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RESUMEN

El presente infornme contiene un estudio acerca de |la estafa y el
fraude registral en una propiedad. El prinmer apartado incluye
normativa de la materia tanto |as acciones que sefala el Cbddigo
Civil, como lo que cita el Cddigo Penal acerca de estafa. E
segundo apartado es jurisprudencia del tema, i ncluye una
resol uci 6n acerca de la accion reivindicatoria y otra inportante
sobre sobre | a estafa con propi edades
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NORMATI VA

Codigo Civil?
ARTI CULO 295.- El propietario tiene derecho a gozar de su cosa,

con exclusion de cualquiera otra persona, y a enplear para este
fin todos | os nmedios que | as | eyes no vedan.

ARTICULO 296.- El propietario, el wusufructuario, el wusuario vy
cual qui era que posea conp duefio tienen el derecho de obligar a |os
duefios de | os predios confinantes a que concurran a |a demarcaci 6n
de linderos entre su predio y los de ellos, haciéndose Ila
demarcaci 6n y anpjonam ento a expensas conmunes. Tanbién tienen
derecho, si se ha quitado alguno de |os npjones que deslindan su
propi edad, para pedir que el que lo ha novido o ponga a su costo
y le indemice | os perjuicios que |la renocion | e hubiere causado.

ARTi CULO 297.- La demarcaci 6n de |inderos se hara conforne a |os
titulos de cada uno, y a falta de titulos suficientes para el
caso, conforne a o que resultare de |a posesi6n en que estuvieren
| os confinantes.

ARTI CULO 298.- Si los titulos no determinaren los limtes ni el
area de cada terreno y la cuestion no pudiere resolverse por la
posesi 6n o por otro nedio de prueba en juicio contencioso, se hara
| a demarcaci 6n, distribuyéndose el terreno objeto de |la contienda
por partes iguales.

ARTI CULO 299.- Si la extensién que resultare del conjunto de todos
los titulos de los confinantes fuere mayor o nmenor que la de la
totalidad del terreno, el exceso o falta se distribuira
proporci onal nente entre ell os.

ARTi CULO  300. - Si | os noj ones hubi er en si do col ocados
equi vocadanente por un titulo no contestado, se rectificara el
error sin que pueda oponerse |a prescripcion.

ARTI CULO 301.- La mensura de un terreno, sea 0 no protestada, no
basta por si sola para probar |a posesi én del msnp terreno.

ARTi CULO 302.- Todo propietario o poseedor tiene el derecho de
cerrar su propiedad o posesion con paredes, cercas, zanjas o de
cualquier otro nodo que |e convenga, salvo |as servidunbres
constituidas en favor de otro predio y |lo que dispongan |os
regl ament os de policia.

ART| CULO 303.- Dentro del radio de |os pueblos, villas y ciudades,
cual quier propietario puede obligar a su colindante a que
contribuya a la construcci6n o reparacién de la divisoria entre
sus edificios, patios, corrales o jardines. La altura de Ila
divisoria se determinara por |os correspondientes reglanentos. A
falta de reglamentos y de costunbres, la divisoria que se
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construya tendré& tres netros de altura por |o nenos.

ARTI CULO 304.- El vecino que no quiera contribuir a |los gastos de
cerramento o divisoria, puede librarse de ellos cediendo la mtad
del terreno en que ha de | evantarse el cerco o pared y renunci ando
a |l a nedi aneri a.

ARTI CULO 305.- El propietario y el poseedor, de cual quiera clase
gue sean, pueden defender su propiedad o posesién repeliendo |a
fuerza con la fuerza o recurriendo a |a autoridad conpetente.

ART{ CULO 306.- EI poseedor de nmala fe no puede enplear |a fuerza
contra aquel a quien corresponda un nejor derecho de poseer la
cosa; y si con conocimento de ese derecho enpleare |la fuerza para
mantener |a posesiodn, quedara sujeto a la nmisma responsabilidad
civil y crimnal que aquel que con violencia despoja a otro de |lo
gue | egal mente | e pertenece.

ARTI CULO 307.- Para obtener la proteccion de |la autoridad basta
probar el hecho de ser poseedor, salvo que el reclanp sea contra
el que innediata y anteriormente posey6 conp duefio; en este caso,
debe quien solicite la protecci6n, probar tanbi én, o que por nas
de un afio ha poseido publica y pacificanente cono duefio, o que
tiene otro cualquiera legitino titulo para poseer.

ART| CULO 308.- Tratéandose de servidumbres continuas no aparentes,
o de servidunmbres discontinuas, el reclanp, para ser atendible,
debe fundarse en titulo que provenga del propietario del fundo
sirviente, 6 de aquell os de quienes éste | o hubo.

ARTI CULO 309.- A que perturbare o nolestare a otro en su
posesi 6n, |le prevendra el juez que se abstenga de hacer agravio al
poseedor, bajo apercibimento de que en caso contrario se le
aplicaran las penas con que la ley castiga el delito de
desobedi encia a | a autoridad.

ARTi CULO 310.- Si la amenaza a |os derechos del propietario o
poseedor, proviniere de cual quier obra nueva que al guien com ence,
o del mal estado de un edificio, construccion o arbol, se haré
suspender |a obra nueva o poner en estado que ofrezca conpleta
seguridad el edificio, construcci 6n o arbol objeto del reclano.

ARTI CULO 311.- Cuando |la obra nueva, o el mal estado del edificio,
construcci 6n o arbol pueda perjudicar alguna cosa publica o sea
una anenaza para |os transeuntes, cualquiera que tenga interés
puede constituirse demandante conb si se tratara de defender su
propi edad o posesion, sin perjuicio de las nmedidas de policia a
gue hubiere lugar confornme a la |ey.

ARTi CULO 312.- En caso de obra nueva puesta en suspenso, |os

i nteresados deberan ventilar sus derechos en juicio ordinario; vy
en éste, el juez puede, segun las circunstancias, y conciliando
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los intereses de las partes y del publico, o decretar Ila
denplicién de la obra, o permtir que se nmantenga y concluya con
obl i gaci 6n de i ndemmi zar dafios y perj uici os.

ARTi CULO 313.- La proteccion de la autoridad al poseedor que se
viere inquietado o nolestado en su posesion, no afecta en nada a
| as cuestiones sobre propiedad o sobre nejor derecho de poseer.

ARTi CULO 314.- En licito a los |abradores destruir en cual quier
tienpo los aninales bravios que perjudiquen sus senmenteras vy
pl ant aci ones.

ARTI CULO 315.- El misnp derecho tiene respecto de los cerdos y
aves donmésticas, en los canpos en que hubiere senbrados de
cereales y otros frutos pendientes a que pudieren perjudicar
aquel | os ani nal es.

ARTI CULO 316.- Todo propietario tiene la facultad de reclamar en
juicio la cosa objeto de su propiedad, y el libre goce de todos y
cada uno de | os derechos que ésta conprende.

Codi go Penal 2
ARTI CULO 216. - Estafa

Qui en induciendo a error a otra persona o nanteni éndola en él, por
nmnedio de la simulacién de hechos falsos o por nedio de la
def ormaci 6n o el ocultam ento de hechos verdaderos, utilizandol os
para obtener un beneficio patrinonial antijuridico para si o para
un tercero, lesione el patrinonio ajeno, serd sancionado en |a
siguiente forma

1.-Con prision de dos neses a tres afos, si el nmonto de lo
def raudado no excedi ere de diez veces el salario base (*).

2.-Con prision de seis neses a diez afios, si el nonto de Ilo
defraudado excedi ere de di ez veces el sal ari o base.

Las penas precedentes se elevaran en un tercio cuando |os hechos
sefial ados |l os realice quien sea apoderado o adm ni strador de una
enpresa que obtenga, total o parcialnente, sus recursos del ahorro
del publico, o por quien, personalnmente o por nedio de una entidad
inscrita o no inscrita, de cual quier natural eza, haya obteni do sus
recursos, total o parcialnmente del ahorro del publico. ( Asi
reformado por el articulo 1° de la ley N 7337 de 5 de mayo de
1993. (*) Sobre la interpretacion del térmno "salario base",
véanse | as observaciones a la |ey).
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JURI SPRUDENCI A

Acci 6n reivindicatoria?®

V.- Nuestro ordenamento juridico tiene un anplio espectro para
la tutela de la propiedad en sus méas diversas nanifestaciones,
podria sefialarse que no obstante encontrarse dispersas por
diferentes partes del Cbédigo CGvil, incluso de otros cuerpos
normativos, hay todo un régi nen de acciones protectoras (articul os
295 y 316 del Codigo Civil), divididas en dos grandes apartados

1) Las acciones de hecho, contenpladas en los articulos 305 y 306
del Codigo Civil referidas a la autorizacion otorgada al
propi etari o para defender de hecho su derecho cuando el msnpb se
encuentra anenazado, s6lo que en este caso su accién resulta
juridicamente tutelada en tanto ejerce la proteccién con |as
particul ari dades propias de la legitinma defensa, es decir frente a
la agresion ilegitima, siendo necesaria su defensa, y existiendo
proporcionalidad en el nmedio enpleado. 2) Existen tamnbién un
conpl ej o conjunto de acci ones de derecho aplicadas segun el caso a
| as exigencias del propietario, el derecho afectado, e incluso la
urgencia en su uso. Estas acciones nuchas veces tienen una
estructura formal simlar (en cuanto al propietario, a quien
afecta, perturba o despoja la propiedad, y sobre todo en cuanto a
la correcta identificacion de la cosa), sin enbargo, tienen
grandes diferencias en cuanto a la forma en que tutelan I|a
propi edad. Estas acciones pueden dividirse de la siguiente fornma

A) acciones ordinarias, ubicandose dentro de esta categoria a) la
accion reivindicatoria (articulos 316, 320 a 333 del Cbodigo
Civil), b) la Negatoria, referida a |la afectacion de otro de |os
atributos de l|a propiedad distinto del desposesion, y es Ila
denom nada actio negatoria del Derecho romano, y c) |la publiciana,
denom nada en Costa Rica mas cominnente cono de nejor derecho de
posesi 6n (articulos 317 y 322 del Cbdigo Cvil). B) Las tercerias
son otra forma de protecci 6n propietaria, en su doble nodalidad de
excluyente de domnio o de preferencia, cuyo objetivo tiende
tanbién a la tutela del propietario. C Existen |las que protegen
la propiedad (sobre todo en cuanto a l|a posesidén) en form
sumari a, donde se ubican los interdictos (Articulos 323, 318, 319,
y 307 a 313 del msnmpb Cédigo Civil). D) Finalnente tanbi én estan
las no privativas de propiedad: a) deslinde y anpjonamento
(articulos 296 a 301 del Cédigo Civil), b) las de cerramento
(articulos 302 a 304 del msnmpb Codigo), y c¢) las que pudieren
identificarse sencillanmente conb otras (articulos 314 y 315 del

Codigo Civil).

V.- En este caso la Sala conoce de una accién reivindicatoria,
pues en su denmanda | 0os actores se apersonan conb propietarios para
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demandar a un poseedor ilegitinmo, en busca de la restitucién del
i nnuebl e. Se trata de la ~conocida accién ronana de Ila
rei vindicatio, correspondi endo etinoldgicanente a una acci 6n cuya
pal abra viene de rei que es el genitivo de res, cosa, y de
vi ndi cati o, derivada del verbo vindicare, vengar vindicar, ganar
la posesion del juicio, por |lo que reivindicacion significa
recuperar la cosa (Salvat, Raymundo, Tratado de Derecho GCvil
Argentino, Buenos Aires, Tipografia Editora Argentina, 4o0. ed.
Tono I11. 1959, p. 635) o conb dice don Al berto Brenes Cobrdoba
esta palabra de origen I ati no, rei vindicati o, significa
eti nol 6gi camente el reclanp de la cosa (Tratado de |os bienes,
Editorial Juricentro, San José 5. ed., 1981, p. 70).

VI.- Esta denom naci 6n, si se atiende solanente a su etinologia,
podria confundirse con otra de las acciones protectoras de la
propi edad, por |o que deben nediar una serie de aclaraciones.
Planiol y Rippert en Francia la sefialan comb ...la accién que
ejercita una persona para reclamar la restitucion de una cosa de
la que pretende ser propietario. La reivindicacion se base, por
tanto, en la existencia del derecho de propiedad y tiene cono
finalidad |la obtencion de |la posesién Planiol, Marcel y Rippert

Georges, Tratado Préactico de Derecho Cvil Francés, La Habana,
Editorial Cultural S. A, Tonmo |11, 1942, p. 304). En l|la doctrina
italiana, Tri mar chi dice que "es la accién concedida al
propietario para recuperar la cosa de quien |la posee y detenta"

(Trimarchi, pietro, Istituzioni di Dritto Privato, M/ ano,
Guffré, 2. ed., 1975, p. 536), y Rescingo sostiene una definicion
asi: "La acciéon reivindicatoria es wuna accio6n real que esta

dirigida a la recuperacién de la <cosa, ejercitada contra
cual quiera que se encuentre en la situaci 6n de poseer o detentar
la cosa sin titulo" (Rescigno, Pietro, Manuale di Diritto Privato,
Jovene Editore, Napoli, 20. ed., 1976, p. 462). En Alenmania se
dice que "la accién nace cuando una persona, que no es el
propietario, se convierte en poseedor de la cosa, y se dirige,
ante todo, a la recuperaci6on de |la posesioén, y |la indemizacion y
entrega de |os provechos". (Enneccerus, Ludw ng, Kipp, Theodor vy
VWl ff, Mrtin, Tratado de Derecho Civil, Barcelona, Bosch, Tonp
11, 1971, p. 563). Y en Espafa, con una referencia descriptiva
Pui g Pefia expresa una de l|as facultades inherentes al dom nio es,
| 6gi canmente elius vindicandi, y el trasunto procesal de este
derecho es la Ilamda accién reivindicatoria, que constituye |la
mas eficaz y enérgica defensa de la propiedad, y que esté
constituida por aquella pretensién por virtud de la cual el
propietario de una cosa que se ve privado de la msma se dirige
para recobrarla contra el que |la esta poseyendo o detentando sin
pertenecerle. Esta accion de naturaleza real se dirige contra todo
poseedor que carezca de titulo de dominio, y no es necesario que
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se determ ne nom nal nente, bastando que se deduzca su caracter de
la relacion de hechos y fundanentos de derecho de |a denanda
(Federico, Tratado de Derecho G vil Espafiol, Madrid, Editorial
Revi sta de Derecho Privado, Tono 111, Vol. 1, 1972, p. 290). En
Anérica Latina el colonbiano Barragan sostiene que la acciédn
reivindicatoria es la que tiene el titular de un derecho real
princi pal sobre una cosa singular y corporal, de que no esta en
posesi 6n, para obtener que quién |la posee sea obligado a
restituirla (Barragan, Al fonso, Derechos Reales, Tem s Bogota,
1971, p. 360), en Mexico Rojina Villegas sostiene que es el nedio
juridico para poder obtener la restitucién de una cosa que nos
pertenece y que se encuentra en poder de otra persona, conp |la
garantia mnmisma en la efectividad del citado derecho (Rogina
Villegas, Rafael, Derecho Cvil Mexicano, Porrua, Mexico, 4o0. ed.,
Tomo 111, 1976, p. 330), y en Costa Rica la jurisprudencia
nacional la conceptia cono aquella por nedio de la cual una
persona reclama |a restituci6n de un objeto que |e pertenece, o el
i bre goce de alguno de |os derechos que |a propiedad conprende y
se orienta a elaborar la tesis de que la reivindicacién es una
accion ejercida por el propietario contra el poseedor ilegitino,
pudi endo consultarse entre nuchas |as siguientes sentencias_ Sal a
de Casaci6n No. 39 de las 5 horas 45 minutos del 23 de abril de
1965, ratificada por sentencia No. 107 de las 16 horas del 24 de
novi enbre de 1966, y luego desarrollado el tema en |la No. 111 de
las 16 horas del 7 de dicienbre de 1966; por su parte en |as
antiguas Salas Cviles, tanto antes conp después de |as sentencias
de Casaci 6n nmenci onadas, se fue afianzando el criterio nencionado,
y al respecto pueden verse las siguientes: Sala Prinmera Cvil No.
283 de 9 horas del 6 de setienbre de 1974 y No. 76 de las 14 horas
30 mnutos del 25 de setienmbre de 1980, y Sala Segunda Civil No.
239 de 15 horas y 20 minutos del 27 de julio de 1977

VI1.- El fundamento de la accion reivindicatoria es la tutela de

ejercicio de la propiedad. En la sintesis filoséfica del concepto
se tutela no solo la titularidad, sino fundanmental nente su
ej erci ci o. El reconocimento vy tutela de | a pr opi edad
necesarianente inplica la existencia de un necanisnb necesario
para que el propietario reuna nuevanente, bajo wuna msm
titularidad, todos los atributos del doninio, garantizandole el
pleno ejercicio de l|a posesi6on que constituye el atributo o
derecho mas inportante de los que forman |la propiedad, en |os
térm nos del articulo 264 de nuestro Codigo Civil. En este sentido
Ennecerus, Kipp y WIff en A ermania sostienen que "La accion de
rei vi ndi caci 6n supone que el derecho de propiedad es negado; por
hi p6tesis el bien esta detentado por un tercero que se pretende
duefo; es ahora cuando el propi etario puede ejercer | a
reivindicacién y éste se funda en la existencia del derecho de
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propiedad y se dirige a la obtencion de la posesién. La
reivindicacion es un efecto necesarianmente dirigido contra un
poseedor que se preval ece de esa cualidad, jamas |a reivindicaci 6n
sera ejercida contra un detentador precario" (Gobra citada, p.
453) .

VII11.- Consecuencia del fundamento de |la accion reivindicatoria es
el derecho de seguimento, conp tutela auténticanmente real del
ejercicio del derecho de propiedad. Este aspecto del derecho de
seguimento ha sido tan inportante que incluso en él wuna parte de
| a doctrina ha planteado que se encuentre el verdadero fundamento.
En esta forma, dentro de |la doctrina italiana, Messineo sostiene
que "el fundanento de la accién de reivindicaciob6n reside en el
poder de seguimento y en |la inherencia del derecho a |la cosa, que
es propio del derecho real en general y del derecho de propiedad
en particular”. (Mssineo, Francesso, Manuale di diritto civile e
conerciale, Mlano, Siuffré, Vol. 1I, 1965, p. 458). Sobre el
particul ar tanmbi én véanse |as sentencias de Casaci6n N 105 de 15
horas 30 mnutos del 15 de enero de 1958, N 56 de 10 horas 30
m nutos del 1 de mayo de 1965, N 30 de 15 horas 40 minutos del 6
de abril de 1970, y 111 de 16 horas del 7 de dicienbre de 1966, N
30 de 15 horas 40 mnutos del 6 de abril de 1970, y N 42 de 15
horas 30 m nutos del 3 de mayo de 1972.

IX.- Son tres |os presupuestos de validez de la accion
reivindicatoria: 1) legitinmacion activa, segun la cual el titular
debe ostentar la calidad de proietario, sefial andose que el
propi etari o debe ser el duefio; 2) legitinmacion pasiva, segun |a
cual el poseedor, ilegitino; y 3) identidad de |la cosa, entre el
bi en reclamado por el propietario y el poseido ilegitinmanente por
el demandado o poseedor

El autor francés Carbonnier al respecto sostiene |0 siguiente:
"Tal acci 6n envuel ve | a reintegraci 6n posesoria, exiure domni, al
propi etario privado del sefiorio de hacer sobre aquella y exige: 1)
En el actor la cualidad de duefio, que practicanmente, se denuestra
medi ante una probanza relativa o de preferente titularidad, 2) en
el demandado, l|a cualidad de poseedor (la legitimcidn conp
presupuesto procesal se satisface con |la nera tenencia, al paso
gue, conp requisito de la accion eficiente, es nenester que dicha
detentaci 6n esté privada de una prerrogativa que convierta al
estado de hecho en oponible al que acciona), 3) En la cosa
cunplida identificacion de la nmisma. La acciodn declarativa de
domnio se pronuncia sobre la presencia o ausencia de tal
titularidad, en un sujeto que pretende se fije judicialnmente su
condi ci 6n de duefio frente a quien se adjudica |la msm cualidad o
trata de inpugnar l|la ostentada por el actor” (CARBONNI ER, Jean,
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Derecho Civil, Bosch, Barcelona, 1961, p. 198); y en Espafa Puig
Brutau plantea los requisitos asi: "En realidad, tales requisitos
se desconponen en varios aspectos que conviene exam nar por
separado. A Qui én puede reivindicar... Puede ejercitarla tanto el

propi etari o que carece en absoluto de posesi6n conp el propietario
que tiene la posesion nediata. El propietario que no puede
reivindicar es, precisanente, el que tiene |la posesioén innediata y
exclusiva de |la cosa. En esta hipdétesis son otras |as acciones que
protegen el derecho de propiedad. Ello es evidente si se tiene en
cuenta que la accion reivindicatoria es la que corresponde al
propi etari o que no posee contra el poseedor que no es propietario
ni titular de un derecho que justifique la posesion frente al
propietario. B) Titulo de dominio. El demandante ha de probar que
es el propietario de |la cosa que reclama. Aparte de la cuestidn de
si puede bastar |a denpstraci 6n de que tiene nejor derecho que el
demandado...C) Legitimaci6n pasiva...la accion reivindicatoria ha
de dirigirse contra la persona que tenga |la posesién de |la cosa
sin ostentar ningun derecho que le faculte |a posesion. D) Objeto
de la accion reivindicatoria y su necesaria identificacién
convi ene destacar que sb6lo procede para reclamar una cosa
sefial ada, concreta y determ nada, y precisanente de quien |a tenga
en su poder, y que no permte pedir otra de la msm especie y
calidad". Puig brutau, José, Fundanentos de Derecho Civil, Bosch
Barcel ona, 20. ed., 1971, p. 185-216).

X.- En cuanto a la legitinacién activa, el propietario para estar
| egiti mado debe ser el duefio. Conforme al articulo 316 del Cdbdigo
Civil a todo propietario le asiste la facultad de reclamar en
juicio la cosa objeto de su propiedad, asi cono el |ibre goce de
todos y cada uno de | os derechos que dicha propiedad conprende; el
320 -referido especificanente a la accién reivindicatoria- sefiala
gue puede dirigirse contra todo el que posea cono duefio, salvo que
otro | a hubiere adquirido por usucapi 6n; el 321 sefial a que procede
incluso contra el que poseia de nmala fe y ha dejado de poseer, aln
cuando el reivindicador prefiera dirigirse contra el actua
poseedor. Esto quiere decir que Unica y exclusivanmente se
encuentra legitimado en forma activa aquél que tenga una
titularidad preferente sobre el bien, de ahi que debe exigirse
necesarianente al propietario el caréacter de duefio para que pueda
reclamar con éxito el bien que se persigue. En otras pal abras para
ejercer la acciéon reivindicatoria con éxito no basta ser
propi etario con base en el Registro Puablico de |a Propiedad, pues
ello implica una nera titularidad. Ser duefio significa haber
ejercido en el bien reclanmado los atributos del domnio, y en
particul ar haber sido poseedor, denostrando |a existencia de actos
posesorios efectivos y estables conducentes a denostrar ser
propietario en la realidad, sea por si o0 por sus anteriores
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transmtentes. Ser dueilo no significa solanmente serlo conforne a
un docunento sino haber realizado adenmas actos de ejercicio y de
goce. En cuanto al ejercicio a través de actos de disposicion y
concretanente a través de una posesi on, suficientes para denostrar
gue la proteccidn judicial se da respecto de quien en un nonento
determ nado tuvo conpletos todos los atributos del domnio, en
forma  plena. Sobre el particul ar Casaci 6n ha  sostenido
reiteradanente este criterio conb en la sentencia N 24 de 9 horas
30 m nutos del 27 de marzo de 1952.

Xl .- Respecto del titulo en la accidn reivindicatoria debe tanbién
observarse la calidad del misno, pues de no nediar uno legitinmo el
requisito de validez de la legitinmacion activa no se consagra, Yy
en consecuencia l|a reivindicacion no puede prosperar. Sobre el
particul ar nerece destacarse |la sentencia de la Sala Prinmera G vi
N 95 de las 9 horas 10 mnutos del 6 de abril de 1979 donde se
declaré la falta de legitimacién activa en una reivindicacion
porque el titulo fue levantado en acto in fraus legis, asi conp
i nnuner abl es sentencias donde se ha declarado sin lugar |a accion
por carecer el accionante del respectivo titulo, entre ellas véase
de la antigua Sala Primera Gvil la N 41 de las 8 horas 30 m nutos
del 28 de enero de 1977, la N 118 de 9 horas 10 m nutos del 15 de
abril de 1977, y de la Sala Segunda Cvil la N 353 de 15 horas 15
m nutos del 6 de octubre de 1976, N 97 de 15 horas 15 m nutos del
4 de junio de 1978, N 239 de 15 horas 20 mnutos del 27 de julio
de 1977.

XIl.- En cuando a la prueba de la legitinmacion activa no basta |la
nmera presentaci 6n del titulo, sino una serie de elenmentos por |os
cual es quede absol utanente clara |la cualidad de duefio, es decir se
requiere la presentacién de titulos y planos catastrados, la
denpstraci6n a través de testigos del ejercicio de |a propiedad
por parte del titular, de donde la prueba no es s6lo registra

sino tanbi én catastral, testinonial e incluso pericial. Sobre el

particul ar desde hace nmucho tienpo Casaci 6n exigi 6 |a denostraci 6n
docunental y pericial (Sala de Casacion No. 43 de 4 horas 40
m nutos del 30 de abril de 1958); estinandose tanbi én que juega un
papel muy inportante la posesion nmisma  ejercida por el

propi etario, de donde puede estar legitimdo aun cuando su
propi edad no coincida con |la nmedida registral y catastral. En esta
forma Casacion declar6 con lugar una reivindicacion en que la
finca fue nmedida "a ojo de buen cubero" sin recurrir a un practico
(Sala de Casacion, N 3 de las 15 horas del 10 de enero de 1962);
criterios conb el anterior han generado principios conb aquel de
que priva el Registro Publico sobre |os planos (Sala de Casaci 6n N
33 de las 9 horas 15 mnutos del 24 de marzo de 1972); |a prueba
en consecuencia no puede entenderse ni necanica, ni sencilla, vy
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mucho nenos debe colegirse de otro tipo de actos intrascendentes.
En un voto de mnoria se estableciéo que los recibos de Ila
muni ci pal i dad no pueden probar |a propiedad de un innueble (Sala
de Casaci6n N 88 de las 15 horas 45 minutos del 7 de agosto 1959);
y en otras de la Sala Prinera civil se negd que |la propiedad se
pudi era probar en virtud de cheques girados al propietario cono
forma de pago, y en e otro caso con wuna constancia del
propietario anterior (Sala Prinera Gvil, N 280 de las 8 horas 5
m nut os del 11 de agosto de 1978 y N 154 de las 9 horas 20 m nutos
del 2 de mayo de 1980).

Estafa con propi edades*

1.- Que nediante sentencia N° 125-94 dictada a |las catorce horas
del diecinueve de agosto del afio en curso, el Tribunal Superior
Primero Penal, Seccion Prinmera de San José, resolvié: "POR TANTO

En mérito de | o expuesto, consideraciones hechas y articulos 39 de
la Constitucion Politica, 1, 2, 21, 30, 31, 45, 50 inciso 1), 71
incisos a, b, ¢, d, 72, 75, 76, 363 en relacion con el articulo
216 incisos 1 y 2 del Cdédigo Penal, 1, 392, 393, 395, 396, 399

512, 539 y siguientes, 542 y 544 del Cbdigo de Procedim entos
Penal es, por el resultado de votos emtidos y por unanimdad se
RESUELVE, DECLARAR A OSVALDO RQJAS PEREZ, autor responsable de dos
delitos de USO DE DOCUMENTO FALSO CON OCASION DE ESTAFA, en
concurso ideal, circunstanciados a su vez por las reglas del
Concurso Material, en perjuicio de Alister Wlson Da Silva y Juan
Bosco Tuck Duran y en tal caréacter se |le condena a descontar el
tanto de CUATRO ANCS DE PRI SION, por cada uno de |los delitos, para
un total de OCHO ANOS DE PRISION, que descontara en la forma vy
nodo que indiquen |os reglanmentos carcelarios previo abono de la
preventiva conputada. Asimsnp, se |le condena a pagar anbas costas
del juicio y a que se inscriba el fallo en el Registro y Archivo
Judicial. Expidanse los testinonios y copias de estilo. Se
declaran nulas las escritura nunero siete-veintiuno, otorgada a
| as dieciséis horas del once de juni de m | novecientos ochenta y
cinco ante el notario José Roberto Zufiiga, en la que Alister
Wlson Da Silva vende propiedad a Osvaldo Rojas Pérez, escritura
ninero ciento treinta y dos, otorgada en San José, a |as
diecisiete hroas con treinta mnutos del dia diez de dicienbre de
m | novecientos ochenta y cinco, ante la notaria de la Licda.
Coralia Bol afios Bol afios, en |la que Gsvaldo Rojas Pérez vende a
Xi | oquim cos de Costa Rica Sociedad Anéni ma propiedad; escritura
ninero cuarenta y seis, otorgada en San José, a las diecisiete
horas del quince de julio de m | novecientos ochenta y siete, ante
la notaria Paola Marin Lbépez, nediante la que X loquimcas de
Costa Rica vende propiedad a Jorge Enrique Téllez Mifioz, escritura
de Hi poteca nunmero cuarenta y siete, otorgada en San José, a |as
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di eciocho horas del quince de julio de m | novecientos ochenta y
siete, ante la notaria Paola Marin LOpez, de Jorge Enrique Tellez
Mifioz en favor de Xiloquim cos de Costa R ca Sociedad Anéni na. Se
ordena la restitucién de la propiedad inscrita en el Registro
Pablico de la Propiedad, Partido de Heredia, al Tonmo dos nmil
cuatroci entos quince, Folio cincuenta y siete, nunmero ochenta ml
doscientos asiento cuatro, a su legitinmo duefio registral, sefior
Aliser WIlson Da Silva. Comuniquese esta Sentencia a la Direccién
del Registro Nacional de la Propiedad, para |lo de su cargo. POR
LECTURA NOTIFI QUESE". (sic). Fs. Adiye Segura A, | figenia
Bustamante G, Alcides Mdra D., Rosario Jinénez D. ProSria.-

2. - Que contra el anterior pronunciamento el inputado Osval do
Rojas Pérez interpuso recurso de casacio6n por el fondo. Alega
i ndebi da aplicacion del articulo 216 del Codigo Penal al estimar
la existencia de dos delitos de estafa, cuando en realidad sélo
hay uno. Aduce errénea aplicacion de los articulos 21, 22 y 363
del Codigo nmencionado.- Solicita se case |la sentencia, declarando
| a exi stencia de un Unico delito.-

3.- Que verificada |la deliberaci 6n respectiva, de conform dad con
lo dispuesto por el articulo 481 del Cbdigo de Procedin entos
Penales, la Sala entré a conocer del recurso.-

4.- Que en los procedinmentos se han observado |as prescripciones
| egal es pertinentes. -

CONSI DERANDG

. En el primero de los motivos del recurso por el fondo el
i mpugnante Gsval do Rojas Pérez alega que se aplicd indebidanente
el articulo 216 del Cbédigo Penal al "estimar |a existencia de dos
delitos de estafa". Se afirma que se ha tenido por probado de
parte del a quo, que el encartado en fecha no determ nada
present6 al Registro Puablico de la Propiedad una escritura falsa
fechada 11 de junio de 1985, supuestanente hecha en el protocolo
del Notario José Roberto Zufiiga Solis quien en ese nonento estaba
fuera del pais y habia cesado en sus funciones notariales. En este
docunento, el encartado se hizo traspasar la finca del Partido de
Heredia matricula 80200-000 perteneciente a Wlson Da Silva. Esta
se presentd bajo el asiento N 6660. del tono del Diario 351.
Posteriornente, Rojas Pérez a las 17:30 horas del 10 de dicienbre
de 1985 nediante escritura nunero 132 del tonop segundo del
Protocolo de la Licenciada Coralia Bolafos, vendi 6 dicho inmnueble
a X loquimcos de Costa Rca S A. E Tribunal -afirm el
recurrente- err6 al calificar estos hechos cono dos delitos de Uso
de Docunento Falso con ocasion de Estafa en Concurso |[deal
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circunstanci ados a su vez por |las reglas del Concurso Material e
i mponi éndol e cuatro afios de prision por cada uno de ellos. E
error de calificacion lo sustenta en que el priner hecho fue un
presupuesto del segundo. Ademds, se argunenta que no existio
engafio en el caso de la prinera inscripcién hecha ante el Registro
Publico por cuanto éste no hace disposicio6n de bienes, razén por
la cual no se dio la Estafa en el priner caso; estarianps en
presencia -segun el recurrente- de una conducta atipica. La Sala
no conparte estas consideraciones y estima que la calificacion
hecha por 1los juzgadores es correcta, razén por la cual no
encuentra que éstos hayan aplicado indebidanmente la ley. Se trata
de dos acciones conpletanente diferentes, y en consecuencia,
autonoma una con respecto de la otra, toda vez que fueron
coneti das separadanente, es decir, en concurso material conforne
al articulo 22 del Codigo Penal. La primera es el uso de un
docunento falso, la cual se materializ6 con |la presentaci 6n ante
el Registro Publico y de esta manera, logré el encartado el
ficticio traspaso de |la referida propiedad. En efecto, a través de
estas nmani obras fraudul entas, consigui6 despojar al verdadero
propietario de su innueble y de los efectos juridicos nacidos de
la inscripcidn registral. Obviamente, el uso del docunmento falso
fue lo que indujo en error al Registro PuUblico, |esionando al
msno tienmpo no solanente |a confianza puablica sino tanbién el
patrimoni o del ofendido Wlson Da Silva, quien tanmbién es victim
de anbas acciones. Conb ya |lo ha sostenido esta Sala, en estos
casos, anbos delitos son de la msm especie (Uso de docunento

falso con ocasién de Estafa), afectando bienes juridicos
patrinmoniales (el bien juridico tutelado por la Estafa es el
patrinmonio econdémico del ofendido y absorbe la proteccién, |a

confianza publica que tutela el delito de Uso de docunento fal so)
y con ellos, el agente alcanz6 una msnma finalidad, cual fue |la de
beneficiarse patrinonial y antijuridicanmente a expensas del
ofendido ( Sentencia N 262 de 1992). En cuanto al argunento de
gue |l as acciones realizadas ante el Registro Publico son atipicas,
éstas son conpl etanente insostenibles por las anteriores razones,
y ademés, porque quedd pl enanente denbstrado que el encartado hizo
uso de wun docunento falso que es l|la conducta descrita en el
articulo 363. Por otra parte, logr6 materializar la finalidad
fraudul enta cono fue el traspaso del innmueble a su nonbre ante el
Regi stro Publico. Estos actos a su vez configuran el delito
previsto en el articulo 216 del msnp cuerpo legal. Es evidente,
gue con wuna sola acci6on se viol6 al msno tienpo anbas
di sposi ciones, las cuales al no excluirse entre si configuraron el
concurso ideal, <cuyos elenentos (objetivos y subjetivos) son
diferentes del otro hecho posterior conetido en concurso nmaterial,
es decir, de la venta hecha por el encartado a X loquimcos de
Costa Rica S.A En consecuencia, este notivo debe declararse sin
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| ugar .

1. En el segundo de |os notivos por el fondo el inpugnante al ega
el "error in iudicando al sancionarse dos delitos de uso de
docunento falso -en concurso ideal con el de estafa- aplicandose
erroneanmente los articulos 21 , 22 y 363 del Cbédigo Penal, vy
dej andose de aplicar el art. 23 de ese cuerpo normativo". La Sala
estima que en |lo esencial son aplicables |as razones expuestas en
el considerando anterior, sobre todo en su parte final en donde se
hizo un analisis de |la existencia del concurso ideal. Sin enbargo,
a mayor abundam ento, es necesario indicar que en nodo al guno |as
acciones realizadas ante el Registro Pablico tuvieron un caréacter
instrumental ni la condicién de "delito de pasaje", por cuanto, el
prinmer concurso ideal (Uso de Docunento Falso con ocasion de
Estafa) no es un requisito -objetivanente hablando- del segundo
concurso, el cual, pudo o no haberse producido. En |a hipotesis de
gue el segundo no se hubiera realizado, |as conductas del prinero
serian tipicas y sancionables penalnente. Esto, desde |uego,
elimna el caracter instrunental o condi cional del pri mer
concurso, que es el argumento central de este nmotivo. En estas
circunstancias no es posible alegar la inaplicacion del articulo
23 del Cbdigo Penal por cuanto no se esta en el supuesto alli
previsto segun el cual diversas conductas estdn descritas en
vari as disposiciones legales que a la vez son excluyentes entre
si. En el presente caso, el Uso de Docunento Fal so hecho ante e

Registro Publico es una conducta que no es excluyente de Ila
realizacién de |la Estafa, ambas fueron realizadas con una msm
accion que es 1o que determina el concurso ideal y no el concurso
aparente de normas. Este analisis vale para el segundo de |os
concursos ideales, que conb ya se dijo, es independiente del
prinmero al no existir una relacién de causalidad entre ellas. Por
estas razones tanbién debe declararse sin lugar el presente
nmot 1 vo.

| nducir en error al funcionario registral?®

II1.- A partir de estas consideraciones, se procederd al anélisis
de cada uno de |os hechos que fueron considerados conp estafas en
el fallo de instancia. A - Con relaciéon al priner delito de
est af a: El Tribunal concluye que:“con la presentaci 6n de este
falso testinmonio ante el Registro Publico es que logra inducir a
error a esta institucion, pues ésta a través de sus personeros,
bajo la errdénea creencia que el docunento era valido y cierto
procedi 6 a inscribirlo en |la Seccio6n Mrcantil, secuela con |a que
Mora Abarca perfecciona su prinmer delito de Estafa en contra de la
of endi da, pues queda conp Unico duefio de su patrinonio.” (cfr.
folios 2059-2060). De |o anterior se desprende, gque |as
consi deraciones del Tribunal giran en torno a |los siguientes
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aspectos: a) el inputado indujo a error a las personas que
atienden |las gestiones en el Registro Publico (ver folio 2058); b)
el perjuicio patrinonial consiste en dejar sin efecto |a condiciodn
de presidente y apoderado generalisinb a su legitinop propietario
el sefior André Tinoco; c) el beneficio antijuridico se da en ese
m sno nonent o, cuando el inputado se autoproclama presidente de |la
firma, “pues queda conb Unico duefio de su patrinmonio.” La tesis
del Tribunal es incorrecta por varias razones: a) el canbio de
representaci 6n en una sociedad anénima no tiene relacion alguna
con su patrinonio. Una persona juridica puede canbiar de
representante y este canbio no afecta en nada | os bienes inscritos
a su nonbre, pues para que esto uUltinbo se de, es necesario que el

nuevo representante actle en ese sentido, |o cual para ese
nonento, no habia ocurrido aun. b) La estafa es un delito de
| esi 6n patrinonial, y si el hecho Uunicanente se refiere a un

canbi o de representaci6n, ese acto de ninguna forma |esiona el
patrinonio de |la enpresa; c) el funcionario registral inducido a
error, no realiz6 acto dispositivo al guno, porque en definitiva no

existi 6 afectaci 6n al guna sobre el patrinonio de |a enpresa. Es
claro entonces, que este primer hecho no constituye el delito de
estafa, sino el delito de falsedad ideoldgica, ilicito que tal vy

conb en su oportunidad | o habia considerado el Tribunal, concursa
i deal mente con el delito de uso de docunento falso. Asi |as cosas,
la Sala en este acto procede a recalificar el hecho prinero de
este nodo y a ordenar el reenvio para efectos de fijaci 6n de pena
por anbos delitos en concurso ideal, para lo que se tomara en
cuenta que la pena inmpuesta en aquella oportunidad, no podra ser
aunent ada por esta nueva calificaci on.

V.- B.- Con relacién a los tres restantes delitos de estafa: Las
tres escrituras realizadas entre los dias 29 y 30 de abril de
2003, fueron presentadas al Diario del Registro Publico; sin
enbargo, su inscripcion no fue posible a raiz de la innmovilizacion

de la cual fueron objeto. Esta Sala ha dicho, que para efectos
penal es en el delito de estafa, basta con que se dé |a consunaci 6n
formal: “La exigencia de finalidades posteriores permte, en

al gunos delitos que si la contenplan expresanente, por ejenplo |la
estafa, el fraude de sinulacidn o |la extorsion, delitos todos que
afectan al patrinmonio en su globalidad, distinguir entre dos
nonent os de consumaci 6n: la formal, que se da con l|la ocasién del
perjuicio patrinonial causado, y la consumaci 6n nmaterial, que se
da cuando el agente obtiene la finalidad deseada, especificanente
el beneficio patrinonial antijuridico, sea para si o para un
tercero. No obstante, basta la consumaci6n formal para que el
delito se tenga conb consunado, para |os efectos penales
correspondi entes, pudiendo darse o no |a consumaci6n material
(...)." (Sentencia No. 420-F-95, de las 10:00 horas del 21 de
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julio de 1.995). En este caso en concreto, es necesario referirse
a la tesis que esgrinme el Tribunal en torno al delito de estafa.
Para | os Juzgadores, |la estafa en este caso surge cuando, nedi ante
hechos falsos, se induce a error a un funcionario del Registro
Pablico, que a partir de ese error, tiene un conportamento
nmedi ante el cual directanente provocara una |esién patrinonial
para |a ofendida. Para arribar a esa conclusién, |os Jueces
recurren a la figura de la “estafa triangular”. Segun se indica
en el fallo, estos hechos constituyen tres delitos consunmados de
estafa por la siguiente razéon: “[.] cuando conjuntanente con Mora
Abarca confeccionaron esos falsos docunentos con negociaciones
irreales respectos de propiedades de l|a ofendida, |ograron
consumar materialnmente sus delitos, esto porque, en ese nonento
Mora Abarca era registralnente el facultado para disponer del
patrinonio de la ofendida, y esa facultad dotaba de eficacia
juridica a esas transacciones fraudulentas, consiguientenente,
indistintamente que las msmas fueran presentadas o0 no a
inscripcién registral, es lo cierto que por si solas y anparadas
en esa falsa docunentaci 6n, |ograban apoderarse y/o beneficiarse
antijuridicamente del patrinonio respecto del cual versaban. En
efecto, esas falsas transacciones docunentadas en ese artificio
arsenal de escrituras, concedia a Jiménez Fernadndez y a Garcia
Vega derechos de propiedad y acreencia sobre |as propi edades que
conpr endi an, incluso oponibles ante terceros, y esa sola
circunstancia hace que los delitos respectivos se perfeccionaran

Por ello, cuando la inscripcion registral queddé frustrada por |la
acci 6n oportuna de André Tinoco, ya los delitos de Estafa se
habi an consumado material nente, porque |os inputados ya habian
consegui do su finalidad, la de beneficiarse antijuridicanente del
patrimonio de la ofendida. Para nadie es un secreto que Ila
concesi 6n a otro, por parte de quien directanmente esta |egitinmado
a concederlo, de un crédito o la propiedad sobre un inmnueble,
concede al beneficiario el derecho inherente a ese titulo, y esto
necesarianente lesiona el patrinmnonio del transmtente. Un titulo
de propiedad o una acreencia hipotecaria otorgadas en este caso
por Mra Abarca en su falaz, pero registrada publicanmente,
condici 6n de presidente y apoderado generalisino sin limte de
suma de la ofendida, tiene la virtud de transmtir esos derechos

reales. " (cfr. folios 2061-2062. El subrayado no es de

original). A juicio de esta Sala, el fallo contiene una errodnea
tipificaciéon de las conductas y esto es asi, porque segun lo
indica el Tri bunal , | as est af as ya estaban consunadas

mat eri al rente con el solo hecho de haber otorgado |as escrituras:
“indistintamente de que las msmas fueran presentadas o no a l|la

inscripcién registral”. Tal afirmaci 6n hace que el razonam ento
que utiliza el Tribunal para tipificar |las conductas de estafas
consumadas, resulte incorrecto. Y esto es asi, porque la
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presentaci 6n al Registro si es necesaria para |la consunmaci 6n -

formal y material- del ilicito, pues es precisanente el Registro
Pablico quien serd inducido a error y porque dentro del trafico
normal de los bienes sujetos a inscripcién registral, es un

requi sito necesario para la eficacia de los novimentos que se
realicen sobre ellos, que la titularidad conste en el Registro
Pablico. Admitir la tesis que expone el Tribunal, caeria en el
error de considerar que existe estafa aun cuando falten dos
el ementos esenciales del tipo: el error y el acto dispositivo,
entendi do conb ese conportami ento del sujeto inducido a error que
de manera directa producirda un dafio o lesién patrinonial. El
Tribunal aplica en forma errada el tipo penal de estafa consunada,
pues para ello parte de prem sas que son contradictorias: por un
| ado, sostiene que l|las estafas estaban consumadas material nente

porque el acto dispositivo se dio al nonento en que se celebro6 el
acto juridico; por otro |ado, concluye que se trata de una estafa,
porque el sujeto engafiado es el Registro Publico en |a persona de
| os funcionarios que gestionan los tramtes. Tales argunentos no
puede coexistir para concluir validanente que |as conductas son
constitutivas de estafa, precisanente porque —para estos casos en
concreto y segun | o que tuvo por denobstrado el Tribunal- cuando |a
estafa ya se consunmd, no habia existido engafio a ninguna persona.
Por esa razén, es de recibo el reclanp que plantea el recurrente,
en el sentido de que se trata de tres delitos de tentativa de
estafa y no de tres delitos de estafa consumada, pues en
definitiva, la sola presentacion de |os docunentos al Diario, no
indujo a error a nadie que pudiera conportarse de nmanera tal que
produjera una lesion patrinonial, ni logré6 causar un perjuicio
econdémco a |la enpresa y consecuentenente, no se |logr6 tanpoco el
beneficio patrinonial antijuridico, lo que inplica que |os hechos
deban ser calificados cono tentativas de estafa. Val e acl arar
t anbi én, que con respecto a este inputado y a estos tres hechos,
la calificacion correcta en estos tres casos es de tres delitos de
fal sedad ideol 6gica, tres delitos de uso de docunmento falso y un
delito de tentativa de estafa continuada, en concurso ideal. Sin
enbargo, al nediar Unicanente recurso de la defensa y en virtud
del principio de no reforma en perjuicio, |0 procedente es
recalificar estos tres hechos tenidos conp denobstrados, a tres
delitos de tentativa de estafa, que conp bien lo indicé el
Tribunal, se trata de un delito continuado, pues existe una unidad
de la voluntad final y un Unico perjudicado material y potencial

Se ordena el reenvio de la causa para que un nuevo Tribunal se
pronuncie sobre la pena a inponer con esta calificacién, para |lo
gue se tomard en cuenta que existe un |limte en la pena que ya
habia inmpuesto el Tribunal en un inicio. Por innecesario, en
virtud de lo resuelto, se omte pronunciamento en cuanto a |os
restantes notivos del recurso referentes a I|la falta de

Direcci6n Web http://cijul enlinea.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

fundanentacio6n de la sancion inmpuesta y a la violacion al
principio de proporcionalidad y analisis en cuanto a |los fines de
| a sanci 6n penal .

FUENTES UTI LI ZADAS
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LEY N°63 del 28 de setienbre de 1887
LEY N°4573 del 04 mayo de 1970

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A. Resol uci 6n N° 230 de | as
di eci séis horas del veinte de julio de m | noveci entos noventa.

SALA TERCERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A. Resol uci 6n N° 616 de | as
di ez horas con cuarenta m nutos del veintidoés de dicienbre de ml
noveci ent os noventa y cuatro.

SALA TERCERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A. Resol uci 6n N°1219 de | as
nueve horas quince mnutos del veintiséis de octubre de dos m | cinco.



