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INTRODUCCION 

Surge nuestro deseo de realizar este trabajo de investiga

ción cuando personalmente hemos tenido conocimiento que en 

nuestro medio socio-económico se utilizan mucho la figura

jurídica de las servidumbres, y en el ejercicio de las mis 

mas no se dan cumplimiento a las normas que las regulan 

algunas veces por desconocimiento de ellas, otras por anor 

mal aplicación y con frecuencia buscando ventajas para al

guna de las partes contratantes. 

Todas estas normas se encuentran copiladas en nuestro c6di 

go Civil, en su Libro Segundo, Título XI, del artículo 879 

al 945, como el comGn de nuestras disposiciones jurídicas, 

su estudio no deja nada que desear pero no ocurre lo mismo 

con �u aplicación en el campo material, el cual presenta

muchas lagunas y por lo tanto errores que ocasionan graves 

perjuicios a la parte afectada. 

Además hacemos un an§lisis crítico de las evoluciones que 

han sufrido estas normas t�nto en su parte sustantiva como 



procedimental para obtener conocimiento de las muchas o -

innumerables fallas o errores que cometemos en el campo d� 

su aplicación o práctico. 
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0.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

Nos e.stablece el ,éJ.rtículo 879 del Código Civil: "Servidurn-

bre predial o simple servidumbre, es un gravamen impuesto 

sobre un predio, en utilidad de otro predio de distinto -

dueño 11 1.

En Cas,26 de Julio 19�5 rLIX,391, se nos estable
ce: "_El derc-ccho de se1::vidw11bre cor responde al pre 
dio dominantes y es ejercido por los propietarios 
o poseedores de 6ste. Si el bien pertenece a una
comunidad, todos los coµ�rticipantes tienen dere
cho al e:/ercicio de Ja sc-:>rvjdumbre; por con si
guiente, una acción negatoria de ese derecho debe
cobijar a todos los copartícipantes del predio do
minante (Ley 120 de 1928 y 58 de 1941)"2.

"El artículo 879 del e.e., no es djsposición sustantiva, -

en el estricto sentido de que confiera derechos a las per

sonas" ( :=,ent. , 19 NoviGrnbre 19 51, 8 O .2) 3.

1
ORTEGA TORRES·, Jorge. Código Civ j 1. Bogotá-Colombia; Edi -

torial TGmis Librería,1980,p.363. 

2Ibi· d, 36L1 . p. .

31 ·· . d -. e ;1 Dl 1 p. :-,o-±
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Del a:náli:3:iB tle los anteriores párrafos que contienen sa -

bias tl-etenuin-aciones podernos concluir que el ejercicio del 

derecho real de servidumbre, aún cuando recae sobre bie -

nes inmuebles, corresponde ·a los propietarios de los bie -

:nes o fondos. 

En nuestro med:J.o no el ejercicio del derecho de servidum -

bre se ejerce con al,:mnas lirni tac iones impuestas por los 

propietarios o poseedores del predio sirviente; estos im -

pedimentos o l±mitantes del ejercicio ocasionan gr�ves 

perjuicios a los predios dominantes. Entonces para poder

dete::cnünco: Ei. Y'';é!rdaderamente existen estas limitaciones y 

:(JDr ende ·10-s menci_•,:::mados perjuicios nos hemos impuesto la 

elaboración de este trabajo de investigación jurídica. 

0.2. OBJETIVOS 

0.2.1. Objetivos Generales 

- Analizar críticamente las disposiciones que regulan el

derecho real de servidumbre , y su aplicación en la Justi

cia Colombiana. 

- Estudiar su aplicición en el campo procedimental.

4 



0.2.2. Objetivos Específicos 

- Obtener un amplio conocimiento sobre su campo de aplica

ción. 

- Estudiar sus clasificaciones según su origen y campo de

acción. 

- Investigar sobre las posibles irregularidades que surgen

al ser aplicadas. 

0.3. JUSTIFICACION TEORICO-PRACTICA DEL TRABAJO 

Los Capitulas del I al IV del Título XI del Libro 2� del

Código Civil, en una forma amplia y justificada nos hacen

un análisis del contenido de las normas que regulan el De 

recho Real de Servidumbre; existen otras disposiciones que 

introducen algunas modificaciones a estos artículos como

son la Ley 120 de 1928 y 58 de 1941, pero con suma fre -

cuencia en el campo práctico el s�bio y noble espi�ltu del 

legislador tiene una anormal aplicación por parte de los 

propietarios o poseedores de los bienes afectados o bene -

ficiados con este gravamen. 

0.4. DELIMITACION 

0.4.1. Delimitación Espacial. Nuestra investigación jurí -

5 



dica la iniciamos analizando disposiciones, conceptos doc

trinales y jurisprudenciales que, sirvan de fuentes a nues 

tras reglas, entre éstas citaremos algunas del Derecho Ro

mano, Sueco, Alem§n y Peruano y otras. 

0.4.2. Delimitación Temporal. Los temas analizados com 

prenden reglas del Código Civil de 1887, disposiciones con 

tenidas en las Leyes 120 de 1928, ·58 de 1941 y otras más-

recíe:ntes. 

O. 5. l1�RCO TEORICO

Loi tiatadístas, doctrinantes y jurisconsultos utilizan sa 

bias y justos conceptos para efectuar los análisis expli -

cativos de esta instituci6n jurídica y mencionaremos los-

siguientes 

11Art. 879. Servidumbre predial o simple servidumbre, es un 

gravamen impuesto sobre un predio, en utilidad de otro pre 

dio de distinto dueño 114 •

- En derecho romano, las servidumbres se clasificaban en-

personales y prediales; en las primeras, una cosa producía 

4 
OR'rPGA 'l'O_Rnvs 

I 
O . t 3 6 ") 

.w -ru.:, p . c i • p . __, . 
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utilidades para una persona distinta del propietario, co -

mo sucedía con los derechos de u·sufructo, uso o habi taci6n; 

en las segundas, un predio producía utilidades para otro -

predio de diferente duefio. M&s este concepto unitario de -

las serv:i.dumbres ha desaparecido en el derecho moderno, en 

el cual las servidumbres personales han tornado nombres es

pecíficos (usufructo; uso 6 habitación); por lo tanto, el 

nombre de servidün:ibre se reserva exclusivamente para las

pred:i..ales. 

- La servidu.1fü?re necesariamente recae sobre un predio o

heredad; en ningún caso recae sobre cosas mueblesº Las 

utilidades que se obtienen de un predio , han de ser en

favor de otro predio. El predio del cual se obtienen ven -

tajas o utilidades se denomina predio sirviente ; el pre -

dio que goza de las utilidades sacadas del predio sirvien-

te, se llama predio dominante. Con respecto a éste , la-

servidumbre se llama activa, y con relación al predio sir

viente, se llama pasiva (C.C.,art.880). Elemento esencial 

de la servid'--lrnbro es, pues, 1a existencia. de dos predios 5 .

"Art.888. Las servidumbres, o son naturales, que provienen 

de la natural situación de los lugares, o legales, que son 

� 
-VALENCIA SEA,Arturo. Derecho Civil, Tomo II,Derechos Rea-

les,Octava Edici6n,Editorial Temis .S.A.Bogot5-Colom
bj_a,1987 ,P< 353. 
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impuestas por la ley, o voluntarias, que son constituídas 

por un hecho del hombre 116
•

Jurisprudencia. Servidumbre de aguas". El art. --
891 del Código Civil se refiere a todas las aguos 
que descienden naturalmente del predio superior, 
o sea, aquéllas que se deslizan hacia la heredad
inferior por obra de la misma naturaleza y sin
que la mano del hombre contribuya a ello. Com
prende las aguas lluvias, caídas en el predio su
perior o venidas a éste de otros terrenos, más
altos, las aguas procedentes del deshielo, las -
aguas vertientes, arroyos y esteros que se for -
men eri la heredad superior, y las aguas de los -
rios que descienden por cauces naturales de los
¡:.,.redios s1.::iperiores a los predios inferiores. A
la inversa� el art. 891 del Códi go Civil no com
prend,::J las aguas cuyo curso no sea obra de la
misma n·at1Jraleza, s i�o resultado de la mano del
hornl::ire. As:i 1 el propietario del predio inferior
no está. obligado a· recibir las aguas que el due
ño de J _a heredad. superior obtenga de un depósito
artificial o lleve por canales o acequias para -
el regadio de sus tierras o para cualquier otro
uso't7.

"Las servidumbres reales no pueden separarse del fondo so

bre el cual se constituyen; no pueden, por tanto, consti -

tuír por si solos objeto de una convenci6n, ni ser enaje -

nadas, hipotecadas o arrendadas; siguen al fondo, cual 

quiera que sea su propietario (Aubry y Rau, Planiol y Ri 

8 

6
c6digo Civil y Legislación Complementarias, Publicaciones 

Legis,Primera Edici6n,Julio 1988,Bogotá-Colombia.p.321. 

7 
Ib id , p. 3 21. 



pert _, Demolorrbe, Baudry-Lacantiner-ie 
I 

Josserand) "8.

"La servidumbre es un derecho real susceptible de ser en 

sí mismo poseído (C.C.,art.665,670 y 776) , pero que no 

confiere al duefio del predio dominante posesión alguna so 

bre la heredad sirviente: (Sent., 15 de Junio 1964, C VI� 

275) 9 

0.6. METODOLOGIA 

Podemos designar como metodología al procedimiento, la ru

ta, la senda, o el camino que la conducta del. investigador 

acoge para buscar y obtener la solución del problema obje-

to de la investigación. 

En este trabajo de investigación científica hemos adopta -

do un método dialéctico, analizando jurídicamente las nor

mas a trav6s del desenvolvimiento de las exigencias socia

les que han influido en las modificaciones de las disposi-

ciones iniciales. 

0.6.1. Tipo de Estudio. Por tratarse de un análisis cien -

tífico hemos realizado un seguimiento de las normas primi-

8
oRTEGA TORRES,Op.cit. ,p.363. 

9Ibid,p.366.
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tivas y de aquellas· posteriores que incidieron modificato

riarnente en ellas, hasta llegar a las actuales. 

0.6.2. Técnicas. Para lograr nuestra meta hemos recurrido 

al estudio jurídico de las disposiciones vigentes, lectu -

ras de texto, análisis de conceptos, doctrinas, jurispru -

dencias y obviamente elaborado fichas. 

0.7. HIPO'l'ESIS 

0.7.1. Hipótesis General. En la figura jurídica de las -

servidumbre.s no se aplican e interpreta su verdadero espí

ritu, 

0.7.2. Hipótesis Secundarias: 

- Su conocimiento es muy rudimentario.

- Su aplicación no es la verdadera.

- Sus resultados por lo tanto favorecen a alguna de las

partes. 

- Debe haber m§s conocimientos de las reglas aplicables a

ellas. 

10 



1. GENER.I\LIDllDES

L 1. CJl,RACTERISTICAS 1• CONTENIDO, EJERCICIO 

S2-gún el art. 8.79, "Servidrnnbre predial o simplemente ser

vi.duilli½re ,. e.s un gravamen impuesto sobre un predio, en uti

lidad de otio predio de distinto duefio. 

Er.;_ · derecho roma.no, las servidumbres se clasificaban en per 

sonales y prediales; en las primeras, una cosa producía 

utilidades para una persona distinta del propietario, como 

sucedia con los derechos de usufructo, uso o habitaci6n;en 

las segundas, un predio producía utilidades para otro pre

dio de diferente duefio. Mas este concepto unitario de las 

servidumbres ha desaparecido en derecho moderno, en el 

cual la.s servidumbres personales han tornado nombres espe -

c1ficos (usufructo, us6 o habitación); por lo tanto, el 

nombre de servidumbre se reserva exclusivamente para las -

prediales. 

La servidumbre necesariamente recae sobre un predio o here 

dc:.d; en ningún caso recae sobre cosas r.mebles. Las utili -

11 



dade.s que se obtienen de un predio 
I 

han de ser en favor de 

otro predio� El predio del cual se obtienen ventajas o 

utílidades se denomina predio sirviente; el predio que go

za de las utilidades sacadas del predio sirviente, se lla-

man predio dominante. Con respecto a este, la servidum 

bre se llama activa, y con relación al predio sirviente 

se llama pasiva (C.C.,art.880). Elemento esencial de la 

servidurrib:ce es, pues, la existencia de dos predios. 

El derecho romano exigía, adem§s, que los predios pertene

cieran a distintos dueños (nemini res sua servit). El C6 -

dJgo Cívil sigue ,2sta doctrina, corno puede comprobarse con 

la lectura del art. 879, aunque debe advertirse que ha de

sa_pa.recido de algunas legislaciones actuales, como la sui

za, la alemana, la peruana, etc. Ningan inconveniente de

orden lógico existe para que la servidumbre se establezca

entre dos predios que pertenecen al mismo propietarios(ier 

vidumbre de propietario), especialmente cuando los dos pre 

dios no pueden refundirse en razón de encontrarse separa -

dos por la via pGblica, por una corriente de agua de uso -

público, o por otros predios de distj_nto dueño, etc. Todo 

se reduce a decir que en nuestro Código estas servidum 

bres solo existen como servidumbres de hecho, que pueden -

convertirse en servidumbres jurídicas cuando éllguno de los 

predios es transmitido a otro propietario; es la aenomina

da servidumbre por destinación del padre ele familia que re 

12 



glamenta el art. 938 del Código. 

La servidumbre representa un derecho real, por una parte , 

y un derecho parcial de disfrute, por otra. Es derecho 

real por cuanto el dueño del predio dominante hace valer -

su derecho frente al propietario del predio sirviente y � 

sus sucesores, es derecho parcial de goce porque solo ven

tajas singulares pueden extraerse del predio sirviente,por 

ejemplo, el derecho de transitar por &l, el derecho de sa-

car aguas del mismor etc. El dueño del predio sirviente -

continfia siendo el poseedor con el gravamen de respetar 

las ventaja3 o utili�adei que el dueño del predio esté au

torizado a tornar. fü;to diferencia la servidumbre del usu -

fructo, pues este derecho supone que el propietario permi

te el goce total de la cosa a otra persona. 

Las servidumbres deben su razón de ser al principio gene -

ral de que los derechos son reconocidos por las normas ju

rídicas para que puedan ejercerse mediante una explotación 

económica¡ de donde se sigue, corno consecuencia natural 

que quien respecto a un inmueble es titular de la propie 

dad, debe disponer de los medios necesarios para explotar

lo convenientemente. Adem§s, debe tenerse en cuenta que, -

dada la naturaleza o situación de los inmuebl�s o predios, 

en ocasiones puede ocurrir_que sea imposible su explota

cj_6nr sin extraer utilidades o servicios de inmuebles veci 

13 



nos. Así, cuando un predio est§ desprovisto de agua, su -

explotación es deficiente, pero si el predio vecino tiene

agua en abundancia, la ley establece que el predio despro

visto de agua puede obtener la que necesite del que la tie 

ne. En el mismo sentido, si un predio carece de salida a 

a la vía púb1ica, o la que tiene es insuficiente para su 

explotacil�, su duefio tiene derecho para imponer a los pre 

di.os colindantes la servidumbre de tránsito. Con razón se

ha d1-cho que la función econ6nüca de las servidumbres con

s:Ls t.e en establecer ºuna comunicaci6n de utilidades entre-

un predio y.· o t.:;::-,:,". 

Las servidrnnbres son inseparables del predio a que activa

o pasivamente perte1it'?cen. -El derecho real de servidumbre

no puede existir en forma autónoma, ya que, por naturalez� 

es un derecho accesorio de la propiedad que se tenga sobre 

un fundo (art.883). 

El propietario del predio dominante no puede enajenar, hi-

notecar o ¡=;stablecer derechos sobre la servidum,½re, ir:dc -

pendientemente de la enajenación, hipoteca o constitución-

de un derecho sobre el predio dominante. Igualmente y por-

el mismo motivo, toda enajenación o hipoteca del predio do 

minante implica enajc=:naci6n o hipoteca de la servidumbre . 

La mj_SJTtél reqla se aplica a las servidumbres pasivas. Ense 

na tambi&n la regla del art. 883, que eJ. duefio del predio-

14 



dominante no puede trasladar la servidumbre a ótro predio, 

y que el dúefio del predio sirviente no puede ifectar con

el gravamen otro predio distinto. 

Las servidumbres son indivisibles, -Establecida una ser -

vidumbre, continuará subsistiendo, aunque el predio domi -

nante o el sirviente se dividan o aumenten. 

Se,gún e1 art.. 89 O 1 "Dj_vidido el predio dominante, cada uno 

de los nuevos dueños gozará de la servidumbre, pero sin au 

mentar el gravamen d�l predio sirviente''. Esta disposición 

quiere indicar que cuando de la servidu�Jre primitiva han

nacido varias {antes solo existía un predio dominante y 

ahora existen varj_os) 1 entonces el gravamen no debe rnul ti

plicarse o aumentarse, a pesar de la multiplicación de los 

predios que tenían derecho a gozarlo.10

No obstante, si solo una parte del predio dorn.inante gozaba 

de la servidumbre, la parte que se separe y que no gozaba

de servidumbre, no tendrá derecho a ella. Así, si el dere

cho a tornar agua de la finca vecina se limitaba a las ne -

cesidades dom§sticas de una casa de campo, excluyendo las 

de la agricultura, es lógico que, dividido el predio domi-

lü\\70LFE-RL\ISER, Das Sachenrecht, II, I. 

15 
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nante, solo continuará gozando de la servidumbre el dueño

de la casa, y no podrá extenderse a la nueva casa que cons 

truya al adquiriente de una parte de la finca. Si en favor 

de la casa de una finca existe el derecho de leñar y el ifr 

mueble se divide de suerte que la casa quede en una parte

y la otra parte sea tierra de cultivo, la servidumbre se -

extingue para esta Gltima.11

Según el párr.1 ° del art. 884. "dividido el predio sirvien 

te f no va:ría. la se:cvidu.rnbre que estaba constituida en él, y 

deben sutrJr_la aquel o aquellos a quienes toque la parte -

en que se ejercía 11 • Con ºrelación a este artículo, vale la 

doctrina que acabamos de exponer sobre el art.890, es de -

cir 1 que si solo una parte del predio sirviente sufría la 

servidumbre, la parte que se separe y que no estaba afecta 

da a servidumbrer no queda gravada. 

Si el predio dominante se funde con otro que adquiere el -

propietario, todo el nuevo predio se convierte en dominan-

te, pero no se Puede retirar del sirviente una cantidad de 

utilidades mayor de la� que se venía extrayendo. Si el pre 

dio sir��ente se funde con otro, todo el predio queda so -

rnotido a la servidumbre salvo que solo el primitivo predio 

ll'In segundo ejemplo es de WOLFE-PAISER,Op.cit.108,II,I. 
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sufra el gravamen. 

Toda servidumbre debe crear alguna utilidad para la mejor 

explotación de un predio. Este principio {praedio utilitas) 

fue enunciado por los juristas romanos y existe en dere 

cho actual, como lo comprueban Los arts.879, 880 y otros -

del Código Civil. 

Todas las ventajas o servicios que puedan extraerse de un 

predio en favor de otro, constituyen servidumbre, y solo -

se requiere que se trate de una utilidad digna de piotec -

ci6n jurídica. El derecho de extraer aguas, arenas, lefia , 

pastós y cualquier otro fruto orgánico e inorgánico, el de 

recho de transitar, de conducir animales por un predio pa� 

ra que pasten y beban agua, el derecho de aprovecharse de 

la luz natural, de apoyar una construcción sobre las pare

des del vecino, las piohibiciones de no edificar o edif� -

car hasta cierta altura, de no hacer ruido, de no estable

cer determinadas industrias o empresas comerciales, son 

utilidades o ventajas que integran eJ contenido de una ser 

vidumbre, si tienen por finalidad el mejor goce o disfrute 

de un predio dominante. 

1) Es necesario que entre los dos fondos exista una rela

ción material que haga posible la comunicación de aquel 

servicio o utilidad, pero no se requiere que los predios 

sean colindantes o vecinos, pues se comprende que un pre -



18 

dio puede obtener el d�recho de sacar agua de un predio no 

vecino, sin necesidad de someter a servidumbre el predio -

intermedio o colindante. 

2) Se exige, en general, que la obtenci6n de ventajas se -

realice en forma reiterada y no por una sola vez, pues una 

transitoria utilización de un fondo no crea servidumbre 

Asi, el derecho de pastar en un fundo no es servidwilire 

si se limita a un tiempo determinado o hasta el agotamien

to de los pastos actualmente existentes. Este requisito 

era enunciado por los romanos como la causa perpetua ser -

vitus; pero esta expresión no debe entenderse en el senti-

do riguroso de que la servidumbre debe ser perpetua, s.ino

e1.1 el sentido de que alcance a constituir un gravamen. Por 

lo tanto, la transitoria utilización de un fundo por el 

duefio de otro fundo, no alcanza a ser gravamen. 

3) No constituyen servidumbre las utilidades extraídas de

un fundo que no repercuten directamente en un mejor apro -

vecha...rnien to de otro fundo. Si alguien me permite transi 

tar por su finca, aunque sea en forma permanente, este de

recho no es servidumbre, pues el tránsito aquí no repercu

te en utilidad·de otro predio. Otra cosa sucede cuando el 

vecino me permite transitar por su predio, en mi car§cter

de duefio de un prédio encerrado, para explotar el mio. Es-



te tránsito sí es servidumbre. Si el dueño de un campo de 

tenis me permite a perpetuidad ir a jugar a su campo,este 

derecho representa sin duda un gravamen, pero, por tradu

cirse en un servicio personal y no en utilidad de otro 

predio, no es servidumbre. Este mismo servicio se convier 

te en servidumbre si el derecho se otorga en favor de un 

establecimiento educativo o en favor de una quinta de re-

12 creo . En este Gltimo caso, el servicio o utilidad re

percute en favor de los dueños del establecimiento o de

la quinta, y no solo de los dueños act�ales, sino tan�ién 

de los sucesores, ya que se trata de una aplicaci6n del 

contenido de la propiedad que se tiene sobre el estable -

cimiento o sobre la quinta. 

4) La doctrina exige que el gravamen del predio sirviente

no sea superior a la real utilización o aprovechamiento -

del predio dominante 13 . Así el derecho de sacar agua de�-

fundo vecino no puede ir m§s all§ del aprovechamiento 

efectivo que se haga de ella en la finca dominante, y tam 

bi§n el derecho de extraer leña de] fundo vecino tiene un 

límite en las necesidades propias de la finca que necesi-

ta de ella. Asimismo, el derecho de pastar los animales -
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en la finca sirviente no puede comprender un nGmero de ani 

males superior al gue realmente pueda sostener la finca 

que tiene ese derecho. 

5) Los servicios que una finca necesita de otra, pueden va

riar. Así, la cantidad de agua, le leña, de pastos, que 

puedan utilizarse de una finca sirviente, o el nGmero de

animales o personas que tienen de�echo de transitar por 

:ella,· puede amr:entar. 

I:l general,. ·se sostiene que en estos casos el ·gravamen au� 

aumenta, salvo que por la constitución de la servidumbre -

se· J-mbiere limi t.ad. WOLFE y RAISER enseñan que por el ere 

cimiento de las necesidades "aumenta la extensión de la -

servidumbre, pero siempre a condición de que el carácter -

del predio dominante no varíe, pues si se altera y con 

ello aumentaran las necesidades, este aumento no afectaría 

a la servidumbre 1

'. Agrega este autor que, establecida una 

servidumbre de tránsito en beneficio de una apacible casa 

de car,1po, si esta se convierte después en una fábrica, no 

podr§ entonces pretender utilizar el paso para centenares

de obreros. Si, en cambio, el paso existe de antemano en

pro de una f§brica, y con el tiempo crece la extensión del 

negocio, en forma que entren y salgan personas en mayor n6 

mero que al principio, en la duda, el predio sirviente tie 

ne que soportar ese aumento. 

20 
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En general, los servicios o ventajas que se extraen del 

fundo sirviente, representan un valor económico; pero no -

es necesario que lo sea siempre,pues las simples ventajas

de comodidad, de recreo, �e estética, pueden formar el con 

tenido de la servidumbre. Los arts.879 y 880 tan solo exi

gen que el gravamen que sufra un predio, se traduzca en 

utilidad del predio dominante; y desde este punto de vist� 

la doctrina considera que utilidad es no solo lo que au�en 

ta el valor económico de un predio, si no lo que facilita

su goce. La doctrina sostiene que un simple interés esté -

tico, por ejemplo, la obligación de construir en determi -

nado estilo, o simples ventajas de amenidad, pueden inte -

grar el c_ontenido de las servidumbres. 

En forma expresa, el art. 1028 de] Código italiano de este 

concepto de la utilidad que debe reportar el predio domi -

nante, al decir : "La utilidad puede consistir también ·en 

la mayor comodidad o amenidad del fundo dominante ... ". Ad

vierte BRANCA que el art. 1028 no hace otra cosa sino re -

coger una doctrina muy antigua, contemplada por los juris

tas ronwnos: la amoenitas causa. Así, la servidumbre de no 

edificar sino hasta cierta altura, regularmente solo produ 

ce la simple comodidad de conservar la belleza del panora

ma. Ta�Jién el derecho que tiene el propietario de pasear

en un parque contiguo a su casa, solo le produce una ven -

taja de comodidad. 



Empero, la amoenitas causa ha de tener un carácter objeti

vo y no simplemente subjetivo, es decir, que se han de te

ner en cuenta los intereses susceptibles de facilitar el -

goce de cualquier propietario, y no las simples aficiones� 

de este o el otro propietario, como dicen WOLFE t RAISER . 

Conservar la belleza del panorama, tener el derecho de ba

fiarse en la piscina del predio vecino, conservar determina 

do estilo arquitectónico, son ventajas objetivas. En cam -

bio, el derecho que obtenga un coleccionista de martposas

para capturarlas en una finca vecina, o la obligación que 

contraigan los vecinos de no arrendar sus quintas a ningGn 

polaco, són ventajas simplemente subjetivas, que no cons -

tituyen servidumbre, pues no todos los propietarios son 

coleccionistas de mariposas, ni todos detestan a los pola-

cos. 

Finalmente, la utilidad debe beneficiar al predio dominan

te teniendo en cuenta sus cualidades naturales o la forma-

de explotación de él. 

sito, de pastos, etc. 

Las servidumbres de aguas, de trán

benefician al predio segGn sus mis-

mas partes constitutivas; la servidumbre de no edificar, o 

de no hacerlo sino hasta cierta altura, la de tránsito( en 

algunos casos), la de extraer la lefia y otras, generalmen

te se establecen para el beneficio de una determinada in -

dustria o comercio instalado en el fundo dominante. Ambas-• 
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clases de utilidades forman el contenido de las servidum -

bres. 

La segunda proposición del art. 1028 del Código italiano 

advierte que la utilidad del predio dominante "puede ser -

inherente a la destinación industrial 1114 ; en el mismo sen

tido se han manifestado la doctrina alemana y la suiza. 

En esta forma, no solo los menesteres de la agricultura,de 

Ja ganadería y demás explotaciones naturales del predio do 

Dlinante "t1a.cen · úti1es las servidumbres, sino también las in 

dustrias establecidas en forma permanente por el propieta

rio en el fundo, por ejemplo, una f§brica de automóviles , 

un aer6dromo, un hospital, un colegio, etc. No importa, en 

consecuencia que la utiliddd no le aproveche al fundo en -

sí, sino a la explotación industrial. 

Sin embargo, se requiere que la servidumbre se haya esta 

blecido en razón de la industria instalada en el fundo 

pues ya se advirtió que si la utilidad se extrae para el 

predio, no puede posteriormente aumentarse el gravamen d�l 

predio sirviente para las nuevas industrias que establez -
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can en él. El derecho de extraer la lefia del bosque veci

no para las necesidades domésticas del p�edio dominante , 

no puede extraerse más tarde para combustible de los hor

nos de una industria; el derecho del predio y de su fami

lia para bañarse en la piscina del predio sirviente, no 

puede extenderse a los alumnos del colegio que se esta 

blezca, ni el derecho de tránsito para trabajadores y ani 

males, puede convertirse en derecho de tránsito de los 

obreros de la nueva fábrica que posteriormente se instale 

en el predio dominante. 

El que goza de una servidumbre tiene derecho a los ele 

mentos necesarios para ejercerl�. Así, el que tiene dere

cho d� sacar agua de una fuente, situada en la heredad ve 

cina, tiene facultad de transitar por ella, aunque no se 

haya establecido expresamente en el título. 

También puede hacer las obras necesarias para ejercerla ; 

pero ser§n a su costa, si no se ha establecido lo contra

rio. Y aun cuando el dueño del predio sirviente no se ha

ya obligado a hacerlas o repararlas, le ser5 lícito exo -

nerarse de la obJ.igaci6n abandonando la parte del predio

en que deban hacerse o conservarse las obras. 

"El dueño del presio sirviente no puede alterar, disnü 

nuir, ni hacer más incómoda para el predio dominante la-
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servidumbre con que está gravado el suyo �agrega el art. M 

887- , si por el transcurso del tiempo llegare a serle más

oneroso el modo primitivo de la servidumbre, podrá propo -

ner que se varíe a su costa; y si las variaciones no per -

judican al predio dominante, deberán ser aceptadas". 

La primera parte del art. 887 establece la regla según la 

cual el contenido de la servidumbre prevalece sobre el go

ce que del predio sirviente puede hacer su propietario, ya 

que este solo puede gozar de su predio respetando el gra -

vamenl 5 La ·servidumbre de tránsito indica que el dueño-
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del predio sirviente no puede cultivar la faja de terreno

destinada al tr§nsito de los habitantes del predio domi 

nante'¡ y una servidumbre de pastos enseña que el dueño del 

predio sirviente puede aprovechar pastos p�ra sus animales, 

sin perjudicar el derecho preferente del dueño de la ser -
-

·-. 1 6 vidurnbre·· ) . 

La segunda parte del art. 887 es consecuencia de la regla

romana que establecí.a que el due110 del predio dominante de 

bía usar de su derecho de una manera correcta( suo iure ci 

viliter uti), es decir, que a pesar de su derecho prefe 

15noT FE··-l' �-::E'R "' , . t 1 O 7 1"i .u . v·, J. S ; u¡_:> • r_, J. º p . . . , 

16 . l EJemp o de WOLFE-RAISER,Op,cit.p.107. 



rente
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debía gozarlo en forma que el dueño del predio sir

viente pudiera, a su vez, explotar su predio. Por lo tantq 

entre las diversas formas de obtener las utilidades de la 

finca·sirviente, el dueño de la servidumbre debe escoger -

la que menos moleste al propietario. Además, el art. 887-

autoriza para que, escogido un modo de ejercicio de la ser 

viduITtbre , pueda variarse ese modo, si con ello no se per

judica el predio dominante. Así, el tránsito por determi -

nado camino puede resultar perjudicial al predio sirvient� 

y también puede su propietario indicarle al dueño del pre

dio dominante otro camino que no altere la obtención de 

las utilidades primitivas; en el mismo sentido puede va 

riar el sitio donde deSen tomarse aguas, pastos, leña,etc. 

1.2. SU CLASIFICACION Y CONSTITUCION 

1.2.1.Servidurnbres positivas y negativas. Según el art. -

882, servidumbre positiva es "la que solo j_mpone al dueño

del predio sirviente la obligación de dejar hacer''; y ser

vidumbre negativa, "la que impone al dueño del predio sir

viente la prohibición de hacer algo, que sin la servidum -

bre le sería lícito, como la de no poder elevar sus pare -

des sino hasta cü.::rta al tura 11 • 

Por lo general, en la servidunilire positiva existe una in -

trornisi6n en el predio sirviente, co�o sucede con las ser-
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vidurnbres de tránsito
! 

de agüas, d_e obtención de pastos

de lefia,etc. El gravamen del predio sirviente consist� en 

tolerar (pati) la actividad del duefio del presio dorn�nante 

en su predio, o, como decían los antiguos: sirvitutes quae 

in patiendo consistunt. 

En la servidumbre negativa no existe intromisión en el pre 

dio dominante, como en el ejemplo del art. 882, pues son -

servidumbres que consisten simplemente en no hacer (servi-

tutes quae in non faciendo consistunt). La doctrina , en 

armonía con 1a segunda parte del art. 882, soE:tiene que en 

ocasiones 12 servú5.uúü:ire -positiva puede consistir en un ha 

cer algo, a cargo del duefio del predio sirviente. Debe te

nerse eri cuenta que la obligación de hacer .algo, en· forma

aut6noma, de ninguna manera sirve para integrar el conteni 

do de una servidumbre, pues se trata de una simple obliga-

ción. Más puede estipularse un hacer algo corno obligación 

accesoria a la servidumbre, por ejemplo, cuando el duefio -

del predio sirviente se obliga a mantener aseadas las fuen 

tes de agua, limpios los caminos de tránsito,etc . 

. 1. 2. 2. Servidunbres Continuas y Discontinuas. "Servidurr tl.;re 

continua es la que se ejerce o se puede ejercer continua -

mente, sin necesidad de un hecho actual del hombre, cori,o Ja 

servidumbre de acueducto por un canal artificial que per -

tenece al predio dorninant0� y servidumbre discontinua , la 

que se ejerce a intervalos más o menos largos de tiempo y 
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supone un hecho actual del hombre, corno la servj_dumbre de 

tránsito" (art. 881). 

1 ° ) La calidad de continuas en las servidumbres, exige co

mo requisito que el gravamen exista permanentemente sin ne 

cesidad de una actividad hur:-\ana. En el ejemplo del art. 881 

el canal artificial que atraviesa el predio sirviente siem 

pre existe aunque actualmente no corra el agua. 

La discontinuidad indica,ante todo, que la servidumbre se 

ejerce mediante hechos del hombre, como en la serviduwbre

de tránsito, en la de sacar lefia, en la de pastar, etc 

Mientras el duefio del predio dominante no está transitand� 

sacando lefia, haciendo pastar sus animales, el predio sir

viente se encuentra libre del gravamen. 

Puede observarse que la continuidad o discontinuidad se en 

cuentra en la misma naturaleza del gravamen, pues si este 

existe permanentemente, la servidumbre es continua, pero -

si existe de modo intermitente, la servidumbre es discon -

tinua 17 .

17
En las sentencias de cesación civil de agosto de 1961 

("G.J''.,t.XXV,pág.425) y 30 de noviembre de 1936("G. 
G".,t.XLIV,pág.520) ,se encuentran importantes anota
ciones sobre el carácter de la continuidad y la dis
continuidad de las servidumbres. 
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2 ° ) El hecho actual del hombre que sirve para determinar -

si una servidumbre es discontinua, se réfiere al ejercicio 

o goce de la servidumbre, no a las obras que pudieron ser

necesarias para su establecimiento. 

AsÍr la servidumbre de acueducto exigió un hecho del hom -

bre para constituirla, pero es continua por ejercerse por-

sí mi,srna. 

1.2.3. Servidumbres E.parentes e Inaparentes. "Servidumbre 

aparente ei la que está continuamente a la vista, como la 

de trán::üto, cuando se hace por una senda o por una puerta 

destinada a §1; e inaparente, la que no se conoce por una 

sefiat exterior, corno la misma de tr§nsito, cuando carece -

de estas dos circunstancias y de otras an5logas'' (art. 88� 

_,, 3 o) parr. .

El carácter de aparente o inaparente no está en la natura-

leza misrna de la servidurr�re, como sucede con las conti 

nuas y discontinuas, sino que depende del hecho de que se 

hagan visibles por signo� exteriores, o que no sean sus 

ceptibles de ser reconocidas. La servidumbre de acueducto 

por un canal artificial, es ejemplo de servidurr�re aparen-

te; la servidunilire de no edificar sino hasta cierta altura 

( al ti us non tollendi) , es inap2ren te. 

29 
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Observacj_Ón general sobre estas clasificaciones. Estas cla 

sificaciones tienen importantia dentro d�l Código Civil, 

tanto respecto a su constitución y a las acciones con que

se protegen, como en cuanto a la prescripción. 

1 °) Las servidumbres que reGnan las condiciones de ser apa

rentes y continuas a la vez, se encuentran plena.mente pro 

tegida.s por la ley. En primer término, solo las servidum 

bres contin1Jas y aparentes pueden ganarse por prescripción

de diez afias (art. 9 º de la ley 95 de 1980), y en segundo -

lugar, solo esta cl0.se de servidumbre puede ser protegida -

mediante las acciones posesorias (C.C.,art.973). 

2 ° ) Las servidumbres discontinuas o las inaparentes y las -

que a la vez sean discontinuas"e inaparentes, solo pueden -

constituirse mediante negocio jurídico dispositivo; y sola

mente cuando se han constituido en esta forma, quedan pro -

tegidas con las acciones posesorias. 

3 ° ) El Código Civil parte de la base de que solo las ser 

vidumbres aparentes y continuas son susceptibles de ejer 

cerse mediante actos posesorios visibles. En efecto , una-

servidurnbre negativa, inaparente y continua 
I 

no supone nin

guna clase de posesión, sino simple li1nitaci6n de la propie 

dad, como sucede con la servidu�Jre de no edificar sino has 

ta cierta altura. Ahora bien, las limitaciones de la pro 



piedad en el sentido indicado, es decir, sin gravamen po

sesorio, no pueden constituirse por el transcuro del tiem 

po, sino por declaración expresa de voluntad. 

1.2.4. Formas de Constitución. 

cuatro fuentes : 

Las servidumbres tienen 

a) El nego0io juridico dispositivo por acto entre vivos o

mortis causa; 

b) La destinación del padre de fillnilia;

e) La prescripci6n adquisitiva;

d) La ley"
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2. FORM.ACION MEDil'J�TE ACTO O NEGOCIO ,JURIDICO

La constituci6n de las servidumbres mediante negocio jurí

dico inter vivos, se denomina tradición (art. �60), pala -

bra que da la idea de la transmisión de un derecho, y qu� 

apLicada a las servidumbres, indica la transmisión de las 

ventajas o utilidades que suministra el predio sirviente 

al predio dominante, y más concretamente, la transmisión -

de la facultad de tomar en forma continua o discontinua 

esas ventajas .. Con frecuencia, el Código emplea m§s bien 

la palabra "constitución" (arts. 888,939,949,etc). Lo mis� 

mo cabe decir para las servidumbres constituidas por tes -

tamento. 
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Los particulares tienen libertad para sujetar sus predios

ª lo.s servidumbres que quieran y adquirirlas sobre los pre 

dios vecinos, "con la voluntad de sus dueños, con tal que 

no se dañe con ellas el orden p6blico, ni se contravenga a 

las leyes" (art.937). El orden público exige que loé, fundos 

o predios sean explotados de acuerdo con su destinaci6n

económica; y son contrarias al orden o0blico todas las ser 

vidumbres que impliquGn una limité:ción de tal naturaleza , 



que hagan imposible la explotaci6n de un predio. Asimismo, 

la servidumbre de no edificar en un solar urbano, debe es

timarse contraria al orden público, pues los predios urba

nos est§n destinados a que en ellos se construyan edifi 

cios; pero no sucede lo mismo con las servidumbres de no 

edificar sino hasta cierta altura, especialmente en bene -

ficio de los aeropuertos. La prohibición absoluta de rea

lizar determinados cultivos en una finca rural, puede cons 

tituir una servidumbre contiaria al orden público, su su

fin es el de establecer un monopolio en favor del predio -

dominante. En el mismo sentido, todas las cl§usulas que -

entorpezcan la libre disponibilidad o explotación de fin -

cas, crean servidumbres lesivas del orden público. 

Algunas servidumbres solo pueden constituirse por negocio-· 

jurídico dispositivo, corno sucede con las discontinuas,las 

inaparentes, las continuas inaparentes y las discontinuas-

e inaparentes{att.9 ºde la ley 95 de 1989). La expresión -

de la ley según la cual estas servidumbres solo pueden ad-

quirirse por titulo: hace referencia a un negocio jurídico 

inter vivos o mortis ca0sa. 

Por tratarse de grávarnenes impuestos a la propiedad inmue

ble, la constitución de servidunbre mediante negocio jurí

dico es solemne, esto es, require escritura pGblica debida 

rnc::1te in'.:.;cri ta en c::l regü,tro. El art. 7 60 del Código Ci --
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vil advierte que la tradici6n o c6nstituci6n de un derecho 

de servidumbre se efectuará por escritura pública, debida

mente registrada, en que el constituyente o tradente �xpte 

se constituirlo, y el adquiriente aceptarlo¡ �odrá esta es 

critura ser la misma del contrato principal a que acceda -

el de la consti tuci6n de la servidurnbre. En armonía con el 

art. 760 del C6digo, se encuentra el art. 2 ° del decreto -

1250 de 1970, seg6n el cual están sujetos a r�gistro los

títulos constitutivos de derechos reales en inmuebles. 

Por consiguiente, no hay duda de que la constitución de 

servidun0Jre en el derecho colombJ�ano es solemne, y que sin 

escritura pGblica o testamento no existe usufructo sobre -

inmuebles. Los arts. 760 del e.e. y 2 ºy & º del decreto 

1250 de 1970 son clasos al respecto. 

Empero, sobre este particular se presenta una grave difi -

cultad, que consiste en que el art. 940 del Código dice 

que el título constitutivo de servidumbre puede suplirse -

por el reconocimiento expreso del duefio del predio sir 

viente. Este art. 940 es traducci6n de la doctrina del 

art. 695 del Código de Napoleón. 

Si la constitución de una_ servidumbre pu0!de establecer por 

el reconocimiento (confesión) del duefio del predio sirvien 

te, ello indica que no se trata de una consti tucJ'.6n solem-
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ne. Al respecto debe advertirse que el Código de Napoleón 

la constitución de servidumbres no es solemne, y que con

est� concepción general guarda armonía con el citado art. 

695. No es así en derecho colombiano, en donde la consti-

tución de servidumbres por negocio jurídico(contratos o 

testamentos) es solemne, pues la constitución solo se rea

liza por la inscripción en el registro de la escritura o 

del testamente, segGn lo mandan el art. 760 del Código Ci

vil y el decreto 1250 de 19 70. Por lo tanto, la doctrina -

del art. 940 debe mirarse como inexistente. 

La doctrina de los arts. 760 del Código Civil y 2 ° y 7 ° 

del decreto 1250 de 19 70 se encuentra en armonía con los

. 18 
731 y 732 del Código suizo, con el 873 del C6digo Alem§n -
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y con los arts. 1350 y 2643 del nuevo Código italiano19 etc. 

2.1. CLASIFICACION DE LAS SERVIDUMBiillS CONSTITUIDAS POR 

ACTOS O NEGOCIOS JURIDICOS 

No es posible hacer una clasificación de las servidumbres

por su contenido, ni menos describirlas circunstanciada 

mente; pero sí conviene recordar las principales servidum-

18 
cf-- r-,or re-e;• R7

· 1 SER o · ,_ 10 s1__ • 1·, ... L 1,- h • ·, , _p. c i l_ . p. _ . 

19
cfr.BRl.,NC.i'"\. (Scialoju-Branca) ,art. :J.0S8. 
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bres que suelen establecer los particblares para el benefi

cio de sus predios. 

2. 1 .. 1. Servidumbres de Aguas. Todas estas servidumbres. tie

nen por fin el �uministro de aguas a los predios que care -

cen de ellas; pero las aguas han de tomarse de los predios

que las tengan en abundancia. 

a) La servidumbre de acueducto es una servidumbre de aguas

consistente en derivarlas del predio sirviente, para el uso 

del predio d?minante, por canal artificial. Esta servidum -

bre no implica la facultad de transitar por el predio sir -

viente; pero cuando el due6o del predio sirviente no convie 

ne en establecerla,puede impon6rsele coactivamente. 

b} Servidumbre de usar y tomar las aguas de otro predio pa

ra alguna necesidad doméstica o explotaci6n de otro predio. 

Estas servidumbres reciben distintos nombres según la forma 

corno se utilicen, siendo característica esencial de ellas -

el que no se tomen mediante un acueducto� 1) Cuando la ser-

vidumbre i.mplica facult_ad de transitar por el predio sir 

viente y conducir las aguas al predio dominante, recibe el 

nombre de "servidumbre de tomu o saca de a9uas 11 2) Cuando 

implica la facultad de conducir animales del piedio dominan 

te al sirviente para que en él beban aguar tenen1os la II ser-· 

vidumbre de abrevadero'' ; 3) Cuando consiste en la facultad 



que tiene el duefio de una construcción de verter las aguas 

lluvias sobre el predio cblindante, tenemos la ''servidum -

bre de aguas lluvias'' (art. 936); 4) Si la facultad consis 

te en dar salida a las aguas sobrantes , en desecar panta

nos sirviéndose del predio o predios colindantes, tenemos

la servidmnbre de "des ague" y de "drenaje". 

2. 1. 2. Servidumbre de Paso o T:::-ánsitoº Es la facultad que 

tiene el propietario de un predio de transitar por otro u 

otros predios. Esta servidumbre puede revestir distintas ·

formas : 

a) El derecho de transitar a pie, o caballo o en carro por

el predio sirviente; es la misma servidumbre romana del 

iter; 

b) El derecho de pasar animales, o sea, el actus del dere

cho :romano; 

e) El derecho de· transportar I o servidurnbre de via, de lc.,s

romanos. 

La más re'."cótr ing ida es la primera ( el i ter) , y puede es ta -

blecerse en favor de una quinta de campo o de heredades pe 

quenas; pero lo frecuente es que la servidunilire se esta 

blezca par� un uso pleno del predio dominante, es decir 

que el paso comprenda no solo el iter, sino tambi§n el ac-
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us y a via 

Hoy tiene mayor interés saber si la servidumbre de paso es 

princ.ipa1 o accesoria: si es accesoria a una servidumbre 

de aguas, su contenido resulta establecido por el fin de -

la servidumbre principal 1 pero si es principal, el conte -

nido debe determinarse por el contrato. 
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Iqual inteTés tiene estalJlecer si la servidumbre de tránsi

to tiene por fin dar salida a la vía pGblica a un predio 

encerrado, o si la servidunilire persigue el dar fácil comu 

nicaci6n a predios no clindantes. En el primer caso la ser-

vidumbre puede establecerse coactivamente, no así en el se-

gur1do caso. 

2.1.3. Servidumbre de Pastos. Consiste en la facultad para 

el dueño del predio dominante, de llevar sus ganados a pas

tar en el predio sirviente. 

2.1.1. Servidumbres Constitutivas en Extracciones. Servi -

durnbres consistentes en extr·aer partes integrantes o acce --

sorias de la finca sirviente para utilizar en la finca do -

2 O , · , Sobre el alcance oe \é.>stas servidumbres en d0recho ro:,iano.
Cfr. Diceº de derecho privado, s. '\T. Servidumbre de paso 1 

y WOLFE-RAISER,Op.cit.p.110. 



minante. Pueden consistir; 

a) En la facultad de cortar o separar pastos para alimen -

tar el ganado del predio dominante; esta serviduITlbre impli 

ca como accesoria la de tr§nsito¡ 

b) En el derecho de cortar o extraer madera del bosque ve

cino para las necesidades del predio dominante; 

e) En el derecho de extraer abono, arena, piedras, y en ge

neral, partes integrantes o accesorias. 

2. 1. 5. Servidum}::ires .Aéreas. En general, todo aeropuerto -

crea una servidumbre negativa para los dueños de predios -

colindantes, consiste en no edificar sino hasta c�erta al

turar corno también en no real izar rüngún acto que perturbe 

o embarace el libre vuelo de las naves aéreas.

2.1.6. Limitaciones Mal Denominadas Servidumbres. Existen 

algunas limitaciones a la propiedad inmueble que incorrec

tamente se J.laman servidumbres, pero que no lo son, porqué 

solo existe el predio sirviente y no eJ dominante. Tal es 

el caso de la denominada servidumbre de paso de corriente

el§ctrica. Seria forzado considerar los cables eléctricos, 

o los postes, o las instalaciones principales, como el pre

dio dominante. Es suficiente advertir que la propiedad pri 

vada está espuesta a s11frir limitaciones,entre las cuales-
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se encuen tr a;1 las servidurbres;rnas no tc<la li.nütaci6n on servidunbre. 



3. FORM.ACION DE SERVIDUYiBRES POR DESTINACION

DEL PADRE DE FAMILIA 

El art. 9 38 se refie:ce a 1a denominada servidumbre de "des 

tinaci6n del padre de familia'' , y que bien puede llamar

se "servidu:mbre de pro:s_)iet:ario" , según las aclaraciones -

que expondremos en seguid.a. Dice el artículo citado:" Si 

el duefio de un predio establece un servicio continuo y apa 

rente en favor de otro predio que también le pertenece ,y 

enajena después uno de ellos, o pasan a ser de diversos 

duefios por partición, subsistir� el mismo servicio con el 

carácter de servidumbre entre los dos predios, a menos que 

el título constitutivo de la en�jenaci6n o de la partici -

ci6n se haya establecido expresamente otra cosa". 

3.1. CONSTITUCION EN EL DERECHO Rül��NO 

Los jurísticas romanos establecieron el derecho de servi -

durnbre siguiendo la regla antes enunciada de que una ser -

vidunilire supone necesariamente dos predios de distinto due 

fio, y de que los servicios que 0n propietario sacara de 
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una parte de su predio en favor de la otra parte, no cons� 

tituían servidumbre, pues nadie podía gravar su propiedad

en su favor (nemini res sua servit). En general, esta re -

gla ttivo vigencia para los casos en que un propietario fue 

ra titular de dos predios cuando uno de ellos prestaba uti 

lidades o servicios al otro, y, en consecuencia, cuando el 

duefio del predio sirviente adquiría la propiedad del pre -

dio dominante o viceversa, la servidumbre se extinguía por 

confusi6n, causal contemplada por el num.3 ºdel art. 942. 

La rigurosa vigencia de esta regla presenta graves difi 

cultades, especialrnenie cuando, dada la situaci6n o natu -

raleza de distintos predios, uno de ellos necesita de los 

servicios o utilidades del otro, como cuando uno 6arece de 

aguas que tiene en abundancia otro; además, puede suceder

que los predios conserven stl autonomía, dada si situación, 

es decir, que no sea posible refundirlos en uno solo, como 

cuando se encuentran separados por un camino público , por 

otro u otros predios, por una córriente de agua de uso pú

blico I o cuar1do p2rtenecen a dis Lintos municipios, o sus .. 

explotaciones econ6rnicas son diferentes. 

Es natural que si en estas hipótesis se supone. que no exis 

te la servidu1;ilire por no pertenecer los predios a distin -

tos duefios, si m§s tarde uno de los predios se enajena y 

se da el caso de predios pertenecientes a distintos due 
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nos, el art. 938 presume que se co�stituye jurídicamente -

,::E:rvidumb::�e que ya existía de hecho. 

3.2. REQUISITOS PARA CONVERTIRSE UNA SERVIDUMBRE DE HECHO

EN JURIDICA 

Las .condiciones esenciales para que una servidumbre de he

cho se convierta en servidumbre, son las siguientes: 

1) Que se trate de una servidumbre continua y aparente, o

sea de las que pueden ganarse por prescripción. El art.938 

en armonía con la tradición francesa, habla de "un servi -

cio cont..inuo y aparente a favor de otro predio que también 

le pertenece 1

' .  Mas esta regla tan solo indica que la pre -

sunción de servidumbre sin necesidad de título expreso, se 

aplica a los servicios continuos y aparentes, en tanto que 

las demás servidumbres puedc::n constituirse en la misma for 

ma, pero requieren un título expreso. 

2) D2be trata1:se de dos predios s::::p2rados que pertcnecic

ron antes a un mismo propietario y entre los cuales exis -

ti6 una servidumbre de hecho. La separación de los predios 

debe ser jurídica, vale decir, que la propiedad de uno de 

ellos se separe del propietario anterior y se transmita a

otro, sin que importe la forma de separación: venta, par -

tici6n, constitución de usufructo sobre uno de ellos,ect. 
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La servidumbre de hecho (o servicio continuo y aparente) de 

be existir en el momento de la separaci6n y haber sido e� -

tablecida antes por el propietario común, pues si se esta -

blece en el momento de la enajenación, no existe destina 

ción anterior, y tampoco si existía antes, pero no existe -

actualmente. 

La servidumbre de hecho debe estar suficientemente caracte-

rizada, de manera que lo único que impida que se la demini

ne servidunilire jurídica, consista en que los predios perte-

nezcan a un mismo orooietario. 
• ¡_ J.._ 

La doctrina francesa ad�ier 

te que la destinac:Lón del padre de familia se .da tam,l:)ién 

cuando se trata de un solo predio, si una de sus porciones-

presta un servicio continuo y aparente en favor de otra por 

ción. 

Un grupo de legislaciones actuales resuelve en forma lógica 

y correcta los problemas que surgen a este respecto, salién 

dose de la denominada "servidumbre táctica de destinación -

del padre de farnilia". Ninguna necesidad práctica ni rac�io 

nal existe en defender el viejo pr.incipio de los romanos de 

que los pred.ios entre los cuales se establece una servidurn-

bre, han de ��rtenecer a di�tintos propietarios, ya que la 

servidumbre puede existir entre dos prediosr aunque perte -

nezcan al m.isrno propietario; cuando se da este caso
1
t�nemos 

la "servidumbre de prot:iietario 11 • 
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1) El 733 del Código Civil sui.zo dice que "el propietario

de dos predios tiene derecho a gravar utio de ellos con ser 

vidumbre a favor del otro". Cada cual puede ejercer su de 

recho de propiedad en la forma que estime conveniente, y 

dentro de este ejercicio se encuentra la facultad de ser 

titular de varios predios o dividir el que se tiene, de es 

tablecer entre ellos mutuamente los servicios gue se esti

men oportunos para su correcta ex�lotación. 

NingGn inconveniente de orde11 lógico existe en que haya es 

ta clase de,· servidumbre, _pues si los predios tienen su pro 

pia fisonomía todo se reduce a decir que la propiedad del 

fundo sirviente se limita por la propiedad del fundo do 

rninante< Por otra parte, si el propietario de un fundo ad 

quiere la propiedad del fundo sirviente, continGa la ser -

vidumbre sin realizarse la confusi6r1, lo cual tiene impor

tancia cuando el fundo se comprd para revenderlo, o preci

samente en raz6n de las utilidades que de ese fundo se ex

traen. 

2) El ejemplo del legisJador suizo fue seguido por el C6

digo Ci_vil del Perú, cuyo art. 977 expresa que "el propie -

tario de dos predios puede gravar uno con servidumbres a 

fa.vor del otroº 

3) El Código Civil alem�n, influido por la regla romana de

44 



que los predios entre los cuales se establece la servidum

bre debe pertenecer a distintos propietarios, no instituy6 

la serv:idumbre de propietarios; empero, sus intérpretes ha 

blan de la necesidad de esta clase de servidumbre. En el

caso de que el propiétario de varios predios necesite hi -

potecar uno de ellos, y de que el prestamista exija cier -

tos servicios en favor del que se grava hipotecariamente , 

la pr§ctica alemana, dice WOLFE,recurre al expediente de

enajenar a un amigo la finca, y de establecer la servidum

bre y adquirir de nuevo la finca, pues conforme al art.889 

las servidumbres inscritas eri el registro no se extingnen

i)Or confusi6n. 
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4. ADQUISICION DE SERVIDUMBRES POR USUCAPION

Segfin el art. 9 ° · de la ley 95 de 1890, que subrag6 el art. 

939 del Código Civil, solo las servidumbres ccntinuas y 

aparentes pueden constituirse por prescripción de diez 

años. 

Las servidumbres discóntinuas y las inaparentes no pueden

constitúirse por prescripción, y "ni aun el goce inmemo 

rial bastar� para constituirlas 11

, advierte el citado art.-

9 ° de la ley 95. En armohía con esta regla, el art. 973 -

dice que sobre las cosas que no pueden ganarse por pres 

cripción, corno las servidumbres inapa:r.~entes o discontinuas 

no puede haber acción posesoria. 

Como lo dice claramente el primer texto legal citado, es 

tas servidum�res solo pueden constiturse mediante títuJo , 

es cl0.cir, mediante un negocio jurídico in ter vivos o rncr -

tis causa; lo cual significa que servidumbre discontinuas

º inaparentes, no constituídas mediante negocio jurídico , 

no son c3erv idumbres j ur íd icas, sino simples scrv idurnbres 
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··,<;:de hecho� .Fm::mulada es:J-::z,, a:cJ:aración r bien puede verse que '""'

el art.·973 solamen:te·pretende indicar que en relación ·con 

grav&menes que �xisten de hecho, no puede existir acción po 
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sesoría. En concordancia con los artículos citados, el art. 

2520 del Código denomina a las servidumbres de hecho, o sea 

a los gravámenes discontinuos e inaperantes no constitui 

dos mediante negocio jurídico, con el nombre de "actos de -

mera tolerancia". 

JOSSERAND, al comentar los arts. 690 y 691 del Código fran

cés, que consagra el mismo criterio de que hablamos, pr·e 

gunta por qué unas servidumbres son prescriptibles y otras

no, y responde que este sistema restrictivo obedece a un 

precedente histórico, ya que al tedactarse el Código sus 

autores se encontraron en presencia de dos sistemas; el de 

la costumbre de París, que descartaba la prescripción para 

toda clase de servidumbres, y el de otras costumbresr que

la admitían en forma general, y se adoptó entonces un tér -

mino medio < 

Estudiando rn§s a fondo.la cuestión, debe tenerse en cuenta

que unas servidumbres son susceptibles de actos posesorios-

sobre el fundo sirvjente, y otras no lo son. Así, la.s ser-· 

vidumbres de no edificar, o edificar hasta cierta al tura 

no implican posesión alguna del fundo dominante sobre el 

fundo sirviente. Normalmente, las servidumbres que implj_ -

can actos posesorios sobre el fundo sirviente, son aparen -
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tes, y la posesión les da el .sell5 de la publicidad; en 

cambio las servidlliub:r;:::s que no implican· posesión alguna, -

son inaparentes. Una 'servidumbre inaparente j a.más puede ad 

quirirse por prescripción, pues un acto negativo (no edifi 

car) no puede generar derecho alguno para el predio vecin� 

segrtn el claro ejemplo del art. 2520. 

Mpas otra cosa sucede con ciertas·servidumbres disconti 

nuas, como la de trá_nsi to, la de pastar I la de sacar agua-

del fundo sirviente, etc. Estas servidumbres son aparen -

tes e implícan, por definici6n, un hecho actual del que la 

ejerce, vale decir, actos posesorios. 

z6n para prohibir la prescripci6n. 

Aquí no existe ra -

El art. :L061 del Código Italiano de 19'12 perfeccionó el 

sistema francé'.::', a1 declarar que las servidumbrc::,s son pres

criptibles, con excepción de las no aparentes 21. La juris

prudencia francesa ha ampliado el sistema del Código, cuan 

do afirma que la posesión parcial del fundo vecino,si bien 

no genera servidumbre, implica adquisición de la plena pro 

piedad del terreno poseído. Así? la servidumbre de tránsi

to, que es servidumbre discontinua, puede implicar la ad -

2:? í='fr. BRli.NCA ( e!l SCIALOJA·-BPJl,NCA) , art. 10 6 l.



la propiedad de la zoha de terreno permanente

mente utilizada_ 

Existen servidumbres que por su naturaleza son continuas o 

discontinuas; en cambio, hay otras que, según las condicio 

nes de su establecimiento, son aparentes o inaparentes.Con 

arreglo a lo establecido por la jurisprudencia nacioanl 

le� servidrnrJ)re de aguas lluvias es continua y ,generalmente

, d " , . . . .,, 22 
l 

. 
aparen ce, y pn.e e 2aquJ.rirse por prescripcion , a servi-

duviJ:ire de desague es continua, y si tiene el carácter de-

aprirente r 

23 es prescriptible , la servidumbre de acueduct�

es continua,· y aparente si se realiza un canai artificial, 

caso en el cual es prescriptible.24

La servidumbre de abrevadero es, por naturaleza, disconti

nua, ya que supone un hecho actual del hombre para su ejer 

cicio, y además, 12 servidurnbre a.cccso:cia de tránsito; ex-

cepcionalmente podría ser discontinua, en el caso de que -

no exigiese la accesoria de tránsito ni requiriese el he -

cho �ctunl del hombre, como cuando los ganados de un pre -

dio beben espontáneamerite de un agua que, perteneciendo al 

22 , . 
Cas.civ.,,Julio 27 de 1907,"G.J".,t.XVIII,pág.121 

23
cas.civ.,Sept.15 de 1909, 11 G.J 11 .,t.XIX

1
páq.182 

2 4 . , · •- e ., .... 11 , r, C. - -· e r Cas.Cl\J. ,Nov.L.J oe 1897, C1,c) .,t.po(J.J.::iv. 
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predio siiviente, corre o se halla-en este y en el linde � 

con el dominante. Si ademas de esta circunstancia, es apa 

rente, puede ganarse por prescripci6n 2S . 

4. 1. LA NORi'1.A FUENTE DE SERVIDUMBRES

De la misma manera que el derecho de propiedad puede ser -

objeto de expropiaci6n por causa de utilidad pfiblica, así 

también pueden expro¡:;,jarse determinados servicios o utili-

dades de los predios. Las servidurnbres establecidas me 

diante exp�cipiaci6n, es decir, contra la volu�tad de los -

duefios de predios, se denominan leqales. El Código Civil-

distingue dos clase.s de servidumbres legales: las relati -

vas al uso pilblico y las relativas a las utilidades de los 

predios particulares (art.879). 

2 r:: ::iCas.civ. ,Nov.26 de 1937, "G.iJ.".,t.XIV,pá.g. 855. 

so 



5. ANl\.LISIS JURIDICO DE SERVIDUMBRES

Las denominadas por el Código Civil servidumbres legales 

de uso público, no son servidumbres en estricto sentido 

sino limitaciones de la propiedad, pues, a la verdad, so -

lo existe un predio sirviente, pero no un predio dominante. 

1. El tránsito gue establece un municipio para_ sus habi

tantes a través de una o v2rias heredades, constituye una 

limitaci6n de dichas heredades, pero no es servidumbre por 

no establecerse el servicio en favor de un predio dominan-

te. 

2. La obligaci6n de los duefios de heredades de permitir la

fijación de postes para conducci6n de energía eléctrica, u 

otra� energías o servicios, y para la instalación de hilos 

telegráficos, etc., constituye limitación de la propiedad, 

más no servidumbres por la misma razón acabada de anotar. 

3. La obligación de los duefios de las riberas de dejar li-

bre de edificaciones y cultivos el espacio necesario para

la navec:rc1ci6n, la adnünistración del respective curso o ... 
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lago, o la pesca o actividades similares, constituye una 

limitación a la propiedad que linda con riberas de aguas

de uso pfiblico (C.C.,arts.897 y 898;decreto 2811 de 1974, 

art. 118). 

4. Conforme al art. 891 del Código Civil, el predio in

ferior está obligado a recibir las aguas que descienden -

de un predio superior naturalmente, es decir, sin que la 

111ano del hombre contribuya a ello. 

5. Al art. 112 del decreto 2811 de 1974 denomina servidum

bre de presa y estribo al derecho que una persona tiene -

para apoyar las obras necesarias sobre los predios adya -

centes al cauce de una corriente o depósito de aguas pa -

ra alguna presa o derivación. Este derecho de estribo se 

otorga ante todo a favor de una mina, empresa, ciudad o 

poblaco, que necesite almacenar aquas (decreto 2811 de-

1974, art. 113). Puede apreciarse que no se trata de ser 

vidumbre sino de una limitación a las propiedades ribe 

ras. 

Conforme al Código Civil y al decreto 2811 de 1974, solo

responden al concepto de servidumbres legales: 

1) La de tránsito a la vía pGblica;

2) La de tr§nsito para eJ agua y abrevar ganado;
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3) La. de acueducto.

Las servidam.½-res acabadas de menciona_r tienen su fuente en 

la ley, esto es, que si no pueden establecerse mediante 

acuerdo, la ley permite establecerlas coactivamente, o sea 

contra la voluntad del duefio del predio de donde pueden ex 

traerse utilidades o servicios en favor del predio aue ne

cesite de ellns. 

5.1. SERVIDUMBRE LEGAL DE TRANSITO A LA VIA PUBLICA 

El artº 905 de1 Código dice: "Si un predio se halla desti

tuido de toda comunicación con el camino público, por in -

terposici6n de otros predios, el dueRo del primero tendrá

derecho para imponer a los otros las servidumbre de trán -

sito en cuanto fuere indispensable para el uso y beneficio 

de su predio, pagando el valor del terreno necesario para 

la servidumbre, y resarciendo todo otro perjuicio". 

En este caso, el título de la servidumbre es directmnentc

la ley. Sin duda, cuando a un predio aislado de la vía p6-

blica no le conceden los duefios de los predios que lo aís

lan, una salida de ella, se requerir� la intervención de

los jueces, quienes determinarán el asiento de la servi 

durnbre, la indc!mnización que debe pa,3ar el dneí10. del pre 

dio aislado, las dondiciones de su ejercicio, etc. M§s la-
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fuente directa es la ley y no la sentencia judicial
1 

pues

esta no hace otra cosa que aplicar el art. 905 del Código. 

De aquí se deduce que si la servidumbre se ejerce antes -

del convenio, o de la sentendia judicial, no est& cornetien 

do ilicito alguno; igualmente, el derecho a establecerla -

es irrenunciable e imprescriptible. 

5.1.1. Requisitos para su Establecimiento y Cohtenido. Es

tos requisitos se refieren : 

1 º ) A las personas que tienen derecho a la servidumbre; 

2 ° ) A Los predios que tienen derecho a beneficiarse con la 

servidumbre. 

'riene derecho a la servidumbre de tri:Ínsi to que establece ·-

el art. 905, todo propietario de una heredad aislada de la 

vía pública. Asimismo pueden demandarla los usufructua 

rios, usuarios, habitadores, y titulares de un simple de -

recho personal sobre la heredad, como el arrendatario , el 

acreedor anticr§tico,etc. 

En cuanto al hecho de que los titulares de derechos reales 

sobre el predio pueden imponer la servidunilire, no puede 

presentarse c1icusi6n r ya que el fin de la servidurnbre es -

triba en hacer posible la explotaci6n del fundo, y, en ccn 
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secuencia, tiene derecho a ella quien actualmente lo explo 

te. El poseedor es titular de un derecho real provisional� 

y tiene, por lo tanto, legítimo derecho a implantarla. La 

doctrina francesa niega personería para demandar esta ser

vidurnbre, a los ti tul ares de derechos personales, y, de es 

ta suerte, el arrendatario no podría imporierla; pero no se 

comprende el motivo de esta limitación, pues la servidum -

bre está instituída para facilitar la explotación del fun

do, y por esto, quien actual�ente tenga derecho a esa ex -

plotaci6n, debe tener derecho a los medios necesarios, en

tre los cuales se encuentra la salida a un camino p0blico. 

S�gGn el art. 905, para demandar la servidu��re el predio

debe estar rrdestituído de toda comunicación con el camino

pfiblico, por interposici6n de otros predio�'', frase que es 

traducción literal de la que empleaba el primitivo art.682 

deñ Código de Napoleón, al decir nque no ten,Ja ninguna sa

lida". 

1 ° ) Antes de 1881, los intr;";rpretes franceses se separaron

del tenor literal de esta frase, y así AUBRY y Fil.U, entre -

otros, afirmaron que debía mirarse como esclavos(esclav�s) 

no solo los predios que no tuvieran alguna salida, sino 

también aquellos que tuvieran alguna salida pero que esta 

fuera insuficiente para su normal explotación. Un fundo se 

parado te la via pGblica por una corriente de agua sobre -
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la cual no existe puente, debe mirarse como esclavado. En

el mismo sentido se pronunció la'jurisprudencia francesa . 

Predio encerrado es aquel que no puede explotarse por care 

cer de una salida adecuada a la vía pública. 

La ley francesa del 20 de agosto de 1881 cambió la primi -

tiva redacci6n deJ art. 682, y acogiendo la docttina de 

AUBRY y· RAU r estableció: "El propietarj_o cuyo fundo se ecn

cuentra aislado por carecer de salida a la vía pública, o 

que tiene una salida insuficiente para su explotaci6n agrí 

cola o industrial, puede reclamar tránsito por los predios 

de sus vecinosº .. '' º Poster:Lorrnenter por la ley 67--1253 de 

1967 se amplió aún más la :cedacción del art. 682. 

2 ° ) El C(?lombia, ANTONIO JOSE URIBE advirtió que, aunque -

de los términos del art. 905 se deduce que el predio debe

carecer de toda salida pública, no parece aventurado sos -

tener que tarnbién puede demandarse la servidumbre "para 

los fundos que solo tienen una difícil, casi imposible sa

lida al camino p�blico, o cuando la que existe es del to -

)6do insuficiente pura explotar el fundo"-

2 6 
Doctrina citada por la Corte Supre!na en "G. J. ",t. XLIV 

pág"l35. 
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3 ° ) La Corte Suprema, mediante la sentencia de casaci6n 

del 2 de septiembre de 19 36, confirmó esta última in ter. ,... 

pretación al decir que •"la servidumbre legal de tránsito � 

existe no solo en favor de lbs fundos que carecen de todo

acceso a la vía pública, sino también de los que no tienen 

más que una salida i�suficiente para la explotación de 

11 11 27
e os " 

4 ° ) En el mismo sentido, el art. 974 del Código Civil del

Perfi prescribe que nla servidumbre legal de paso se esta -

blece en bene�icio de los predios que no tengan salida a 

los caminos públicos". Este artículo se interpreta en la 

doctrina con criterio amplio" "en el sentido de que es 

aplicable tanilii§n para los que no tienen salida suficiente 

para su explotación". 

- Conlenido de la servidumbre. Según el art. 9 O 5 r el trán

sito sobre e1 predio sirviente se establecerá "en cuanto -

fuere indispensable para el uso y beneficio' 1 del predio do 

minahte. En consecuencia, esta servidumbre no solo compren 

de el tránsito de personas, sino también de animales, má -

quinas, etc. Igualmente, los términos 11 uso y beneficio" 

en virtud de los cuales se establoce el tránsito, abarcan-

2 7 ,1 r-• J n t "'LIV � 
1 3 5 ü • •  r · "  ,pa�1· -'- .
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toda clase de explotaci6n
f 

ya sea agrícola, industrial o 

minera, pues la ley no sefiala límites al modo d� benefi 

ciar los predios; así que el tránsito debe servir para to 

do futuro desarrollo de la explotación de la heredad do -

rninanteo 

Si a consecuencia de un nuevo modo de explotación, la sa

lida existente resulta insuficiente, el duefio del predio

aislado de la vía p0blica tiene derecho a pedir la amplia 

ci6n de 12 servidumbre o su cambio por otra, y en este ca 

so se otorgará el due6o del predio sirviente una indemni

zación complementaria. 

Finalmente, el art. 907 establece que si una vez concedi

da la servidumbre de -'cránsi to, esta llega a no ser indis

pensable para el predio dominante, por la adquisición de 

terrenos que le den un acceso cómodo al camino, o por 

otro medio, el duefio del predio sirviente tendr§ derecho

para pedir que se le exonere de la servidu:r;ibre, restitu ,..., 

yendo lo que al establecerse esta se le hubiere pagado 

por el valor del terreno. 

5.1.2. Indemnización para el Predio Sirviente y Prescrip

ción de la misma. La servidurrJ)rCc'. legal de tr.:insi to para-

predios aislados de los caminos p6blicos, constituye una 

expropiaci6n por causa do inter&s privado, y esta apropia 
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ci6n exige una indemnización para el duefio del predio sir

viente en razón del gravamen (art. 905). 

1. Si las partes no convienen en el valor de la zona de te

rreno que se destine para el tránsito del te��eno encerra

do, se determinará entonces por peritos (art.906); pero co 

mo es natural, este avalGo presupone un proceso judicial , 

en la que se determinará no solo el avalGo de la servidum

bre, sino también el asiento·de ella, la forma de su ejer

cicio, etc., si es que los interesados no se han puesto de 

acuerdo sobre esos puntos. 

El valor de la zona de terreno se determinará teniendo en 

cuent? el menor valor que va a sufrir el predio sirviente1

y no según el mayor valor que adquiere con la servidumbre

el predio dominante; será la diferencia que resulte del va 

lor comercial actual del predio, con el valor que tenga 

una vez gravado r y no si1nplemente el valor de la zona con

siderada en forma aislada, pues fácilmente se comprende 

que 1_,r1ct se:cvidu;::.bre d2 tránsito suele :::lesvulcri zar un pre·-

dio en un valor superior al valor intrinseco de la super -

ficie ocupada. 

2. El establ2cimiento de una servidumbre de tránsito a la

vía pública no jrnplica indemnización en el caso del art. � 

9 O 8 1 que dice: 11 Si se vende o permuta alguna parte de un -, 
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predio
f 

o si es adjudi�ada a cualquiera de los que poseían 

pro indiviso r y en consecuencia esta parte viene a quedar

separada del camino, se entenderá concedida a favor de 

ella una servidumbre de tránsito, sin indemnización algu -

na 11

• 

El derecho a demandar una servidumbre legal de tránsito a 

la vía pablica no prescribe; cuesti6n diferente sucede con 

la indemnización que debe pagarse una vez constituída la -

servidu�Jre. Al respecto se aplican las reglas generales -

(e.e. ,arts. 2535 y ss). 

5. 2. SERVIDUMBRE DE TR..l\NSITO PARJ-\ TPJ\NSPORTE DE AGUA Y

-IillREVADERO DE GANADO

La única servidumbre de tránsito contemplada por el Código 

Civil era la destinada a dar salida a la vía pública y �ue 

se acaba de exponer. Los arts. 115 y 117 del C. Nal. de-

Rec. Nat. Renov. (decreto 2811 de 1974) complementaron el 

Código Civil al establecer una nueva servidumbre legal de 

tránsito, y es la destinada pari el transporte de agua y 

abrevar ganado. 

La de tr§nsito para-el transporte de agua consiste en el -

derecho que el duefio de un predio tiene para tránsitar por 

un predio ajeno a fin de extraer una corrjente de agua de 
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uso p0blico
t 

la que nebesite para las ordinarias necesida-

des domésticas. El agua en este caso debe llevarse en va-

sijas (decreto 2811 de 1974,lrt.115). 

El duefio de una heredad que carezca de las aguas necesa 

rias gozar§ de la servidunü)re de tránsito para abrevaderos, 

que consiste en llevar los animales a través de uno o más 

predios rurales ajenos para que beban en corrientes o de 

pósitos de agua de dominio pfiblico (decreto 2811 de 1974 , 

élrt. 116). 

En a�JDS casos se debe indemnizar el duefio de los predios

sirvientes por las molestias o perjuicios que sufran. El

duefio del predio sirviente podrá hacer cesar la servidum -

bre cuando acredite que es innecesaria (decreto 2811 de 

1974., art.117). 

5. 3. SERVIDUMBRE LEGAL DE l\CUEDUC'I'O ·

La servidumbre legal de acueducto constituye una varJedad

de las servidumbres de aguas, y la ostablece coactivamente 

el art. 919 del Código Ci vi 1 que dice: "Toda h12redad está-

sujeta a la servidumbre de acueducto a favor de otra here

dad que carezca de Jas aguas nece,_.;arias par·a el cu.ltj vo de 

sementera.s, plan tac iones, o pastos, o en favor dr::: un rn-1r: -

blo que las haya menester para el servicio dorn,2stico de los 
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habitantes, o en favor de un establecimiento industrial � 

que las necesite para el movimiento de sus máquinas. Esta 

servidumbre consiste en que puedan conducirse las aguas 

por la heredad sirviente, a expensas del interesado; y es

tá sujeta a las reglas que van a expresarse". 

El artº 919 se complementa con el art. 928, según el cual

ulas reglas establecidas para la servidumbre de acueducto

se extienden a los que se construyan para dar salida y di

rección a las aguas sobrantes, y para desecar pantanos y -

filtraciones naturales por medio de zanjas y canales de 

desague". Existe, puesr servidumbre de acueducto para in-

traducir i:l�fuas, y servidumbre de acueducto para sacar 

Servidumbre de acueducto para introducir aguas. Como el -

nombre lo indica I esta servidumbre consiste en conducir · -

aguas del predio sirviente a otro predio, por un canal ar

tificial. 

l. Se requiere que el predio en favor del cual se estabJe-

ce la servidumbre c2rezca totalmente de aguas o que las 

que tenga sean insuficientes para su explotación. En cuan-

to al predio de donde han de sacarse las ag4as, se requie

re que las tenga en abundancia, pues esta servidómbre no

puede establecerse sobre un p:r._·,.:dio cuy d'.:, aguas apGnas se2n 
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suficientes para su explotación. El predio sirviente puede 

no ser colindante, y en este caso la servidumbre se esta -

blece sobre los predios que se interpongan entre el domi -

nante y e 1 sirviente. 

2. Tienen personería para establecerla las mismas personas

que pueden demandar la servidumbre de tránsito a la vía pú 

blica. 

Contenj_do de la se:(,;:idurn.l::>re de acueducto. La servidumbre-

comprende todci el agua que sea necesaria para la explota 

ci6n del predio dowinante, y puede tratarse de la satis 

facción de necesidades dc,r,1ésticas, de explotaciones agrí -

cola, industriales,etc. 

El acueducto y rumbo que debe tomar. Los arts. 920 a 922 -

del Código dan ciertas reglas respecto a las condiciones 

del acueducto y el rumbo que debe tomar en la heredad sir-

viente. Dichas reglas pueden resumirse así 

a) El acueducto debe ser de tal naturaleza, que no permi -

ta derrames, que no deje estancar el aguar ni acumular ba

suras, y que tenga de trecho en trecho los puentes necesa

rios para la cómoda administración y cultivo de las here -

dades sirvientes; 
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b) El acueducto debe llevarse por un rumbo que permita el

libre descenso de las aguas y que por la naturaleza del sue 

lo no haga excesivamente dispendiosa la obra. El acueducto

no puede conducirse por las casas y corrales, patios, huer

tas y jardines de la heredad sirviente. 

Derechos del dueño del predio dominante. El dueño del pre

dio dominante tiene facultad de entrar a la heredad o here 

dades sirvientes, para limpiar y reparar el acueducto (art. 

924); puede tener dentro de la heredad sirviente un ins 

pector o cuidadero para que vigile el acueducto, abra las 

llaves necesarias, aunque solo de tiempo en tiempo y se 

gün lo aconsejaren las circunstancias (art.924); puede tam 

bién impedir toda plantación nueva en el espacio lateral , 

espacio que no será superior a un metro de -lado y lado(art. 

925). Podrá asimismo oponerse a que se construya otro 

acueducto en la heredad sirviente, en las condiciones que 

expresa el art. 926 del Código; y, por 6ltimo, puede am 

pliar el acueducto o introducir más aguas, indemnizando al 

dueño del predio sirviente (art.927). 

Indemnizaciones. El dueño del predio dominante deberá in -

demnizar al propietario del predio sirviente por el grava

men que para su propiedad representa un acueducto, y ello

seg6n - las reglas del art. 923, que dice: "El dueño del pre

dio sirviente tendr§ derecho para que se le pague el pre -
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dio de todo el terreno que fuere ocupado por el acueducto; 

el de un espacio a cada uno de los costados, que no bajará 

de un metro de anchura en toda la extensión de su curso, y 

podrá ser mayor por convenio de las partes, o por dispo 

sición del juez, cuando las circunstancias lo exigieren 

y un diez por ciento m�s sobre la suma total. Tendrá, ade

más, derecho para que se le indemnice de todo perjuicio 

ocasionado por la construcción del acueducto y por sus fil 

traciones que puedan imputarse a defectos de construcción� 

Servidumbre de acueducto para sacar aguas. Esta servi.dum-

bre, qtie reglamenta el art. 928, se divide en dos: servi -

dumbre de.desague y servidumbre de drenaje. 

La de desague es para dar salida a las aguas sobrantes, es 

decir, las empleadas en riegos, cultivos, usos dom&sticos

o industriales, etc., y no comprende las aguas lluvias, hi 

las que descienden naturalmente del �redio superior (arts. 

891 y 936). La de drenaje se encamina a facilitar la de -

secaci6n de pantanos o infiltraciones naturales, con el 

fin de evitar epidemias y devolver a la agricu]tura terre

nos inundados por aguas estancadas. 



66 

6. ACCIONES DE PROTECCION Y EXTINCION DE LAS SERVIDUMBRES

Las servidumbres, corno derechos reales que son, se encuen

tran protegidas con las acciones posesorias y con la ac 

ci6n de reivindicación o acción confesoria. 

Todas las servidumbres_ continuas y aparentes están prote -

gidas con las acciones posesorias, sin distinguir el modo

o fuente. Este es el sentido del art, 973 del Código Ci -

vil, segGn hemos dicho. 

Las servidumbres que no sean contjnuas y las inaparentes , 

no pueden ganarse por prescripción adquisitiva, y, de esta 

suerte, cuando no se establecen mediante un negocio jurí -

dico, no se encuentran protegidas por las acciones poseso

rias. El sentido de esta regla se explica si se tiene en 

cuenta que dichas servidumbres solo existen como servidum

bres de hecho, pues las constituyen los actos de mera to -

lerancia o simple facultad de que habla el art. 2520 del -

Código. Distinto es el caso de las servidumbres disconti -

nuas o inaparentes que se establecen mediante negoóio ju -

rídicor pues entonces ·existen como servidumbres jurídicas-
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y se lL ·1 tuteladas con las accj_ones posesorias. 

El titular de la servidumbre puede ejercer tanto las accio 

rres comuDes de conservación o recuperación de la posesión-

, - . y-

a.e J..:,.,,.s ·sr:':J ,. dumbres, como la acción posesoria especial a 

qDB Ee refiere el art. 984 del Código Civil. 

En caso de que al titular de la servidumbre se le hubiere

despojado de su �jercicio y hubiere transcurrido rn§s de un 

afio r puede ejercer la acción reivindicatoria o acción con

fesoria 1 en las mismas condiciones en que el propietario -

la puede ejercer para recuperar la posesión perdida. 

Las causales de extinción de las servidumbres son las si -

guientes 

la) La desaparición de la causa que las motivó; así por 

ejemplo, si brota una fuente de agua en el predio dominan

te, se extingue la servidumbre de acueducto o la de sacar

aguas, y también si desaparecen las aguas del predio sir -

viente. 

2a) La llegada _del día o el curnpli mic--,nto de la condición •s 

si se han constituíd6 som�tidas a modalidade� 

nurn.2 º ).

(art. ci�2· -

- <, _,. '-;i. � ' 
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3a) La resolución del derecho del que las ha constituido � 

(art.942, num. l º), como cuando el constituyente era usu -

fructuario y se extingue el usufructo. 

4a) La confusión, o sea la reunión perfecta e irrevocable

de ambos predios en manos de un mismo dueño (art. 942,num. 

3 °) . Debe recordarse que cuando los predios no son colindan 

tes, la servidumbre seguirá existiendo de hecho; pero si -

posteriormente vuelven a pasar a propietarios diferentes -

los predios, revive la servidumbre( destinación del padre-

de familia: art.938). La confusión en estos casos es dis 

cutible en la doctrina actual, pues se trata más bien de -

una servidumbre de propietario. 

5a) Por la renuncia del dueño del predio dominante(art.94� 

¿j o) nurn. " . El art. 929 del Código establece que cuando se -

renuncia a la servidumbre de acueducto, esta se extingue. 

pero el dueño del predio sirviente será obligado a resti -

tuir lo que se le pag6 por el valor del suelo. En este ca 

so, como en los demás, será necesario deducir el valor del 

úso de la servidu�Jre. 

6a) Por haberse dejado de gozar durante veinte años(art 

942, num.5 ° ). Respecto a las servidumbres, �a prescrip 

ci6n juega excepcionalmente un doble papel: 1 ° ) es modo 

adquisitivo de las servidurr�res continuas y aparentes 
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2 ° ) es modo extintivof a semejanza de lo que sucede con � 

los derechos personales� El tiempo para adquirir la servi� 

dumbre es de diez años, y el necesario para perderla es de 

veinte. Esta diferencia de tiempo no se explica. SegGn el 

art. 945, se puede adquirir o perder por prescripci6n un -

modo especial de ejercer la servidumbre, de la misma mane

que podría adquirirse o perderse la servidumbre misma. 

7a) Una servidumbre puede interrumpirse sin extinguirse, y 

esto ocurre cuando es imposible su ejercicio, como cuando

la heredad sirviente se inunda y es imposible el tr§nsito

por ella; pero revivirá desde que deje de existir la impo

sibilidad, con tal que esto suceda antes de haber transcu

rrido veinte años (art. 944). 
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. .. 

7. CONCLUSIONES

Una vez realizado este trabajo de investigación jurídica -

hemos llegado a las conclusiones de que en el campo prác -

tico de la constitución y utilización del grava1nen de las 

servidunilires, que siempre recae sobre inmuebles y perdonen 

est� insistenciar no se cumplen las normas civiles que re

gían su nacimiento y la vida de las mismas por eso con su 

ma frecuencia encontrarnos grandes tropiescs en el.ejercí -

cio de ellas. 

Es aquí donde nace nuestra inquietud de recomendar la apli 

caci6n de los conocimientos sobre su constitución y clasi

ficación, de los requisitos para su establecimiento y el

contenido de los mismos, de las acciones que la ley nos 

concede para defensa de las servidurnbres y la extinción de 

eJlas. En realidad si damos currvlimiento a estas normas de 

carácter sustrantivo la parte práctica o procedimental en 

este campo del Der0c_ho Civil es de fácil realización. 
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