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TEMA: USUCAPION CIVIL Y AGRARI A

RESUMEN. En |a presente investigacién se aborda el tema de la
usucapi 6n, desde una perspectiva doctrinaria, analizando su
concepto, caracteristicas y supuestos en que tiene lugar. Junto a
este analisis, se hace una diferenciacién entre la UsucapioOn
aplicable en el Derecho Civil, de la aplicable en materia Agrari a.
De esta forma, se citan normas que regulan esta tematica, asi conp
jurisprudencia en |la que se analiza detenidanente |as diferencias
exi stentes entre anbos institutos, asi conmp |os supuestos en |os
gue cabe su aplicabilidad.
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DESARRCOLLGO

1. Doctrina

a. Concepto de Usucapi 6n

[ Al bal adej o, Manuel ]*

“Usucapi 6n (o prescripci én positiva) es |a adquisicién del dominio
u otro derecho real poseible, por |a posesio6n continuada del msnp
durante el tienmpo y con |las condiciones que fija la |ey.

De nodo, pues, que el usucapiente, durante ese tienpo y con esas
condi ci ones aparece, figura, actia o viene conportandose conp
titular del derecho de que se trata (si es del de propiedad, cono
duefio de |a cosa que sea; si del usufructo, conmb si fuese
usufructuario de la msm). Y ese derecho que realnente no le
pertenecia, se convierte en suyo en virtud de que ha venido
apar eci endo cono si | e correspondi ese.

Por | a usucapi 6n, el estado de hecho que se prolonga en el tienpo,
se convierte en estado de Derecho.”

[ Dl AZ DELGADO, Agustin Javier]?

“La usucapi 6n puede definirse conb una investidura formal nediante
la cual una posesion se transforma en propiedad. Es, pues, algo
mas que un nmero nedio de prueba de la propiedad o un nero
instrumento al servicio de la seguridad de trafico, es Ila
identidad msma de la propiedad conp investidura formal |igada a
| a posesién.”

[MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea]?®
“La prescripcién para adquirir, es un derecho por el cual el

poseedor de una cosa inmueble, adquiere |la propiedad de ella por
la continuacién de l|a posesioén, durante el tienmpo fijado por I|a
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b. Fundanento

[ Al bal adej o, Manuel ]*

“El fundamento de |a usucapi6n se halla en la idea (acertada o no,
pero acogi da por nuestra |ley) de que, en aras de |la seguridad de
trafico, es en principio, aconsejable que, al cabo de determ nado
tienpo, se convierta en titular de ciertos derechos quien, aunque
no |le pertenezcan, |os ostenta cono suyos, sin contradiccion del
i nteresado.”

“En sintesis; por nedio de |la usucapion o prescripcién positiva
el ordenanmiento juridico transforma un estado de hecho en un
estado de derecho (.)”

[ RQJAS FERNANDEZ José Franci sco]®

“(.) Sin la prescripcién no existird jamas un derecho de propiedad
al abrigo de toda objecién; sin ella, el adquirente de un innueble
no podria contar jamas con |a seguridad absoluta de su derecho
porque sienpre subsistira la posibilidad de una reivindicacion
i nesperada, a base de derechos de origen renoto dificiles de
escl arecer, pero perfectanente posibles; la estabilidad de Ila
propiedad y la tangibilidad de las fanm lias, exigian que al fina
de un cierto tienpo, esos derecho no pudieran hacerse revivir..

c. O ases

i. Odinaria

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] ®

“Este tipo de prescripciéon es conocida con el nonbre de
prescripci 6n decenal, esto haciendo alusion al plazo -exigido- e
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di ez afios de posesi6n necesario para usucapir. Adenmas, -conp se
dijo anteriormente- son requisitos indispensables |a posesién, el
justo titulo y la buena fe, es decir que requiere conp antecedente
una adqui sici 6n realizada de buena fe y con justo titulo.”

ii. Extraordinaria

[ RQJAS FERNANDEZ José Franci sco]’

“Este tipo de prescripcion es conocida con el nonbre de usucapi 6n
trei ntafial, haci éndose con ello alusi6n al plazo de posesién que
se exige de 30 afios. A diferencia de |la prescripcion ordinaria que
requi ere ademas del requisito comin de |a posesién, el justo
titulo y la buena fe, ésta Unicanmente requiere de |la posesiodn, y
prescinde de |l os otros dos requisitos, pero en conpensaci 6n exige
un plazo mas |argo de posesi 6n, que conp apuntanps anteriornente,
es de treinta afos.”

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea]®

“En sintesis, l|la usucapion extraordinaria consiste en una figura
juridica para adquirir de modo originario, el derecho de posesion
o cual qui er derecho real poseible, sin que sea necesari o denobstrar
la existencia de un justo titulo debido a que l|la posesioén se
encuentra respal dada por wuna presunci 6n de buena fe del sujeto,
quien adquiere su derecho por el hecho de haber ejercido la
posesi 6n durante un plazo myor -que el establecido para |la
ordinaria-; dicho derecho debe ser declarado y reconocido por el
ordenam ento juridico nediante el proceso |egal establecido para
este fin.”

d. El enent os

i . Posesi dn

[ DI AZ DELGADO, Agustin Javier]®
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“La posesion constituye un elenento prinordial en el desarrollo
del instituto de la usucapion, ordinaria o extraordinaria, ya que
es |la detentaci é6n material del bien que se pretenda obtener, y que
proporciona |a inequivoca seguridad de diferenciar claranmente el
bi en que se pretende.”

[ RODAS FERNANDEZ, José Franci sco] ™

“Se di ce que posesiOn en su sentido estricto significa:

“Una subordinacién de hecho, consci ent e, tutelada por el
ordenam ento juridico, que se ejerce en |los bienes en form
exclusiva, total o parcial en virtud de la cual una persona actua
sobre los msnos conop si fuera su titular, con las |imtaciones
que sefiala la ley y el interés social.”

i.1 Pablica
[ ALBALADEJO, Manuel]*
“Ser publica |a posesion significa que no se disfrute ocultanente,

conb ocurriria si quien la disfruta |lo hace a escondidas de |os
demas.”

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] **

“Por posesion publica se entiende que esta debe ser del
conoci mento general de |a conmunidad donde se encuentra | ocalizado
el bien, el poseedor no debe ocultar su ejercicio, de tal nodo que
el propietario —quien resultaria afectado- tenga |a posibilidad de
enterarse sobre lo que estd sucediendo con su propiedad y conp
consecuenci a pueda oponerse si | o desea.”

i.2 Pacifica

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] *®
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“En resunen, posesion pacifica significa el ejercicio de la
posesi 6n sobre determ nada cosa sin el enpleo de actos material es
vi ol ent os o anenazas graves contra el sujeto titular del bien.”

[ ALBALADEJO, Manuel 1™

“Ser pacifica significa que el poder de hecho sobre la cosa no se
mantenga por |la fuerza. Por tanto, aun obtenida violentanmente,
pasa a haber posesi6n pacifica una vez que cesa |la violencia que
instauro el nuevo estado de | as cosas.”

i .3 Continua
[ ZELEDON ZELEDON, Ricardo]*®°

“El autor costarricense, Ricardo Zeledén ha sefialado al respecto
gue la continuidad “es aquel estado posesorio en virtud del cual
la posesion se manifiesta por una  sucesi 6n de actos
i ni nterrunpi dos, que se dan a intervalos |o suficientenente cortos
cono para no crear |lagunas. (.)”

[ PLANI OL] *°

“(.) la continuidad de I|a posesion conb requisito para |la
prescripci 6n adquisitiva, de acuerdo con Planiol es “la sucesiodn
regular de actos posesorios por intervalos |o suficientenente
cortos conmb para no constituir lagunas”; sin enbargo esto no
inplica que el poseedor tenga |a obligacién de wutilizar o
aprovechar del bien constantenente, sino que es posible que
existan en el ejercicio de los actos posesorios |los intervalos
nornmal es que requeriria cualquier propietario diligente.”

i.4 Ininterrunpida

[ ALBALADEJO, Manuel 1"
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“Que sea ininterrunpida |a posesion, no significa s6lo que no haya
cesado ella ni ninguno de sus caracteres 8aunque después se
hubi ese reanudado), sino que quiere decir tanbién que, aun sin
haber cesado, no se haya producido ninguna reclamaci 6n judicial
tendente a hacerla cesar.”

[ D AZ DELGADO, Agustin Javier]®®

“Esta consiste en que no deben presentarse actos positivos de
orden juridico, ya sean de el legitinp poseedor, algun tercero o
del mi sno poseedor al reconocer |legitinm derecho del propietario.”

ii.Tienpo
[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] *’

“(.) en las diferentes |egislaciones establecen plazos distintos
de acuerdo con sus necesidades, entre los cuales el plazo exigido
para la prescripcion adquisitiva que se utiliza con mayor
frecuencia es el de diez afos.”

iii. Buena Fe

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] *°

“Esta se entiende conmp |a manera de actuar con honestidad, con
apego a la ley y con la certeza de no estar perjudi cando a ni nguna
persona; se trata de una actitud psicol 6gica, éticanente recta.
Desde este punto de vista juridico y para tener eficacia en este
anbito, la buena fe relne tanto el enmentos noral es conp juridicos,
estos el enent os deben rel aci onarse y conpl enent arse.”

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

iv. Titulo Traslativo de Doninio

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] *

“En el articulo 853 nuestro Codigo G vil exige conp requisito para
la prescripciéon positiva la existencia de titulo traslativo de
dom nio, el cual es reconocido por la doctrina juridica cono el
justo titulo.”

iv.1l Justo Titulo

[ ALBALADEJO, Manuel %

“Justo titulo significa hecho suficiente (por ejenplo, conpra,
donaci 6n, transacci 6n, herencia, etc) para —-en abstracto- haber
produci do-nmedi ante la tradicion, se sobreentiende, si es precisa-
| a adqui sicién del derecho de propiedad u otro) de que trate, si
bien en el caso concreto no la produjo, por cualquier razén
externa a él (por ejenplo, porque la cosa que conpranbs O Se NnoOS
don6é o concedié6 en transaccién o dejo en herencia, no era del
vendedor o donante o transigente o testador, o éstos carecian de
|a facultad de di sponer de ella).”

[ MARTI NEZ CASTRO, Jessica Andrea] *

“Ceneral nente, por justo titulo entendenpbs aquel acto juridico a
través del cual una cosa entra en el patrinonio de un sujeto y se
ha efectuado bajo el cunplimento de |as disposiciones |egales
correspondi entes y establecidas por el ordenamento juridico para
el caso o0 negocio de que se trate.”

[ HERRERA ULATE, M guel]?

“Se concluye diciendo que el titulo es |la posesioén mism, y que el
justo titulo es aquel que tiene el caracter de ser licito, por |lo
gue en nuestro derecho |a posesi 6n ad usucapi onem debe reunir |os
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requisitos de ser continua, publica y pacifica, conportéandose
guien la ostenta conp su verdadero titular.”

[ ESPI N CANOVAS]

“El autor Diego Espin Canovas, define asi el justo titulo “La
causa juridica de |la posesién, es decir, el hecho o conjunto de
hechos de | os cuales |a posesion, es decir, helecho o conjunto de
hechos de los cuales la posesi6n se deriva conbp consecuencia
juridica y no cono algo arbitrario. El titulo para |a prescripcioén

ha de ser justo”. Por justo titulo, continda exponiendo este
autor, se entiende conmob “. el que |legal nente baste para transferir
el domnio o derecho real de cuya prescripcion se trate.” “Justo

es por tanto el acto juridico que Ens. Msnp produciria |la
transm si 6n del dominio o derecho real de que se trate si no fuere
por la existencia de los vicios de que adolece, que |a usucapi6n
subsanara.”

e. Diferencias entre |a Usucapi 6n Agraria y la G vil
[ RQJAS FERNANDEZ, José Franci sco]

“La usucapi 6n agraria tiende a procurar que la tierra cunpla su
funci 6n soci o-econdénica en beneficio de la colectividad, mentras
que la wusucapion civil procura ms que nada satisfacer el
principio juridico de |a seguridad en su aspecto de certeza.

Sus contenidos por ello son diferentes, anbos juegan su papel en
esferas y anbitos disimles, mentras que uno se desarrolla en un
anbito del Derecho Agrario, nmas dinamco, el otro |lo hace en uno
mas estatico, el Derecho G vil

La usucapi 6n agraria proteqe, estinula y prem a unicanente al oue
trabaja la tierra otorgadndole la calidad de propietario; Ila
usucapi 6n civil puede otorgarle tal calidad a quien ni siquiera
expl ote el derecho rea

En la posesion civil |os actos posesorios pueden consistir tanto
en un hacer efectivo sobre la cosa, conp en la sinple posibilidad
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material de ello. En el derecho agrario se exige un poder
efectivo, pero a la vez que dicho poder se traduzca en actos
productivos real es.

Fn el derecho agrario no se considera conb acto posesorio la
sinple visita del prooietario al innueble, es nenester para
considerarlo cono tal que el propietario ponga a producir dicho
i nmuebl e, tanpoco lo es la sinple |inpieza del terreno.

Tanto en el derecho civil conb en el agrario, se requiere que la
posesi 6n sea publica, pacifica, ininterrunpida; pero adenmés, de
ello es necesario en el derecho agrario que |a posesién conlleve
la realizacion de actos agrarios que tiendan a l|la explotacion
econdm ca del inmueble, y que sean realizados por un agricultor o
canpesino, el elenmento subjetivo varia del derecho civil al
derecho agrario. Tanbi én es fundanental que |os actos posesorios
agrarios se realicen racionalnente en relacié6n directa con el tipo
de tierra.

Mentras que en el Cddigo Cvil se exige para el cunplimento de
| a usucapi 6n la existencia del justo titulo y la buena fe, en el
Derecho Agrario desaparecen dando Jlugar a otros elenento?
di stintos.

En el Derecho Agrario el trabajo es el fundanento del derecho de
propi edad, en otras palabras, "Al ser el trabajo el fundanento de
la usucapion es tanbién el titulo por el cual se adquiere |a
propi edad”, mentras que en el Cddigo Cvil el titulo traslativo
de dominio conb negocio juridico es fundanental para el
cunplimento de | a usucapi 6n.

Tanpoco exige |la usucapi 6n agraria |a buena fe, no se precisa que
el poseedor agrario crea 0 no oue con su actuar esta perjudicando
a alguien. Lo inportante es que trabaje. Pero de acuerdo a |la Ley
de Tierras y Colonizacion en su articulo 52, tanbién es
i nprescindible que esos actos posesorios se realicen por
necesi dad, de ahi, entonces, que la necesidad neutraliza la nala
fe.
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2. Normativa

a. Constitucién Politica®

ARTI CULO 45.- La propiedad es inviolable; a nadie puede privarse
de la suya si no es por interés publico |egal nente conprobado,
previa indemizacién conforme a la ley. En caso de guerra o
connmoci 6n interior, no es indispensable que |a indemizaci 6n sea
previa. Sin enbargo, el pago correspondiente se hara a mas tardar
dos afios después de concl uido el estado de energenci a.

Por notivos de necesidad publica podra |a Asanblea Legislativa,
medi ante el voto de |los dos tercios de la totalidad de sus
m enbros, inponer a la propiedad |initaciones de interés social.

b. Cédigo G vil?

ARTI CULO 853.- Por prescripcién positiva se adquiere |a propiedad
de una cosa.

Para la prescripcion positiva se requieren las condiciones
si gui ent es:

Titulo traslativo de dom ni o.
Buena fe.

Posesi 6n.

ARTI CULO 854.- El que alegue l|la prescripciéon esta obligado a
probar el justo titulo, salvo que se trate de servidunbres, del
derecho de poseer, o de nuebles, en cuyos casos, el hecho de l|a
posesi 6n hace presumr el titulo, mentras no pruebe |o contrario.

ARTi CULO 855.- La buena fe debe durar todo el tienpo de la
posesi on.
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ARTI CULO 856.- La posesién ha de ser en calidad de propietario,
continua, publica y pacifica.

ARTI CULO 857.- La posesi 6n adquirida o mantenida con viol encia, no
es util para la prescripcion, sino desde que cesa |la viol encia.

ARTi CULO 858.- De la misma manera, |a posesién oculta inpide |la
prescripcion, mentras no haya sido debidanmente registrada o no
pueda ser conocida de |os que tengan interés en interrunpirla.

ARTi CULO 859.- El poseedor actual que pruebe haberlo sido en una
época anterior, tiene a favor suyo |la presunci 6n de haber poseido
en el tienmpo intermedio, si no se prueba |lo contrario.

ARTI CULO 860.- Para adquirir la propiedad de los innuebles, o
al gun derecho real sobre ellos por prescripcién, se necesita una
posesi 6n de diez afios. El derecho de poseer se prescribe por |a
posesi 6n de un afio.

ARTI CULO 861.- La posesion de innmuebles o derechos reales sobre
ellos, no vale para la prescripcion contra tercero, sino desde que
se inscriba el titulo en el Registro Pablico, salvo |o dicho en el
titulo de servidunbres.

ARTi CULO 862.- Para adquirir l|la propiedad de bienes nuebles por
prescripcion, en el caso de no haber otro titulo que el que hace
presumr | a posesi én, se necesita una posesi 6n de tres afos.

(Asi reformado por Ley No. 16 del 12 de dicienbre de 1887).
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ARTI CULO 863.- El que trata de prescribir puede conpletar el
ti enpo necesari o afiadi éndose al de su posesion el tienpo que haya
poseido de buena fe su causante; el que haya poseido cual quiera
gue hubiere adquirido el derecho de poseer, del msnp que trata de
prescribir, o del causante de éste.

ARTI CULO 864.- Si varias personas poseen en comin alguna cosa,
ni nguna de ellas puede prescribir contra sus copropietarios; pero
si puede prescribir contra un extrafio, y en este caso Ila
prescripci 6n aprovecha a todos | os coparticipes.

3. Jurisprudencia

a. Requisitos para que proceda |a Usucapi 6n Agraria

"V.- El recurrente conbate en su totalidad |a sentencia de prinera
instancia. Considera se cunplieron con todos |os requisitos
| egal es necesarios para aprobar las diligencias de informacion
posesori a. Sostiene que el rechazo se bas6 en razones
conpl etanente erréneas, en cuanto a |a posesion decenal. Afirns,
de conformidad con | o dispuesto en el articulo 1 y 6 de la Ley, ha
denostrado todos y cada uno de los requisitos, pues todos |os
testigos afirman que posee el innmueble desde hace nmas de quince,
dieciocho y veinte afios, razon suficiente para aprobar la
titul aci on. Adenas, sefial a, el terreno se encuentra bien
delimtado, cercado y cultivado, y su ejercicio ha sido publico,
pacifico e ininterrunplido. Por otra parte, aduce, el titulo
traslativo solo se exige para el caso de que el titulante no tenga
| a posesi 6n decenal, y en este caso él la tenia, pues adquirio
desde 1978 el innueble, de manos de Lucia Quirés Bonilla. Concluye
i ndi cando que si bien es cierto él adquiri6 por conpraventa desde
1978, el docunento original se le extravi6, y por ello ofrece conp
prueba |a declaraci6n jurada de Lucia Qirés Bonilla. El a-quo

concl uye, en lugar de aplicar «criterios agrarios, utiliza
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criterios totalnmente civilistas, atentando con |os principios que
deben regir la materia. VI.- Lleva razén el recurrente en sus
agravios. El a-quo err6 tanto en la valoracion de la prueba
aportada a las diligencias, al no analizarlas conforne al articulo
54 de la Ley de la Jurisdiccién Agraria, cuanto en la indebida
interpretacién y aplicacion de las normas relacionadas con la
Usucapi 6n agraria, contenidas en el Cddigo Cvil y en la Ley de
| nf or maci ones Posesorias. Justanente, |as disposiciones del Cbdigo
Civil, articulos 853 y 854, y de la Ley especial, articulos 1 y 6,
establ ecen | a posibilidad de | os sujetos que han adquirido un bien
por usucapi 6n agraria (ipso iure, es decir de pleno derecho),
cuando se han cunplido las condiciones ninims exigidas por la
Ley, de acudir a la via de la informacién Posesoria, a fin de
obtener wun titulo inscribible en el Registro Publico de la
Propi edad, para lograr de ese nodo |la certeza o seguridad juridica
en el ejercicio de su derecho. Siendo un tramte de jurisdiccion
no contenciosa, es necesario cunplir con todos y cada uno de |os
requi sitos que establece la Ley, tales conpb: presentar plano
catastrado, notificar a |os colindantes, publicar un edicto para
efectos de terceros, presentar certificaciones del Mnisterio de
Anbiente, para determinar si el fundo esta o no dentro de al guna
Area protegida, probar su posesi 6n decenal nediante |a declaracién
de tres testigos del lugar, indicar el valor actual del innueble,
asi conmpb el estado de uso y conservaci 6n del suelo, entre otros.
En | as presentes diligencias establ ecidas por Pedro Quirdés Brenes,
contrario a |lo indicado por el a-quo, el Tribunal ha entrado a
analizar todos y cada uno de los requisitos exigidos por el
legislador, y llega a la conclusio6n de que tales exigencias se
cunpl en, de acuerdo al elenco de hechos t eni dos por
suficientenente acreditados. En cuanto al requisito que hecha de
menos el juzgador de instancia, debe indicarse que el articulo 1
de la Ley de Informaciones Posesorias exige al titulante, entre
otras cosas indicar “El tienpo que lleva el solicitante de poseer
el inmueble, |a descripcion de |os actos en que ha consistido esa
posesi6n y extensi6n aproximada de los cultivos y bosques
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existentes, la construcciones y demas nejoras realizadas..”,
ademas, se le pide indicar “El nonbre, apellidos, calidades vy
domcilio de |la persona de quien adquiri6 su derecho en su caso,
indicando si lo liga parentesco con ella, asi conb la causa Yy
fecha de | a adquisicion.”. Por otra parte, el articulo 6 de la Ley
establ ece que: “La justificacién de |a posesion se acreditara con
| a declaraci 6n de tres testigos, vecinos del canton donde se halle
situado el inmueble, a los cuales se interrogarda desde cuando
conocen la finca, si les consta que ha estado sonetida por el
titulante o por anteriores duefios a posesion durante un periodo
continuo no inferior a 10 afios, si esa posesion ha sido en forma
publica, pacifica y en concepto de duefio y en qué actos ha
consistido . Asimsno el Juez interrogara a |los testigos de oficio
o0 a solicitud de parte, sobre cualquier otro dato que se considere
de interés para probar |la posesién..” (lo subrayado no es del
original). En el presente caso, es evidente que el titulante, don
Pedro Quiros Brenes, tiene mas de quince, dieciocho y veinte afios
de poseer el inmueble, segun se aprecia de |as declaraciones
testinmoniales de: Luis Enrique Guzman Boza, a folio 19, Marco
Vinicio Coto Ramirez, a folio 20 y Oscar Alfredo Sanabria Coto, a
folio 20. Adenmas | o ha poseido a titul o de duefio, y |lo ha dedi cado
al cultivo de chayote, ejerciendo una posesi én publica, pacifica e
ininterrunpida por mas de veinte afios, sunmando |a posesion de su
anterior trasmtente Lucia Quiros Bonilla, de quien lo adquirié en
el afio 1978 en |la suma de cincuenta ml colones (Ver decl araciones
testinoniales citadas, y declaraciones juradas del titulante a
folio 67. VII.- En cuanto a la declaraci6n de Enrique Quznan, si
bien es cierto indica lo adquirié por herencia del papa, debe
consi derarse tanbi én |a cadena posesoria a que hace referencia el
titulante quien conb se dijo | o obtuvo de Lucia Quirdés en 1978. De
ahi que esa decl araci 6n aislada no tiene |la fuerza para desvirtuar
| os hechos tenidos por acreditados, pues vista en todo su contexto
resulta coherente con l|la prueba restante evacuada por el a-quo
(articulo 54 Ley de Jurisdiccidén Agraria). Por lo anterior, |leva
razon el recurrente en sus agravios, pues no es dable en este caso
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pedir un docunmento formal traslativo de |a posesioOn, pues esta
suficientemente acreditado que el titulante tiene mas de diez afios
de  poseer el i nnuebl e, pero adengs, que lo adquirié
aproxi madanmente en 1978 de Lucia Qirdés Bonilla, fecha a partir de
la cual |o ha poseido conpb unico y exclusivo propietario. Adenas,
se cunplen todas l|las restantes condiciones exigidas por |a Ley
para proceder a ordenar la inscripcion del fundo a su nonbre,
consi derando adenmas que si bien no existe un estudio técnico del
uso del suelo, si se presenté6 una constancia del |Ingeniero
Muinicipal en la cual se indica estd haciendo uso adecuado del
fundo. "?°

b. Analisis sobre | os Requisitos que debe ostentar el Poseedor

"I'V.- El demandado Carlos Paniagua Delgado interpone contra |a
sentencia de las quince horas treinta mnutos del siete de octubre
del dos ml tres, apelacién con nulidad conconitante, alegando
conop notivos de nulidad y apelaciédn |os siguientes agravios: La
sentencia contiene violacién a la normativa, equivoca y omnisa
apreciacion de la prueba, incunplimento de [|os principios
agrarios para resolver este fallo. Indica la sentencia es fallada
parci al mnente en su contra por dos razones:1-No se cuenta con justo
titulo y 2-es poseedor de mala fe. Aduce la parte actora no probd
| os hechos tercero al decinobcuarto y no se analiz6 en su totalidad
el testinonio de Ovidio Arce Rojas, Quillerno José Vidaurre Aviles
a folios 158 y159; Kattia Maria Paniagua Alvarez a folio 277 a
282, estos testinonios referidos al cunplimento de |os requisitos
de la wusucapion y a la existencia de la actividad agraria
desarrol |l ada por don Carlos Paniagua por nmas de diez afios, desde
m | novecientos ochenta y seis, y que era don Carlos quien poseia
la finca en forma absoluta y nadie nas | o hacia. Aduce que para |la
construcci 6n del puente él pagd dinero para ello, y se le dijo por
parte del sefior Cordoba que el puente era ayuda de gobierno, por
l o que considera fue victinma de engafio. Dice ha sido poseedor
por mas de diez afios, y es contradictorio cuando en el proceso
penal se afirma fue cuidador de esa finca. Con relaci6n al hecho
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de que la actora instal6 electricidad recién adquirida la
propiedad ello no es cierto porque quien ha pagado |la corriente
el éctrica ha sido el recurrente incluso ese servicio esta a su
nonbre. Aduce el Juez coneti6 un error al afirmar que se aproveché
de la situaci 6n penal del sefior Alem para introducirse al terreno
y ostentar l|la posesion agraria, |o que es contradictorio cuando
afirma que su posesion es decenal y que ha realizado actos
posesorios agrarios conb enpresa agraria. No se puede afirmar se
haya aprovechado de | a situaci 6n penal de Ricardo Alem por cuanto
la propiedad estd inscrita a nonbre de |la sociedad y una cosa es
la persona fisica y otra la persona juridica |la cual nunca quedd
acéfala, tanto que el afio ml| novecientos noventa y seis el
representante de dicha sociedad presentdé un proceso penal en su
contra. Afirma, no es cierto que su posesioén se iniciara en el afo
1996, pues el testigo Ovidio Arce Rojas, del Mnisterio de
Agricultura, se refiere a cuando enpezd su posesi 6n. Manifiesta su
posesi 6n agraria originaria es su titulo, el que se justifica en
| a posesién misma. Indica no tiene nala fe y que |a demanda pena
en su contra fue absolutoria y el proceso de desahucio fue
archivado sin que |e fuera notificado. Se nuestra inconforne
porque se falla en su contra y hasta se |e condena en costas,
cuando no se han cunplido con los tres presupuestos de |a accion
reivindicatoria. No se cunple con la legitinmaci én activa porque el
actor no prob6 su posesié6n cuando el anico poseedor ha sido el
demandado. No se cunple con la legitinacion pasiva, pues el
accionado es no es poseedor ilegitino al denbstrar tener mas de
di ez afos de tener su actividad productiva; y no hay identidad de
objeto pues existen dudas sobre el tamafio del bien, y ello se
conprueba con el testinonio de Ricardo Gurdi &n Marchena qui en dice
no precisa la nedida del terreno, pero que era unas veinticinco
hectareas; y que la actora nunca pidié prueba pericial para ello.
Aduce el no apreciar estos tres elenentos es evidente |a sentencia
tanbién es nula. Indica se ha dictado sentencia en su contra
porque se afirma no tiene justo titulo, cuando se ha denostrado su
posesi6n mnmsma que es el titulo por adquisicidén originaria,
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fundado en el trabajo conp fuente del derecho de propiedad y la
actividad agraria en su posesi 6n decenal. Dice no es poseedor de
mal a fe porque ha veni do poseyendo un terreno inscrito por mas de
diez afios y |la persona que inicia el proceso penal no es personero
de la sociedad propietaria, ademas que resultd absuelto en ese
proceso penal. Considera no puede haber mala fe por el hecho de
poseer un fundo agrario, pues en la posesién apta para la
usucapi 6n agraria, no existe la categorizacion de |a posesién en
de buena o nmala fe. La posesio6n agraria esta caracterizada por
el enentos objetivos y no subjetivos, |o determ nante para que
exista es la actividad, no la intencién o buena fe, sino la
tendencia productiva de un predio prolongada en el tienpo o
expl otaci 6n. Aduce la sentencia es civilista y no incluye
el ementos y concepto de posesiOn agraria conb ya se ha determ nado
en la jurisprudencia y la doctrina. Arguye ha cunplido con todos
los requisitos para |la usucapi 6n agraria, |a posesion agraria por
mas de diez afios, ejercida de manera publica, pacifica, continua,
a titulo de duefo, no ha tenido nmala fe y su justo titulo es la
posesi 6n m sma, enpresa agraria que ha fundado en todo el terreno
en cuestion junto con el trabajo de su familia. En la sentencia se
ha anal i zado su contradenanda conb una posesi 6n civil y nunca conp
posesi 6n agraria, |o que acarrea nulidad. El apelante cuestiona el
contrato para cuido de terreno entre el actor y su cufado Oscar
Montero, indica su cuiado sienpre trabajo para otra finca, y duda
de las firmas que aparecen en ese contrato por lo que solicité
prueba pericial para determnar |a veracidad del msno, indica que
en todo caso ese docunento no es inportante, pues él ha sido el
anico poseedor en diez afios. Mnifiesta no se le ha dado
importancia a otros procesos penales que él ha interpuesto, conp
el proceso penal por perjurio contra Ricardo Alem por
fal sificaci on. Fal sedad ideol 6gi ca, uso de docunento falso contra
Ricardo Alem Jorge Miurillo Chaves y Eduardo Cerdas Fernandez ante
la Fiscalia de Al ajuela; tanbién una queja contra Jorge Mirillo
Chaves ante el Juzgado Notarial. Por |o expuesto, solicita sea
revocada |la sentencia y se declare con lugar |as excepciones y su
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reconvenci 6n con costas a cargo de la parte actora.- (Ver folios
750 al 785). V.- Se ha tenido por denbstrado que la actora
Exportaci ones e |nportaciones Al sa Soci edad Andéni na es propietaria
registral de la finca inscrita en el Partido de Al ajuela nuanero
215609-000. La parte demandada ha pretendido por prescripcioén
positiva adquirir ese derecho de propiedad y asi |lo ha solicitado
al interponer dicha excepcid6n y contradenanda. WManifiesta haber
cunplido con todos |los requisitos consistentes en una posesion
agraria por mas de diez afios, en forma continua, publica,
pacifica, a titulo de duefio, y de buena fe, basandose en una
posesi 6n originaria en la que la actividad agraria desarrollada en
ese fundo hacen su justo titulo. Con relaci6n a los requisitos de
| a usucapi 6n al egados cono cunplidos por el demandado reconventor,
ha de indicarse no se conparte haya dado cunplimento a dos de
ellos, sea |lo referente a la buena fe y a la posesion pacifica,
aunque se conparta haya dado cunplimento al resto; sin enbargo,
para que se configure |a usucapion deben cunplirse todos |os
requi sitos concomtantenente, porque a falta de uno solo de ellos,
| a usucapi 6n no prospera. Con relacidén a la nmala fe en su posesi on

Para el anélisis de este requisito, debe indicarse la parte
demandada reconventora no denbstr6 que su posesi 6n en el innueble
de marras fuera una posesién en precario por estado de necesidad
para su subsistencia y la de su famlia. Esta situacion de
poseedor en precario es esencial para determnar si estanbs en
presencia de una usucapi 6n especial agraria, en la cual resulta
irrelevante |la existencia de buena o nmala fe, incluso el analisis
del justo titulo, pues la Ley de Tierras y Colonizaci6n Niunero
2825 de 14 de octubre de 1961, especialnente en su articulo 92,
establecid6 la usucapi6n especial agrari a, el i M nando cono
requisitos el justo titulo y la buena fe, exigiendo el ejercicio
de actividades agrarias para |a subsistencia del poseedor y |la de

su famlia. De alli adquiere especial relevancia las citas
doctrinarias hechas por el apelante en su recurso, conp “que |a
tierra ha de ser de quien la trabaja”, “el trabajo agrario cono

fuente de adquisicién de |la propiedad” entre otros, en |os que se
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realza |a posesion consistente en una actividad agraria
productiva. Sin enbargo, al no denostrarse si el denmandado
reconventor reunia la condicién de ser poseedor en precario,
deber & aplicarse las reglas conunes de |a usucapi 6n agraria -ya no
las de la wusucapio6n especial agraria conb se dijo-. Para Ila
usucapi 6n agraria, sienpre la actividad productiva es uno de |os
el ementos inportantes para valorar |a posesioén, sin enbargo, |os
requi sitos de buena fe y justo titulo se nmantienen. En el caso de
la buena fe, se hecha de nenos pues se considera no se ha
cunplido. La buena fe atafie a la conviccion personal del sujeto
sobre su legitimdad, la creencia de que |lo que se entra a poseer
no tiene duefio, es necesarianente |la ignorancia o el error en
cuanto a la existencia de un vicio que invalida el titulo o nopdo
de adquirir, y para el caso de la wusucapion esa ignorancia se
refiere al desconocimento de que exista ya un dueiio sobre el
terreno poseido. Cuando don Carlos Paniagua entra a poseer el
terreno, dentro del misnmp ya existian ciertas edificaciones que
evi denci aban | a existencia de un dueifilo, de que ese terreno ya
tenia propietario. Esas evidencias fisicas lo eran la existencia
de un puente de mmdera, de dos edificaciones -una casa y una
| echeria-, el innueble contaba con servicio de electricidad, pues
existia en el msno un nedidor de electricidad, ademds de cam nos
internos y cercas que fueron posteriornente reconstruidas. |ndica
el recurrente entr6 a poseer porque el terreno estaba abandonado.
Sin enbargo, aunque haya habido abandono quedaron rastros que
evi denci aban la existencia previa de un propietario que Pani agua
Del gado no podia ignorar. Incluso tuvo la posibilidad de saber
qui én era el propietario, pues con el nunmero de mnedi dor ese dato
era facilnente constatable en |a enpresa que brindaba ese servicio
el éctrico. Posteriormente, alrededor del afio ml novecientos
noventa y cuatro, la sociedad actora coloca en el inmueble un
portén con un roé6tulo con nonbre “ALSA’, siendo éste otro indicio
del interés —materializado- del propietario registral sobre su
finca. En | a decl araci 6n confesional de don Carlos Pani agua, él
acepta sienpre ha existido en el terreno un nedidor y que no fue
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€l quien lo instal6; ademds indica en el inmueble ya existia un
puente de madera que fue posteriornente hecho de cenento, reconoce
ademas ya existian unas colummas y que posteriornmente aparecié
hecho un portén con un rétulo, que conb se cayeron él |os regalo.
Sobre | a construcci 6n del puente de cenento, no se entra a val orar
cuadl versidén de las dos partes es la verdadera, pues resulta
irrelevante al existir indicios suficientes como |os indicados
supra, que permtieron a don Carlos Paniagua saber de Ia
exi stencia de un duefio sobre el terreno que poseia. La testigo
Kattia Maria Paniagua Alvarez -hija del demandado reconventor- a
folio 278, refiriéndose a |os trabajos realizados por su padre en
el terreno en cuestioén, indica dicho sefior en el ochenta y siete
cuando ingresa a poseer l|la finca hizo linpieza de potreros,
arreglo de cercas y camnos, posteriornente reconstruydé una
casita. Con esta declaraci6n se denota |la existencia previa a su
ingreso, de cercas, camnos, potreros y casita que fueron
reparados por don Carlos. En igual sentido se refiere Muricio
@Qurdian Hurtado a folio 164, quien indica cuando se vendi 6 el
terreno a la parte actora en el afo ml novecientos ochenta vy
siete, el msno tenia dos casas una por el sector oeste y otra que
era la lecheria. Por su parte el testigo Ovidio Arce Rojas a folio
188, indica en el terreno habia un puente de tablones donde ahora
esta el de cenento, |lo que significa ya ese puente existia cuando
ingresa don Carlos; y asi lo afirma Ricardo Curdian Marchena a
folio 155 cuando dice: “ existe un puente de cenento dentro de la
finca, pero no sé la fecha en que se hizo, ni quien lo hizo

aclaro que |lo reconstruyeron, porque el que habia era de nmadera
desde que la finca era de m tio Mario”. Por esos signos externos
ya existentes en el terreno al ingreso del denmandado; con base a
la légica y sana critica, no pudo éste haber ignorado o tener la
creencia de |a inexistencia de un duefio, por 1o que |a buena fe no
se cunple. En el recurso de apelacién el recurrente dice que no
hay mala fe porque ha sido poseedor por mas de diez afos y cuando
se ha poseido un fundo agrario con una actividad productiva la
mala fe no existe, porque prevalece el trabajo agrario sobre el
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aspecto subjetivo. Sin enbargo, conb se dijo supra, ese criterio
|o es para cuando estanbs en presencia de una usucapi on especi al
agraria, y en este caso el demandado reconventor no denpstrdé su
condi ci 6n de poseedor en precario, conb para hacer ese tipo de
val oraci 6n. Indica no hay nala fe porque |a persona que inicia el
proceso penal no es l|la sociedad propietaria y en segundo | ugar
porque se |e absuelve. Notese éstos dos criterios no han sido
consi derados para determnar la mala fe del demandado, sino que
han sido |los elenentos expuestos supra. El otro requisito no
cunplido para la usucapién lo es el ejercicio de una posesion
pacifica durante |los diez afios de posesion. Indica el demandado
reconventor el inicio de su posesi6on lo fue en el afio ml
noveci entos ochenta y siete (ver escrito a folio 96), |o que
significa su posesion decenal concluiria en el afio m| novecientos
noventa y siete inclusive. Durante los dos ultinos afios de esa
posesi 6n decenal, sea para nml| novecientos noventa y seis y ml
noveci entos noventa y siete, se plante6 proceso penal, en
perjuicio de |la sociedad actora Exportaciones e Inportaci ones ALSA
S.A, y contra Carlos Paniagua Delgado por el delito de
usur paci 6n, (ver partes involucradas en |la sentencia cuya copia es
visible a folio 56) por notivo de su ocupaci6n en el terreno de
marras objeto de este proceso. La existencia de esa causa penal

-aunque de ella saliera absuelto el sefior Paniagua Del gado-,
inplica litigiosidad por causa de esa posesion, en la que su
propietaria registral pretendia la recuperaci6n del innueble, vy
don Carlos defendia su posesién que en ese nonento aun no era la
decenal . Ejercer una posesién pacifica inplica aquella en la que
no ha existido violencia, entendida ésta conmo una fuerza actual e
inmnente tanto fisica conmb noral -—-anenazas-. La pacificidad
inplica ausencia de conflicto contra aquel quien tiene derecho de
hacer el reclanb de su propiedad. Al existir ese conflicto
judicial con su titular registral, la posesién ejercida en ese
nonento por parte del denmandado se convirtié en litigiosa y dejé
de ser pacifica. Dicho conflicto penal no permiti6 se cunpliera el
pl azo decenal con una posesiO6n pacifica, al estar revestidos esos
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dos ultinps afos de litigiosidad. No hay duda de la inportante
enpresa agraria productiva de don Carlos, quien con su trabajo
|l ogré desarrollar exitosos cultivos de fresas, pastos, hortalizas
y ganaderia |lechera, tal conmob lo afirmaron | os testigos ofrecidos
por éste sefiores Quillermp Vidaurre Aviles a folio 158, Ovidio
Arce Rojas a folio 188, Oscar Mnuel Viquez Coérdoba a folio 182,
su hija Kattia Paniagua Alvarez a folio 277. Sin enbargo esa sola
actividad no era suficiente, pues debi 6 denbstrar |a existencia de
todos los requisitos de la usucapi6én agraria, y esa actividad
productiva era uno de |los varios requisitos que se debian cunplir.

VI.- El recurrente apela la sentencia aduciendo ademds que I|a
parte actora no cunpli6 con |a denostraci 6n de | os presupuestos de
| a acci on reivindicatori a, sea | a | egi ti maci 6n activa,

legitimacion pasiva y la identidad de objeto. Sobre Ila
legitimaci 6n activa indica nunca fue poseedora del terreno en
cuestiéon, pues quien |o habia sido era Paniagua Delgado. Se
considera si existe Legitinmaci 6n Activa por parte de |la accionante
Exportaci ones e |nportaciones Al sa Soci edad Anénima, al denostrar
ser la titular registral de la finca inscrita bajo matricula
Dosci entos quince m| seiscientos nueve-cero cero cero del Partido
de Al ajuela (ver certificacién registral a folio 3). Ademas de esa
titul aridad, cuando conpra dicho innmueble en el afio m

noveci entos ochenta y siete, conpra el terreno con can nos
internos, un puente con tablones de madera, dos edificaciones
consistentes en una casa Yy una |echeria, actos posesorios ya
exi stentes. Posteriornente a partir del cinco de abril de ml
noveci entos noventa se le sumnistra electricidad (a dicha
sociedad quien figura conp cliente), a través de su nedidor de
electricidad nanmero 591868 que aparece a su nonbre; segln se
desprende del documento de folio 144; aunque posteriornmente fuera
canbi ado el servicio a nonbre de don Carl os Pani agua. Ademas en el
afio m | novecientos noventa y cuatro, la actora instaldé un portodn
con un rétulo con la palabra ALSA, que luego fue regal ado por el
demandado a otra persona. Estos signos en el terreno inplica |a
presencia e interés de l|la sociedad actora de conservar su
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innueble, refleja de alguna forma no hizo abandono total de su
propiedad, su interés en ella se mantuvo l|atente. Sobre Ia
| egiti maci 6n pasiva, tanbién se cunple, pues el demandado al no
denpostrar haber adquirido el derecho de propiedad por usucapi én,
se torna en poseedor ilegitino del terreno en cuestién, por |o que
| a demanda contra él esté correctanente planteada. Sobre la falta
de identidad de objeto aducida por el apelante, indicando hay
dudas sobre |la nedida del terreno, pues el testigo R cardo Gurdian
hace referencia que no precisa |la nedida del innmueble, que |o que
se vendi 6 eran conp veinticinco hectareas; adenmas |la parte actora
nunca pidi 6 prueba pericial. El presupuesto sobre la Ildentidad de
objeto significa: la identidad entre el bien reclamdo por el
propietario y el poseido ilegitimnente por el demandado o
poseedor. En este caso la parte actora solicita la reivindicacion
de su innueble inscrito bajo el nunero de matricula 2-215609-000
representada en el plano catastrado nunero A-688858-87, con una
medi da de veintiddés hectareas cinco ml| trescientos treinta vy
siete nmetros con sesenta y seis decinmetros cuadrados (ver folios 3
y 5). Dicho innmueble es el msnb que ha sido poseido por el
demandado, y ello se conprueba con el docunento de folio 16 en que
se indica Carlos Manuel Paniagua Del gado es poseedor actual de |a
finca situada en el distrito sétino del cantén prinero de
Al ajuela, que mnmide veintidéos hectédreas cinco ml trescientos
treinta y siete nmetros cuadrados y seis (sic) decinetros
cuadrados, segun plano catastrado A-seis ocho ocho ocho cinco
ocho-ochenta y siete. Este docunento refleja que el &area poseida
por el demandado era la msnma que se representa en el plano A-
688858-87 de |a sociedad actora. Por |o expuesto, no hay duda que
el terreno reclanado por la actora es el msno poseido por el
demandado. VII.- En forma timda, el apelante en folio 768,
nmuestra su inconform dad en cuanto a |la condenatoria en costas que
se hace en su contra en |a sentencia apelada. Con base en el
articulo 55 de la Ley de Jurisdiccion Agraria y 221 del Cbddigo
Procesal Civil aplicado supletorianente, inponen el pago de anbas
costas a la parte perdidosa. Sin enbargo, ese msnp articulo 55
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citado supra, indica que la parte vencida podra ser exonerada de

pago de |as costas personales y aun de |as procesales, cuando a
juicio del tribunal, exista notivo suficiente para litigar. En
este caso, la parte denandada reconventora tenia ese notivo
suficiente para enfrentar este proceso e incluso plantear |a
contrademanda, pues al haber ejercido un trabajo agrario por
tantos afios en forma continda en el terreno de narras, creyd habia
naci do para él el derecho a usucapir el derecho de propiedad. Sin
enbargo no vié coronado ese derecho, pues la actividad agraria
productiva

no era suficiente requisito, sino otros mas que el denmandado
t écni camente no cunplidé. A pesar de ello, con esa actividad
productiva, tuvo notivo suficiente para enfrentar este proceso y
litigar de la forma en que |o hizo, por |o que procede se resuelva
este asunto sin especial condenatoria en costas."®

c. Concepto y Distincién de la Usucapi6n Agraria con la
Usucapi 6n Ci vi l
"V. El punto nedular de estas diligencias gira en torno al hecho
que de conformidad con la certificacién del Instituto Nacional de
| nnovaci 6n y Transferencia de Tecnologia Agropecuaria, en el
i nmuebl e descrito en el plano catastrado A-seiscientos sesenta y
cinco ml novecientos cuarenta y cuatro no se ejerce el wuso
conforne del suelo, ya que se recomenda |la inplenentacion de
cobertura vegetal en los taludes y en las terrazas. Por tal
notivo, la Procuraduria GCeneral de |la Republica se opone a la
aprobacién de estas diligencias si no se da un efectivo
cunplimento a esas reconendaci ones técnicas. VI. Resulta esenci al
citar jurisprudencia de la Sala Constitucional donde se analiza
aspectos generales de l|a Usucapion, los cuales sirven de
fundamento para resolver las presentes diligencias, en virtud de
tratarse de un nodo de adquisicién de derechos reales: “REG MEN
GENERAL DE LA USUCAPION: En principio, debe indicarse que |Ias
diligencias de informacion posesoria reguladas en la Ley de
| nf or maci ones Posesorias N 139 el 14 de julio de 1941 y sus
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reformas, son un procedimento judicial no contencioso por nedio
del cual se formaliza un titulo de propiedad de bienes inmnuebles
en el Registro Publico. En general, con ese procedimento se
pretende que |os poseedores que carecen de titulo inscribible en
el Registro Pablico, |lo obtengan. El articulo 1 de esa |ey dispone
gue para que el poseedor de bienes raices solicite el otorgam ento
de titulo con base en el procedimento de informaci 6n posesoria

debera denobstrar wuna posesiéon por mnmas de diez afos con |as
condi ci ones que sefiala el articulo 856 del Codigo Civil, a saber

en calidad de propietario, continua, publica y pacifica. Los
anteriores requisitos de tienpo y condiciébn, caracterizan la
posesi 6n necesaria para usucapir. Para obtener |a propiedad de |os
bi enes i nnmuebl es por prescripcién positiva, ademas de |a posesion
en |las condiciones indicadas, el articulo 853 del Cbédigo G vil
sefial a cono requisitos: el titulo traslativo de domnio y |a buena
fe. (...) , se desprende que la titulacion del bien inmueble tiene
conb requisito la adquisicion de la propiedad. O sea, que se
di stingue el nonmento de adquisicién de |a propiedad por usucapion
del nonmento en que esa situaci 6n se hace valer en el procedimento
de infornmaci 6n posesoria para obtener un titulo inscribible en el
Registro Publico. De ahi que se considere |a usucapi6n conp un
nodo de adquisicién de la propiedad y de otros derechos reales
poseibles, y a la titulacion conp el procedimento por nedio de

cual , conprobados |os requisitos de |a usucapion, se confiere el
titulo de propiedad inscribible. La usucapion es un nodo
originario de adquirir un derecho real poseible por el transcurso
del tienpo con los requisitos de ley. E efecto juridico
adquisitivo de |a usucapi on se produce de nmanera automatica con el
transcurso del tienpo unido a una posesion habil que reuna |as
condi ciones fijadas para |a posesi 6n ad usucapionem y a |os denas
requi sitos establecidos por la ley (...)". (Sala Constitucional de
la Corte Suprema de Justicia. N 04587-97 de las quince horas
cuarenta y cinco mnutos del cinco de agosto de m |l novecientos
noventa y siete. El énfasis no es del original). VIII. Analizada
la Ley de Uso, Manejo y Conservaci 6n de Suelos N 7779 del 30 de
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abril de 1998, se tiene en dicha normativa no se exige cono
requi sito para titular por nedio de Informaci 6n Posesoria, el que
se efectue el estudio de suelos a fin de verificar si se cunple o
no con el uso confornme del suelo, nucho nenos que se deni egue el
reconoci mento del derecho de propiedad si no se ejerce
actual nente | a posesiéon conforne al uso que debe tener el suelo.
De acuerdo a lo anterior, no lleva razén el ente estatal de que
dicho requisito esta contenplado en ese cuerpo legal. Lo que si
ocurre es que en el Decreto N° 29375- MAG M NAE- H HACI ENDA- MOPT de

8 de agosto del 2000 nediante el cual se promulga el Reglanmento a
dicha ley, en su articulo 58 se dispone: "En toda infornmacién
posesoria o0 que se presente ante el IDA o ante los Tribunales de
Justicia, con el fin de inscribir en el Registro Publico de la
Propi edad, el interesado, ademds de los requisitos que exige |la
normativa conun, deberéa denostrar con un estudio adecuado de
suel os, que ha ejercido |a posesion cunpliendo con el uso conforne
del suelo para l|a actividad que realiza de acuerdo con la
nmet odol ogi a aprobada, y ejecutéandolas con |las nejores préacticas de
su manej o, segun la nejor tecnologia disponible en cunplimento
con |l o dispuesto en los articulos 3, 6, 12, 13, 19, 26, 27, 41, 43
y 64 de la Ley N° 7779 y este Reglanento", siendo que el articulo
173 de ese Reglanento dispuso que el msnp regiria a partir de su
publicacién. |IX. Es nenester indicar, antes de entrar en vigencia
el Reglanmento que exige ese requisito (publicado en La Gaceta No
57 del 21 de nmarzo del 2001), ya el pronobvente habia obtenido |la
usucapi on sobre el terreno de nmarras, toda vez tal y conb se
indicéo anteriornente, l|la posesion ejercida personalnente por |a
trasmtente Etilna Rojas Mejias data desde m | novecientos setenta
y seis. X. En el antecedente jurisprudencial de la Sala
Constitucional citado, se infiere claramente cono principio que LA
PROPIEDAD SE ADQUIERE CUANDO SE CONSCLIDA LA USUCAPI ON,
| NDEPENDI ENTEMENTE DE SI SE I NSCRIBE O NO EL | NMUEBLE, TODA VEZ LA
TITULACCON ES SIMPLEMENTE UNA FORMALI ZACION DEL DERECHO DE
PROPIEDAD. XI. Bajo esta inteligencia, no es posible aplicar
retroactivanente el Reglanmento en perjuicio de derechos ya
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adquiridos, toda vez al haber estado consolidado el derecho de
propiedad a la fecha en que se incorpora via reglanentaria el
requi sito del uso conforne del suelo, no es procedente exigirle al
pronovente denbstrar que |os actos posesorios en que pretende
basar su titulaci6n han sido conformes a esa nueva normativa.
Not ese cuando se consolidd |a usucapion que di origen al derecho
de propiedad, la trasmtente de |la pronovente habia ejercido |os
actos posesorios conforme a los requisitos para adquirir el

dom nio vigentes en ese nmonento. Xl I. Ahora bien, la Ley de Uso,
Manejo y Conservaci 6n de Suelos N 7779 del 30 de abril de 1998,
establece en el articulo 6 inciso a) conb una de l|as funciones
especificas del Mnisterio de Agricultura y Ganaderia el "
fiscalizar , evaluar y realizar, cuando |o considere necesario,
| os estudi os basicos de uso de la tierra para definir |los de uso
agricola, acatando los lineamentos de |la |egislacion vigente en
materia de ordenamiento territorial", y el articulo 41 establece:
"Toda persona fisica o juridica, publica o privada, estara
obligada a fonentar, contribuir y ejecutar todas las préacticas y
actividades necesarias para el manej o, la conservacion 'y
recuperaci 6n de suelos. Por tanto, es obligatorio cooperar vy
acatar la nmedidas que el Mnisterio de Agricultura y Ganaderia, en
coordi naci 6n con el Mnisterio de Anbiente y Energia, dicte con e

fin de manejar, conservar y recuperar el recurso suelo". AsimsnD
el articulo 45 dispone que "es obligaci6on de |as personas fisicas
y juridicas, propietarias o poseedoras de terrenos de aptitud
agricola, permtir el ingreso de |los técnicos autorizados por el
Comité del Area o el Mnisterio de Agricultura y Ganaderia, para
gue verifiquen el nmantenimento de las préacticas de nanejo,
conservaci 6n y recuperaci 6n de suelos". Asimsnmo el articulo 51
di spone que "quien por accion u onision, atente contra |lo
di spuesto en | a presente normativa, incluso contra |as finalidades

y los objetivos sefialados en los capitulos | y Il de esta |ey,
incurriran en las acciones que tipifique la |egislacion penal vy
sancionatoria vigente. lgualnmente, se aplicara la |egislacion

adm nistrativa correspondiente en las faltas que inpliquen
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violacién de las normas administrativas que protegen de estos
hechos a l|os bienes publicos o privados y que sancionen a |os
infractores”". XiIl. Bajo este orden de ideas, es evidente que al
aprobarse la informaci 6n posesoria, no inplica que |as entidades
publicas del caso (Mnisterio del Anmbiente y Energia o Mnisterio
de Agricultura y Ganaderia) no puedan dar seguimento a este caso
concreto a fin de lograr que se cunplan |os objetivos y alcances
de la Ley de Uso, Manejo y Conservaci 6n de Suel os, aplicando |os
procedi m entos que correspondan. XlIV. Lo anterior resulta de esa
manera porque no es dable denegar la titulacion del innueble por
el hecho de que no se cunpla en su totalidad actual nente con el
uso conforne del suelo, ya que tal y conp se explicd, nediante
este procedimento de informaci6n posesoria o que se hace es
reconocer un derecho de propiedad ya consolidado. Interpretar |o
contrario inplicaria practicamente |a denegaci 6n de un derecho de
propi edad preexistente por no cunplirse con wuna disposicion
reglamentaria que puede ser cunplida a través de |os necani snos
adm ni strativos previstos por la ley. XV. Asi las cosas, por |as
razones expuestas, se rechazan |os enbates de |a Procuraduria
Genral de la Republica, por lo que |o procedente es confirmar |a
resolucion venida en alzada. En lo apelado se confirm la
sentenci a venida en al zada."*

d. Andlisis y Fundamento Juridico de |a Usucapi 6n Agraria

“"Xl.- La usucapi 6n especial agraria es un instituto tipico del
Derecho Agrario conp tanmbién lo son la enpresa, |os contratos, |la
propiedad y la posesio6n agraria. Sus elenentos devienen de un
particul ar r égi nen normati vo, por ello adqui ere rasgos
diferenciales de la msnma usucapio6n civil. Su fundanento esta en
el principio general del Derecho agrario conocido conp |a funciodn
econdémco y social de la propiedad agraria. Conb se sabe éste se
desdobl a en dos: uno subjetivo, de orden econémico, referido a |la
obligaci 6n del propietario de producir, nejorar y respetar el
anbiente, y otro objetivo, de orden social, consistente en l|a
obligaci 6n del Estado de dotar de propiedad a quienes, teniendo
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capacidad y conocimento para producir, no la tengan o |la tengan
i nsuficientenmente. Este uUltinp aspecto se encuentra consagrado en
| a Declaraci 6n Universal de |os Derechos Humanos al expresar "Toda
persona tiene derecho a |a propiedad privada correspondiente a |as
necesi dades esenciales de una vida decorosa, que contribuya a
mantener |la dignidad de la persona y del hogar", y tanbién en |a
Convenci 6n Americana sobre Derechos Humanos o Pacto de San José
asi: "Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La
| ey puede subordinar tal uso y goce al interés social". Se trata
del derecho humano a la propiedad y no solo el derecho de
propi edad. Se procura, conmo uno de |os derechos humanos econdm cos
y sociales, garantizar el "acceso" a ella. En el Derecho agrario
conparado el instituto se |le encuentra con sus caracteristicas y
perfiles propios. Muchas | egislaciones procuran buscar el
propi etario idbéneo, para ello han consagrado |a Usucapi 6n Agraria
0 Usucapio pro-labore . En el Derecho agrario peruano, la figura
de la wusucapién agraria es regulada por el Texto Unico vy
Concordado del Decreto Ley 17716 del 18 de agosto de 1970 (Ley de
Reforma Agraria Peruana) en su articulo 8 parrafo final dispone

"El que ha poseido para si, tierras rusticas en la forma en que se
ha indicado en | os acapites precedentes de nodo continuo y durante
el térmno de 5 afios, las adquiere por prescripcidon y puede
entablar juicio ante el Fuero Privativo Agrario para que se
decl are duefio. La accio6n reivindicatoria y demas acciones reales
prescriben en igual térmno". En Venezuela, la Ley Organica de
Tribunales y Procedimentos Agrarios de 20 de abril de 1976
(reformada el 13 de setienbre de 1982), en su articulo 14
introduce la figura de la wusucapién especial agraria entre
comuneros, derogando los principios civilistas y estableciendo
cono plazo diez afos; dicho nuneral establece: "El conunero que
haya pernmaneci do por mas de diez (10) afios cunpliendo |a funcidn
social de I|la propiedad agraria, en superficies de terrenos
i nexpropi ables, de acuerdo a |lo establecido en el articulo 29 de
la Ley de Reforna Agraria, podra solicitar ante el respectivo
Tri bunal Agrario de Prinmera | nst anci a, medi ant e juicio
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contenci oso, la declaratoria de propiedad del lote de tierras que
ha veni do ocupando de nanera pacifica, no interrunpida, con anino
de duefio y sin oposicion de otros conuneros.". En Italia, por Ley
namero 346 de 10 de mayo de 1976, se regula |a usucapi 6n agrari a,
cono medio particular de adquisiciéon de |la propiedad. En Brasil

la Ley de Usucapio Pro-Labore, numero 6969 de 10 de dicienbre de
1981, estableci6: "Todo aquel que no siendo propietario rural ni
ur bano, posee conb suya, por cinco afios ininterrunpidos sin
oposi ci 6n, una area rural en forma continua, que no exceda de 25
hect areas, tornandol a productiva con su trabajo y teniendo en ella
su norada, adquiere el domnio de la msm, independientenente del
justo titulo y la buena fe, pudiendo requerir al juez para que asi
lo declare en sentencia, la cual servird de titulo en el Registro
de Innuebles". X Il.- E instituto de |a wusucapion agraria en
Costa Rica coincide con |a usucapi 6n general del Cddigo civil en
su estructura pero difiere con ella en su funcion por |os

principios introducidos por la legislacion especial. E Cbddigo
Cvil msno ya introduce nodificaciones inportantes -respecto del
nodel o francés del Code Napoleon - cuyo fin fue dar respuesta a

| os problemas concretos -civiles y agrarios- del pais donde debia
regir. Mas tarde tanto las normas del Coédigo Civil (1886) conp |as
del Cbdigo de Procedimentos Civiles (1887) fueron insuficientes
para resolver |los problemas de las nuevas exigencias y fueron
sustituidos sus principios por los de la |egislacion especial.
Fueron asi promul gadas nuchas |eyes encargadas de permtir la
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad de lotes o
fincas -civiles y agrarias- donde habia operado |a usucapi én. E

fenébmeno conenzé en el Siglo pasado, poco tienpo después de
promul gado el Cdédigo, y aun hoy tiene gran vigencia por |os
progranmas de titulaci én masiva de tierras (sobre ésto ultinm véase
la Sentencia de esta Sala N° 223 de las 15 horas y 30 m nutos de

6 de julio de 1990). Entre nuchas, pueden citarse, las Leyes de
Cabezas de Familia N° 3 de 17 de novienbre de 1909 y N 29 de 3 de
dicienbre de 1934, Ley General de Terrenos Baldios, N° 13 de 10 de
enero de 1939, Ley de Informaciones Posesorias, N 11 de 6 de

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

enero de 1939, derogada y sustituida por la N 139 de 14 de julio
de 1941, posteriornmente reformada en miltiples ocasiones, Ley de
| nf or maci ones posesorias adm nistrativas N 3971 de 11 de octubre
de 1967, Ley de Ley de Poseedores en Precario N° 88 del 14 de
julio de 1942, Ley de inscripcién de derechos indivisos N 2755 de
9 de junio de 1961 y sus reformas, Ley de Tierras y Col onizacio6n
N 2825 de 14 de octubre de 1961 y sus reformas, Ley de
| nf or maci ones Posesorias Adm nistrativas N 4545 del 20 de marzo
de 1970, Ley de Titulacién Miltiple de Tierras N 5064 del 22 de
agosto de 1972 y Ley de Titulaci 6n para Vivienda Canpesina N 6154
de 25 de novienbre de 1977 y sus reformas. XIV. Esta normativa
tiene dos orientaciones nuy definidas. Por un lado |a posesion
adquiere un valor central cono elemento para adquirir el derecho
de propiedad por nedio de la wusucapion. La estructura de la
posesi 6n ad- usucapi onem entrafia un ejercicio a titulo de duefio y
en forma publica, pacifica e ininterrunpidanente. Por otro |ado

at endi endo i ntereses econdm cos y sociales del Derecho agrario, el
justo titulo y la buena fe se presuponen: en |la nmayoria de |os
casos, se exinme al poseedor del cunmplimento de tales requisitos
(Articulo 1°, 'y 1° ‘inciso e) de la Ley de Infornaciones
Posesorias, 3° de la Ley Miltiple de Tierras, 1° y 3° de la Ley de
Titul aci 6n de Vivienda Canpesina). XV. La conformaci6n més clara
de la Usucapién agraria de tierras se encuentra en la Ley de
Tierras y Colonizacion. Fundanental nente en sus articulos 92 vy
101. La prinmera norma establece: "Para |os efectos de esta ley se
ent endera que es poseedor en precario todo aquél que por necesidad
realice actos de posesi 6n estableces y efectivos, conp duefio , en
forma pacifica, publica e ininterrunpida, por mas de un afio, y con
el proposito de ponerlo en condiciones de produccién para su
subsistencia o la de su famlia , sobre un terreno debidanmente
inscrito a nonbre de un tercero en el Registro Publico. Los
poseedores en precario que tengan posesioén decenal en las
condi ci ones enunci adas en el parrafo anterior, podran inscribir su
derecho de acuerdo con |o establecido en esta ley y por el
procedinmento de informacién posesoria...". Por su parte el

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

nuneral 101 sefala: "... para los efectos de la prescripcion
positiva de que este articulo trata, no sera necesario el titulo
traslativo de dominio que exige el Cdédigo Civil". En esta forma la

posesi 6n precaria de tierras constituye una nopdalidad de Ila
posesi 6n agraria. Consiste en el poder de hecho, sobre un bien de
natural eza productiva -inscrito a nonbre de un tercero en el
Regi stro Puablico-, ejercido en forma continua, efectiva vy
personal, mediante el desarrollo de una actividad econoém canente
organi zada para l|la obtenci 6n de productos, animales o vegetales,
cuyo fin ultino es satisfacer necesidades propias o las de su
famlia. En la posesion precaria de tierras prevalecen la
necesidad alinmentaria y el trabajo agrario. Sus requisitos,
subjetivos y objetivos, tienen connotaciones distintas. No se
requiere el sinple aninb de poseer, se debe poseer en formm
ef ecti va, directa y personal, para satisfacer necesi dades
alimentarias del grupo famliar. La consideracion de si existe
buena o nmala fe es irrelevante por cuanto este elenento es
sustituido por la necesidad. No se exige el titulo traslativo de
dom nio pues éste es sustituido por el trabajo agrario y la
posesi 6n m snma. El efecto mAs inportante de |la posesion precaria
es la adquisicién de |la propiedad agraria por |a posesion decenal,
es decir, la wusucapion agraria . Incluso, la Ley faculta al
poseedor que ha cunplido tales requisitos a inscribir su derecho a
través del tramte de Infornmaci6on posesoria (articulo 92 péarrafo
3° de la Ley de cita)."*
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