la inscripcion

de servidumbres legales de uso publico con un procedimiento simplificado refleja un enfoque

2 Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Decreto Ejecutivo N.° 24, Diario Oficial N.° 76, Tomo 291, 29 de abril de 1986.
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proactivo hacia la promocion de derechos que benefician a la comunidad. Esto facilita la
implementacion de infraestructuras y servicios publicos, alineandose con el interés general y

el desarrollo social.

En resumen, estos articulos no solo regulan la creacién y el reconocimiento de las
servidumbres, sino que también fomentan la transparencia y la seguridad en las relaciones de

propiedad, contribuyendo a un entorno legal mas estable y predecible.

Descripcion Detallada Articulo 67: La exigencia de una descripcion precisa en los
documentos de servidumbre es fundamental para evitar conflictos futuros. Esto permite a las
partes y a terceros entender claramente los limites y condiciones del derecho de servidumbre,

promoviendo la seguridad juridica.

Inscripcion en el Folio Real: La obligacion de inscribir la servidumbre en el folio real
del fundo sirviente asegura la publicidad del derecho, lo que es esencial para la proteccion
de los intereses de los titulares de derechos sobre el fundo dominante. Esta inscripcion no
solo otorga validez al derecho, sino que también lo hace oponible a terceros, evitando

sorpresas legales.

Simplificacion para Servidumbres Publicas: La disposicion que permite la inscripcion
de servidumbres legales de uso publico con un procedimiento simplificado refleja un enfoque
proactivo hacia la promocion de derechos que benefician a la comunidad. Esto facilita la
implementacidn de infraestructuras y servicios publicos, alineandose con el interés general y

el desarrollo social.



68

En resumen, estos articulos no solo regulan la creacion y el reconocimiento de las
servidumbres, sino que también fomentan la transparencia y la seguridad en las relaciones de

propiedad, contribuyendo a un entorno legal mas estable y predecible.

4.10.8. Codigo de Derecho Internacional Privado (Codigo de Bustamante). La
regulacion de las servidumbres es un tema complejo que combina aspectos de derecho local,
contractual y de interés publico.”® Los articulos analizados reflejan la flexibilidad y

especificidad que pueden tener las servidumbres, dependiendo de su origen y contexto.

Art. 131: Establece que el derecho local regula el concepto y clasificacion de las
servidumbres, asi como los modos de adquirirlas y extinguirlas. Esto implica que cada

jurisdiccidn puede tener su propia interpretacion y aplicacion de las servidumbres.

Art. 132: Las servidumbres de origen contractual se rigen por la ley del acto que las

crea.

Esto sugiere que las partes tienen la libertad de establecer condiciones especificas en

sus contratos.

Art. 133: Excluye de la regulacion anterior a ciertas servidumbres, como la
comunidad de pastos en terrenos publicos. Esto indica que hay situaciones donde el interés

publico prevalece sobre el acuerdo privado.

22 Codigo de Derecho Internacional Privado (Codigo Bustamante), Publicacion: Asamblea
Nacional Legislativa de la Republica de El Salvador, Fecha de Aprobacion: 30 de marzo de
1931, Convencion suscrita en la Sexta Conferencia Internacional Americana, La Habana,
1928
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4.11. Servidumbres Legales

Art. 134: Las reglas sobre servidumbres legales son de orden privado, lo que significa
que se imponen en interés particular. Esto permite que los propietarios de predios dominantes

y sirvientes tengan derechos y obligaciones especificos.

Art. 135: Se aplica el derecho territorial a la regulacion de servidumbres relacionadas
con aguas, paso, y otras. Esto resalta la importancia de la ubicacion geografica en la

aplicacion de la ley.
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5. CONCLUSION.

La investigacion sobre las servidumbres necesarias hablando de transito, acueducto,
desagiie, luz, vista, aguas lluvias en El Salvador revela la complejidad y la relevancia de este
derecho real en el contexto juridico y social del pais. A lo largo del estudio, se ha evidenciado
que las servidumbres necesarias transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias, no
solo son un mecanismo legal que permite el acceso a propiedades que carecen de conexion
directa con vias publicas o para acercar a los hogares de nuestro pais los recursos necesarios
para el desarrollo comunitario, hablese de servidumbres de transito, acueducto, desagiie, luz,
vista, aguas lluvias, sino que también es un elemento crucial para la proteccion de los
derechos de propiedad y la promocién del desarrollo sostenible en dareas rurales y

periurbanas.

La necesidad de tener acceso a los diferentes recursos y medios, por ejemplo en la
servidumbre de transito, es la que mas genera conflictos legales y sociales en nuestro pais,
ya que en muchas ocasiones no afecta solo a los propietarios sino a toda una comunidad, por
€so0 es que es necesario, la comprension de estas normas y el derecho que todos tenemos y
tanto los profesionales del derecho como los legisladores es de suma importancia que
conozcan y dominen este tema, para que asi los legisladores creen regulaciones adecuadas,

para su aplicacion.

Las diferentes formas de la interpretacion y aplicacion de la ley, asi como la falta de
conocimiento por parte de algunos propietarios sobre sus derechos, pueden obstaculizar el

ejercicio efectivo de la servidumbre de transito.

el Codigo Civil de El Salvador, establece que la servidumbre esta regulada en que

establece los derechos y obligaciones de los propietarios de los predios dominante y sirviente.
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Esta investigacion ha demostrado que, a pesar de la existencia de un marco normativo,

la aplicacion practica de estas disposiciones enfrenta desafios significativos.

Finalmente, en esta investigacion concluimos que las servidumbres necesarias son un
derecho esencial que debe ser protegido y promovido para garantizar el acceso equitativo a
las vias publicas. La adecuada regulacion y aplicacion de este derecho, para los diferentes
tipos de servidumbre, como por ejemplo las servidumbres de transito, acueducto, desagiie,
luz, vista, aguas lluvias no solo beneficiard a los propietarios de terrenos, sino que también
contribuira al desarrollo social y econémico del pais, fomentando un entorno mas justo y
equitativo para todos los ciudadanos. Por lo tanto, es crucial que se continue investigando y
analizando este tema, para asegurar que la legislacion salvadorefa evolucione en consonancia

con las necesidades y realidades de la poblacion.
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6. RECOMENDACIONES

Las recomendaciones que daré a continuacion lo que buscan es contribuir a un marco
mas solido y efectivo para las servidumbres en El Salvador, beneficiando a los propietarios

de terrenos y promoviendo un desarrollo equitativo y sostenible en el pais.

Para el Departamento de la Universidad de El Salvador:

Fortalecimiento de la Formacion Académica: Implementar programas de actualizacion y
especializacion en derecho civil, especificamente en temas de las servidumbres, para preparar
a los estudiantes de ciencias juridicas con un conocimiento profundo y actualizado sobre la

legislacion vigente.

Fomento de la Investigacion: Promover la investigacion interdisciplinaria sobre las
servidumbres de transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias, incentivando a los
estudiantes y docentes a desarrollar proyectos que aborden los desafios y oportunidades en

esta area del derecho.

Creacion de Espacios de Debate: Organizar foros y seminarios donde se discutan las
implicaciones legales y sociales de las servidumbres de transito, acueducto, desagiie, luz,

vista, aguas lluvias, involucrando a expertos, estudiantes y la comunidad en general.

Para la Universidad de El Salvador: Desarrollo de Programas de Capacitacion:
Establecer programas de capacitacion continua para profesionales del derecho y funcionarios
publicos sobre las servidumbres de transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias, y

otras asegurando que estén al tanto de las mejores practicas y cambios legislativos.

Colaboracion con Instituciones: Fomentar alianzas con instituciones gubernamentales

y organizaciones no gubernamentales para desarrollar proyectos conjuntos que aborden la
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problematica de las servidumbres de transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias,

en el pais.

Publicacion de Materiales Educativos: Crear y distribuir materiales educativos
accesibles que expliquen los derechos y obligaciones relacionados con las servidumbres de
transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias transito, acueducto, desagiie, luz, vista,
aguas lluvias transito, acueducto, desagiie, luz, vista, aguas lluvias, y las que se consideren

necesarias, dirigidos a propietarios de terrenos y la comunidad en general.

Para la Asamblea Legislativa de El Salvador:

Revision y Actualizacion del Codigo Civil: Iniciar un proceso de revision del Codigo
Civil y otras normativas relacionadas con la servidumbre de transito, acueducto, desagiie,
luz, vista, aguas lluvias y las otras servidumbre que se consideren necesarias para el desarro
de nuestro pais, incorporando disposiciones que reflejen las necesidades actuales de la

sociedad salvadorena.

Promocion de la Participacion Ciudadana: Facilitar espacios de consulta y
participacion ciudadana en el proceso legislativo, permitiendo que los ciudadanos expresen

sus opiniones y necesidades respecto a los diferentes tipos de servidumbre.

Incentivos para la Mediacion: Establecer incentivos legales para promover la
mediacion y resolucion de conflictos relacionados con los diferentes tipos de servidumbre
necesarios para el desarrollo de las comunidades, reduciendo asi la carga en el sistema

judicial.

Para la Corte Suprema de El Salvador:
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Capacitacion Judicial: Implementar programas de capacitacion para jueces y personal
judicial sobre las servidumbres necesarias, asegurando que comprendan las complejidades y

particularidades de estos casos.

Creacion de Protocolos de Actuacion: Desarrollar protocolos claros para el manejo de
casos relacionados con las servidumbres necesarias, garantizando un enfoque uniforme y

justo en la resolucion de disputas.

Fomento de la Transparencia: Promover la transparencia en los procesos judiciales
relacionados con las servidumbres necesarias, facilitando el acceso a la informacion
asegurando que las decisiones sean comunicadas de manera clara y comprensible para las

partes involucradas.
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8. ANEXOS

8.1. SENTENCIA

141-CAC-2012 SALA DE LO CIVIL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA:
San Salvador, a las diez horas cuarenta y siete minutos del trece de diciembre de dos mil
trece. Vistos en casacion la sentencia definitiva pronunciada a las once horas cincuenta
minutos del dia veinticuatro de abril de dos mil doce, por la Camara de Segunda Instancia de
la Tercera Seccion de Oriente, que resuelve en apelacion la sentencia definitiva pronunciada
por el Juzgado de lo Civil de Santa Rosa de Lima, a las once horas con veinte minutos del
dia dieciséis de febrero de dos mil doce, en el Proceso Declarativo Abreviado de Constitucion
de Servidumbre de Transito, promovido por el abogado JOSE MARIA L. V., en su calidad
de Apoderado General y Especial Judicial, del senor PEDRO V. V., conocido por PEDRO

ALBERTO V. V. y PEDRO V., en contra de la sefiora DOLORES CONCEPCION V. DE V.

Han intervenido en Primera y en Segunda Instancia, el licenciado JOSE MARIA L.
V. en la calidad antes mencionada, asi como los licenciados ROBERTO CARLOS V. F. y
WILLIAM ROY M. C., en representacion de la demandada, sefiora DOLORES
CONCEPCION V.DE V.; y, en Casacion intervinieron el doctor CARLOS ALFREDO R. C.
como Apoderado General Judicial de la parte demandada, y el licenciado JOS MARIA L. V.,

en representacion de la parte actora...
VISTOS LOS AUTOS; Y, CONSIDERANDO:
1. ANTECEDENTES DE HECHO. A) COMPENDIO DEL CASO.

El sefior PEDRO V. V., conocido por PEDRO ALBERTO V. V., y PEDRO V., por

medio de su abogado, licenciado JOSE MARIA L. V. present6 demanda de Proceso
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Declarativo Comun de Constitucion de Servidumbre de Transito, en la que en sintesis
manifesto lo siguiente: Que es duefio de un inmueble rustico, ubicado en caserio El Jicaral,
canton Canaire, municipio de El Sauce, La Unidn, con una capacidad superficial de una
manzana; es decir, setenta areas. Dicho terreno no tiene comunicacion con la calle publica
que dé El Sauce conduce hacia la carretera Ruta Militar, y ello se da por la interposicion de
otro predio actualmente propiedad de la sefiora DOLORES CONCEPCION V. DE V., no

(13

habiendo ning4n otro acceso a dicha calle. Agregé ademads: “...que con anterioridad mi
representado promovid Juicio Civil Ordinario de Constitucion de Servidumbre de Transito,
en contra de la sefiora Atanacia V., por considerar y ser evidente en aquella coyuntura que el
terreno de esta sefiora era Uinico que se interponia entre el inmueble de mi comitente y la calle
publica citada, ya que el predio que actualmente se interpone (objeto de la presente accion),
estaba sin cerco y a todas luces se apreciaba y entendia como un callejon sin duefio que servia
de acceso al caserio El Jicaral, por décadas ... "; lo anterior fue confirmado por en la
inspeccion respectiva y como consecuencia se ordend ha lugar la Constitucion de
Servidumbre de Transito solicitada por el ahora demandante. No obstante lo anterior, el sefior
José Anselmo V., hijo de la sefora Atanacia V., cerco el predio que ahora se interpone entre
dicha servidumbre y la calle publica. Narra el demandante que ese predio el sefior Anselmo
V. se lo compro a los sefiores Anacleto R. y Priscila M. de R. y que lo mantenia sin cerco,
aparentando ser un callejon sin duefio o de uso publico; luego, el sefior José Anselmo V.
transfirio el dominio del fundo a su esposa, Dolores Concepcion V. de V., a quien ahora
demanda para que ¢l y su grupo familiar pueda tener acceso y salida a la calle publica que de
El Sauce conduce hacia la carretera Ruta Militar, por no contar con ningin otro medio de

acceso a su propiedad. El demandante agregd ademas valto pericial con el que respaldo la

indemnizacion por la constitucion de servidumbre de transito, siendo ochocientos setenta y
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siete dolares con cuarenta y cinco centavos, proporcionando ademas el valor de la cosa
litigiosa o inmueble de la demandada en cinco mil trescientos cuarenta y siete délares con

cincuenta centavos.

D.2) La Sala por medio de resolucion de las diez horas del dia veintiséis de octubre
de dos mil doce, dijo: " ... En virtud de lo anteriormente expuesto y Art. 530 C. Pr. C. y M.,
esta Sala RESUELVE: I) DECLARASE INADMISIBLE el presente recurso de casacion por
el motivo de fondo enunciado por el impetrante como infraccion de ley especificamente la
"inaplicacion de la norma que regula uno los de supuestos controvertidos"(sic), articulo
infringido 416 C. Pr. C. y M.; y, II) ADMITASE el recurso de casacion interpuesto por la
causa genérica quebrantamiento de las formas esenciales del proceso, sub motivos: a)
inadecuacion del procedimiento, articulo infringido 239 C. Pro C. y M.; y, b) infraccion de
los requisitos externos de la sentencia, siendo las disposiciones legales infringidas los Arts.
216 Y 217, del C. Pro C. y M.; y, III) Respecto de la admision declarada, pasen los autos a la
Secretaria a fin de que la parte contraria presente sus alegatos dentro del plazo de ocho dias

contados a partir del siguiente al de la notificacion respectiva.
IT) FUNDAMENTOS DE DERECHO.
A) DE LOS MOTIVOS ALEGADOS EN CASACION.

A.1) El primer motivo de casacion que entrara a valorarse es el concerniente a la causa
genérica quebrantamiento de las formas esenciales del proceso, sub motivo inadecuacion del
procedimiento, articulo infringido 239 C. Pro C. y M.- Respecto del mismo el doctor
RAMOS CONTRERAS ha expuesto, en sintesis, que el articulo en comento establece los

criterios que determinan el tipo de proceso a sustanciar, sea comun o abreviado, segun el
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contenido esencial o principal de la pretension, y que a pesar de que el aspecto econdémico en
materia civil y mercantil es innegable no siempre es esencial o principal en el reclamo,
agregando que en el caso que nos ocupa _ servidumbre de transito- “...el valor en numerario
no constituye mas que un elemento accesorio de la pretension. Lo esencial de ésta es el de
proveer de comunicacidon con un camino publico a un predio desprovisto de ellas; y aspecto
accesorio o secundario de la misma es la indemnizacion ... ". De lo anteriormente expuesto
se hace necesario hacer el andlisis de las normas sustantivas que regulan la servidumbre, y
mas especificamente la de transito. En el presente caso, estamos en presencia de una
servidumbre predial que a la luz del Art. 822 C.C. no es més que el gravamen que se impone
a un predio en utilidad de otro predio de distinto duefio; denominado el primero, predio
sirviente por sufrir el gravamen -llamese servidumbre pasiva-, y el segundo predio dominante

por la utilidad que ha de reportar, es decir la servidumbre activa, Art. 823 C.C.

PIII. FALLO.

POR TANTO: De conformidad a las razones expuestas, disposiciones legales citadas
yArts. 1,2, 11, 15, 18, 172, 182 at. 5° Cn.; Arts. 2, 3, 15, 18, 216, 217, 218, 534, 537 inc. 20
C. Pro C. y M., a nombre de la Reptblica, esta Sala FALLA: A) Casase la sentencia dictada
a las once horas cincuenta minutos del veinticuatro de abril de dos mil doce, por la Camara
de Segunda Instancia de la Tercera Seccion de Oriente, por el motivo de forma
quebrantamiento de las formas esenciales del proceso, sub motivo inadecuacion de
procedimiento, Art. 523 ord. 30 C. Pro C. y M., disposicion legal infringida Art. 239 C. Pr.
C. y M.; B) Declarase nulo el Proceso Abreviado Declarativo de Constitucion de
Servidumbre de Tréansito, promovido por el Licenciado JOSE MARIA L. V., en su calidad de

Apoderado General y Especial Judicial, del sefior PEDRO V. V., conocido por PEDRO
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ALBERTO V. V. y PEDRO V,, en contra de la sefiora DOLORES CONCEPCION V. DE V.,
desde el acto viciado; es decir, desde el auto de las quince horas del dia doce de octubre de
dos mil once, agregado a folios 32 de la pieza de Primera Instancia, y en consecuencia
repongase todo lo actuado tramitando la demanda por la via procesal adecuada; C) No hay
especial condenacion en costas; y, D) Devuélvanse lo autos al Tribunal de origen, con

certificacion de esta sentencia. HAGASE SABER.

PRONUNCIADO POR LOS SENORES MAGISTRADOS QUE LO SUSCRIBEN.
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9. GLOSARIO

Este glosario puede servir como una herramienta 1til para entender mejor los conceptos

claves relacionados con la servidumbre de transito y su regulacion en El Salvador.

A

Acceso: Posibilidad de que un propietario llegue a una carretera o camino publico. El acceso
es fundamental para la movilidad y el desarrollo de propiedades, y su regulacion es esencial

para asegurar que no se vulneren los derechos de los propietarios.

Acceso a Vias Publicas: Posibilidad de que un propietario llegue a una carretera o camino

publico, fundamental para la movilidad y el desarrollo de propiedades.

Acceso Equitativo: Principio que busca garantizar que todas las personas tengan las mismas

oportunidades de acceso a recursos y servicios, en este caso, a vias publicas.

Acueducto: es un cauce construido artificialmente para llevar el agua hacia un sitio
especifico. Este tipo de sistemas posibilita que el agua fluya desde el espacio donde se

encuentra de modo natural hasta un lugar distinto, donde es utilizada por las personas.

C

Conflictos de Propiedad: Disputas que surgen entre propietarios sobre el uso, acceso o

derechos relacionados con bienes inmuebles.

Constitucion de Servidumbre: Proceso legal mediante el cual se establece formalmente una

servidumbre de transito, incluyendo la documentacion y los requisitos necesarios.

Conflictos Legales y Sociales: Disputas que pueden surgir entre propietarios debido a la

falta de acceso adecuado o a la interpretacion de las leyes relacionadas con la servidumbre
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de 100 transito. Estos conflictos pueden afectar no solo a los propietarios, sino también a la

comunidad en general.

D

Derecho Real: Derecho que otorga a una persona un poder directo e inmediato sobre una

cosa, en este caso, el derecho de paso sobre un terreno ajeno.

Derechos de Propiedad: Conjunto de derechos que tiene una persona sobre un bien,

incluyendo el derecho a usar, disfrutar y disponer de él.

Desagiie: se compone generalmente de cafierias, tuberias, canales y sumideros, que

permiten la conduccion del agua hacia un lugar de desecho o almacenamiento adecuado.

E

Extincion de Servidumbre: Proceso mediante el cual se termina el derecho de servidumbre,

ya sea por acuerdo entre las partes, cumplimiento de condiciones o por otras causas legales.

Equidad: Principio de justicia que busca garantizar que todos los individuos tengan acceso
igualitario a derechos y recursos. La regulacion de la servidumbre de transito es fundamental

para promover la equidad en el acceso a las vias publicas.

Investigacion Juridica: Estudio sistematico de normas, principios y casos legales para

entender y mejorar la aplicacion del derecho.

M
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Mediacion: Proceso de resolucion de conflictos en el que un tercero imparcial ayuda a las

partes a llegar a un acuerdo.

P

Predio Dominante: Propiedad que se beneficia de la servidumbre de transito, es decir, la

que necesita el acceso a través de otro terreno.

Predio Sirviente: Propiedad que soporta la carga de la servidumbre de transito, es decir, la

que permite el paso a través de su terreno.

Propiedades Dominante y Sirviente: En el contexto de la servidumbre, la propiedad
dominante es aquella que se beneficia del derecho de paso, mientras que la propiedad

sirviente es la que permite el acceso a través de su terreno.

R

Regulacion: Conjunto de normas y leyes que rigen la servidumbre de transito. La regulacion
adecuada es crucial para establecer un marco legal que proteja tanto a los propietarios como
a los beneficiarios de la servidumbre, previniendo conflictos y asegurando un uso equitativo

de las propiedades.

Servidumbre de Transito: Derecho real que permite a una persona el paso a través

de un terreno ajeno para acceder a una via publica o a otra propiedad.

Servidumbre de acueducto: Toda heredad esté sujeta a la servidumbre de acueducto
en favor de otra heredad que carezca de las aguas necesarias para el cultivo de sementeras,

plantaciones, etc.
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Servidumbre de desagiie: es aquella que tiene por objeto dar salida a las aguas

sobrantes y a las que provengan de filtraciones o desecaciones de pantanos.

Servidumbre de luz: es esta, de las servidumbres legales que reglamenta Codigo
Civil. Es aquella que tiene por objeto dar luz a un espacio cualquiera cerrado y techado, pero
no se dirige a dar vista sobre el predio vecino, sea este cerrado o abierto. El Art. 875 dice:
«La servidumbre legal de luz tiene por objeto, dar luz a un espacio cualquiera, cerrado y

techado; pero no se dirige a darle vista sobre el predio vecino, este cerrado o noy.

La servidumbre de vista: reglamentada por el Art. 879 del Codigo Civil, y consiste
en la prohibicién que tiene el propietario de un edificio de construir ventanas, miradores,
azoteas o balcones que le permitan mirar lo que ocurre en las habitaciones, patios o corrales

del vecino.

Servidumbre de aguas lluvias: Segln el articulo 880 c.c. habla de aguas lluvias,
estas aguas no desciende naturalmente, sino por obra del hombre, de manera que no quedan
incluidas en las servidumbres naturales de escurrimiento de las aguas que reglamenta el art.
834. Nos establece una servidumbre legal negativa, en el sentido que todo propietario debe

abstenerse de verter sus aguas lluvias sobre el vecino.

Servidumbre Eléctrica: Es la que permiten la instalacion de lineas eléctricas en propiedades
privadas, siempre que se cumplan ciertas condiciones y se respete la propiedad del
propietario del predio sirviente. Estas servidumbres son consideradas limitaciones al derecho
de propiedad y pueden ser de utilidad publica, como la necesidad de llevar luz eléctrica a un

poblado cercano.
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