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LEY PARA FORTALECER EL DERECHO
DE PROPIED AD PRIVADA

Asamblea Legislativa :

Promovemos, ante una soli cit ud del Dr. Roberto Ig lesias Mora, una
reforma senc illa a un artículo de l Código Ci vi l, cuya redacción
actualmente resulta imprec isa, pero que si se mejo ra vendría a traer mayor
seguri dad jurídica a la propiedad pri vada y al funcionamiento del Registro
Público de la Pro piedad.

El artículo 86 1 del Código ' Ci vil dice así :

"La poses ión de inmuebles o derechos reales sobre ellos, no vale
para la prescripción contra terce ro, sino desde que se insc riba el
títu lo en el Registro Público, sa lvo lo dich o en el título de
se rvid umbres".

Evolución de la jurisprudencia nacional

Con ante rioridad a la creac ión de la jurisd icció n agraria, los
tribunales ord inarios interpreta ban es ta norma diciendo que si la finca ya
ten ía una inscripci ón previa a nombre de otra persona, entonces el
usucapi ente no prescribía automát icamente en contra de ese prop ietario
prev io, sino que ten ía que esperar a la inscripc ión de la us ucapión y, más
aun se llegó a sostener que tenía que esperar die z año s más desp ués de
dicha inscripción para "consolida r" la propiedad usucapida frente al dueño
registral.

Rige a partir de su publ icación .

Ronaldo Alfaro Ga rcía, Peter Guevara Guth, Ca rlos Herrera Ca lvo
Federi co Ma lavassi Ca lvo, José Fra ncisco Salas Ra mos y Carlos Salaza;
Ramírez , dip utados.
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LEY PARA IN CENTIVAR LA MICROEMPRES'A9~

Se podr án autorizar patentes y permisos de con strucción para
usos no residenciales en lote s ubic ado s frente alameda o a calles
menores de diez metros de derecho de vía."

Rige a partir de su pub licac ión.

Ronaldo Alfaro García, Peter Guevara Guth, Carlos Herrera Calvo,
Feder ico Ma lavass i Calvo, José Francisco Sa las Ramos y Carlos Salazar
Ramíre z, diputados.

NOTA : Este pro yecto pasó a estud io e informe de la Com isión
Permanente de Go bierno y Administrac ión.

San José, 15 de mayo del 2002 .-1 vez ,-C-14870.-(39559) .

Esta tesis conjugaba la figura de la usuc apión con la existencia del
Registro Público de la Propiedad, aunqu e dilataba en exceso el plazo para
consolidar la usucapión.

Con el Derecho agrario esta inte rpreta ción vino a menos, quizá por
la imp~ec i s i ón de la mis ma norma, y se dis puso por la jurisprude ncia que,
en realidad, el nuevo derecho se consolidaba a Jos tres años desp ués de la
inscripción reg istra l, ta l y como lo dice el artículo 16 de la Ley de
Informaciones Posesor ias, lo dijo la Ley de Titu lac ión de Vivienda
Campesina y de último la Ley de Titulación en las Reservas Nac ionales o
de Titu lación Mú ltiple de Tierras que admi nist ra el IDA. _

Sin embargo, los tribunales agrarios con tinuaron con nuevas tesis,
hasta que se llegó al extremo de estimar que la inscripción no resulta

Asamblea Le gislativa : necesaria para que la usucapión sobre una finca rústica inscr ita con
. "La familia, como elemento natural y fundamento de la sociedad, anteriori dad por otro tenga eficacia "erga omnes" (incluy endo obviamente

t iene derecho a la protección especial del Estado" (Constitució n Política, con tra el dueño reg istral ante rior) .
arto51) . Este mand ato con st itucional adquiere esp ecial significación ante Problerrl'ática de esta tesis
la difici l situación económica que enfrentan actualmente muchas familias 7 "
costarricens es. Es deber del legislador facilitar las condiciones para que Esta interpretación que tiene vigencia en la actualidad, desvirtúa
todos los hoga res puedan progresar a tra vés del trabajo honesto, así como gravemente la función del Registro Público de la Propiedad, además de
detectar y el imin ar todo s aque llos obstáculos que impiden el progreso que quiebra el principio de igualdad ante la ley, porq ue unos sí tiene n que
económico de nuestras familias. inscribi r su derecho de propiedad para que tenga eficac ia erga omnes (en

En este sentido, llamamos la atención sobre el artículo IV inc iso 6) zo nas urbanas), no existiendo esta obligación acorde con esa
4) 3) del Regl amento a la Ley de Planificación Urb ana , Ley N° 4240, de juris prudencia, tratándose de derechos en predios rústicos, diferencia de
15 de. novi embre de 1968, que dice: "No se autorizarán nuevas patentes y trat am iento que carece de una justificación real. El Registro Público de la
perrmsos de construcción para usos no residenciales en lotes ubicados Propiedad ha sido producto de un continuado y grave esfuerzo social y
frente alame da o a calles menores de 10 metros de der echo de vía. Las estatal y constituye la insti tución pública bás ica en la publicidad de
patentes ex iste ntes cont inuarán en la misma situación en qu e se derechos real es, y com o tal requiere de reglas claras en su funcionamiento
autori zaron ." Y alcances. Actualmente y con la j urisprudenc ia agraria generada en los

Esta normati va significa una se ria restr icc ión a las posibilidades de últimos años, el funcio namiento y efecti vidad del Registro Público de la
desarrollo económico de miles de costarrice nses, quienes podrían explotar Propiedad ha venido a menos, pues se reconocen y se declaran derechos
su pequ eño com erc io o negocio sin causar mayo r daño o inco modidad a rea les con plena eficacia al margen de la institución registral sin darle
sus vecinos, pero que ahora se ven limitados por esta disposición. Se les ninguna impo rtancia a la condición de registración previa del inmueble, ni
obliga así a tener que incurrir en gastos de alquiler innecesarios , costos al requisito de publi cidad registral para que los derechos reales aleas
extra que cierran para muchos la posibil idad de ingreso al mercado divulgación legal y eficacia. Además, es sabid o que al eliminarse, .
productivo o que menguan los ex iguos ingresos que les reporta esa jurisprudenc ia la necesidad de inscripción de la usucapión, unid o a a
actividad. eliminación del requisito del justo t ítulo para usucapir del Código Civi l, se

Por otra parte, esta dispo sición reglamentaria cons tituye un límite origina una fuerte motivación para invadir fincas rústicas en propiedad
inj ustificado a la libertad de comercio , siendo ej emplo de los abusos que privada insc rita . Los argumentos filosófico-jurídicos para conferi r
resu ltan de las amplias facultades concedidas a la administración en dere chos rea les al margen o contra el Registro Público, no son sufic ientes
materia de plan ificación urba na . Para respeta r y pro tege r el derecho del ni de tal trascendencia como para generar ese grave rompimiento con el
ciudad.ano a su libertad de acció n en el campo económico, es necesario Reg istro Púb lico de la Propi edad , estando la j urisprudencia agraria lejos de
corregir esta legislaci ón. lo que sería un equilibrio razonable entre las necesid ades de produ cción en

. Por . . las razon es ex pue.stas. anteriormente, sometemos a los bienes productivos, su función soc ioeco nómica, con los requer imientos
consideraci ón de la Asamblea Leglslati\ía"'pl pFesente'pf0vel~t t:lerlev.AS ItllIE Rrlp seguridad jurídica de propiedad regi strada y publicidad idónea al que
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LEY PARA INCENTIVAR LA MICROEMP~Sk.'if~TÚ'l,.6f I OH Visión moderna debe integra r el Derecho agrario y el Derecho
Art í I . . Adi . , d 'i .l n "t\ ru "" rcd~ , ,.,- • 71\f:ION registral
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Planificación Urbana Ley N° 4240 de 15 de noviembre de 1968. La via moderna, razonable y adecuada para darle public idad al

Adiciónase un' párrafo a l artículo 15 de la Ley de Planificación dere cho de propiedad es el Registro_ Pú blico Y,no la posesi,ó~ , que en
Urbana, Ley N° 4240, de 15 de noviembre de 1968 que diga lo siguiente: extensas fincas y en zonas montanosas no siempre es fácil que el

"Artí I 15 ' propietario registral o terceros interesados en adquirir terrenos se percaten
ICU o .- de ocupaciones de terceros poseedores agrar ios.

[...] Si la finca está previamente inscrita a nombre de un tercero, está
operando a su favor la publi cidad reg istral, la fe pública registral y el
derecho reg istral civil a lo que se pueden legalmente ampa rar y confiar
terce ros interesados y la comunidad en gene ra!. El derecho de la
jurisprudencia agrar ia está en franca contradicción con los alcance
Reg istro Públi co de la Propiedad cuando se trata de predios r ústicos,
darle preferencia a la realid ad material sobre la registral; valga decir que si
ex isten terceros poseedores agrarios en terrenos inscritos a nombre de un
tercero, los poseedores van a tener la protección de los tribunales agrar ios
fre nte al titu lar registral y aquellos que se han confiado en las insc ripciones
del Registro quedarán burlados en caso de un conflicto con terceros
ocupan tes agrarios, cuyos derechos resul tan así eficaces aún sin estar
reg istrados, lo que ha conducido a una severa inseguridad jurídica en
muchos caso s. También es cierto, que darle una preeminencia abs oluta a la
sola inscripción registral como base y prueba del derecho de propiedad,
puede llegar a const ituirse en un límite a la actividad productiva de un
pose edor agrario antiguo y a un acceso razonable al derecho de propiedad,
lo que también debe motivar la atenc ión y ser objeto de solución, Siendo
Costa Rica una democracia que históricamente se ha cara cter izado por
impe dir excesos y buscar un equi librio social y económico entre los
ciudadanos, debe el legislador tomar conciencias de estas incongru encias
legale s y buscar una so lución razonable, justa y equilibrada a los intereses
involucrados. La seguridad jurídi ca es tan necesaria como la justicia a los
poseedores agrari os antiguos, quienes a su vez requieren de segur idad
jurídica y del Registro Públ ico. Ambos intereses no son por ende
excluyentes, aunque en la actualidad sí ex iste una colisión y antagonismos
graves en el sistema jurídico, que amerita mucha atención y una pronta
solución .

Para atenuar el choque y la notoria ruptura entre el derecho registral
civil y la jurisprudencia agrari a y a la vez defender los inte reses que están
en juego de uno y otro lado , el legis lad or debe inco rporar criterios técn icos
y mec anismos que busquen un equilibrio razo nable y una solución
armoniosa.

Así, resulta con secuente con el derecho regis tral inmobili ario que la
usucapión del posee dor debidamente cumplida se eleve, para su rea l
eficaci a, a la misma condición regi stral del dueño anterior, sea que debe
allegar el nuevo título de domin io al Registro Púb lico. En el fondo, es este
el espíritu del Código Civil en su art ículo 86 1, aunqu e su redacción actual
sea algo impreci sa e insuficiente. Es cla ro entonces que el leg islador sí ha


