4—REFORMA DEL SISTEMA FINANCIERO

El campo de las finanzas ptblicas es mucho mas amplio que
el campo de la tributacién.

En un consenso general, la doctrina establece que las finan.
zas publicas comprenden cuatro grandes ramas: ingresos, gastos,
presupuesto y crédito publico. Algunos autores incluyen la conta-
bilidad como una quinta rama, mientras que otros no aceptan esa
inclusion.

Una reforma global del sistema financiero municipal, ten-
dria que incluir proposiciones en cuanto a los gastos ptblicos,
a la técnica presupuestaria y a la deuda publica. Sin embargo, este
seria un objetivo muy ambicioso y poco realista.

Parece recomendable concentrar los esfuerzos con miras a
lograr el fortalecimiento de los ingresos municipales, a través de
un sistema adecuado de tributos y subsidios técnicamente dise-
nados.

El aumento de los recursos financieros permitird atender a
un volumen mayor de gastos y, asi, el presupuesto pasara a jugar
un papel muy importante en la administracién municipal. Se re-
querirdn nuevas técnicas presupuestarias y una mayor agilizacién
en los tramites de elaboracién, aprobacién y ejecucion del presu-
puesto, con miras a hacer de ello un instrumento de programacion
de la accién del gobierno municipal.

Por su turno, el desarrollo de las técnicas presupuestarias
conducira al desarrollo de las técnicas contables, con miras a hacer,
de la contabilidad, un instrumento de informacién y control en
cuanto a la situacién econémica, financiera y patrimonial de las
municipalidades.

Asi, la reforma de los tributos municipales y el consecuente
fortalecimiento financiero de las municipalidades conducird a una
“reaccién en cadena” que provocara, a mediano plazo, la necesidad
de una revisién completa en cuanto a los procedimientos contables
vy presupuestarios.

Ese fenémeno es una variacién del proceso conocido bajo
la denominacién de reforma desequilibrada: la “presién” generada
por el sector “reformado” acttia sobre los demds sectores y acarrea
condiciones politico-institucionales extremamente favorables para
que se dé continuidad al proceso de reforma en toda su extensién.
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CcTOS JURIDICOS Y KCONOMICOS DE LA
LACION DE TIERRAS EN CosTA RIica

Por: CARLOS SAENZ P. y FOSTER KNIGHT
Parte I

INTRODUCCION

Prefacio por: OSCAR A. SALAS
Director del Proyecto de Derecho Agrario

: El problema

1. General

Los terrenos baldios en Costa Rica han servido durante largo
como solucién a muchos de sus problemas econémicos y so- *
Durante el tiempo en que la poblacién de Costa Rica fue
efia y, por lo general, confinada a la Meseta o Valle Central,

enos baldios situados més all4 de la Meseta fueron usados in-

tamente como una fuente para aumentar las recaudaciones del

€0, para compensar a los ciudadanos por servicios especiales y
ularmente, como un medio para resolver los problemas de

npleo y de inquietud social durante los tiempos de tensién en la

a. A los agricultores marginales o sin empleo de la Meseta

‘alle Central que se quejaron de no estar recibiendo ninguno de

beneficios de la economia de esa 4rea se les aconsejo solucionar

' Si mismos su problema en los terrenos baldios, denunciando

S y construyendo sus propias fincas, El crecimiento de la

cién y una economia estable pero cerrada en el Valle Central

J6 a miles de personas a buscar oportunidades en los terrenos

0s mas alld de la Meseta. El resultado ha sido la colonizacién

‘control, sin planear, de casi todo el potencial agricola en tierras

Dsta Rica.

~ Si bien es verdad que hay un ntmero de fincas comercial-
e éxitosas en esas dreas circundantes, la mayoria de los agri-
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cultores que ocupan esas tierras estdn en la etapa de la produc
marginal o de subsistencia. A diferencia de otros paises dong,
economia dualista entre los sectores modernos y los de subsisten;
v la consecuente distribucién desigual de las riquezas consiste

la explotacién del trabajador por el sector moderno, la diStribut:iﬁn
desigual de los recursos entre los agricultores costarricenses Surgig
primeramente de una falta de acceso a los factores de produccigy,
Un problema central para el desarrollo del sector agricola en Costy
Rica es por tanto la integracién de los agricultores de subsistenciy
v marginados dentro de la economia agricola proveyéndolos de
acceso a los factores de produccién.

La economia dualista que existe entre los productores mar.
ginados y las modernas empresas de negocios agricolas implican tam.
bién “dualismo institucional”. Las instituciones que estdn destina-
das a velar por las relaciones humanas y asegurar el logro de sus
esperanzas, tiende a servir a los sectores modernos y excluir a los
finqueros dedicados a la produccién marginal.

El dualismo institucional es particularmente evidente en las
normas que rigen los derechos de propiedad sobre las tierras. Por
una parte, hay preceptos formales escritos, tales como los incluidos
en el Cdédigo Civil de 1888, que afirman y protegen el ‘“derecho
absoluto” de propiedad dentro de ciertas condiciones. La filosofia
que inspira estos preceptos supone que todos los propietarios estan
integrados dentro del sistema legal institucional, por ejemplo, te-
niendo titulos sobre sus tierras inscritas en el Registro de la Pro-
piedad. Por otra parte, hay normas consuetudinarias usadas por
incontables propietarios, particularmente en las 4reas mas alla de
la Meseta, que carecen de acceso a las instituciones legales formales.
Por ejemplo, no tienen titulo sobre sus tierras inscrito en el Regis-
tro de la Propiedad.

Integrar a los agricultores marginados dentro de la economia
agricola implica una integracién dentro de las instituciones legales
que hace posible el sector moderno. (!

(1) Se da por sentado, por el momento, que las instituciones legales como el Registro de la Propic-
dad son funcionales y ‘‘desarrolladas’ por si mismas. Esta suposicién nccesita ser calificada
cuidadosamente. El Proyecto de Derecho Agrario esti preparando un estudio separado de la
Operacién del Registro de la Propiedad en Costa Rica que, entre otros puntos, identifica
obsticulos en el proceso del registro y trata de aclarar conceptos y normas de Derecho
Registral, evitando que se produzcan confusiones que traigan incertidumbre en la naturaleza
y alcance de los derechos de propiedad. El sector moderno de la economia, sin embargo,
se apoya en algunas instituciones legales como el Registro de la Propiedad.
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suele afirmar en la literatura juridica y en la que trata
ollo econémico que la provisién de titulos de propiedad
secuela de seguridad en la tenencia) a los propietarios en el
‘de produccién marginada promovera “la integracién institu-
» y eventualmente, la integracién econémica. Este es el pro-
central que serd analizado en este estudio: ;Qué trascenden-
> en el “desarrollo” el proveer de titulos legalmente vilidos
agricultores marginados? Antes de proceder a discutir los
0s especificos de este estudio, es apropiado presentar una
‘global de la estructura de la tenencia de la tierra en Costa

2. Tenencia de la Tierra:

Los datos oficiales sobre la tenencia de la tierra en Costa
proceden de los censos agricolas de 1963 y estdn expuestos en
blas I v II. Estos datos han sido analizados en varios estudios
consenso de opinién ha sido que son incompletos y en algunos
ilusos.(? No obstante, los datos son presentados aqui por no
otros datos generales sobre la tenencia de la tierra en Costa

""':”' Algunos de los estudios que evallan estos datos son: Tememcia y Uso de la Tierra, Costa Rica,
ITCO, Dept. de Planificacion Agraria, San José, 1965; Voertman et. al., Amalysis of the
Data of the Agricultural Census of 1963, Associated Colleges of the Midwest Program,
1970; David Clark, Sharecropping and Renting Arrangements in Costa Rica, Ptoyecto de De-
recho Agrario, (1971).
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Distribucién de la tierra de acuerdo al tamaiio de la finca

TABLA I

.
1. = 59
6 — 99
10 — 149
e
20 — 299
30 — 499
50 — 999
100 — 1749
175 — 2499
250 — 499.9
500 — 9999
1000 — 1,499.9
1500 — 3,499.9
3500 —
TOTAL

_—

(*)  En manzanas.

Fuente: Censo Agropecuario de 1963, Direccién General de Estadistica y Censos, San

José, 1963.

Némero

21,089
6,836
6,113
3,429
5732
7,435
7,240
3,267
1,174
1,291

596
191
169

59

64,621

e

Area en Manzonas
ot it 0 vl i - okl

60,193
50,791
72,353
57,179
135,909
278,636
488,800
408,777
240,828
436,312
394,260
225,941
349,239
616,132

3,815,350

TABLA 11

de tenencia de la tierra segin el nimero de fincas y areas

as de Tenencia Nomero de fincas Area (porcentaje)
[porcentaje)

a por el propietario 76.4%, 88.6%

amiento y aparceria .5 7 5%

15.9% 10.3%

5.6% =6

~ Adaptada de et. Voeriman Al., Andlisis de los Datos del Censo Agricola de
1963, Associated Colleges of the Midwest Program, 1970.

L

a. Extension de Tierras sin Titulos:

~ La Tabla II indica que més 0 menos tres cuartas partes del
0 total de fincas son operadas por el propietario. Esta clase
ncia incluye las fincas propiedad de varios miembros de la
sociedades, y otras formas de personas juridicas. EIl hecho
el duefio opere o explote su finca no significa, sin embargo,
us derechos de propiedad de la tierra estén titulados e inscritos
| Registro de la Propiedad. El censo Agricola de 1963 no deter-
cudntas de las fincas explotadas por los duefios estaban titu-

ecialmente poseida por el propietario y a la vez arrendada, en parte o poseida
el propietario y o la vez dada en parte en aparceria.

ecialmente el “gratuito’ en que una persona, generalmente un pariente del pro-
ario, consigue sin costo alguno el uso de la tierra por un periodo indefinido.
‘entro de esta categoria estd también incluido los obreros de la finca a quienes el
opietario cede el uso de parcela de tierra para cultivarla.
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ladas, pero varios célculos indican que mas o menos el 50% de 14
fincas operadas o explotadas por sus duefios estdn sin titular.

Las investigaciones hechas de campo del Proyecto de Dere.
cho Agrario en 4reas seleccionadas de Costa Rica han confirmad,
estos célculos. Los resultados de estas investigaciones aparecen ep
las Tablas III y IV. Basados en estos resultados y en estimacioneg
informales facilitadas por funcionarios publicos en diferentes areas
rurales, el Proyecto de Derecho Agrario ha estimado que hay aprg.
ximadamente 48.000 fincas en Costa Rica que no tienen un titulg
legalmente valido e inscrito en el Registro de la Propiedad. Esto
har4 ver claro en este punto de que el célculo de 48.000 fincas sin
titulo se refiere a fincas poseidas por quienes alegan ser sus propie-
tarios, y no a casos de precaristas o sea personas que han invadido
u ocupado tierras agricolas ya tituladas en nombre de terceros. En
{érminos de extensién superficial, el Proyecto de Derecho Agrario ha
estimado que esos 48.000 incluidos abarcan entre 800.000 y 1,000.000
de hectireas de tierras actual o potencialmente agricolas.

(3) Mario Barrantes F. Martin Chaverri H., CATASTRO: Recomendaciones Para Un Proyecto ¢
Ley, Instituto Geogrifico, San José, 1961, p. 14. Los autores de este estudio estimaron qu
el 60% de las fincas en Costa Rica estaban sin titular; también pueden encontrrase sobs
el porcentaje y namero de fincas sin titulo en ciertas regiones de Costa Rica en i"-"l
siguientes estudios: Gregorio Alfaro, Problemas que Afectan el Desarrollo Agropecuario ¢
Cuatro Cantones de la Peninsula de Nicoya. Ministerio de Agricultura y Ganaderfa, SAI"
José, pp. 133, 134; Nuhn y colaboradores, Estudio Geogréfico Regional de la Zoma Norte d¢
Costa Rica, 1TCO, San José, 1966, p. 233.
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TABLA 111

de Costa Rica

- Calculo del namero de fincas sin titulo en la zona norte

Est. N° de Area aprox, Est. Porc.

Agua Total parcelasa/ sin hectareas de fincas

Hectdreas titulo sin titular, sin titular

Peninsula de Nicoya, Guanacaste

40,200 3,100 31,000 60-809%

N 146,800 7,700 115,500 60-80%

148,200 4,400 57,200 60-80%

..................................... - 355,200 15,200 203,700
Zona Norte de la Provincia de Algjuela
L 307,400 5,000 165,000 50-60%®/
{Los Chiles, San

nel de Guatuso)....... 434,500 6,300 277,200 50-60°L°/

BELES. . o . 741,900 11,300 442,200

titulo es menor que los cifras indicadas en este Cuadro,

fincos sin titulos es més alto que las cifros dados en este Cuadro.

% Lo informacién dada por Tributacién Directa se refiere a “'parcelas rurales” mas que a
p P q
fincas. Como varias parcelas pueden integrar una sola finca, el nimero de fincas sin

Esto no incluye tierras las cuales no han sido desarrolladas durante los Gltimos cinco
~ ofios. Ha habido una continua colonizacién en esta regién tanto que el nimero de

Uenfe: Archivos de impuestos, Tributacién Directa, San José. Muchas fincas, particular-

T

mente las que carecen de titulo, no han sido decloradas para el propésito de
tributar. Estas estimaciones son por lo tanto mas bajas que el nimero verdadero.



del Problema de los Precaristas:

este estudio, se traza una distincién entre fin-
7 pietarios de tierras en las reservas nacio-
—en un titulo legal de sus tierras (ocupantes)
tituladas en nombre de terceros (precaristas

TABLA 1V

Namero y porcentaje de fincas sin titulo en 5 zopg

de Costa Rica para la distincién descansa en el hecho de que
en tierras de las reservas nacionales no ejer-
— dominio legalmente reconocido en favor de
Nom ee tierra que legalmente pertenece a terce-
el Y o ":f“‘?_m Y POTC.  de fime ate como el precarista son poseedores en preca-
Zonast/ en %/ muestrab/ N °“§L que reclaman como propia. Pero la inseguri-
Ehbed = ' ‘del precarista es substancialmente mas grande
Zona 1 45 17 (38%) ; e Los aspectos legales de esta distinciéon serdn
Pital, San Carlos E (15% detalle en la Parte III, Seccién C.
Zona 2 38 23 (60%) 410 de Derecho Agrario no condujo su propia en-
Nicoya, Guanacaste ; de los precaristas. Las cifras anotadas a conti-
Zona 3 49 1 (2%) 2 fueron compiladas por el ITCO y la Oficina
Atenas-Guéacimo s en el Censo Agricola de 1963.
(Meseta Central)
Zona 4 32 29 (91%) =
Valle de Coto Brus y
Zona 5 3 21 (68%) 2 ( 6%l

Parrita-Quepos
(Zona de la Costa
Del Pacifico)

: : bjeto d& ™

a. Ver parte Ill, Seccién A para una descripcién de las 5 zonos ©81
el Proyecto de Derecho Agrario.

€IerCe una posicién adversa al dominio que tiene el Estado sobre

S que en apariencia son tierras estatales (reservas nacionales).

‘el Estado no se sucle alegar contra el ocupante que desea titular

los requerimientos legales del procedishiénto de titulacién llamado

_ fincas 1008
b. Se usé un procedimiento de muestreo al azar. El porcenfaje de T
consideracién en cada zona fluctla entre 15 y 20%. y

. -1970-
Fuente: Estudios en el campo del Proyecto de Derecho Agrorio, 1969
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TABLA V

Precaristas en fincas privadas (incluyendo fincas propiedad

del Estado).
Nomero de
fincas Nimero de Area
afectadas precaristas {hect.)
Casos de Precaristas resueltos
por el ITCO i 74 2,563 43,783
Fincas del Estado?/ 12 1,542 12,031
Fincas privadas 5 1,021 31,752
Casos de Precaristas sin resolver... ... o 1535 13,937 207,839
Fincas del Estado?/ 86 5279 91,982
Fincas privadas 449 8,658 115,857
TOTALES 552 16,500 251,622

Nota: Hao sido estimado por el ITCO que el problema de los precaristas afecta aproxi-
madamente o cien mil personas basado en la suposicion de que cada precarista

tiene un promedio de cinco miembros de su familia a su cargo.

a. Llos fincas propiedad del Estado o Instituciones Auténomas. Muchas de esas fincos
solian ser explotadas por compofiias bananeras bajo concesién y fueron més tarde
devueltas ol Estado.

Fuente: Adoptadas de PREVISIONES DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL (1969-
1972), Oficina de Planificacién, Tomo |, San José, marzo, 1970, p, 125. Estas

cifras fueron originalmente tomadas del Censo Agricola de 1963.
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Parte II

LAS LEYES SOBRE TIERRAS Y LA SEGURIDAD
DE SU TENENCIA

A. Ley de cabezas de familia: Politica legislativa sobre las tierras
~ estatales.

1. La Politica Legislativa Durante el Siglo XIX

Durante el siglo XIX fueron dictadas numerosas leyes permi-
do al Gobierno y a las Municipalidades vender y conceder tierras
aumentar los ingresos del Gobierno y estimular la coloniza-
y el desarrollo del café, cacao, algodén y aiil (indigo).(¥) La
ica de vender o donar tierras de dominio estatal (baldios)
la colonizacién o desarrollo de la tierra fue orientada hacia
esarrollo de la Meseta Central y no de las tierras costeras
o que la poblacién del pais era todavia pequefa y el producto
mayor exportaciéon después de 1835, el café, se daba mejor en
 tierras altas. Cierto ntmero de leyes fueron aprobadas, sin
bargo, que otorgaron concesiones de tierras baldias especial-
mente las tierras sin desarrollo més alld de la Meseta Central, para
pensar a los ciudadanos por servicios especiales.(?)

En 1885, fue dictado el Cédigo Fiscal conteniendo la pri-
a legislacién importante sobre tierras de dominio estatal (bal-
). El Cédigo Fiscal permiti6 a quienes no tienen titulo legal
re la tierra que poseian, obtener su dominio (siempre que no

Sandner, La Colunizacion Agricola de Costa Rica; (Vol. I, p. 154, Instituto Geogrifico, San
José (de aqui en adelante citado Sandner) menciona una ley de 1840 dando a cada cabeza
de familia derecho de denunciar 18 hectireas cn las tierras de dominio estatal si el denunciante
s¢ unfa a otros para formar un caserio.

Las concesiones de tierra fueron hechas como comp ion por el descubrimi de nuevas
rutas sobre las montafias y construccién de caminos a los puertos del Atlintico y del Pacifico,
como compensacidn por servicios militares destacados, o por favores politicos, o como pago
de pensiones, y algunas veces en pago de 1dos a los empleados del gobi
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excediera de 50 hectdreas) simplemente declarando ante un Juz.
gado que habian cultivado esa parcela. El Juzgado ordenaba er,.
tonces la publicacién de un edicto en el diario oficial La Gacets
Si después de 30 dias ningin tercero se habia opuesto al denunciy
el Juzgado ordenaba inscribir el denuncio en el Registro de la
Propiedad como un derecho de propiedad plena.

Bajo esta ley, empezaron a tener lugar grandes movimientos
de colonizacién espontdnea mds alld del Valle Central especial-
mente en la parte noroeste del pais, Guanacaste y la Peninsula
de Nicoya.

2. Legislaciéon después de 1900

Siguiendo la politica general de Cédigo Fiscal de 1885, de
conceder a los ciudadanos derecho sobre las tierras de dominio
estatal (baldios), la primera Ley de Cabezas de Familia fue pro-
mulgada en 1909, detallando procedimientos por medio de los
cuales cada jefe de familia podia denunciar y més tarde titular
hasta 50 hectdreas de tierras del dominio estatal.)! Antes de
seleccionar una parcela sin cultivar del dominio estatal se exigia
que el denunciante presentara una peticién por escrito al Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo en San José sefialando el tamaiio
y localizacién de la parcela, acompanado por una certificacién ex-
pedida por un agente de policia o dos propietarios cercanos, sefia-
lando que el denunciante era elegible (es decir, era un ciudadano
que necesitaba tierra para sostener a su familia). Una descripcién
de la tierra, objeto del denuncio provisionalmente admitida por la
Corte, era luego publicada tres veces en el peri6dico oficial, y si
ningin tercero reclamaba la tierra dentro de los quince dias a
partir de la publicacién, el denunciante era autorizado para entrar
en posesién.

Si el denunciante ya habia asumido posesién de la tierra y
habia cultivado por lo menos una quinta parte del 4rea denunciada,

podia titular su tierra después de transcurridos tres afios desde que
su posesién habia sido legalizada por un procedimiento de denuncio

(3) Véase Cédigo Fiscal de 1885, Arts. 512, 522 y la legislacién complementaria (Ley de 29

del junio de 1892),
(4) Ley de Cabezas de Familia, N* 3, del 16 de novviembre de 1909,

.

w0 el descrito anteriormente. Si la tierra denunciada era selva
;n antes de haber sido aprobada su peticién por la Corte, el
iante debia tener cinco afios de posesién més una quint_a
de tierra cultivada, y estar viviendo en la tierra con su fami-
g Gltimos dos afios. Para titular su tierra, el demandante
a hacer otra peticiéon al Juzgado alegando que habia cum-
con las condiciones requeridas y comprobandolas con tres
o0s que fueran propietarios. El Juzgado podia luego ordenar la
i6n del titulo en el Registro de la Propiedad.

La segunda Ley de Cabezas de Familia fue aprobada en
24 permitiendo a los ciudadanos denunciar tierras del dominio

(baldios) hasta 50 hectdreas esencialmente bajo las mismas

liciones que la ley de 1909.) No le era permitido al denun-
nte explotar los recursos forestales de su tierra aparte de las
1e necesitara para la construccién de su casa y cercas. Una vez
la Corte le autorizaba para tomar posesién, el demandante
2 de cultivar por lo menos el 50% de su parcela, construir
casa y trasladar a su familia a la propiedad. Después de 5
de posesién, le era permitido al propietario titular el doble
] d4rea que estuviera cultivado o en pastos hasta un méximo de
0 hectireas. Durante los 5 afios de espera no tenia el derecho
itular la tierra ni la propiedad de todas las mejoras. Antes
> obtener titulo sobre la tierra el demandante no podia vender
gravar ninguno de sus derechos sobre la tierra, cualquier tipo
' venta o gravamen era considerado nulo por la ley y producia
L extincién de sus derechos a titular la tierra.

En 1934 otra Ley de Cabezas de Familia fue emitida, esta
‘permitiendo a cada ciudadano denunciar y titular simultdnea-
alrededor de 20 hectdreas de tierra en el dominio estatal
0s).©9 Se exigia al demandante presentar pruebas de que
un adulto (20 afios o més), que no poseia tierras que, agregadas
denuncio, excedieran de 20 hectéreas, (lo que se probaba por
0 de certificacion del Registro de la Propiedad a ese efecto),
eba de que él no habia hecho uso de los derechos concedidos
la Ley de Cabezas de Familia de 1924 para denunciar tierras.
El denunciante debia presentar la petici6n requerida y los docu-

5) Ley de Cabezas de Familia, Ne 137 del 2 de octubre de 1924.
[6) Ley de Cabezas de Familia, No 29 del 3 de diciembre de 1934.
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mentos al Juzgado de lo Contencioso Administrativo de San Jo

el cual ordenaba publicar la peticién en el diario oficial desmfé;
de una aprobacién preliminar. Si ningln tercero reclamahy 1
tierra dentro de los 30 dias, el Juzgado daba traslado de la petia
cién a la Secretaria de Fomento con el propésito de mediy I‘
parcela reclamada e inspeccionar la tierra para asegurarse de qu:
los requisitos legales habian sido cumplidos. Una vez medida, ],
Secretaria de Fomento adjudicaba la tierra al demandante y orde.
naba que se inscribiera ese titulo en el Registro de la Propiedaq
Los planos eran registrados en la Oficina de Catastro y se presumif;

iuris et de jure su veracidad en el caso de futuras disputas de
linderos. (™

La Ley c.le Cabezas de Familia de 1934 introdujo nuevas
reglas con relacién a denuncios y posesién de tierras de dominig
estatal (baldios) que merecen ser expuestas.

A diferencia de las anteriores leyes de Cabeza de Familia,
la ley de 1934 no requeria un periodo minimo de posesién de la
tierra (ejemplo 5 afios segin las leyes anteriores o 10 afios segiin
el Cédigo Civil de 1888) con el fin de que el demandante obtuviera
su titulo, pues el titulo pleno a la tierra no se obtenia sino hasta
después que el procedimiento habia terminado. Sin embargo, el
titulo era expedido sin perjuicios de los derechos de terceros que
pudieran haber titulado la misma bajo leyes o concesiones ante-
riores. La ley de 1934 no especificada el periodo de tiempo durante
el cual los titulos del denunciante estaban sujetos a una recla-
macién de terceros que alegaran tener titulo; lo mds probable es
que la norma del Cédigo Civil, estableciendo la prescripccién ex-
tintiva de 10 afos, regia. Asi que los concesionantes de titulos no
estaban completamente a salvo de los ataques de terceros con ti-
tulos mejores (titulos anteriores) sino hasta después de un periodo

de 10 afos contados a partir de su inscripcién en el Registro de
la Propiedad.

La ley de 1934 reflej6 una creciente preocupacién sobre los
problemas de precaristas. Si en algin momento aparecia que el
peticionario estaba denunciando tierras ya tituladas a nombre de
terceros, el demandante podia ser expulsado y perder todos sus

(7) Ley de Cabezas de Familia de 1934, Art. 9: *...cuando se dispute algiin lindeto, no

cabrd mis discusién sobre los puntos de tales planos fijen, los cuales tendrin fuerza proba-
toria incontestable’.
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en la tierra incluyendo el valor de sus mejoras. Se ex-
el caso de que el peticionario reclamara tierra ya titulada
a un error en el trazo de los linderos, en cuyo caso tenia
a compensacién por las mejoras transferidas al duerio legal.
controlar las extensas colonizaciones espontdneas que habian
do bajo las anteriores leyes de cabeza de familia, y que con-
n en parte al problema del precarismo (mucha de la tierra
tenia la apariencia de ser tierra estatal o baldio estaba ya
a y con un propietario privado), la ley de 1934 prohibia
posesiones de tierra de dominio estatal aparte de las obte-
_por los procedimientos establecidos en la ley.

~ Para evitar la especulacién y la adquisicién de tierras de
nio estatal por compafiias extranjeras (particularmente las
ias bananeras), la ley restringuia el derecho de transferir
a contenida y titulada bajo sus disposiciones, requiriéndose
las transferencias fueran aprobadas por la Secretaria de Fo-
para que pudieran ser validos. Las tierras transferidas sin
iprobacién legal revertian al Estado.

La dltima legislacion de este tipo fue la Ley General de
renos Baldios promulgada en 1939.(® La ley definia como
(lo que hasta aqui y después hemos llamado tierras de
o estatal) todas las tierras que no fueran propiedad de
ares que pudieran probar su dominio por medio de un titulo
to en el Registro de la Propiedad. Las tierras de baldios
lan ser adquiridas por particulares por medio del procedimiento
denuncio o al amparo de la doctrina de prescripcién adquisi-
©®) del Cédigo Civil, y también podrian ser tomada del Estado
} arrendamiento. Aparte de la adquisicién bajo el procedimiento
denuncio del terreno o por medio de la prescripcién positiva (o
quisitiva) sobre tierras poseidas antes de que fuera promulgada
ley, todos los actos subsiguientes de toma de posesién de tierras
dias fueron proscritos. Todas las leyes de Cabezas de Familia
ilares que afectaran el dominio estatal (baldios) fueron dero-
as. El derecho de todo ciudadano costarricense a obtener tierras
ldias fue aumentado a 30 hectareas pero el peticionario no podia
lar su tierra hasta que la tuviera cultivada por 5 afios (3 afios
(@ Ley General de Terrenos Baldios, N¢ 13 del 10 de enero de 1939.

Véase Seccién C. 2 para una discusién de esta doctrina.
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si el demandante estaba ya en posesién y viviendo en la tiep
con su familia). El procedimiento para obtener tierras establecida
por la ley de Terrenos Baldios fue similar a el procedimientq de
las leyes de 1909 y 1924. Los titulos fueron emitidos por el J Uzgade
Civil de Hacienda con restricciones para ser transferidas durant,
un periodo de 10 afios correspondientes a los 10 afios durante los
cuales el Cédigo Civil permitia a terceros de mejor derecho, de.
mandar su propiedad.

Cierto nimero de leyes complementarias promulgadas du-
rante este periodo agregaron o sustrajeron dreas de dominio estatg]
a estas formas de adquisicién por particulares. En 1935 fue pasada
una ley permitiendo denuncias (no mis de 20 hectdreas) sobre lgg
tierras de la zona Atlantica que la United Fruit Company devolvig
al gobierno al expirar la concesién para explotarlas en el cultivo
del banano.(') En 1942 y 1943 fueron promulgadas leyes que per-
mitieron denuncios de hasta 20 hectireas sobre una franja hasta

de 2.000 metros a lo largo de ambas costas, excepto 200 metros
inmediatos al mar.(1D

3. Sumario y Evaluacién

Durante la segunda mitad del siglo XIX cuando la mayor
parte de la pequefia poblacion de Costa Rica estaba concentrada
en la Meseta Central y cuando la poblacién de café estaba en auge,
la demanda para labores agricolas era muy alta. Aunque algunos
pequefios finqueros fueron desplazados en el proceso de consoli-
dacién de las tierras productoras de café por més eficientes y adi-
nerados productores de café, los salarios relativamente altos pagados
por trabajos agricolas frenaron los esfuerzos de colonizacién interna,
especialmente en las tierras que se encontraban més alli de la
Meseta Central. Después de 1900, sin embargo, la produccién de
café de Costa Rica empez6 a estabilizarse y el pais empezé a sufrir
una serie de pequefas depresiones econémicas ya que el precio
del café fluctuaba en el mundo. Como la poblacién creci6, los
salarios agricolas fueron decayendo, hasta el punto de que, durante
algunos afios, los trabajadores estaban ganando un fraccién de los

(10) Ley Ne¢ 225 del 12 de diciembre de 1935.
(11)  Ley N? 19 del 12 de noviembre de 1942; Ley N¢ 201 del 26 de agosto de 1943,
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pagados en los tltimos afos del siglo XIX. Bajo estas
ancias creci6 el desempleo y se multiplicaron los problemas
. La medida principal que tomé el gobierno cuando au-
el desempleo fue abrir las tierras de dominio estatal (bal-
y promover la colonizacién de nuevas regiones dando la pro-
de parcelas a quienes las ocuparan y trabajaran. No se
‘ayuda gubernamental y lo que era de particular importancia
hizo ningtan esfuerzo para medir e inventariar las tierras
o guardar un registro de las tierras concedidas. Las leyes
bezas de Familia y baldios fueron generalmente escritas para
cada ciudadano el derecho de denunciar tierras estatales; no
a a los colonizadores pago alguno para obtener su pro-

Las leyes de Cabezas de Familia proveian un medio o
a para la legalizacién de denuncios y, eventualmente, para
r propiedad sobre la tierra. Pero la mayoria de los coloni-
sin embargo, nunca se molest6 en presentar las peticiones
s leyes autorizaban. Audn aquellos colonizadores que dieron
s iniciales para denunciar la tierra generalmente no se mo-
en completar el procedimiento y obtener titulo de su
edad. En las dreas remotas donde nuevas fincas se estaban
do de los bosques, tenia poca importancia el hecho de
colonizador no tuviera titulo inscrito en el Registro Piblico.
e importaba era la posesién y el cultivo de la tierra. Segin
er estas leyes fueron primordialmente responsables de que
ran a confundirse los derechos de la propiedad y los de-
‘de posesion o disfrute sobre la tierra. La politica detrds de
eyes parecia ser: la tierra de los baldios nacionales pertenece
ellos que la cultivan.(?)

- Dos consecuencias importantes han resultado de esta poli-
legislativa expresada en las leyes de Cabezas de Familia.
ro, la colonizacién dispersa y desorganizada de las tierras
s es un hecho incontestable, los esfuerzos legislativos para
mer el control sobre cudles dreas debian ser colonizadas o
L conservar las reservas forestales de las tierras estatales han
asado. Segundo, ambas, la politica general y las normas espe-
S sobre solicitudes o “denuncios” y més tarde titulacién de

Sandner, Vol. 1, p. 154.
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la tierra, habia tendido a hacer desaparecer la distincién que el
Cédigo Civil tradicional establecia entre los derechos POsesorigg
y de propiedad. La vasta mayoria de los colonizadores cons.;iderau-o,1
y todavia lo hacen, que el derecho de denunciar tierras de dominjg,
estatal (baldios) equivale a un derecho de propiedad pleno, g
menos de las porciones en las que se han hecho algunas mejorag,
Y el derecho de denunciar baldios ha sido concebido como yy
derecho general que el colonizador tiene atin cuando no hubierg
formalizado su denuncia ante las autoridades.('®) El pleno dominig
sobre la tierra, que solo se asegura de una manera efectiva obte.
niendo un titulo inscribible en el Registro de la Propiedad, ng
habia sido usado por la mayoria de los colonizadores, en parte por
las inconveniencias de tener que viajar a San José para presentar
peticiones complicadas, en parte porque los colonizadores no esta-
ban informados de las normas de titulacién, pero fundamental-
ruente porque el derecho de poder denunciar o reclamar esos bal-
dios fue suficiente seguridad para la mayoria de los colonizadores.

El tener un titulo sobre la tierra inscrito en el Registro
de la Propiedad, tenia poco valor prictico para los colonizadores
quienes habian ocupado su tierra en las regiones subdesarrolladas
més alld de la Meseta Central. Hasta la década de 1930, la posi-
bilidad de obtener crédito agricola por medio de hipoteca sobre
la propiedad inmueble estaba disponible solamente para los fin-
queros cultivadores de café en la Meseta asi que el valor de un
titulo para propésitos de hipoteca era muy escaso en las Areas
lejanas. Sin embargo, cuando se construyeron caminos dentro de
dreas como Guanacaste y San Carlos, el valor de la tierra empezé
a subir, trayendo nuevas olas de colonizadores. Después de 1936,
el crédito hipotecario para comprar tierras agricolas y hacer me-
joras llegé a ser més accesible a los finqueros pequefios y medianos,
pero era indispensable tener titulo sobre la tierra para obtener el
crédito.(') El valor para los colonizadores rurales, de tener titulo
sobre la tierra inscrito en el Registro de la Propiedad llegé a ser

(13)  La investigacidin historica mostraria, por ejemplo, que un niimero relativamente bajo de denun-
cios fueron procesados bajo las varias leyes de Cabezas de Familia, Ambas, las Leyes dc
Cabeza de Familia de 1909 y 1924 no son ni siquiera mencionadas en la literatura existente
sobre colonizacién agricola,

(14)  El Banco Nacional de Costa Rica fue establecido en 1936. El Banco Nacional tiene un depar-
tamento de hipotecas y una seccién para préstamos Agricolas e Industriales. Los préstamos
a los pequedios finqueros fueron especialmente alentados. Véase Arts. 169 y 170, Ley del Banco
Nacional de Costa Rica, N* 16, de 3 de noviembre de 1936,
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, importante, tanto para obtener crédito hipotecario como para

ar sus derechos sobre la tierra ante la llegada de nuevos
adores. En la seccién siguiente, examinaremos los esfuerzos
ivos para proveer de titulos sobre sus tierras a los finqueros.

Legislacion Sobre la Titulacién de Tierras

Desde 1941, con la primera ley general de Informaciones
sorias, la politica legislativa empez6 a reconocer el hecho de
muy pocos de los colonizadores rurales habian aprovechado el
sdimiento de titulaciéon del Cédigo Fiscal de 1885, y de las
“de Cabezas de Familia y Baldios, v que la vasta mayoria de
nizadores, y muchos en la Meseta Central, no tenian titulo
sus tierras. Ademis llegbé a ser evidente que las reglas que
ibian a los colonizadores vender sus derechos de posesion
an siendo completamente inaplicadas y que aumentaba la
acién y consecuentemente las grandes concentraciones de
rra bajo un solo duefio. Era necesario ofrecer nuevos medios que
ran la titulacién de tierras pero poniendo un limite sobre
. cantidad que cada individuo podia titular.

1. El Procedimiento de Titulacion de la
Informacion Posesoria

La Informacién Posesoria es un procedimiento judicial o
istrativo por medio del cual un propietario que no tiene titu-
tierra puede pedir a un Juzgado o Tribunal o a una agencia
strativa que le expida un titulo legal. El procedimiento ju-
estd regido por las reglas de jurisdiccién voluntaria porque
los casos normales, el peticionario estd simplemente buscando
reconocimiento legal de algo que ya posee. Si durante el pro-
imiento alguien discute el derecho del peticionario el Juzgado
unal detiene el procedimiento y las partes en controversia
dilucidar el asunto en un juicio ordinario declarativo para
inar quién tiene mejor derecho sobre la tierra.

— 147 —



2. Ley de Informaciones Posesorias de 1943 1 tierra que puede ser titulada bajo esta ley es

300 hectdreas, esta dltima cifra en caso de

En 1941, todas las leyes de titulacién anterigreg ndo la posesién comenzé después del 6 de

solidadas en un solo procedimiento.(!s) Tz ley, que ¢
vigente, establece un procedimiento exclusivamente jud :
titulacion de tierras. La ley se basa en la Presuncigy

tierra cuya titulacién se solicita es propiedad do] n ..
es decir, no pertenece al dominio estatal. El procedimj
lacién no es un medio para transferir propiedades comg ¢
de las leyes de Cabezas de Familia y Baldios sing un ,,_'
suplir al propietario con un titulo o darle un reconocime
al actual propietario.

los requerimientos sustantivos mencionados
requerimientos y procedimientos formales
acion. El promovente debe presentar una
ografico de su parcela, mostrando que el
do en la Oficina de Catastro y que la tierra
el pago del impuesto. También debe pre-
n del Registro de la Propiedad mostrando
que ha titulado (si tiene alguna) en Infor-
s previas. Este ultimo documento tiene por
tulante exceda el limite legal de tierras que

Los titulos expedidos segin la Ley de Informacion
sorias de 1941 eran provisionales por un periodo de 10 ag
ies al momento de inscribirlo en el Registro de la Prop
reducido a 3 afios).(’» EIl periodo de espera de 10
pondian a los 10 afos requeridos por el Cédigo Civil para a
la propiedad por prescripcién adquisitiva y, lo que eg;
mismo, extintiva de 10 afios para ejecutar una accién re
catoria.

formal, el titulante debe primero presentar
r en un Juzgado Civil, alegando ser propie-
a ser titulada y una descripcién completa
n, medidas, nombres, colindantes, superficie
y de montafia, nimero de cabezas de ganado,

De todas las leyes de titulacién, la Ley de Informa 1 ). Tan pronto como la peticién ha sido
Posesorias de 1941 es la que sigue méas de cerca las umentos necesarios (tales como el plano
Cédigo Civil sobre posesion, adquisicién del dominio por presentados, la Corte ordena que se publique
cién adquisitiva y sobre propiedad de tierras. Para aat 16n tres veces en La Gaceta. Ademdés de esta
titulo bajo esta ley, el titulante deberd tener un perr te de ella el Juzgado ordena que se noti-
afios de posesién, buena fe, y justo titulo, tal como una Cags todos los propietarios colindantes (y con-
Murador Agrario y al ITCO. Después que
el juicio del procedimiento ha sido publicado,
| tienen 30 dias para oponerse a la solicitud

Los periodos de posesion de propietarios anterio..
ser anadidos o adicionados al periodo de posesién del B¢
solicitante del titulo), para asi completar el periodo red
10 afios, y si el solicitante por si mismo ha mantenido
por 10 anos se le considera como propietario por p_;esc
quisitiva, por lo tanto no necesita presentar un just® &

0 oposicién a la solicitud de titulo dentro del
Iey ¥ después de darse 10 dias al ITCO vy
Para revisarla, la Corte podra aprobar la

acion &
s unds
mente ¥

2 WAt Sk . titul
(15) Ley Ne 139 del 14 de julio de 1941. Hasta 1939, el procedimicato de HtH

ordenar a] Registro de la Propiedad inscribir
en el Coédigo de Procedimientos Civiles. En 1939 fueron r"““"’[g‘-‘f]t
Informacién Posesoria y la Ley General de Terrenos Baldios, presumt

: del peticionario. Los titulos expedidos en
aquélla con las disposiciones de esta tltima ley referentes a las tir:"-'l* i;sfc:']n:"- mn SUjetOS a otras restricciones que de ser
Ley de Informaciones Posesorias de 1939 fue reformada y llegd a ser 1 y ; tel‘cems. Esto significa que el titulo puede

S que puedan probar un mejor titulo a la
te de buena fe de quien obtuvo titulo de esta

(15a) Por ley N¢ 3336 del 31 de julio de 1964.
(16) Tribunal Superior Civil, Res. Ne 825, 14 hrs., 2 de diciembre, 1968.
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clase estd sujeto a la misma limitacién porque ésta se hace Consty,
en el Registro de la Propiedad al inscribirse el titulo. Diez af

después de inscrito el titulo, sin embargo, el titulante o Cualf«luier
otra persona que haya adquirido de él queda protegido contra taleg
ataques ya que puede alegar que ha adquirido la propiedad po, la
posesién continua y de buena fe o prescripcion adquisitiva. Por
otra parte los derechos de terceros sobre la tierra se extingyey
después de 10 afios por la prescripcién negativa (o extintiva),

Debe hacerse notar que la titulaciéon de los colonizadoyesg
bajo la Ley de Informaciones Posesorias necesitaba dos diferenteg
periodos de 10 afos para perfeccionar su propiedad. EI primer pe.
riodo de 10 afios (contando el tiempo de su predecesor) era re.
querido con el fin de calificar para el proceso de titulacién. E]
segundo periodo de 10 afos, (ahora reducido a tres) (152 era nece-
sario con el fin de perfeccionar el titulo otra vez contra las de-
mandas de terceros. Si el demandante es el poseedor original de
la tierra, esto significaba que un minimo de 20 afios debia pasar
antes de que él pueda asegurar un titulo libre. Hoy se requiere tan
solo un total de 13 afos.

3. Ley de Informaciones Posesorias Administrativas de 1967

Esta ley fue promulgada para permitir a los pequefios ¥
medianos agricultores titular hasta 50 hectdreas de tierra a través
de un procedimiento relativamente informal ante el ITCO. Las
peticiones debian mostrar que el titulante o los propietarios previos
habian tenido posesién por lo menos de 10 afios, y que por lo
menos 2 de la tierra estaba en cultivo o pastizal. A diferencia del
procedimiento judicial, no se requeria que el solicitante presen-
tara una carta venta u otra clase de justo titulo evidenciando su
buena fe al alegar su propiedad. Con respecto a esto, el procedi-
miento del titulo administrativo préicticamente eliminaba los re-
querimientos del Cédigo Civil de que el demandante mostraba su
buena fe a través del “justo titulo”.

La razén por la cual no se requeria titulo fue que muchos
de los pequeiios agricultores sin titulo eran los ocupantes originales
y por lo tanto no tenian documentos como carta ventas para probar
sus alegaciones. Para probar su propiedad, el solicitante debia
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por escrito el testimonio de 3 testigos autenticado por
Si la tierra era mayor de 30 hectdreas, un representante
0 deberia hacer una inspeccién de la tierra para ver si
n cumplido los requerimientos legales. En otros aspectos,
cedimiento administrativo de titulacién del ITCO era similar
cedimiento judicial. Se requerian los siguientes: Un plano
do, un titulo justo, una certificacion del Registro de la
ad mostrando todas las tierras pertenecientes al solicitante,
certificacién de la Oficina de Tributacién Directa mostrando
 tierra (objeto de la informacién) habia sido declarada y
s impuestos habian sido pagados. Terceros fueron permi-
dias, después de que la notificacién fue publicada, en los
podrian disputar el procedimiento. Si no habia contesta-

el ITCO podria ordenar registrar el titulo en el Registro de
piedad.

Los titulos expedidos por el ITCO en cumplimiento de esta
también provisionales pero solamente por 3 afios (mucho
que con el procedimiento judicial de 10 afios) después de
ritos en el Registro de la Propiedad. Durante este periodo los
ros que tengan mejor derecho sobre la tierra pueden atacar
dez del titulo. Pero los titulos expedidos por el ITCO no
n ser transferidos ni hipotecados a favor de acreedor alguno
la sola excepcién de las instituciones del Estado, ni arren-
0, en otra forma gravados sin la autorizacién del ITCO du-
un periodo de 10 aifios siguientes a la fecha de inscripcién.
e el mismo periodo de 10 afios, el titulo del solicitante sobre
a y sus mejoras estaba también exentas de embargo, ex-
0 para las instituciones del Estado. EI propésito de la limi-
n de los traspasos durante 10 afios fue prevenir que las tierras

n tituladas cayeran en manos de los especuladores o de grandes
tenientes.

- La Ley de Informaciones Posesorias Administrativas de 1967
ue derogada en 1970 y sustituida por un procedimiento semejante.

(A: Esta seccion trata de la ley de 1967 abora derogada la seccién, en su version espafiol, sufre
de una mezcla en el tiempo del verbo, debemos escoger o el presente o el pasado pero no
los dos al mismo tiempo.

47)  Esta fue la fecha de la promulgacién de la Ley de Informaciones Posesorias de 1939.
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institucién.(®) Excepto para préstamos de las instituciones del
do, la nueva ley exime la tierra titulada y sus mejoras de todo
argo durante los 3 afios siguientes a su inscripeién,

Uno de los propésitos principales de la nueva ley de titu-
n fue consolidar y simplificar las leyes de 1941 y 1967. En el
o minuto, sin embargo fue introducida y aprobada una re-
ma a la nueva ley, permitiendo a los solicitantes escoger entre
Ley de Informaciones Posesorias de 1941 o el nuevo procedi-
to de titulacién. La razén para permitir a los solicitantes de
o escoger entre el procedimiento judicial y el administrativo
la titulacién se debe a objeciones presentadas por algunos
adores a las restricciones de tres afios impuestos sobre los ti-
emitidos en el procedimiento administrativo del ITCO; mien-
que la Ley de Titulacién de 1941 no establece ninguna res-
6n semejante.

La Ley de Titulaciéon de 1970 permite, pues, dos procedi-
entos de titulacién: el de la ley de 1941 que contiene los reque-
jentos del Cédigo Civil tradicional de buena fe de parte de los
pietarios, titulo justo, y 10 afios de posesién, y el procedimiento
istrativo del ITCO que requiere 10 afios de posesion y justo
solamente cuando el drea excede de 100 hectdreas. Una
cia importante entre los dos procedimientos era el periodo
sido inscritos en el Registro de la Propiedad. Durante este p empo rtiqueridf;) para perfeccionar el tit_u]o siguiente a su re-
los terceros de mejor derecho sobre la tierra pueden a T A atlos .bajo la ley de 1941 y o bajo. la i
validez del titulo provisional.. Los titulos estén también sujé e 1970. Esf;a diferencia ha (%esz.aparemdo al ser modificada aquella
durante un periodo de 3 afios a la limitacién de que el tituls Qi I, 3436 e 31.de julio. de 1564

no pueda vender, arrendar, hipotecar (excepto a favor de und =
titucién del Estado) o gravar su tierra sin permiso del ITCO
hipotecar la tierra recién titulada en garantia de un crédito

. n '.‘: []
cola, el titulante debe esperar que transcurra un an0 G€=5 7 . ; ‘
la inscripcién del titulo en el Registro de la Propiedad. Nq Qe Ty oir Tt Tustautes He K

. - R Duracién del Procedimiento
que sea beneficioso desde ningan punto de vista obligar i _ y e
a que espere un afio antes de poder usar su titulo para -
crédito.

4. Ley de Informaciones Posesorias de 19790

Bajo la nueva ley de titulacién no hay limite en Iy o p .
de tierra que puede ser titulada, excepto si el 4rea es ma
100 hectdreas, en cual caso el solicitante debe probar meg; "
documento publico que la compré o la hereds. Asi pues, ¢]
nizador inicial de tierras estatales que no tenga documentgg |
respalden su solicitud, puede todavia titular hasta 100 hectés

En otros aspectos el procedimiento para titular tierrag
la nueva ley sigue de cerca las leyes de titulacién de 1941 vl
El solicitante (o su predecesor en la posesién de la tierra) ¢
haber poseido la tierra en concepto de duefio propietarip
menos 10 anos. No se requiere justo titulo tal como una car
venta, sino cuando el area para ser titulada exceda de 100
reas, pero si el solicitante no puede probar el justo titulo,
usar como prueba de su propiedad un testimonio escrito d
vecinos terratenientes. Si el Area para ser titulada excede
hectareas, un representante del ITCO inspecciona la tierra
determinar la extensién del cultivo y del pastizal.

e

Los titulos otorgados por el ITCO bajo este procedimiea
administrativo son provisionales durante 3 afos después de

5. Cémo han Operado en la Practica las Leyes de
Titulacién

~ La titulacién bajo la ley de 1941 depende enteramente de
"8 iniciativa individual del solicitante, que deber4d obtener los

; ol 1
La nueva ley debia haber permitido a los txtu}antesen iy

: o icola inmedlﬂtam . % Tal como la ley esti ahora redactada, las instituciones que conceden préstamos estin prote-

tecar sus tierras para obtener crédito agrico 4 asi PrO a1 Ridos, si algin tercero reclama con éxito la propiedad de esas tierras durante el perfodo de

£ 2 indar 3 afios siguientes a la titulacién. El rercero reclamante tendrd que asumir las obligaciones

puéﬂ de que los titulos son rEgIStrados’ y brio ~ hj ari:s contraidas en favor de instituciones del Estado antes dcq tomar posesibn, I.f misma

~ Proteccién puede ser instituida si el crédito hipotecario estd i diatamente disponible después

de que el titulo esti registrado.

(18) Ley Ne 4545 de 20 de marzo de 1970.
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servicios de un abogado para iniciar su caso. Ademss de
honorarios, el titulante deberd pagar por la medicién de ]
y por una inspeccién del Juez.

ado por la indiferencia, inadvertencia o a la completa falta
stidad de los abogados que toman estos casos en sus manos.
queros son generalmente defraudados por el dinero para
titulacién que dan adelantado a sus abogados.?! Apa-
.nte el Colegio de Abogados no supervis6 las actividades de
dos en los procedimientos de informacién posesoria.(?2)

tiey

En los lugares donde los servicios legales y para la
feccién de planos catastrables estidn realmente disponib]eg
grandes fincas pueden ser tituladas a un costo de @ 60.00 a ) 160
por hectérea, pero fincas pequefias, localizadas a una gran distan.
de los servicios legales y de agrimensura, pagan hasta ¢ 150.00
hectdrea. Para ilustrarlo, una finca de 40 hectéreas localizads
la Costa del Pacifico al pie de las cordilleras y con el mis preyjy
centro de poblacién a 10 kilémetros de distancia fue titulads
1970 por un costo total de  3.000.00 como sigue:

. _Evasién de la Ley y Nulidades:

.ﬂn la practica hay mucha evasién de los requerimientos
de la ley de titulacién de 1941, particularmente en cuanto
querimientos de posesién y el justo titulo. A no ser que el

Honorarios del Abogado ¢ 1.200.00 ate tenga una carta-venta notarizada, es generalmente
Diversos honorarios de Registro y Notariales 1.250.00 do por el abogado que alegue una posesién efectiva de 10
Catasto 500100 ..cuando no haya p0§eldo por tanttfs afos. E.s féc1‘1 para

I3 ante de obtener 4 testigos amigos quienes atestiguardn que
inrmpcsion. de o Corde 150.00 do por un “largo” periodo. El faltar a la verdad respecto
Costos Miscelaneos 200.00 mpo de duracién de la posesién es particularmente impor-

TOTAL: ¢ 3.600.00 el caso de colonizadores que son poseedores originales

: colonizadores que han limpiado las selvas virgenes) por-
Ley de Tierras y Colonizacién de 1961 declara ilegales las
ocupaciones de tierras del dominio publico. Los coloniza-
ginales tienen por tanto que alegar que sus posesiones
antes de 1961.

limitaciones en la cantidad de tierra que puede ser titu-
0 la ley de 1941 son también ficilmente evadibles. La ley
‘a un propietario titular hasta 300 hectdreas bajo las si-

Costo por hectérea: ¢ 20.00

El costo total de la titulacién representa 1/16th del valor
de la tierra, estimado en (¢ 60.000.00 en el momento de la titw
lacién. De particular importancia, sin embargo, es el factor de qué
el costo de la titulacién debe ser pagado por adelantado por el
agricultor. Esto ha impedido a muchos finqueros titular su tierra.

los requerimientos formales y procesales de la ley son tal.
que, bajo condiciones ideales, la titulacién puede ser completada
dentro de los 3 0 4 meses después de haber sido presentada la
solicitud. En la préctica, el procedimiento de la titulacion tom&
mucho més tiempo. El Proyecto de Derecho Agrario llevo 2 cabo
estudios encontrando que la duracién promedio de una inform&
cién posesoria era de cerca de 4 afios. Muchos procedimientos
titulacién estdn todavia pendientes después de que han pasado i
afios de que se presenté la peticién.?9 Una gran parte del diler

cto de Derecho Agrario en sus estudios encontrd 4 casos en un muestreo de pequefios
ianos agricultores, Algunos otros casos fueron reportados. Uno de ellos era el de un
agricultor quien primero traté de titular su tierra alld por 1958 y pagd por adelantado
@ un abogado. El abogado murié algunos afios después sin haber completado el
imiento, El finquero luego se lo mandd a otro abogado y pagd por adelantado unos
000 por costos de titulacién, solamente para descubrir dentro del afio siguiente que el
do habfa salido para los Estados Unidos. Todavia esperanzado, el finquero lo llevd
tercer abogado quien més tarde abandond el caso sin razones conocidas. El finquero
no tiene el titulo de su tierra pero habia mostrado un optimismo infinito poniendo
de titulacién en manos de un cuarto abogado. E! finquero dice haber gastado mids
3.000 en pagos adelantados para el gasto de titulacién en los dltimos 12 afios.

finquero que adversamente esti afectado por la incompetencia o deshonestidad de un
puede denunciarlo ante el Colegio de Abogados quien a su vez puede sancionar al
suspendiéndolo temporalmente. Pero la mayoria de los finqueros rurales estarfan
con la idea de denunciar a sus abogados,

a0 que

(20) El Juez del Juzgado Quinto Civil, en San José reportd que cerca de 200 casos de titulaciét q_"
fueron iniciados durante 1950, estin todavia pendientes en su Juzgado. Entrevista ¢o0 i :
Edgar Cervantes, febrero de 1970. dos
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guientes condiciones: 1) que la tierra haya sido usada Para ranch.

de ga.nad‘o antes de 1939; 2) que por lo menos el 50% de la tie
sea limpiada; y 3) que el propietario tenga por lo menog u
cabeza de ganado por cada 5 hectdreas de pastos naturales

p.rimer requerimiento es evadido simplemente alegando que la po
€ién comenzé antes de 1939. Respecto al segundo requerimienie.
la ley especifica que un agente puablico (ya sea un agente fis(:a](:;
\ pastos g
i _ = la superficie es mayor de 30 hectéreas se
requ’lere una inspeccién del Juzgado. Pero los agentes pﬁbli,cg
confian en la inspeccién que hacen los jueces Vv éstos en la hechS
por aquellos como un resultado, no se lleva a cabo en la realidaz

un jefe politico) debe verificar la cantidad de tierra en
cultivo. Por lo tanto,

ninguna mspeccién. La ley permite al Juez aprobar este requisito
si el agente piblico no se “opone”; los agentes publicos siempre
declaran que ‘“no se oponen al procedimiento de titulacién de
acuerdo con la ley”. En el caso del tercer requisito, si el titulante

no tiene el ntimero de cabezas de ganado exigido por el tamaifio de

su finca, simplemente pide las que le hagan falta a su vecino y
pmt:a 0 marca con carbén una copia de su marca sobre el ganado
pedido prestado. El Juez inspeccionante probablemente sepa lo

que estd pasando, pero prefiere no hacer una inspeccién minu-
closa. (23)

La ley de titulacién de 1941 permite corregir linderos des-
pués de que el titulo ha sido expedido simplemente presentando un
plan'o notarizado mostrando los nuevos linderos. Las rectificaciones
d.e linderos permiten un aumento de hasta el 10% del 4rea original
tftulada para las fincas mayores de 30 hectdreas (hasta 409, para
fincas de 5 o menos hectdreas). En la practica, los terratenientes
sacan ventaja a estas normas siempre que uno de sus linderos
bordee terrenos de la reserva nacional que no hayan sido ocupados.
La norma ha incrementado el niimero de controversias entre 10s
terratenientes que han titulado y los ocupantes contiguos que sola-
mente tengan derechos posesorios.

Una evasién de la ley méds daiiina atin ocurre cuando oS
especuladore.s se aprovechan de que la ley permite a los deman-
dantes que iniciaron la informacién posesoria el ceder a terceros

(23)  ILa evasibn de estos requerimientos fue descrita en detalle al Proyecto de Derecho Agrari®

en una entrevista con uno de los mis destacados abogad i !
octubre, 1969. abogados de Ciudad Quesada, San Carlo%
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ochos en el procedimiento de titulacién antes de que sea
la resolucién otorgando el titulo solicitado.

Esos especuladores pagan a diferentes personas para que
procedimientos de informacién posesoria, y después les ven-
s derechos antes de que el Juzgado conceda el titulo. De
odo, grandes extensiones de tierras pueden ser legalmente
das por una sola persona individual o corporacién.*

'La Ley de Informaciones Posesorias de 1941 es el procedi-
de titulacién mas conocido y més popular de los usados en
Rica. Desde 1960, un promedio de 850 solicitudes de titulos
‘presentadas cada afio a los Jueces Civiles al amparo de

' ¢—FEl Procedimiento Administrativo de Titulacién del
ITCO: Costo y Duracién

Es todavia muy pronto para evaluar la aplicacién de la ley

0 pero una breve evaluacién de la ley de 1967, que era el

imiento comin, permitia algunas comparaciones con la ley
142

Durante sus tres afios de aplicacién, mas de 100 solicitudes
lacién fueron tramitadas bajo la ley de titulacién del ITCO.
ncipios de 1970, solamente la tercera parte de esas aplica-

habian sido terminadas, incluyendo 4 casos en los cuales fue
do el titulo. Aunque preparado para ser suficientemente
dito, el procedimiento estd todavia bastante lerdo. La trami-
‘de los titulos expedidos duré un promedio de 6 meses. No-
‘que uno de los mayores retrasos ocurre entre el tiempo en
titulo fue aprobado y el tiempo en que fue registrado. La
2 principal de este retraso se debié al requisito de que el
itante notarizara el titulo expedido por el ITCO antes de su

4 Hay un namero de casos documentados envueltos en esta clase de anulacién de la ley. En
uno de estos casos, 14 personas que no se relacionaban entre si cada una llend peticiones
titular 99 hectireas de tierra cerca de Buenos Aires, Provincia de Puntarenas. Los
datos llenados fueron los mismos en cada caso (la fecha de las peticiones fue el 28 de
diciembre que también es ¢l dia de los Santos Inocentes) y los planos castastrales mostraron
‘Que todas las parcelas eran contiguas. Mis tarde fue descubierto que la situacién de estas
‘tierras estaban registrados en el nombre de una sociedad. Carta a la Corte Civil de Puerto
Cortés del representante legal del 1TCO, Lic. Stanly Vallejo L., fechada setiembre 2, 1966.
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presentacién en el Registro de la Propiedad. Los altos honorar;

v la baja calidad de los servicios legales ofrecidos por los NOtarius

resultaron en retrasos de hasta 5 meses.

: 'El costo de la titulacién de tierras en este procedimie
at'lrf:umstrativo ha sido casi tan grande como el procedimiento lfto
dicial. Los primeros 27 titulos tramitados por el ITCO hajonll‘
ley de 1967 costaron a los titulantes un promedio de ¢ 45.00 p(;

hectdrea.?® En casos normales el solicitante de un titulo dehe
pagar el costo total de titulacién. Aunque rara vez se usa la e
que rige este procedimiento de titulacién permite al ITCO proveeyr
de asistencia financiera a los pequefios finqueros que carezcan de
recursos para titular sus tierras.?® En conjunto, el procedimientg
de titulos administrativos del ITCO ha recibido mejor manejo
que el procedimiento de titulacién judicial, particularmente en el
sentido de que los funcionarios del ITCO toman gran trabajo
para asegurarse de que el aplicante es un finquero de buena fe
El ntmero pequeiio de solicitudes presentadas al amparo de esta-
ley se debe especialmente a la falta de publicidad y a la no acep-
Ti::fitci;ﬁn de las limitaciones de transferencias impuestas sobre el
itulo.

6. Sumario y Evaluacion

- Durante la década de 1930, la legislacion agraria habia reco-
n?mdo que las Leyes de Cabeza de Familia que daban a los colo-
mzat:.‘lores derecho a denunciar (y més tarde titular) tierras de
d?m.lmo estatal no habian sido efectivas para promover a los colo-
mzad?ms de derechos de propiedad legalmente sancionados sobre
sus tierras. Al mismo tiempo, era evidente que las disposiciones
legales {'educiendo la venta de derechos posesorios sobre las tierras
de dominio estatal fueran desatendidas y que unos pocos coloni-
zadores estaban adquiriendo grandes extensiones de tierra. EDn-
frentado con estos problemas, la politica legislativa se dirigié en-
tonces a determinar con las concesiones de tierras de las Leyes d€
Cabezas de Familia y se concentré en proveer a los colonizadores

(25) Registro de titulos, Departamento Legal del ITCO.

(26) ‘!;: 1:: 3971 del 11 de octubre de 1967, Art. 3; Ley Ne 4545 del 20 de marzo de 197"
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edios para titular una porcién limitada de tierra, (en el caso
mal, 100 hectéreas).

En un aspecto el procedimiento de titulacién en la Ley de
maciones Posesorias de 1941 represent6 un rompimiento con
tica agraria anterior. Anteriormente los colonizadores bajo
de Cabeza de Familia podian denunciar y titular tierras de
» estatal después de una posesién de cinco afnos, pero ahora
ban 10 afios de posesién requerido por el Cédigo Civil.
tanto, el procedimiento de titulacién parece partir de la base
] propietario ha comprado o heredado la tierra en lugar de
a por virtud del procedimiento como sucedia bajo las leyes
»za de Familia. De modo que el solicitante de titulo tiene
trar alguna clase de justo titulo como una carta-venta con
de quedar calificado para obtener un titulo sancionado legal-
e que puede ser inscrito en el Registro de la Propiedad.

" Cuando la Ley de Tierras y Colonizacién fue promulgada
, sin embargo, era notorio que las colonizaciones esponténeas
as de dominio estatal estaban ocurriendo tanto o més répida-
que durante la vigencia de las Leyes de Cabeza de Familia,
el concepto més rigido de derechos de propiedad y adqui-
del dominio por prescripcién adquisitiva del Cédigo Civil
a privando a algunos colonos de su elegibilidad para el pro-
nto de titulacién o animaba a otros a evadir los requeri-
egales mintiendo sobre el tiempo de posesion y fabricando
io justo titulo. La reciente legislacién sobre titulos admi-
vos de 1967 y 1970 y las decisiones judiciales recientes in-
la ley de 1941 han tratado de corregir algunos de esos

1S .(Z?)

'No obstante, la ley de titulacién no ha provisto una solu-

sctiva al problema de darle a los colonizadores rurales titulos
damente sancionados sobre sus tierras, integrando asi a esos
s dentro de la vida legal y econémica del pais.

nas cortes han dicho por ¢jemplo, que el justo titulo no es necesario si el peticionario,
'POr si mismo, puede mostrar 10 afios de posesidn. Tribunal Superior Civil, Res. N? 825 de 14
Brs, del 2 de diciembre de 1968,
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C. El Cédigo Civil,
Precaristas

1. Introduccién

Las Leyes de Cabeza de Familia, que otorgaron a los colo.
nizadores el derecho de reclamar tierra en el dominio publicg
que sirvieron para aunar los derechos de posesién y los derechog de
propiedad distinguidos en el Cédigo Civil de corte tradiciong]
fueron parcialmente responsables de que surgiera en Costa Riea
el problema de los precaristas. Otra causa importante fue la COs-
tumbre ejecutiva y legislativa de compensar a los ciudadanos por
servicios especiales con terrenos de considerable tamafio de dominig
estatal aun cuando no hubiera intencién por parte del concesio-
nario de cultivar la tierra. La mayoria de estas concesiones de
tierra fueron inscritas en el Registro de la Propiedad en base de
planos muy mal hechos o sin planos. Como resultado, grandes por-
ciones de tierra virgen fueron inscritas a nombre de un puiiado de
individuos que ni siquiera hicieron la menor cosa por tomar pose-
sién y explotar su tierra. Los nuevos colonizadores no podian dis-

tinguir estas tierras de los terrenos del dominio estatal y las recla-
maban para si,

Durante los Gltimos 20 afos, el problema de los precaristas
se ha intensificado principalmente porque los agricultores sin tierras
propias han encontrado més y mdés dificil en encontrar tierras
baldias y porque el ntmero de grandes fincas poco cuidadas 0
semiabandonadas, todavia es muy elevado. Los agricultores sin
tierra y los minifundistas han ocupado estas fincas no cultivadas,
reclamando que la tierra pertenece a aquellos que la trabajan.

Cada afio aparecen nuevos casos de precaristas en las 4reas
rurales, no por la invasi6n de agricultores sin tierras, sino al des
cubrirse que los ocupantes sin titulo o compradores de buena fé
de tierras no inscritas, estdn ocupando fincas que hace much®
fueron inscritas a nombre de otra persona. Asi pues surgen con”
flictos legales entre agricultores que no tienen titulo pero si tienen
lo que pudiéramos llamar “derechos consuetudinarios de pOSESién”

y los duefios ausentes que tienen titulo inscrito en el Registro de
la Propiedad.
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Legislacién Agraria y los Derechos de log

. Se han aplicado, por parte de los tribunales de Costa Rica,
tipos diferentes de normas para resolver estos problemas.

~ El primer grupo de normas se encuentra en el Cédigo Civil
8, basado en principios legales que fueron heredados del
juridico codificado de la Europa Continental, particular-
del Cé6digo Civil Espafiol. El segundo grupo de normas se
tra en una legislacién especial dictada para resolver o regir
lema especifico. En el caso de los precaristas, estas reglas
de Poseedores en Precario de 1942 y en la Ley de Tierras
aciéon de 1961. Las normas del Cédigo Civil al igual que
con las reglas del common law en los paises de Derecho
ericano, son aplicadas cuando la legislacién especial no
el caso. Pero las normas del Cédigo Civil siempre tendran
encia predominante en la resolucién de un problema dado,
nde se aplica la legislacién especial, porque los abogados y
s han sido entrenados primordialmente con el Cédigo Civil.
es, muchos empiezan su enfoque de cualquier problema con
io del Codigo Civil. En las secciones siguientes resumi-
brevemente el concepto mdas importante del Cédigo Civil
a los precaristas: la doctrina de la prescripcién adquisitiva.
és de examinar ¢c6mo opera la doctrina en la practica, discu-
la legislacién especial que ha tratado de llenar los vacios
igo Civil asi como de proveer una solucién aceptable a
bblemas que no estdn contemplados en el Cédigo Civil.

P

2. El Cédigo Civil y la Doctrina de la Prescripcién
- Adquisitiva

- La doctrina del Cédigo Civil sobre prescripcién adquisitiva
a su origen en la usucapio del Derecho Romano, segin la
a persona que tenga posesién de buena fe y al amparo de
ulo, podria adquirir la propiedad de la tierra. En el Cédigo
de Costa Rica, la usucapio (prescripcién positiva o adqui-
permite la adquisicién del pleno dominio por parte de per-
que hayan poseido la tierra continua, publica y pacifica-
, ¥ con un titulo aparentemente vilido por un periodo de
{28)

Codigo Civil, Arts. 853, 856, 860.
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Estos requisitos simplemente significan que, al mon,
que una persona toma posesion de la tierra, debe creer o
hace como duefio, por ejemplo, por compra y en virtud de aler
titulo de parte del tramitante. El Propésito de la doctrina .un
de proteger a las personas que estén en posesién efectiva de tieibras

si d_espués se descubre que sus titulos son defectuosos por cay
no imputables a ellos.

Que ),

Sag

Los periodos de posesiéon pueden ser unidos o agregag,
para'completar los 10 afios requeridos si, durante cada periodo 3
propietario mantuvo su buena fe. Asi pues, si “A” adquiere, 9
terreno en 1960 y lo vende a “B” en 1966, quien a su vez lo venl:jn
a j‘C” en 1970, “C” puede reclamar los 10 afios de continua pos(:.
sién para propoésitos de adquisicién bajo esta doctrina. Para que
“C” pueda beneficiarse empatando al suyo los periodos anteriores
de posesién, debe tener un titulo aparentemente vélido por parte
de “B”, como una carta-venta. Puesto que es casi imposible probar
Io’ que estaba en la mente del adquirente que alega buena fe, el
Qodlgo Civil pone énfasis en el titulo aparentemente vélido, 0
Justo titulo, como evidencia externa de buena fe. ’

El anterior método de adquirir la posesién se conoce en el
Derecho Civil como prescripcién ordinaria y requiere generalmente
un’ periodo de prescripcién de solo 10 anos. La mayoria de los
paises de Derecho Civil codificado tienen también otra clase de
prescripciéon adquisitiva, llamada prescripcién extraordinaria, bajo
la cxf,al la posesién puede ser adquirida simplemente por posesién
col:ltmua, sin justo titulo o buena fe. El periodo de prescripcién
bajo esta regla es generalmente de 20 a 30 afios.?? La prescripcion
extraordinario ha sido principalmente usada para permitir a los
colonizadores de terrenos de dominio estatal (y en algunos casos,

pre?arlstas en terrenos privados) el adquirir posesién por largos
periodos de posesién continua.

: Pero Costa Rica no reconoce la prescripcién extraordinaria-
Asi, pues los colonizadores en tierras de dominio estatal y los

(29) El tlen?pu requerido de  posesion  por algunas leyes latinoamericanas sobre prescripciof
extraordinaria son: Brasil, 30 afios; Perti, 30 afios; Chile, 15 afios; Colombia, 20 afios:
1:1‘_0 e{: el c“o. de México, s6lo 10 anos. Citado en Arturo Valencia an'. La Pa:ai:a'n, p. 484
dd;f:ll';al Temis, .Bagaté: 1968, En .d caso de México, la Corte Suprema aparentemente b3
PolssenFque ?lllustc titulo se requiere en todos los casos de adquisicion de propiedad POT
posesién, restrigiendo asi la aplicacién de la prescripeion extraordinaria. Leopoldo Aguilf
Carvajal, Segundo Curso de Derecho Civil, p. 254, Editorial Porria, Méxim (1967). .
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stas en terrenos privados abandonados, no pueden adquirir
ad de la tierra que poseen, no obstante el tiempo que la
poseido. Se debe enfatizar que unicamente al colonizador
4] o al precarista se le niegan los beneficios de la doctrina.
rsonas que toman posesién después de que la tierra haya
mpiada y compran derechos de propiedad del colonizador
, pueden calificar para obtener propiedad si pueden probar
nen una compra de bona fide, que creyeron de buena fe que
n comprado derechos adquiridos. Esto se hace normalmente
cando una accién para la titulaciéon de tierras llamadas in-
ién posesoria que resulta en un titulo que puede ser inscrito

el Registro de la Propiedad.

 En resumen, la doctrina del Cédigo Civil costarricense sobre
ripcion adquisitiva no puede ser aplicada como medio para
r un titulo con valor legal al colonizador original en te-
de dominio estatal o para beneficiar al precarista original
enos privados. La doctrina si se aplica, por medio del pro-
ato de informacién posesoria, para proveer de titulo a quie-
an realizado compras bona fide de precaristas o del colo-
jor original en terrenos de dominio publico.

¥

- 3. la Prescripcién Adquisitiva y el Derecho Registral

 Las normas legales sobre el Registro de la Propiedad cos-
se dan a la publicidad inmobiliaria un valor adjetivo “de
aviso”. Requieren la inscripcién del titulo para proteger al
0 contra reclamaciones subsecuentes de compradores o acree-
hipotecarios que inscriban sus titulos respectivos. Asi pues
, dueio con titulo inscrito en el Registro, vende a “B”, quien
ne inserto su titulo, la ley atn considera a “B” el duefio
imo. Pero si “A”, después de vender a “B”, fraudalentamente
e el mismo terreno a “C”, quien no tiene conocimiento del
cho de “B”, y “C” inscribe su derecho en el Registro de la
iedad, “C” se convierte en duefio segin el Registro de la
edad, y “B” no puede reclamar la propiedad.

. Como regla general, en caso todos los sistemas de Derecho
Wil codificado, la doctrina de la prescripcién adquisitiva opera
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fuera del sistema de registro para conceder al poseedor el domip;
efectivo. Asi si “A” duefio con titulo inscrito en el Registro h:
abandonado su tierra, “B” quien toma posesién de ella p&ed
eventualmente adquirir el derecho de propiedad, suponiendo que
llena los requisitos de la prescripcién adquisitiva, atn cuando ne
hubiere inscrito su titulo en el Registro. En otras palabras 1:
doctrina de la prescripcién adquisitiva opera independienteménte
de si la persona que a su amparo reclama la propiedad, ha inscritg
su justo titulo en el Registro. El poseedor opuesto vence asi a
quienes hayan adquirido de buena fe algin derecho del poseedoy
del titulo inscrito.

Pero Costa Rica se ha desviado de la regla general. Cuandg
los derechos de un propietario con titulo inscrito en el Registrg
de la Propiedad entran en conflicto con los derechos de una per-
sona sin titulo que reclama el derecho de propiedad bajo la doc-
trina de la prescripcién adquisitiva, los principios del Derecho
Registral prevalecen, reconociéndose como duefio al que aparece
como tal en el Registro. Por ejemplo, un terrateniente con titulo
inscrito en el Registro de la Propiedad, que haya abandonado su
tierra, vencerd al comprador de buena fe de la tierra que haya
estado en posesién de la misma por mds de 10 afios, pero que no
ha registrado su titulo.®

La ley costarricense claramente pone una pesada carga en
el ocupante o comprador de buena fe de derechos de posesi6n. El
ocupante debe obtener un titulo registrable (por medio del proce-
dimiento de informacién posesoria) para poder beneficiarse de la
doctrina de la prescripcién adquisitiva. Por otra parte, el duefio
segin el Registro, no es sancionado por dejar su finca desatendida
o en condicién de abandono.

(30)  Véase Corte Suprema de Costa Rica, Casacibn, Castra Fermandez, wvs. Gonzdlez Monter®)
Ne 100, 10 hrs, 6 de setiembre de 1961. El demandante era el dueiio con titulo inscrit®
en ¢l Registro de la Propiedad, desde 1877. La tierra habia sido abandonada hasta que <X
tomo posesidn en 1931. X cultivé la tierra pero nunca adquiri¢) titulo bajo el procedimient®
de informacidin posesoria, y después de 25 afios de posesibn vendié sus derechos en la tieffd
al demandado quien era un comprador de buena fe. Después de 2 anos de posesidn el
demandante ejercitd una accién legal para recobrar su propiedad. La Corte sostuvo 4U&f
¢l demandado no ha adquirido la propiedad bajo la doctrina de prescripciéin adquisitiva; a
pesar del largo periodo de posesion en contra de los intereses titulados del duedio, la presciP’
cion de 10 afios no comienza a correr sino hasta que el poseedor inscriba su titulo €0 d
Registro de la Propiedad. Los casos de Casacién que sientan la misma doctrina son: C#/
Ferndndez vs. Sawma Gazel, Ne 108, 15:45 horas, 2 de octubre de 1962. Castra Ferm®™
dez vs, Corrales Blanco y otro, N® 54, 16 hrs. 28 mayo de 1965. Montealegre Carazo Ll
Heldridge Holmes, N9 35, 10:25 hrs. 8 de mayo de 1965.

N

. La norma tiene repercusiones desafortunadas con respecto
problemas de inseguridad de la tenencia de fincas rasticas,
almente las situadas, en 4reas fuera de la Meseta Central,
la mayoria de las tierras atn no tienen titulo. En primer
Ja ley no es realista en poner sobre el colonizador o com-
or de buena fe, la carga de obtener un titulo registrable. Como
dvierte en la seccién de este trabajo que trata sobre las leyes
tulacion, los procedimientos de informacién posesoria son
y costosos y por lo general estan fuera del alcance econémico
sricultor de subsistencia. Muchos de estos agricultores de
ncia ocupan tierras que fueron objeto de denuncios de pro-
d inscritos y subsecuentemente abandonadas por sus due-
) Estos agricultores corren continuamente el riesgo de que
s presente un titulo viejo, convirtiéndolos asi en precaristas
e no pueden reclamar la propiedad bajo la doctrina de la pres-
peién adquisitiva.
En segundo lugar, la norma que hace de la inscripcién un
ito sustantivo para adquirir la posesién a través de la pres-
i6n adquisitiva, afecta adversamente la mercabilidad de tierras
s al menos donde éstas no han sido tituladas ya a nombre
persona. Para poder estudiar el Registro, el comprador
spectiva necesita saber el nombre del duefio que pudiere
' titulado., No existe un indice de fincas que muestre si la
en cuestién esta titulada o no. Asi, el comprador mas dili-
aun cuando obtenga un titulo inscribible y lo registre inme-
mente después de comprado el terreno, puede todavia ser
seido por el propietario que inscribié antes que él. Bajo estas
ciones el comprador meticuloso no se arriesgara a comprar
a. Considerando que el Registro de la Propiedad no tiene
ce de fincas donde los compradores en perspectiva puedan
se del status legal de la tierra, y considerando que un
niimero de agricultores rurales no tienen titulo inscrito en
stro de la Propiedad, pareceria mds razonable un precepto
en caso de conflicto entre la norma registral y la doctrina
a de la prescripcién adquisitiva, permitiera al ocupante en
6n por 10 afios prevalecer sobre el duefio segtin el Registro.

osas donaciones y concesiones de tierras de dominio estatal fueron hechas por el Go-
o durante los afios 1800 y principios de 1900 para premiar a ciudadanos por servicios
tiales o como compensaciones de varias clases. Véase Seccibn A que estudia las leyes
“€ Cabezas de Familia.
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Dicho precepto aumentara la seguridad de la tenencia de los agp:
cultores sin titulo escrito inscribible que hayan tenido el peﬁgff‘
de posesién requerida, como también mejoraria la mercabiliq

de sus tierras. El tnico inconveniente lo sufriria el duefio gegiid
el Registro quien tendria la carga no muy pesada de examinay 9
tierra al menos una vez cada diez afios para asegurarse de que lSu
precaristas no estdn en posesién. “*

_ La norma costarricense que hace de la inscripcién un requi-
sito sustantivo para obtener la propiedad por medio de la doctring
fie la prescripcién adquisitiva, aparentemente fue derivada de ung
interpretacién errénea de quiénes son “terceros” protegidos por
el Registro de la Propiedad. El Articulo 861 del Cédigo Civil
Espariol,32) dice:

La posesién de inmuebles o derechos reales sobre ellos no vale para la
prescripcion contra tercero sino desde que se inscriba el titulo en el Re.
gistro Piblico ... .(33)

La doctrina del Cédigo Civil Espariol siempre ha mantenido
que el duefio de tierras segin el Registro no es “tercero” segilin
ef;ta norma.® Tanto el titular inscrito como la persona en pose-
si6n que reclama la propiedad son considerados por la doctrina
del Cédigo Civil Espafiol como parte del mismo acto —el acto de
poosesién de la tierra. Esto es asi porque el duefio segin el Registro
tiene la posesién legal bajo el Codigo Civil, mientras que el po-
seedor adverso tiene la posesién material o efectiva. Un “tercero”,
bajo esta regla, segin la doctrina tradicional del Cédigo Civil Es-

(32) Art._lf)d(), del Codigo Civil Espaiiol: ““Contra un titulo inscrito en el Registro de I
l.’rilaj?:edad no tendrd lugar la prescripcion ordinaria del dominio o derechos reales en per
Juicio de fercero, sino en virtud de otro titulo igealmente inscrito, debiendo empezar 4 COIEr
el tiempo desde la inscripcidn del segundo™™. Esta ley, a su vez, fue derivada del Art. 35 d€
la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861.

El Art. 861 del Codigo costarricense: “'La posesién de inmuebles o derechos
sobr_e ellos, 0o vale la prescripcion comtra tercers: sino desde que se inscribe el titulo en el
Registro Publico, salvo lo dicho ¢n el titulo de servidumbre'.

reales

(34) Manuel Rodriguez Navarro, Docirina Civil del Tribunal Supremo, Tomo 111, Aguilar, Madrid:
l.%l'.P' 6283 et. seq. Sentencias del Tribunal Supremo: José Maria Chico y Ortiz y Jua?
!-mn.msco Bonilla Encina, Apantes de Derecho Inmobiliario Registral, Tomo I. Bolafios ¥
AS'-‘_llﬂh 2da. ed., Madrid, 1967, p. 297: “Respecto de la prescripcién contra el Régistru -
La inscripcién no inmunizaba al titular contra el hecho posesorio ininterrumpido, a los efect®
de I.a prescripeion, cuando los que s¢ enfrentaban eran poseedor ¥y propiet.‘lrio'. La Ley 2°
consideraba tercero al duefio, con relacién al poseedor, por entender que ambos cran part®
en el acto posesorio, éste por accion y aquél por omisién’’. Véase también, Alfonso de Cos51”
y Corral, Instituciones de Derecho Hipotecario, Bosch, 2da. ed. Barcelona, 1936, p. 238. 239

el B

e

_ se refiere a una persona que tenga derechos de propiedad
tierra que no supongan o sean incompatibles con actos de
i6n de la tierra. Dicha persona seria, por ejemplo, el acreedor
otecario. El articulo 861 del Cédigo Civil costarricense real-
nte fue copiado del Art. 35 de la Ley Hipotecaria Espafiola y
ecisiones de la Corte Suprema Espafiola estipulan claramente
“terceros” no son los propietarios segiin el Registro sino mas
una persona protegida bajo la Ley Hipotecaria.>>

Pero en Costa Rica los tribunales aparentemente estiman
Jos duefios con titulos inscritos en el Registro de la Propiedad
“terceros” protegidos por el Derecho Registral contra la pose-
) adversa que no es registrada.*? Este desorden sobre el con-
de “terceros” consecuentemente ha reducido en grande la
iividad de las normas referentes a la prescripcion adquisitiva
resolver los casos de precaristas.

La norma costarricense que requiere que la persona en po-
inscriba su titulo en el Registro de la Propiedad como
uisito previo para que el periodo prescriptivo empiece a correr,
onsecuencia de que la ley costarricense sobre prescripcién ad-
sitiva estd limitada a la prescripcién ordinaria. Las decisiones
‘Tribunal Supremo Espafiol que favorecen al poseedor adverso
titulo contra el propietario segtn el Registro estdn basadas en
trina de prescripcién extraordinaria, més bien que en la
cripeién ordinaria. Como antes se pudo notar, uno de los pro-
importantes de la prescripcién extraordinaria es el permitir
nas en posesién que no tienen titulo el obtener la propiedad

La adopcién de la prescripcién extraordinaria aclararia la
cién legal de los ocupantes de tierras que hace mucho tiempo
tituladas a nombre de terceros y aumentaria la seguridad de
nencia del ocupante que es el verdadero duefio en todo sentido,
pto por su falta de titulo inscribible.

En la siguiente seccién examinaremos la legislacion especial
tinada a proteger precaristas en tierras privadas y ocupantes que
€ncuentran ocupando tierras tituladas. Se debe notar aqui que

Véase nota 31.

Véase nota 30.
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el efecto de esas leyes especiales es similar en la mayoria de log
a _Ios efect.og o resultados que serian obtenidos si las leyes de
Rica admitieran la prescripcién extraordinaria, ouis

4. La Legislacién Agraria y |
¥ los Derechos de 1
Precaristas - sy

a—Ley de Poseedores en Precario de 19426

En esencia esta ley permitia a los duefios i i i
en el Registro de la Propiedad de tierras ocupadgznpr:up}:e::i?nm
el pOdEIt permutarlas por terrenos desocupados de dominio est:;tﬂB
que tufueran un valor igual. Si el duefio rehusaba dicha soluci Fal
el Gj;_obferno' podia expropiar los terrenos ocupados y compensaroni
duer}o nscrito con tierras de dominio publico. Los precaristas 1?9
hubieren estado en posesién por més de un afo de tierras t-itula?las

n

La accién reivindicatoria al propietario en el Cédigo Civil
como un t?lemen_to del derecho de propiedad que no puede perderse
0 extinguirse por desuso,® fue expresamente eliminada con res-

pecto a los precaristas que tuvi
- eran por lo menos un afo de
posesion, (39) il

: Una mr-mvamén muy importante de la ley fue la de permitir
a quienes hubieran estado en posesién por 10 afios y no hubieran
reglsi.;rz_u'io su titulo el adquirir la propiedad bajo la prescripcién
adqmmflva. La posesién tenia que ser pacifica, pablica y a titulo
de dueno,. pero no habia ningtn requisito expreso de que el ocu-
pante tuviera buena fe, ni justo titulo. La nueva norma se aplicaba

(36) Ley Ne 88 del 14 de julio de 1942,

(37) Si los precaristas tenian mis de un ano pero menos de 10 de posesién

. 1 i iciones de
la ley slo se aplicaban si as disposiciones

habia 3 o mis precaristas i i

s en la tierra, o en caso d hubier¢
men - . a . ¥ = que i
o0s de 3, Gnicamente si las porciones ocupadas de la tierra sumaban por lo menos el 25%

del drea. Las dlS{H)SIClOIICS de | se cab, | caso: T tas tenid
a Ic'_r apli an ¢
05 s en que los precaris

(38) Véase Cédigo Civil, Arts, 316, 320.

(39) El derecho del duefio a desalojar (a quien le perturbe

perclersle, segin el Codigo Civil cuando un posesor adve;
el Registro de la Propiedad adquiera ¢l dominio por me

o prive de la posesion) solo puede
r50, que haya registrado su titulo €0
dio de la prescripcién adquisitiva.

s N

2 el futuro, desde la fecha de la promulgacién de la ley, de
sra que no beneficiara al ocupante hasta 10 afios después de
ncia. De todas formas, este nuevo reglamento represent6
alejamiento importante del Cédigo Civil.“*)

. Las consecuencias pricticas de la ley de poseedores en pre-
. de 1942 fueron desastrosas a pesar de las concesiones im-
antes hechas a los precaristas. Los terratenientes ausentes que
problemas de precaristas encontraron la solucién legislativa
conveniente, porque los dejaba adquirir atn més terrenos en
de dominio publico. Grandes parcelas de terreno del
nio estatal que contenian valiosas reservas de bosques fueron
dos a tan poco precio como € 2.00 por hectirea y “cam-
» por 4reas ocupadas por los precaristas que fueron evaluadas
tan altos como de ¢ 500.00 a ¢ 1.000.00 por hectdrea. Un
dio de numerosos casos en que esta ley fue aplicada mostr6
terratenientes afectados con el problema de los precaristas
biaron las porciones ocupadas de sus terrenos por un total de
mil hectdreas de terrenos de dominio estatal.¢
Ademas, muchas de estas grandes fincas fueron adquiridas
terratenientes que “fabricaron” su propio problema de preca-
pagindoles a agricultores para que invadieran su terreno,
nente porque la tierra ya habia sido explotada o porque era
_i’_fértil para dedicarla a la agricultura. En otro sentido, la ley
v6 el problema precarista porque algunas de las grandes par-
s de tierras de dominio estatal que fueron dadas como compen-
in ya estaban siendo cultivadas por colonizadores que las recla-
bajo las leyes de Cabezas de Familia. Un problema de
stas actualmente existente en un 4rea al sur de Costa Rica
a este punto. La mayoria de la tierra no cultivada en esta
 fue adquirida durante la década de 1940 por varias personas
nbio de sus tierras ocupadas por precaristas en la Meseta
al. Durante las décadas del 40 y 50 la colonizacién espon-
lleg6 a esta 4rea y los precaristas empezaron a denunciar
viones de estas grandes fincas por no poderse diferenciar de
de dominio estatal o haber sido abandonadas por sus duefios.

La nueva regla puede ser vista como un intento de introducir, por medio de la legislacion,
el concepto de prescripcion extraordinaria, excepto que el periodo de prescripcion ain era
de 10 afios.

| José MI. Salazar, Tierras y Colonizacién, Tesis de grado, Universidad de Costa Rica, 1961,
pig. 105.
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s Iistas clases d.e abusos llevaron a la suspensién en 1
e la Ley de Precaristas. Sin embargo, el Art. 13 de |

privaba al duefio con titulo de la accién —

precaristas tuvieran por lo menos un ai

l[::;semén e.l quedarse en el terreno. Pero la norma que permjt;
precaristas con los afios de posesién el adquirir propied Sy
cuando no tuvieran Justo titulo y buena oy
daron.as?.los precaristas en la misma posicién, con respecto
greiv,cnpc:on adquisit‘iva que la que tenian antes de la prornulga&' g
e la Ley -de Precaristas. Su problema una vez més quedé i
por e:l Cédigo Civil. En resumen, los precaristas no podian };egldo
un P:ltulo legalmente sancionado sobre sus tierras (a men?) -
p_udleran'probar dominio mediante posesién de buena fe e
titulo bajo la Ley de Informaciones Posesorias de 1941), pefo ]tl;?lo

mantuvo en el limbo hasta que la -
Al presente Le
nizaciéon fue promulgada en 1961. y de Tierras y Colo-

b.—Ley de Tierras y Colonizacién de 1961

Uno de los varios fines especificos de la i
Costa ch.?,.es la resolucién de los problemas de ll:i: ;'g:;:aal:ii,taie
L’a ley revivié la mayor parte de las normas especiales que rote:
gian a los precaristas contenidas en la Ley de Ocupantes enp Pre-
(far.tt? de 1942. Ademés ha tratado de proveer procedimientos que
faciliten las negociaciones de contratos de compras a largo Iqazo
efltr'e los precaristas y los propietarios. En caso de que estas Eegﬂ'
claciones fracasen, el ente administrativo, sea el ITCO, esti auto-

rizado a expropiar los ter
renos de los duefios y co
mpensarlos ya
sea con bonos o en efectivo. & ;

e IEl articulo 124 de la ley de Tierras y Colonizacién resta-

cié la norma de la Ley de Ocupantes en Precario de 1942 que
p;nmtm a los. precarxstas con 10 afos de posesién continua 2
Gbtener el dominio por prescripcién adquisitiva. Aungque el articulo
124 expresamente dice que el periodo de prescripcion adquisitiva
puede empezar a correr en la fecha en que fue promulgada la ley

(42)  Ley N° 1294 del 12 de junio de 1951,

(43)  Ley Nv 2825 del 14 de octubre de 1961 y sus reformas
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951’(1 )
reivindicatoria cuan dgq‘hﬁ

; o de posesién, se m -
vigente. Esto al menos permitia a los p istas con un :Eltuw
Boana fo g,

fe, no se mantuvo, Que.

42, las decisiones judiciales subsecuentes han interpretado

mente la norma de manera que el periodo entre 1951 y
ando la ley de Ocupantes en Precario de 1942 estuvo sus-
, no cuenta para los efectos de la prescripcién.

Con respecto a los precaristas que tienen mas de un afio
nos de 10 afos de posesién, la Ley de Tierras y Coloniza-
ific6 el reglamento que privaba a los duefios con titulo la
ivindicatoria contra los precaristas. Bajo el articulo 94 de
e Tierras y Colonizacién el duefio primero debe someterse
traje del ITCO antes de ejercer una accién reivindicatoria
el precarista. Si el conflicto se resuelve, ya sea por un con-
‘de compra a largo plazo entre el precarista y el dueno o por
piacién del duefio de la tierra por parte del ITCO, la accién
catoria del duefio se desvanece. Los precaristas recalci-
que rehusan negociar, ya sea con el duefio o el ITCO,
n, no obstante, ser desahuciados.

Desde que se promulgé la Ley de Tierras y Colonizacién ha
poco progreso en la resolucién del problema precarista. Las
)ciaciones directas entre los precaristas y los duefios sobre com-
“a largo plazo de la tierra generalmente han fallado debido a
sacuerdos en el precio o porque los duefios no han aceptado
untariamente las garantias de pago ofrecidas por los precaristas
)l ITCO. Aquellos pocos casos que han sido resueltos han de-
do en la expropiacién y el pago a largo plazo por los preca-
al ITCO. En los casos de expropiacion, generalmente se ha
o el precio de las tierras al contado, aunque el pago con bonos

8l gobierno esta autorizado.

En 1971 el ITCO empezé a experimentar con nuevos mé-
para resolver el problema de precaristas bajo la reciente ley
bonos ITCO; se han emitido @ 25 millones en bonos que han
autorizados para compensar a los duefos afectados por los
istas. El ITCO comprara las tierras con esos fondos y las
enderd a los precaristas quienes la pagardn a largo plazo.

Una solucibn més nueva ha sido adoptada por el ITCO
flada para prevenir nuevas invasiones de precaristas. Los fin-
DS sin terreno o minifundistas son alentados bajo este pro-
a a formar cooperativas y comprar fincas casi abandonadas

' Poco utilizadas que ordinariamente son “invadidas”.
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El comprador (cooperativa) recibird crédito bancario
tencia técnica para disminuir las posibilidades de falta
las compras a largo plazo. Al comprador se le prow
garantia hipotecaria. Ademds el programa esta res
fondo especial de $ 1 millén destinados a cubrir om

de los compradores adeudados por pérdidas en la
zones similares.

paldado por“:::_
isiones por Parte
S cosechas g ra
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’,Ba;o el Cédigo Civil de Costa Rica, el derecho de poseer

4 es un derecho real que es uno de los elementos separados
an el pleno dominio de bienes raices o inmuebles. El
io de bienes raices o inmuebles es por supuesto el duefio
ho menor de posesién. Pero el derecho de posesién puede
quirido independientemente del pleno dominio bajo ciertas
es. Estas condiciones son: 1) Cuando el duefio permite
persona el adquirir posesién por contratos como el de
y 2) cuando una persona abierta o piblicamente reclama
y mantiene esa posesién por un periodo de 3 meses.*¥)

En primer caso, la posesién es ejercitada a nombre del
“en el segundo caso, es ejercitada a nombre del poseedor.
ue una persona adquiera el derecho de posesién en su nom-
pendientemente del derecho de propiedad, la persona debe
“buena fe”.s) Buena fe simplemente significa que una per-
ue toma posesion debe creer que tiene el derecho a poseer;
uier caso la ley presume buena fe. Las personas en posesion
llenan el requisito anterior, son poseedores sin derecho a
i6n.

" Respecto a los ocupantes de tierras de reservas nacionales
istas en tierras privadas, la distincién en el Cédigo Civil
imples poseedores que tienen el derecho a posesién tiene dos
importantes. Primero, las personas en posesion de tierras
tienen derecho a poseer, pueden defender su posesién por
de un procedimiento sumario (interdicto) contra todos los
s excepto el duefio; ellos por supuesto pueden ser desalo-
S por el duefio. Aquellos en posesiéon que también tienen el
0 de posesién, pueden defenderla por medio del procedi-

. Art 279 del Cédigo Civil dispone que el derecho de posesién se adquiere después del
‘primer afio. El Cédigo de Procedimientos Civiles de Costa Rica estipula que el dueio pierde

] 4!1 derecho de obtener un desalojo sumario (interdicto) de los invasores si no ejercitan esa
‘accibn dentro del periodo de 3 meses. Esto ha sido interpretado en el sentido de que el
poseedor adquiere el derecho de poseer después de 3 meses mis bien que después de un

"50 Rogelio Sotela M., Notas y comentarios sobre ¢l Tratado de Bienes, de Alberto Brenes
" Cbrdoba, Ed. C. R., San José, 1963, pig. 45; CPC, Art. 653,

¥ Codigo Civil, Art. 284.
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miento sumario de desalojo (i i i
salojo (interdicto) contra todos los invagg, scho Consuetudinario de Propiedad

ir.ucluyendo el duefio. Para que el duefio pueda recobrar
piedad debe ejercitar una accién reivindicatoria que quierseu s
que el poseedor se queda en posesién hasta que la Corte decid 3
de los dos (el duefio o el poseedor) tiene el derecho a la pl‘op?ed.c?d

) En segundo lugar, el duefio que tiene éxi j
"‘su.nple poseedor” 6 puede reclalgar darfios mt{?nthriZlO:iZ .
ultu:n'o, el valor de los productos cosechados por el poseedor o
deterl.oro c!e la tierra. En el caso de la persona con derech -
posesion, si el duefio es éxitoso en su accién de desahucio, no o
reclamar dafios monetfarios. Ademds, la persona con :el del?.-z::ﬁ

de posesién puede retenerla hasta
. que el duef
las mejoras hechas. uefio pague el valor de

- 1. Introducciéon

El término “Derecho Consuetudinario de Propiedad”,"'¥ se
aqui para expresar la naturaleza de los derechos de propiedad
ocupantes que no tienen titulos inscritos en el Registro de
sedad. Los derechos consuetudinarios de propiedad son los
s que el ocupante sin titulo legal considera que tiene en la
ra, en contraposicién a los que el Codigo dice que tiene bajo las
as que rigen la posesién. El siguiente anélisis sobre derechos
dinarios de propiedad estd basado en datos recopilados
B ' . . Te estas en el campo hechas por el Proyecto de Derecho

o caso prictico la diferencia entre las dos clases de rio en 5 areas rurales de Costa Rica durante 1969-1970.
pose(idf)res es la diferencia entre el precarista que “invade” la tierra L
(un “simple poseedor” o un “poseedor de mala fe”) y un ocupante
en tierras de reserva nacional o un precarista en tierras privadas
que ha .tomado posesion alegando tener derecho para hacerlo y ha
mantePldo su posesion por lo menos de 3 meses.*7) La gran
saayome de estos agricultores rurales, que no tiene titulo sobre la
tierra que poseen, caen dentro de la segunda categoria. Bajo el

Cédigo Ci\.ril ellos son poseedores de buena fe que tienen derecho
a la posesion.

El ocupante sin titulo legal a su tierra considera que sus
s se extienden mas all4 del concepto del Cédigo Civil sobre
os de posesién. La base de su derecho viene de dos fuentes.
rimer lugar el colonizador cree que cada ciudadano tiene dere-
reclamar su posesién de una porcién razonable de tierras de
nio publico. Esta creencia, como hemos notado, nace de una
e de leyes como la de leyes de Cabezas de Familia, concediendo
cio bajo ciertas condiciones. Aunque los colonizadores rara-
estdn familiarizados con las disposiciones y condiciones de
leyes, la subsecuente publicidad que se dio a a esta legis-
contribuy6 a generalizar la opinién de que el “derecho de
tio” era un derecho natural inherente a todos los ciudadanos
tener la propiedad de terrenos de dominio estatal. En se-
ugar el colonizador cree que su trabajo por limpieza del
o le da cierto derecho a la propiedad. Esta creencia muy a
do se manifiesta cuando el ocupante se refiere a sus derechos
tierra como “derechos de trabajo”, especialmente cuando no
demostrar que compré la tierra. El ocupante sin titulo esta

s Co:fno se nota en la Seccién B que trata de la legislacion
e itulacién de tierras, la persona que tiene el derecho a la pose-
si6bn puede eventualmente convertir su posesién en una posesion

comp}eta o total por medio del procedimiento de informacién po-
sesoria.

La persona que denuncia tierras pero no reune el requisito
de !)uena fe: puede también titular su tierra bajo el procedimiento
de informacién posesoria puesto que se presume su buena fe. Pero
una vez que el titulo ha sido emitido e inscrito en el Registro de
lt} Propiedad siempre estard sujeto a ataques en base de que €l
titulo fue adquirido sin un derecho, por ejemplo, por ser poseedo’
de mala fe. La “mala fe” es un defecto fatal que no puede sef
curado por la prescripcién adquisitiva.

8} El término '‘derechos de propiedad consuetudinarios™ fue tomado prestada del libro de Kenneth
H. Pasrsons, Institutional Imnovations in Ecomomic Development, trabajo presentado en la con-
ferencia sobre mejoramiento de las instituciones para el crecimiento de 1a economia, Gainsville,
Florida, May, 1964, Parsons cita a C. K. Meek, Land Law and Custom inm the Colonies,
Oxford, 2da. ed., 1949, pig. 23: "“El principio de que aquel que limpia la tierra establece
derechos de caricter permanente, ha existido por todo el mundo desde tiempos remotos. Se
- basa en ¢l factor de que la limpicza de bosques virgenes implica un trabajo pesado. Y bajo
todos los sistemas indigenas de tenencia es un principio aceptado que el trabajo trac consigo
“derechos’.

(46) Id. Uno que no tiene derecho de posesion; se usa también referido al ''poseedor de mala ¢ -
(47) Véase nota 44.
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co.naciente del valor de tener un titulo legalmente sancionadg ;
crito en el Registro de la Propiedad. Pero, para el ocu ao ™
woilor de tener un titulo no consiste en adquirir una simrl, ﬂ:e .
piedad” que él ya tenia sino més bien en obtener més Ir)e
legal por su propiedad ya existente. b

Pro.
Cin

2. Contenido Econémico del Derecho Consuetudinario
Propiedad: El Valor de Tierra no Titulada 3

Las diferencias de valor entre tierra titulada ¥y no titulada
se df,-ben a un nimero de factores ademés de la presencia o ausenci
de tztulo.. Algunos factores importantes son: localizacién de la fincm
en relacién con un camino o pueblo; topografia; tipo de suelo-m,
las clases y calidad de las mejoras en la tierra. En 4 de las’ :
z?nas estudiadas por el Proyecto de Derecho Agrario en sus estu
d:lOS en el campo,® habia una distribucién bastante pareja d(;
fincas tituladas y no tituladas, y los factores importantes que afec-
tef.ban los valores de la tierra parecian tener igual influencia en la
tierra cultivada como no cultivada. Para poder determinar si
rfmlmente habia una verdadera diferencia entre los valores de la
t1.erra titulada y no titulada se obtuvieron datos de las fincas estu-
d.ladas sobre la cantidad de dinero pagado tanto para las tierras
tituladas y las no tituladas durante los 10 dltimos afios (1960-
1969). Los resultados de los andlisis del valor de la tierra se
n?uestra.n abajo e indican que excepto en la zona de Nicoya las
diferencias entre los valores de la tierra titulada y no titulada son
reales (es decir, no se deben a la casualidad).’>®

(49) Véase Parte II, Seccién A para la descripcion de las 5 zonas estudiadas

(50) Examen F. del Anidlisis de Variables.
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Pital, Nicoya Valle de Pacifico
San Carles Guanacaste  Cote Brus Central
Parrita
Quepos
" Promedio Promedio Promedio Promedio
965 valor/mz, valorfmz, valor/mz. valor/mz.
Tituladas ¢ 814 616 n.d. n.d.
=ncas sin Titulo ¢ 461 @ 357 n.d. n.d.
1969
cos Tituladas 1,746 ¢sn ¢ 676 @ 1,054
incas sin Titulo ¢ 910 ¢ 434 ¢ 208 ¢ &7

fe: Estudios en el compo del Proyecto de Derecho Agrario 1969-1970. IBM printout.

Ver Parte Il. Valores con el precio promedio por manzana pagados por la tierra

durante el tiempo indicado.

)

~ Suponiendo que la diferencia entre los valores de tierras
das y no tituladas se debe en gran parte a la presencia o
de titulo, los factores del valor de la tierra no titulada
consuetudinario de propiedad) exigen un examen més

~ Durante los primeros afios que el colonizador ha ocupado
ra como suya vy estd en el proceso de limpiarla, tiende a medir
rechos en términos del valor de las mejores que ha hecho en
2 tales como la del trabajo puesto en la limpieza de la
_la construccién de casas y cercas y las siembras de pro-
y pastos. En las primeras etapas del desarrollo de la finca
nizador tiende a evaluar sus derechos casi en su totalidad,

minos del trabajo que ha invertido.

Después de que el colonizador ha estado en posesién por
in tiempo, o una vez que el colonizador original vende sus
0s a tercero, la medida econémica de los derechos de pro-

tiende a incluir el valor del “derecho a titulo” la tierra
s del valor de las mejoras. En esta etapa el agricultor em-
a a valorizar sus derechos més en términos de un activo o bien

-



de capital que en términos del valor invertido por el tr
Cuando el terreno ha sido volteado y cosechado por varias ge

raciones el contenido econémico de los derechos consuetudina:}e‘
de propiedad se inclinardn pues, a aproximarse a aquéllos de ;oa
terrenos debidamente titulados. Por ejemplo en Nicoya donde s

actividad de la colonizacién espontdnea ocurri6 entre 1880 y 193{3
y donde el periodo promedio de posesién de las fincas®! eg de

17 afios, (aproximandose al promedio de 18 afios que se encontrg
en la Meseta Central), el valor de la tierra titulada es apenas y
poco mayor que la del valor de la tierra no titulada. A la in\Fers;
en las dreas mds nuevas, como la de San Carlos, el Valle de Cot(;
Brus y la zona del Pacifico Central donde el promedio del periodg
de posesién de fincas es entre 7 y 13 afios (San Carlos: 13 afios:
Valle de Coto Brus: 7 afios, zona de la costa del Pacifico: 9 aﬁos),
el valor de la tierra titulada es casi el doble del que tiene la tiem;
no titulada.

Resumiendo, el contenido econémico del derecho consue-
tudinario de propiedad (tierra sin titular) varia segtn el estado de
desarrollo de la finca. Durante las primeras etapas del desarrollo,
—etapa de limpieza— el valor de los derechos del agricultor en
la tierra tienden a reflejar el valor del trabajo invertido en su lim-
I{ieza més el valor de las mejoras en ella. Y puesto que los mate-
riales para construccién pueden ordinariamente obtenerse de la
propia finca, el valor de estas mejoras es primordialmente el valor
del trabajo invertido. Este concepto estd expresado en la frase
“derechos de trabajo” usado por los agricultores rurales para des-
cribir sus derechos en la tierra especialmente en las nuevas 4reas
donde se est4 llevando a cabo la colonizacién esponténea. Una vez
que el terreno ha sido limpiado y cultivado por varias generaciones;
el simple transcurso del tiempo tiende a consolidar los derechos
consuetudinarios de propiedad. Empiezan a reflejar no solamente
el valor del “derecho a titular” la tierra bajo el procedimiento de

(51) El periodo promedio de posesion de una finca fue medido promediando el periado de tiemP?

que ?ada parcela habfa sido poseida en relacién con el drea respectiva. Asi, si un agriculto’
adquiria la parcela 1 (10 mz.) en 1930, la parcela 2 (100 mz.) en 1960, y la parceld 3

(20 mz.) en 1965, su periodo de posesién promedio de la finca en 1970 es:

10 mz x 40 afios + 100 mz x 10 afos + 20 mzx 5 afos

2 = 11, fi
irea total (130 mz) RN

.El periodo promedio de posesion de fincas para una zona dada es el promedio cntic toda®
las fincas estudiadas en esa zona.
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acién posesoria pero también el valor de la tierra como bien
ital. Asi pues los valores de la tierra cambian del valor del
aio invertido al valor del ingreso futuro que puede ser pro-
por la tierra si se hacen ciertas inversiones como la de tra-
y la de gastos de capital para necesidades técnicas. Este
hio serd acomparfiado por més seguridad en los planes del duefio
e es lo mismo que decir que el duefio tiene mayor seguridad en
snencia. Asi pues, con excepcién de las 4reas que han sido
das por un periodo relativamente largo, el titulo completo a
piedad de la tierra significa que el valor de la tierra asi titu-
serd sustancialmente més grande que el valor de la tierra no
ada. El valor de la tierra titulada incorpora el concepto de
2 como un bien de capital (un ingreso futuro proveniente de
a) asi como el valor de la seguridad de tenencia mds alta.

. Seguridad de Tenencia

1. Posesién con Titulo Inscrito en el Registro de la
Propiedad

"r El aspecto subjetivo de la seguridad de la tenencia se define
la confianza que el propietario tiene de que posee derechos
1sivos en la tierra y que el Estado y la ley protegerdn su pose-
cuando sea amenazada por terceros. El aspecto objetivo de la
ridad de la tenencia es pues el reconocimiento que la ley, otros
duos y grupos (como los bancos) le dardn al derecho que el

or alega tener sobre la tierra.

Generalmente la presencia o ausencia de seguridad en la
cia se determina segiin el poseedor tenga o no inscritos en
egistro sus derechos de propiedad. Esto al menos es cierto en
Rica porque el poseedor recibe la mayor proteccién y bene-
s de su dominio tnicamente cuando su titulo a la tierra estd
ado.? Asi que si no ha inscrito su titulo, su posicién legal

Pero el Codigo Civil no requiere que la propiedad sea registrada en el Registro para ser
Protegida; la propiedad de tierras sin titular seri protegida por la ley siempre que no existan
terceros que reclamen su propiedad sobre la misma tierra y prueben un mejor derecho a través
de un titulo inscrito en el Registro.
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por medio de un titulo inscrito, derechos sobre la misma tierrs.
tipo més alto de seguridad de tenencia se logra pues cuand
dueﬁo puede mostrar titulo para su tierra, registrado en el Reg
de la Propiedad. Debe también notarse que las instituciones ba
carias y los prestamistas no aceptan garantias hipotecarias al 3
que los derechos de la tierra estén registrados en dicho Registy,
Esto no es porque la tierra sin titulo no pueda ser hipotecadas'
Es porque una hipoteca no puede ser inscrita en el Registro a meno,;
que los derechos de la tierra también estén registrados; y a mengg
que un banco pueda registrar sus intereses hipotecarios en el Re.
gistro no tiene ninguna forma de protegerse en caso de que el duefig
haya hipotecado la misma tierra a otra persona.

2. Seguridad de la Tenencia y Tierra no Titulada
(Derecho Consuetudinario de Propiedad)

La presencia o ausencia de un titulo inscrito en el Registro de
la Propiedad no es un indicador adecuado de que si la finca opera-
dora tiene o no lo que nosotros hemos definido como seguridad de la
tenencia. Seguridad de la tenencia es un concepto relativo; no
existe ni deja de existir simplemente. Puede haber mis o menos
seguridad de la tenencia dependiente de la naturalza de los derechos
del operador de la tierra. La extensién o grado en que esté presente
la seguridad de la tenencia, en el caso de derechos consuetudinarios
de propiedad, depende de los siguientes factores: el periodo de po-
sesi6n de la tierra, si el agricultor operante compré sus derechos
o los adquirié por posesién directa o denuncio, si existe o no un
plano catastrado, si la tierra de las fincas adyacentes tiene titulo,*”
si la tierra ha sido declarada para fines fiscales y si la tierra estd
o no estd en proceso de ser titulada,**

(53) La prueha de propiedad puede ser hecha en un procedimiento de informacién posesoria o a traved
de un titulo no inscrito pero inscribible.

(54) [Ironicamente la presencia de tierra titulada adyacente a tierra sin titular algunas veces tient

un efecto negativo en la seguridad de la tenencia del propietario como tierra no titulada. Ed

. . " . . . add

disputa sobre linderos entre propictarios con tierra titulada y no titulada, el ue ti titulad

; ™ g . =3 G 3 coft

generalmente gana porque en la prictica la ley tiende a dar mavor crebilidad al propietano ¢ ”

titulo completo,
- . . g . -y - 'j‘
(53) Los' procedimientos de titulacidn por informacion posesoria pueden durar hasta 3 2 5

para completarse,
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- Para ilustrar el concepto de que la seguridad de la tenencia
» encontrarse en menor o mayor grado, aparte de la presencia
o completo sobre la tierra, el estudio escogié un simple
te que asigna diferentes niveles o grados de seguridad de
cia a duefios con tierras sin titular en base a diferentes clases
encia documentaria de posesién. El sistema de clasificacién
_es un compuesto tanto de la jerarquia o grado de seguridad
a estos documentos por los duefios entrevistados y el
ocimiento que el Derecho Costarricense da a éstos en la rea-
Indudablemente hay otros factores que componen lo que
os hemos resumido como seguridad de la tenencia, que no
. reflejados en este esquema de clasificacion de documentos.
stante, dicho esquema es razonable y puede ser justificado
sobre bases legales como en la observacién personal. El es-
de clasificacién aqui se muestra para poder ilustrar las
ntes jerarquias de derechos consuetudinarios de propiedad.
ypésito funcional de esta clasificacién se verd en la Parte II
= reporte, donde la seguridad de la tenencia se analiza como
able que afecta al desarrollo de la finca.(® '

Las principales clases de prueba documental de posesién
geron encontradas en los estudios hechos por el Proyecto de
10 Agrario se enumeran més abajo seguidas de una breve
cacién del valor desde el punto de vista de la seguridad que
nfieren. (Ver Tabla 1).

1013

- Recibos de Impuesto Territorial

. La ley exige que todos los terratenientes, con o sin titulo
el Impuesto Territorial.*” Los agricultores que han decla-

a utilizar el analisis de regresién maltiple, el variable independiente “‘seguridad de la
ghcia debe ser exprésado en mas de 2 valotes. Asi, si la segutidad de la tepencia solo
2 valores, titulada ¥ po titulida (1 y 0). no habrd nin en un analisis
..'regresiﬁn multiple, de mostrar que ¢l rendimiento de la finca varia con la scguridad de
ad de la tenencia wariz con algin otro variable independiente

una manera,

tenencia, o que la s

& afecte la explotacidén de la finca.

BN Eey de Impuesto Territorial Ne 27 de 2 de marzo de 1939 y sus reformas; Ley N¢ 2973 de
220 de diciembre de 1961; Ley de Declaracidn Jurada de Bienes Inmuebles, N¢ 3026 de 11 de
SSetiembre de 1962, especialmente el Art. 1, El Impuesto Tetritorial se impone en el valor de
. tierra y sus mejoras.. Todos los tetratenientes deben: declarar . su ticera, pero si-la finca
I8 evaluada en menos de @ 10.000.00 estid eximida del impuesto. Las tarifas, son:

€ 300 por mil para valores entre 1.000 ¥y 230.000;

W 5.50 por mil para valores entre 250 mil y 500 mil;

- & 8.00 por mil para valores entre 500 mil y 3 millones;
V& 10.50 por mil para valores que exceden de 3 millones.
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rado su tierra para propésitos fiscales estdn anotados en
cién Directa como duefios; una copia de la declaracién
del impuesto se le devuelve al terrateniente. Los
realmente han pagado sus impuestos territoriales
sus recibos de impuestos son una clase de titulo a

citud de ayuda, usando sus recibos del impuesto como

recibos de impuestos como prueba de propiedad.®

b. Carta-Venta Privada

La carta-venta privada prueba un contrato de venta de la

tierra. Tipicamente la carta-venta privada se prepara en un pedazo
de papel cualquiera dando la descripcién de la tierra, los nombres
(!el comprador y del vendedor, el hecho de que la tierra se vende
libre de gravdmenes y la fecha de la venta. Se firma por las partes
pero generalmente sin testigos. El valor legal de la carta-venta
privada se limita a la simple prueba de que ocurri6 la venta. Los
Tribunales en general dan poco valor a la carta-venta privada a
menos que haya sido autenticada por un notario. Para autenticar la
carta-venta el comprador lleva el documento al notario quien cer-
tifica que la carta-venta existi6 a partir de esa fecha (aunque la
carta-venta tenga una fecha anterior). La autenticacién da asi a la
carta-venta privada una fecha cierta, que las Cortes reconocen para
propésitos de establecer el periodo de tiempo en que el comprador
ha estado en posesién de la tierra.(9

Si la carta-venta privada ha sido atestiguada por dos o mas
personas su valor como prueba aumenta.(® En todo caso la carta-
venta privada califica como justo titulo puesto que se propon€
mostrar que el comprador compré o adquiri6 la tierra de buend
fe, creyendo que el vendedor era el verdadero duefio. La carta

(58) El demandante en un procedimiento de titulacién por informacién posesoria, debe habef
declarado su tierra para propdsitos de impuestos para poder recibir el titulo, Los Nquisi‘tos
de declaracién del impuesto se imponen como medio para administrar el impuesto mis bic

que como prueba de reclamarse su propiedad.
Cédigo Civil, Art, 742.
Codigo Civil, Arts, 750-751.

(59)
(60)
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Tributa-
para fj

agricultores ;]::
consideran Que
. su tierra. Ry 1
caso de que sus derechos de propiedad sean amenazados. Los g 3
cultores no tardaran en ir al agente de policia més cercano en S(g;i,

: prueba
sus derechos. Pero estrictamente hablando la ley no considerg 1d0:

y privada puede ser considerada desde un punto de vista prac-
como la categoria més baja de titulo o al menos el de menor

c¢. Documentos notarizados

Hay varias clases de documentos que cuando debidamente
jzados aumentan su valor como evidencia de posesion.

1) Carta-Venta Protocolizada

Este documento es lo mismo que una carta-venta privada
pto que las partes de la venta han formalizado su transaccién
notario, quien a su vez registra la venta en su protocolo.¢"
o la venta de la tierra ha sido formalizada ante Notario la
venta se torna en un documento ptblico de registro (proto-
- gozando de una presuncién legal de validez. Las Cortes le dan
fuerza probatoria a una carta-venta protocolizada, en parte
uwe la presencia del Notario durante la formalizacién de la
saccién disminuye las oportunidades de fraude, coaccién, o

2) Documento Notarizado de Derechos de Herencia

Un testamento que ha sido debidamente notarizado puede
r después de muerto el testador, como prueba documental de
piedad de los herederos designados. Dicho documento es par-
mente Gtil cuando los herederos promueven el procedimiento
€ informacion para obtener titulo inscribible.

Suponiendo que el agricultor no tiene titulo a su tierra y
sin dejar testamento, su familia puede ir al Juzgado para
er un reconocimiento legal de su status como heredero. En
caso el Juzgado determina quiénes son los herederos abintes-
' (declaratoria de herederos) y decreta que dichos herederos
derecho a una porcién determinada de la propiedad del fene-

*  Los Notarios pueden solamente tener un protocolo a la vez. Cuando todas las piginas de
':_'_'il Protocolo han sido llenadas, éste debe enviarlo a los Archivos Nacionales para su archivo

nente,
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o5 niveles de seguridad de tenencia 1
+ de los documentos de evidencian los de o
t P er medir y comparar los efectos economi .

_Para e guridad de la tenencia, se le fueron asig- ~

"imlores a cada uno o combinacién de documentos que tenia
" dueiio. Los valores fluctdan del 1 al 5.0

cido. Puesto que no hay titulo legal, esto es, no hay propied&d'
probada, el Juzgado solamente puede distribuir aquellos de
que el fallecido pueda haber tenido. No obstante los hereq
legales pueden notarizar la declaratoria del Juzgado y usar
documento piblico como prueba de sus derechos en un futurg
cedimiento de titulacién.

este
Pro.

d. Plano Catastral

Es un paso importante en el proceso para asegurar mas los
derechos sobre la tierra. Una vez que el plano catastral ha sig,
registrado en la Oficina de Catastro, el duefio se siente razonable.
mente seguro acerca del tamafio y linderos de su propiedad. Iog
mapas de reconocimiento son de particular valor en las nuevas
dreas donde la colonizacién espontdnea estd activa, como medio de
defenderse contra las incursiones. La observacién personal indica
que los ocupantes que han levantado un plano catastral sobre su
tierra se sentian considerablemente mds confiados de su propiedad
que los duefios que no lo habian hecho.

En realidad el plano catastral es también importante para
obtener titulo de la tierra; los Tribunales no pueden decretar titulo
en el procedimiento de informacién posesoria sino hasta que se
haya hecho un plano de la tierra.

e. Sumario

El agricultor quien ha tomado posesién de tierras de la
reserva nacional, denuncia su tierra como duefio pero no tiene
documentos para probarlo, estd obviamente en una posicién de
menos seguridad que el agricultor que ha comprado los derechos
consuetudinarios de propiedad de otro agricultor y tiene una carta-
venta para probar su posesién. Si la carta-venta ha sido notarizada
y registrada en el protocolo el agricultor puede estar aGn mas con-
fiado de sus derechos. El agricultor que tiene tanto la carta-venta
y el plano catastral de su tierra estd atin en mejor posicién de
seguridad de tenencia.

i i i 2 s 2 y 5 para
U lasificacién algo diferente s¢ le dio a las fincas estudiadas en las zurub :’,m [::s“
na ciast b K ; = = :
pocd flejar una caracteristica especial de la seguridad de la tenencia que s¢ O B
T ey . | ' fluctdan de 1 2 6, con ¢
. Coto Brus), los valores ;i

Breas. En la zona 4 (Valle de . s ol g
‘B ntando tinto las tierrss parcialmente tituladas como aquellas m? n;uln w:m! e
-:'P"-‘SC j Parrita-Quepos, los valowes también fluctdan de 1 2 6, pero el valor rep

a4 rona ALTILS~ . a0l
parcialmente titulada y 6 representa

Para adquirir mayor visién del concepto de seguridad deé
la tenencia, el Proyecto de Derecho Agrario ha clasificado estos

fa completamente titulada.
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a una de las zonas seleccionadas como un prerrequisito para el
a0 de la muestra al azar. La variabilidad en el tamaifio de las
as se tomé como el determinante principal del tamafio de la
2 en cada zona, porque esta variabilidad en general indica
iabilidad que puede esperarse en la produccién e ingresos de
_ Se escogieron un total de 195 fincas que s€ distribuyeron
la siguiente manera: San Carlos 45, Nicoya 37, Atenas 49, Coto
us 32, y Parrita 31. Se llené un cuestionario en cada finca y
o informacién asi obtenida se llevé a cabo un anélisis esta-
o que consistié principalmente de regresiones y correlaciones.

Parte III

A. Metodologia
1. Seleccion de las zonas de estudio

El objeto de este estudio es estudiar i
concep.tos y practicas legales que afectan 1:: sr:gl?;ll(csll;; D;;et::;gun?s
de la tler_ra y los problemas que originan en el desarrollo ec:(m(')e;f:la
de la agrlcult.ura. El estudio también trata de determinar la n ;00
raleza y la intensidad con que algunas précticas legales queﬁl o
::SVEE .actuales. sustituyen, en un operacional, la ley escrita, cuangs
emnémix{ia es inadecuada para la regulacién del comportamiento

3 1'I‘o::u.w:ldo en cuenta la posibilidad de que tanto estas préc-
cas legales en si como sus efectos en la seguridad de la tenencia
puedan ser diferentes en diferentes 4dreas del pais se decidié que
los estudios de campo debian comprender una amplia gamaqde
zonas geograficas con diferencia en el uso de la tierra, en los cultivos
pnncxpalfas, en infraestructura, clima, y en el grad;) de desarrollo
de la! agricultura. La edad de la zona, en términos del tiempo trans-
currido desde su colonizacién, también se considero.

~ Descripcion de las zonas de estudio
'f 1. La zona de San Carlos
a.—Descripcion fisica

El 4rea estudiada se localiza en las llanuras del noreste de
n Carlos en la costa Atlantica, y su altitud varia entre 200 y
00 metros. Hay una carretera transitable durante todo el afio
tre la capital del Cantén, Ciudad Quesada, y Pital, que es un
oblado de cerca de 2000 habitantes y estd localizado en la parte
ar del 4rea de estudio. La topografia es bastante plana con algunas
eauenas colinas, pero las condiciones del suelo son en general
. La precipitacién en esta zona tiene un promedio de entre
) y 4000 mm. por ano. Durante la mayor parte del aiio, los

san varias porciones de la zona de estudio son

10S que atravie!
sitables excepto a caballo o en tractor. Pital tiene una

gencia del Banco Nacional y una Agencia del Consejo Nacional
Produccién que cuenta con una bodega en donde los agricultores

sueden vender sus productos al precio de sustentacién en cada caso.
ede adquirirse

4s, hay varios establecimientos en donde pu
aria, fertilizantes y semillas.

Se escogieron 5 zonas para la encuesta: una en s
del noreste de San Carlos en la Costa Atldntica; una lea: ll:laam;:‘:e
central de la Peninsula de Nicoya; una en la ;)arte oeste fi)e la
Meseta Central cerca de la ciudad de Alajuela, y el poblado de
g\‘:enas; una en el Valle de Coto Brus en la parte sur de Costa
: ica cerca Eie la frontera con Panamd y una en el Pacifico, al sur

e San José, cerca de los pueblos de Quepos y Parrita. :

2. Seleccion de las unidades de analisis

No existia informacién disponi i
ponible de donde pudiera disenars€
utan: muestra al azar de las fincas en cada zona. Se hizo por 10
to necesario tomar un censo completo de todas las fincas dé
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b.—Tamafo de fincas, estructura de la tenencia y
uso de la tierra

i. Tamano de fincas

’El area de estudio cuenta con aproximadamente 350 finc

v, bzftsandose en una muestra del 139 (45 fincas), el tamariio b
medio de las fincas es de 114 mz. El tamaifio de la finca e;I: ri:
muestra vari6 de entre 0.5 mz. y 725 mz. y la desviacién standa d
fue de 174 mz. Las 3 fincas mas grandes (725 mz., 623 mgz :
5§0 mz. respectivamente) se encontraban a menos de 10 km .d
Pltal-, pero hay también un nimero considerable de fincas grar;dez
l?callzadas en el drea mas remota del 4rea del estudio, y son estas
fincas cuyo tamafio varia entre 75 y 400 mz. las que causan que
el tamafio promedio de finca en esta zona sea bastante alto

- Los 45 finqueros entrevistados en la zona de Pital eran
propietarios, ain cuando sélo 21, o sea 479% tenian titulo regis-
trac}o en el Registro de la Propiedad. Otras 7 fincas, o sea 159%
tenian parte de su tierra titulada, resultando por lo tanto que e?[
1:? 6 38% no tenian titulo. Las fincas tituladas o parcialmente
tftuladas son en general mas pequefias que las fincas sin titulo y
tfenden a localizar més cerca de Pital a orillas de caminos tran-
sitables durante todo el afio. Por lo tanto, y de acuerdo a la
muestra, el tamano promedio de las fincas tituladas fue de 89 mz.
comparado a 127 mz. como promedio para las fincas sin titular.
En términos de 4rea, la muestra indica que aproximadamente 50%
d'e la‘ tierra en la zona tiene titulo. El mayor tamafio de las fincas
sin jmtular refleja en general el hecho de que son de reciente for-
n:mmén en tierras de las reservas nacionales a través de coloniza-
cion espontédnea; la mayor parte de estas fincas sin titular tienen
todavia una gran porcién de su 4rea cubierta por montaia.

ii. Estructura de la tenencia

Atn cuando todas las fincas contenidas en la muestra erad
operadas por su duefio, habia 10 operadores, o sea 259, que €%
taban trabajando tierra adicional, bajo alguna forma de aparceri®:
especialmente usando la forma de “a medias”. La forma de €*
plotacién en sociedad, se emplea principalmente como un medi®
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a compartir las necesidades de capital para comprar la tierra
ganado. En general cuando se usa este tipo de asociacién dos
« finqueros son los duefios de la tierra (o derechos de pose-
y del ganado, atin cuando generalmente sélo uno de los socios
el efectivo o el ganado, mientras que el otro permanece en
ca como administrador. La forma “a medias” se encuentra
en actividades agricolas como en operaciones ganaderas. En
o de operaciones agricolas, este tipo de asociacién se encuen-
con més frecuencia cerca de los poblados, y surge porque el
dor no posee suficiente tierra propia para cultivar y busca
nces un vecino dispuesto a ceder 1 6 3 mz. de su tierra a
bio de un 509% del producto neto que se vende. En el caso de
siones ganaderas “a medias”, este tipo de sociedad surge ge-
Imente porque tiene potrero en exceso mientras que otro no
suficiente tierra para mantener su ganado. El finquero con
de tierra en potrero, permite que el ganado del otro paste
finca (alquila el potrero) a cambio de un 50% de las crias
idas durante el tiempo en que la sociedad esté vigente. Este
de asociacién se aproxima mis a una sociedad en el sentido
de la palabra, que la forma de “a medias” en el caso de
dades puramente agricolas, porque en el primer caso ambos
icipantes tienen poder de regateo muy similar. El operador de
finca con insuficiente ganado para sus potreros puede sugerir
tipo de sociedad de la misma manera que lo haria el operador
insuficiente potrero para su ganado. Las operaciones gana-
s “a medias” se encuentran con mas frecuencia entre finqueros

o de mediano tamaino.

Ademés de la sociedad en el sentido usual de la palabra,
e las operaciones “a medias”, ocasionalmente se observan casos
endamiento. En las actividades agricolas, el arrendamiento
Icuentra con mas frecuencia en el cultivo de la pifia, tal vez
ue este cultivo tiene un valor de mercado més alto que la
a de los cultivos de la zona. El precio del alquiler se apro-
75 colones por manzana por cultivo. Se encontraron tam-
casos de arrendamiento de derechos de pastoreo, en donde los
€radores de fincas con suficiente pasto alquilan potrero a un
N0 en base a 7-9 colones por cabeza por mes.
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iii. Uso de la tierra

- -
» -

cuando la cantidad de tie
Ita en cultivo es baj
- 1 Ja en esta
zsta l;::}i:: aigg:ola{; representan el 289 de la produccién z:élt:,l -
portanda. . p‘»l_'mczpales cultivos de esta zona en orden d _de
Son: pifa, arroz, maiz, yuca, café (de baja calid ii)lm-
- - & y

2. La zona de Nicoya

a.—Descripcién fisica

apto dnicamente para pastoreo de baja calidad.

e T

b.—Tamano de fincas, estructura de la tenencia y
uso de la tierra

Tamano de fincas

- Dentro de las dos zonas que comprenden la muestra hay
cas. Basdndose en una muestra de 18% (38 fincas), el
promedio de finca es de 108 mz. Una finca en la muestra
2 217 mz. y si el efecto de esta finca sobre el tamafio promedio
imina, este promedio baja a 50 mz. (la desviacién standard
s 59 mz.). Aln cuando el nimero de fincas en esta zona
qumentando principalmente debido a la fragmentacién por
, el tamafio promedio de las fincas estd aumentando tam-
lo que sugiere que también estd ocurriendo un proceso de
dacién de tierras. Cerca de la mitad de las fincas contaban
tre 3 y 7 parcelas que habian sido adquiridas principalmente
edio de compra. El periodo promedio de posesién fue de

, anos.

- ii. Estructura de la tenencia

. Aproximadamente 24 de las fincas en la muestra no tenian
ilo. A diferencia de la zona de San Carlos las fincas sin titulo
coya son las fincas mds pequefias. Asi por ejemplo, el tamafio
fincas sin titulo en la muestra fue de 39 mz. (mediana
mz.) mientras que el tamafno promedio de las fincas con titulo
256 mz. (mediana 75 mz.). En términos de drea, casi el 75%

la tierra en la muestra tenia titulo.

En la zona de Nicoya, el arrendamiento y la aparceria son
Stante comunes. Ademids de trabajar su propia tierra, 13 de
eradores de finca (339%) estaban trabajando tierra en so-
. 0 bajo alguna forma de arrendamiento o aparceria. La forma
48 comin de asociacién es aparceria en actividades agricolas ya
& “a medias”, “a tercias”, o “a quintas” (el duefio obtiene 50%,
70, 209, respectivamente del producto neto). Bajo algunos de
‘e tipo de asociaciones, particularmente de la variedad “a me-
18" el operador trabaja en condiciones de bastante igualdad con
duefio de la tierra y este tipo de asociacién se aproxima a la
en el sentido usual de la palabra. El arrendamiento
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también se usa (el alquiler es de 100 colones por mgz

0 por cultivo aproximadamente) especialmente en cult DT be
tales como arroz y frijoles en parcelas pequeiias. Un s al,
recta de alquiler también existe y se llama . o i

A0 algunos de los cuales estdn pavimentados. Debido a
d de Alajuela a San José, los servicios bancarios y

S _ en esta zona son lcts .mé.s desarrollados de las 5 zonas
el operador paga el alquiler limpiando la tie N dopg El acceso a los servicios técnicos del Consejo Nacional

en charral y dejando el drea sembrada de pa::: :lm ando égpe S8 ¢i6n y del Ministerio de Agricultura, asi como también
sembrado y recogido 1 6 2 cosech Fi < ©5Pués de g e firmas comerciales agricolas es mucho més facil en esta
tipo sociedad o “a medias” se usanasocas. il:r?zlllllz]s::::eamciad“neel ue en las otras estudiadas. La topografia en parte de la
ganaderas. En la mayoria de los casos, son los e{l -a._'"- a de Gudcima y Turricares, Alajuela) es generalmente
con insuficiente tierra propia los ll’san peque‘n 0s finqug o n algunas colinas. En la mayor parte del drea sin em-
damiento en cultivos anuales L;a;;l g . la aparceria Y el arpey terreno es bastante quebrado. Cerca de Atenas, una zona
0 en sociedad las usan con més ﬁeﬁl:;:]?: iflnal;leras an "-."'- bastante quebrado, los suelos son lateriticos (series
0 grandes como una manera de compartir las necegn% st Mediangg y Grecia) y en las partes més planas cerca de Alajuela los
para la formacién del hato. 1dades de capitg) de mayor calidad y han sufrido menos la erosién, pero
nayor parte del drea la erosién es considerable. La precipi-
p varia entre 2 mil y 4 mil mm, y la mayor precipitacién

, entre los meses de julio y diciembre.
I

iii. Uso de la tierra

& La ganaderia es la actividad més importante de la zona de
Icoya y 589 del 4rea en la muestra estd en pasto (la mavyor 1
en Potrer(? natur.al), 6% estd en cultivos anuales, 289, ei chi?'::
iv tierra srzn cu%twar Yy 8% en montana. Las fincas grandes titu-
adas Iazon. mvana‘blemente fincas ganaderas o de lecheria, mientras
:::Z : fmcas més pequeﬁas y sin titulo tienen un uso de la tierra
intensivo en cultivos anuales, parte de los cuales se vende y

parte se. consume en la finca. Los principales cultivos anuales en
esta regién en orden de importanci

'b.—Tamaiio de la finca, estructura de la tenencia y
uso de la tierra

i, Tamaio de finca: fragmentacién y
consolidacion de la tierra

Las dos 4reas que forman la tercera zona de estudio con-
N aproximadamente 306 fincas y seglin una muestra del 16%
fincas) el tamaiio promedio de fincas fue 15.6 mz. El tamaio
fincas en la muestra vari6 entre 1 y 121 mz. y 19 fincas en
a 0 sea 38% tenian menos de 5 manzanas. AGn cuando
estd ocurriendo fragmentacion por herencia, su efecto pa-
} cancelarse por la consolidacién de fincas pequenias en fincas
 grandes. Una de las razones que explica este proceso de
Solidacion, es el rdpido aumento del valor de la tierra en esta

durante los tltimos 10 afnos. Los finqueros duefios de pe-
S parcelas y que no pueden obtener un ingreso adecuado de
a, se ven tentados a venderla debido a su precio alto y de
a otra parte. Otro ejemplo que muestra una tendencia
18 una consolidacibn neta de tierra en esta zona es el
£ho de que 13 fincas en la muestra (269% ) anadieron un promedio
6 mz. a la finca original durante los Gltimos 10 afios. Por otro

3

3. La Meseta Central (Guacima-Atenas)
a.—Descripcién fisica

o Dos éreas pequenas a 15 km. una de la otra comprenden
artercera zona de estudio. Ambas dreas estdn localizadas en 12
Pﬂel oeste de la Meseta Central cerca de la ciudad de Alajueld
v el poblado de Atenas. El ferrocarril entre San José y Puntarena$
atraviesa parte de la zona. La zona cuenta con caminos transitables
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lado, durante el mismo periodo, hubo sélo 7 fincas en la Mueg

(12%)' que fueron adquiridas por medio de regalo o herencia bt{a
condiciones que sugieren fragmentacién o subdivisién de una fia 3
mayor. Ademds hubo 4 casos donde la parcela de tierra hered;l;a
se agreg6 a una finca ya existente, por lo tanto aumentand 3
tamaiio de la finca. ¢

ii. Estructura de la tenencia de la tierra

. De las 49 fincas en la muestra, s6lo una no tenia titulg
registrado en el Registro de la Propiedad. Esta finca sin titulay
era un.a parcela de 1 mz. que habia sido adquirida a través de
herencia hace més de 40 afos. Para los propésitos de este estudio
la zona 3 se considera como totalmente titulada.

En la muestra de 49 fincas, 11 de los operadores (229)
estaban trabajando tierra adicional por medio de sociedad, arren-
damiento o varias formas de aparceria (“a medias”, “a tercias”
¥ “a quintas”). Las aparcerias en forma de “a medias” y “a ter:
f!laS” son las més frecuentes, y las usan los finqueros que tienen
insuficiente tierra propia. La sociedad que se encuentra ocasional-
mente por lo general involucra a fincas de mayor tamafio.

iii. Uso de la tierra

La muestra de las 49 fincas indica que el 22% de la tierra
estd siendo cultivada actualmente, 769 estd en potrero natural ¥
mejorado y 2% estd sin cultivar o en montafia. Los principales
cultivos en la zona en orden de importancia son: cafia de aztcal
café, maiz, frijol, tabaco, mani y tomate. Segn la muestra estos
cultivos representan el 719 de la produccién total para una finca
promedio en la zona.

4. El Valle de Coto Brus
a.—Descripcién fisica

: El Valle de Coto Brus se encuentra en la parte sur de Cost?
Rica cerca de la frontera con Panamd. La altura del Valle varié

= .

tre 2 mil pies en la parte norte y 4 mil pies en la parte sur.
5"-v estd rodeado por la Cordillera de Talamanca y las mon-
=-s de la costa del Pacifico. La tnica carretera conque cuenta
alle une la carretera Interamericana, a la altura de Paso Real
in San Vito y es transitable en jeep durante solamente 6 meses
ano. Las dos dreas de estudio que comprenden o que forman
zona, cubren la mayor parte del Valle a lo largo de la carre-
citada. San Vito, que es el pueblo mas grande en el Valle
en la parte sur de éste.

Coto Brus se empezé a colonizar a principios de 1950 en
e sur, cerca de San Vito por una colonia italiana que recibi6
bierno de Costa Rica una concesién de tierra bastante grande.
esa misma época, finqueros costarricenses en busca de nueva
comenzaron a emigrar al Valle. La mayor parte de la tierra
ble en la parte sur del Valle, ya estaba en manos privadas
o los colonizadores nativos llegaron. Sin embargo, este hecho
edrent6 a los colonizadores nativos que fueron atraidos a
2 regién por la publicidad que se le dio a la nueva colonia
na y buena parte de ellos se asentaron en las 10 mil hectéareas
ge habian sido dadas a la colonia como reserva. Como resultado,
problema serio de precarismo se formé que todavia no ha sido
lto. Las partes central y norte del Valle donde esté localizada
de estudio, casi no ha sido afectada por este problema de
mo porque estas tierras cuentan con suelos de calidad
vamente inferior y estdn localizadas a una menor altura que
e sur del Valle y por lo tanto nunca fueron adquiridas por
s terratenientes antes de iniciarse el periodo de colonizacién.

_Zl -.
Pé
E

Comparéndola con las otras 4 zonas estudiadas, la acti-
 agricola en Coto Brus es extremadamente atrasada y en su
a la agricultura que se practica es de subsistencia. La
de una carretera transitable todo el afio, de servicios banca-
v el dificil acceso a servicios tecnolégicos, son en gran medida
nsables del bajo nivel de la actividad agricola en la zona
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b.—Tamaiio de fincas, estructura de la tenencia y
uso de la tierra

i. Tamano de fincas
De las 155 fincas contenidas en el 4rea de estudio, 32 ¢ g
209 fueron self:ccionadas para la encuesta. Segiin la muestrg 3
tamario promedio de la finca es 80 mz. y varia entre 9 y 500 ;nzl
(la deswagén standard es 93 mz.). Las fincas més grandes e'
t_asta zona tienden a estar totalmente cubiertas de montafas y aler_l
Jfadaa de' la carretera que atraviesa el Valle, mientras que las
fincas més pequenias tienden a estar mas cerca o junto al caming
ii. Estructura de la tenencia de la tierra
. S?lamente 4 de las 32 fincas contenidas en la muestra
te-.-man titulo de propiedad registrado en el Registro de la Pro-
piedad. ‘Esta proporcién en la muestra la reafirma un estudio hecho
de las listas del impuesto de camino del cantén de Coto Brus que

mostraba que el 909 de las fincas inscritas para efecto del im-
puesto no tenian titulo de propiedad.

Una de las 4 fincas tituladas era la finca méds pequeiia en
Iz% muestra (9 mz.) y otra era la mayor (500 mz.) y las 4 prome-
diaban 236 mz. Un poco més del 75% del édrea de las 32 fincas
comprendidas en la muestra estaba sin titular.

Es muy dificil determinar cudntos de los operadores que no
tenian titulo legal de su tierra eran precaristas en el sentido legal
de ocupar-tierras tituladas a nombre de terceras personas. Durante
lsﬁ_entrewstas, algunos casos de precarismo en el drea fueron men-
cionados por finqueros y hubo un caso sospechoso incluido en 12
muestra. Las entrevistas con el alcalde de Coto Brus en San Vit
md.ncan, sin embargo, que la mayor parte del problema de preé-
carsmo se encuentra en las partes altas en el sur del Valle y que
los finqueros en las dreas estudiadas son colonizadores u ocupantes
de terrenos del Estado, muchos de los cuales pueden establecer
el periodo de posesién de 10 afios que es necesaria para titular bai®
el procedimiento de informacién posesoria. Por esta razén, los op€”
;-adolres entrevistados se considerardn como propietarios sin titul®
egal.

— 196 —

De los 32 operadores entrevistados, 8 estaban trabajando
sra adicional bajo arreglos contractuales. Estos arreglos con-
de sociedades, aparceria “a medias”, y el esquilme en donde
ador paga la renta limpiando la tierra y sembrando en ella
después de haberla usado durante 1 6 2 cosechas para su
consumo o para la venta. Ninguna de estas asociaciones o
s parece estar motivado por una falta de tierra como en el
de la zona 3 (Meseta Central). En el caso de sociedades y
reeria “‘a medias” el operador y el duefio de la tierra parecen
r el mismo poder en el proceso de regateo para establecer la
en que deben compartirse los costos de capital y mano de
En el caso del esquilme, el operador generalmente tiene su
tierra en pastos, y desea suplementar su ingreso por medio
a actividad agricola pero sin tener que pagar efectivo por
iler de la tierra o sin tener que compartir parte de la pro-

iii. Uso de la tierra
- Segiin la muestra de 32 fincas, 15% de la tierra en fincas
iendo cultivada, 19% estd en potrero natural, 34% en charral
en montafia. Los cultivos principales en el Valle de Coto
n: arroz, maiz, frijoles y café. Un alto porcentaje de estos
s se consumen en la finca principalmente por la falta de
0s adecuados y por la escasez de mercados cercanos. Segun
iestra, los cultivos anuales y perennes representan el 66% del
total de la produccién agricola para una finca promedio en

b

5. Parrita-Quepos (Costa del Pacifico)
a.—Descripcién fisica

- La quinta zona estudiada estd localizada en la costa del
Cifico, al sur de San José. Dos 4reas pequefias separadas entre
DOr 25 km. forman la zona analizada. La altitud del 4rea varia
e 500 y mil pies y recibe entre 2 mil y 4 mil mm. de precipi-
On durante la estacién lluviosa (julio-diciembre). Hay una ca-
Ta transitable todo el afio que rodea las dos zonas o las dos
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masp:;eﬁtudm y hay otros caminos, algunos transitables .

s an en la mayor parte del drea. Existe una ageen-J

- -a(:lor'lal en Pat:nta v en Quepos y el Consejo Na "
uccién tiene también oficina y bodega en la zona If:)

; g

g ] 8 e

La plantacién de palma africana de la United Frui
3:9 qufida en las llanuras cerca del 4rea estudiada, e;”ir?aﬁlflﬁ)an:;
o tzr:p eo continuo en la zona. Algunos de los operadore o
;: . t:js fuer?r'l emplea.\d.os de la Compania y han compradi fil"!tre.-
o) m;n:}pama o recibido pensiones también de la Compaﬁjlerm.:
e pequenas concesiones de tierras en las reservasaqel!-
ue

posee la Compaiiia.

Exceptuando los buenos

: suelos en las lla

: : nuras que

1: tgilz’::.ltamén de' paln:&a africana, los suelos al pie de las nf?olin::s,cuml

= icos y fastan sujetos a erosién severa. La mayor parte desg
cas entrevistadas estaban localizadas en terreno moderadamente

quebrado y algunas pocas en terreno francamente quebrado

b.—Tamano de fincas
, estructura de la i
uso de la tierra ol

i. Tamano de fincas

el I;:E ;lic:lia é:ea;; que fo.rman la quinta zona de estudio con-
e ?‘ Ie seleccionaron 31 fincas, o sea 199 para ser
- mal;zanags'un ia mueshtra, los tamafios de finca varian de 1
- 1;; tamaiio promedio de 66.5 mz. (la desviacion
habido una cantidadnznnszg::;)t;le])dm?te e

: e transacciones de tierra en 12
zona, particularmente entre los primeros colonizadores i-
irantes r?iées lx;esmentes venidos de otras dreas rurales de C}:)Slt{: F?;rfla'
cc’lgunasm‘llizad parcelas méas grandes acaparadas por los primeros
e :i}res (parcelas de_ 200 manzanas) han sido vendidas €"
- redent;ﬁ tamaﬁsmo pequeiio y tamaiio mediano a los inmigrante®
Toie 3gmn;jad emhl:argo, la mayor parte de las fincas pequefa®
iy o y hay probablemente un proceso de consolidd”

e tierra. El tamafio promedio de la parcela origind!
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va “

.34 fue de 56 manzanas, lo que se o 0
io de la parcela actual de 66.5 "R Qi 4Q£le
entrevistadas eran de 5 manzanas 0 MeNOTEE== CS5ra

ii. Estructura de la tenencia

. En la muestra de 31 fincas, 6 sea 26%, tenian titulo
‘ado en el Registro de la Propiedad y otras 2 fincas tenian
de su érea con titulo, habiendo por lo tanto 21, o sea 68%
lar. Las 3 fincas mas grandes estaban tituladas o parcial-
tituladas y las fincas restantes tituladas, eran de tamafo
no (entre 6 y 55 manzanas). Las fincas sin titular eran
sente de tamafio mediano o pequefias. AdUn cuando un
ntaje alto de la finca no tenia titulo, es dudoso que alguna
.s sea un caso de ocupacién en precario (posesién de tierra
nte titulada a nombre de terceras personas), con la posible
i6n de varias fincas que pertenecieron a la United Fruit
y, (y pueden todavia estar tituladas a nombre de la Com-
). Una de las fincas tenia una porcién de su area en disputa
] operador en posesién y los herederos de una familia que
naban propiedad basdndose en una vieja concesion (1800) ;
ste caso estd claro que los beneficiarios de la supuesta con-
1 de tierra nunca han ejercido posesién de la misma, y que
nte los altimos 30 anos, varios colonizadores se han asentado
esa tierra y eventualmente han vendido sus intereses al fin-
ero que en el presente tiene la posesion.

De los 31 operadores entrevistados, 11 estaban trabajando
erra adicional por medio de asociaciones y contratos de diversas
as. De éstas, la més comin es el arrendamiento con pago en
livo (50 colones por manzana de cultivo) y el arrendamiento
‘medio de esquilme, en donde el pago s€ da en la forma de

io en la limpia de la tierra y en donde existe ademas la con-
6n de que la tierra debe dejarse en potrero al final del periodo
arrendamiento. Los operadores que estdn arrendando tierra
cional, son en general duefios de pequeiias parcelas aunque se
ncontraron algunos casos en donde el operador que estaba arren-
ando tenia una parcela de tamafio mediano en pastos. En estos
, los arrendatarios estén dispuestos a usar el esquilme para
embrar arroz y frijoles porque la tierra puede ser bastante fértil
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¥ porque su propia tierra estd en potrero y

pol no pueden ni g
eliminar parte de sus potreros para sembrar 3 "

iii. Uso de la tierra
.La muestra de 31 fincas indica que el 199

esta s1enc.lo cultivada, 57% estd en potrero natural
10% ha sido desmontada pero no est4 siendo cultivada
todavia en montafia. Los principales cultivos en esta
arroz, maiz y frijoles. Los cultivo
el 33% del valor total de la
promedio en esta drea.

o mejm‘ado,
Y 14% estg
region sop.
s anuales y perennes constituyen
produccién agricola para una fingg

Resumen

.La zona de Pital, en San Carlos, esti creciendo rapidamente
Est4 situada entre las regiones mas desarrolladas de las llanuras de.
San Carlos y las zonas de colonizacién donde las tierras de rev.;:rva
nacional estdn siendo asentadas por medio de la colonizacién es;pon-
tanea. Los tamafios de las fincas son mayores que en el promedio
para la nacién y las fincas sin titulo, que estdn localizadas en las

zonas de més reciente colonizacié
. ; on, son en general mayores que las
fincas tituladas. £ %

- A :i.m pequeiio nimero de fincas menores de 5 manzanas y
operadores de estas fincas, se ven forzados a trabajar como

asalariados o a usar el sistema de aparceria con finqueros vecinos

que tienen m4s tierra. Hay alguna evidencia de que existe un
proceso de consolidacién de tierra en esta zona; la mayor parte de
los operad'ores entrevistados habian adquirido parcelas adicionales
en los dltimos anos y sélo 3 habian vendido porciones de su finca
(el tamafio promedio de la parcela original de los finqueros en 12
mues.tra era de 77 manzanas; el promedio actual del tamaio de
las fincas en la muestra es de 117 manzanas). Las operaciones
ganaderas constituyen casi % de la produccién de esta zona; pero

los cultivos agricolas son importantes tanto como fuente de ingres
como en el consumo.

- Compardndola con otras regiones agricolas de Costa Rica
an Carlos es una zona dindmica en donde los operadores tiende!
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de la tierpg

oy mas innovadores, muestran mayor capacidad empresarial y
n con mayor ahinco en el desarrollo de sus fincas. Adn
muchos de los caminos en la zona son intransitables du-
s la mayor parte del afio y atn cuando sélo un promedio del
. del 4rea de cada finca estd siendo cultivada, el valor promedio
_ produccién agricola ocupa el segundo lugar dentro de las
estudiadas. El objetivo principal de las gentes que emigran
zona, es la adquisicién de tierra para el establecimiento de
a. El tener que trabajar como asalariados parte del tiempo,
mayoria lo considera como una situacién temporal y necesaria
3;enerar el ingreso que les permita subsistir mientras la finca
en sus primeras fases de desarrollo. En esta zona, el 719 de
os finqueros entrevistados, eran inmigrantes, y tenian como
p establecer fincas productivas. A diferencia de otras zonas,
nmigrantes han tenido suficiente éxito como para que sus obje-
s les parezcan factibles de alcanzar. Sin embargo, sigue exis-
una diferencia entre el éxito obtenido y las aspiraciones
mantienen y este desequilibrio es la fuente del dinamismo
zona,

.

- La zona de Nicoya no es una zona de colonizacién. Ha sido
mente asentada y cuenta con una buena red de caminos tran-
s durante todo el afio. Los servicios bancarios y de mercadeo
1 relativamente bien desarrollados. Existen algunas colinas
‘del 4rea estudiada, pero la mayoria de la tierra es bastante
Si se elimina de la muestra una finca desusadamente grande,
ailo promedio de la finca en esta zona es algo més bajo que
edio para el pais en general, y las fincas tituladas son las
mas grandes. El arrendamiento y aparceria se usan aqui
ecuentemente que en el drea de Pital. Bajo algunos de estos
los de aparcerias el operador trabaja en condiciones de bas-

igualdad con el duefio de la tierra y este tipo de arreglo se
a a una sociedad.

- Adn cuando las operaciones de ganado y de lecheria cons-
uyeron el 749 del valor total de la produccién de la zona estu-
los productos agricolas son una importante fuente de ingreso
los finqueros més pequefios. En esta drea existe tanto un
0 de fragmentacion como uno de consolidacién de la tierra
observaciones del campo sugieren que la estructura de la
ia de la tierra se estd deteriorando, es decir, que las fincas
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randes i
g se estdn haciendo més grandes mientras que las peqy
eﬁas

se estdn haciendo més pequefias.

en elfll ditr:amismo encon.trado en la zona de Pital no ests
eyl alcaes dﬁrea. Los finqueros medianos y pequefios pa Pre.
i tanr;:a 0 m-1 estado de equilibrio econémico y Practr_ece
g sy o o s T N g ladg
queros mas grandes son i 0,
todos modernos de 57 innovadores, usan
produccién y estdn desa 3 mé.
damente, pero éstos son pocos. rrollando su finca rgp;.

La zona de Atenas-Gudci
-Gudcima, estd localizada
2 en 1
re:;e detla I.\deseta Central. El ferrocarril entre San José yaPpaﬂ;e
penest, atraviesa parte de la zona; existen aqui buenos camino‘:1 P
memal::o ;;:a:;tr:caam?nteést(;da el drea. Los servicios bancarioshyq::
! qui més desarrollados i
B e 1 que en cualquier zona esty-
4 a tecnologia es también m il L.
5 ; ucho maés facil.
n? es en general de topografia quebrada, atin cuando lalt 1
grafia en algunas secciones es bastante plana Y

Las fi i 4
e 18 ‘:::3-:1 Sﬂd!; aqui bafa‘tante més pequeiias que en cualquier
e gt ada y también de menor tamafio que el promedio
e ?iCl n. El arrendamiento y la aparceria son bastante
bilidad deatil;rrc:al:la(:'(; xﬁ{ms ;m e g e R
ipo de actividad se esta i

! k . sta agotando.

5:1 ll:;t::stra, ’]as fincas tienen un promedio de 229 de su arizgl;:
S i;gncolaesd y 76% en potrero natural o mejorado. Sin em-
o ﬁn, - prom dio de 719 del valor bruto de la produccién de

ca lo constituyen los productos agricolas.

las otraI:e(:::?ici:ir;stlca G d,e esta zona y que la diferencia de
Aqui, la mayor :teefl que estd localizada en la Meseta Central.
el Registro de lap;’ 'e?i i f-ln_queros tienen titulo registrado en
cieros y técnicos esli-;pl m:g; B v e
es mayor. Como co " dfesarrolla(.ios y la presién demografica
tierra se usa més inltlzensc?enm’ las fincas son m4s pequefias, 12
hacia el mercado. E ivamente y la produccién estd orientad
de los ingredientes b;,la.iﬁsta #ous, [eathn -present,es la mayor parte
y por lo tanto, el valnrc:i): II: Fh 908 actividad agricola productiv?
otras zonas estudiadas. tierra es mucho mds alto que en 12

La zona de Parrita-Que i
b pos estd localizada en la costa de!
Pacifico al sur de San José. A esta drea la atraviesa la carreter?
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itable todo el ano, que une San José con el puerto de Quepos
més, una red de caminos transitables en jeep penetran la
r parte de la zona. Existen sucursales del Banco Nacional en
ta v Quepos y el Consejo Nacional de Produccién tiene tam-
2 oficinas y bodegas cerca del area. El tamano promedio de las
s es un poco mas alto que el promedio del pais como un todo.
cuando parte de las fincas més grandes acaparadas por los
eros colonizadores han sido vendidas en forma de parcelas de
- » mediano y pequefio a inmigrantes recientes, la mayor parte
las fincas pequefias han sido agrandadas y hay probablemente
, proceso de consolidacién neta de tierra. La actividad ganadera
. ]a mas importante, no solamente en términos del area dedicada
sino también en la composicién del valor bruto de la pro-
i6n de las fincas. Algunos operadores trabajan tierra adicional
medio de arrendamientos y esq ilme (donde el pago se da en
yma de limpia de tierra y con la condicion de que la tierra se
sie sembrada de pastos al final del periodo de esquilme). Segan
 muestra el 68% de todas las fincas no tenian titulo registrado en
| Registro de la Propiedad.

.;

La proximidad de la plantacion de palma africana de la
Jnited Fruit Company, le imprime una caracteristica diferente
| proceso de desarrollo en esta zona. La mayor parte de la gente
a en esta drea en busca de trabajo con la United Fruit Com-
any. Los salarios relativamente altos y el trabajo continuo, pro-

n no sélo los medios para comprar la tierra, sino que también
para desarrollar y operar la finca. Consecuen-

el capital necesario
de desarrollo se acelera.

lemente el proceso

El Valle de Coto Brus est4 situado en la parte sur de Costa
cerca de la frontera con Panamé. Al este estd la Cordillera
Talamanca y al oeste estan las montanas de la costa del Paci-
La tnica carretera que penetra al Valle es la que conecta
la carretera Interamericana a la altura de Paso Real con San Vito
¥ puede transitarse en jeep durante 3-4 meses al afio. Esta es una
na de colonizaciéon y su asentamiento comenzé a principios de los
afios 50 cuando una colonia italiana se establecié en la parte sur
el Valle. La colonia ha sido un factor importante en el desarrollo
Area particularmente porqueé ha suplido un mercado local para
hos productos agricolas que o cultivan los colonos italianos
e tienen como actividad principal la produccién de café. Asi-
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mismo, el establecimiento de beneficios de café en la Zona
la oportunidad a colonos nacionales de participar en la g
de la produccién de café haciendo que esta zona fuera mas
ricenses en busca de nuevas tier
el Valle donde se encuentra el
el efecto, en su desarrollo,

ndo el drea estudiada est

diel‘(}n
Ctividaq
8tl‘actj\,a
TIas. Lag
area esty.
de la existencig
a relativamente
son irn‘,ram;ita};,]es
camino transitahje
tecnolégicos, hap
extremadamente
mafio promedio de
entro de las 4regg

diada, ha sentido menos
de la colonia. Atin cua
cerca de la colonia, los caminos que la unen a ella
durante la mayor parte del afo. La falta de un
durante todo el ano, de servicios bancarios v
hecho que la actividad agricola en esta zona sea
a.trasada Y €n gran parte de subsistencia. El ta
fxnca‘en esta zona ocupa el segundo lugar d
estud'ladas ¥ sin embargo, el valor bruto de la produccién agricol
pm: finca y por manzana, es la mas baja. La existencia de la a a ;
ceria en esta. zona no estd motivada por una escasez de tierra pL:
falta de capital de trabajo induce a los finqueros a buscar .esta
forma de asociacién. La falta de titulo de propiedad es general.

91% de todas las fincas entrevistadas i {
7 no tenian titul T
en el Registro de la Propiedad. Itulo registrado
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Parte IV
~ Introduccién

1. Notas sobre los Analisis de Regresién y Correlacién

La forma en que cambian las variables dependientes en re-
con las variables independientes estd explicada por la ecua-
de regresion. Esta ecuacién, expresa la relacién que existe
las variables dependientes e independientes. Se llama una
le dependiente o resultante a un valor estimado que depende
s otras variables llamadas independientes o causales estas
nas toman sus valores, independientemente de cualquier con-
del problema. Cuando hay més de una variable indepen-
ente, se dice que la ecuacién es de estimacion maltiple o de
;‘-‘_-—u on mialtiple.

En cualquier anélisis se espera que la funcién supuesta
sente algin mecanismo bdsico, o causal, en relacién con las
des experimentales y los factores que se estdn investigando.
bargo, el hecho de que se haya asumido una relacién fun-
y un procedimiento de computacién particulares que per-
usar eficazmente la informacién observada, no garantizan
exista una relacién causal entre las variables. Solo una persona
le tenga conocimiento y experiencia en el asunto en cuestién
opinar acertadamente sobre el punto de que las variables
s son las que realmente se usan y que los mecénicos bésicos
conforme a la funcién matemadtica especificada. El andlisis
ico es solamente una ayuda en la investigacién e interpre-
1 de los datos.

Nuestra experiencia en un periodo largo de observacién del
D al que nos hemos dedicado nos ha dado suficiente conoci-
0 como para poder decir con seguridad que la funcién lineal
para representar la operaciéon del mecanismo bésico es
*cuada. También, nosotros creemos que las variables usadas
! fundamentales para establecer las relaciones del anélisis que

(18
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estat;nos haciendo. Por 1o tanto, nos sentimos aptos p
z;(; r en forma exacta., los resultados del anilisis estadji
08 en que estamos interpretando fielmente el mecanis

_ Palra poc%ef' escoger la variable b4sica para la regresisn
le y e ané}lsls de correlacién, nosotros llevamos a cat o
serie de regresiones lineales simples y correlaciones e

I8 inteps
stico, con
mo hésiCO

z’ 3:1 J;:ilo de ;arial?les independientes tomando solo una de ellag
las variabllf):: indzl;l:::fl?ertllt-::a;:: :i::;iones llinealgs i -
E{Itl‘e ellas. Una regresién lineal simplee::i:nagi: 3 d'e ol
g:flz;cjz Ill.ldS;lel;::g una ecuacién linfaal solo en presencia dzrib;evﬁzﬁlf;
Y ¥y por lo tanto tle.m'z- solo un coeficiente de regresign
mino o0 Emncaii:-‘leIcomo el ‘coehmef:te de regresion bruto. E| tér-
e e cluye aqui para 3ndicar la relacién aparente 0

: Te dos variables sin considerar sj esta relacién es C&I'Isa

en parte o totalmente de otras i i
variables ind i i
con la que estamos considerando. 0 a0
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pal de las diferencias de estos residuos se les llama error normal
Ja estimacién porque puede servir como base para indicar la
con que los nuevos valores pueden aproximarse a los
eros valores desconocidos. En otras palabras, el error stan-
d de estimacién puede usarse para indicar la exactitud con que
2 serie de estimaciones de las variables dependientes puede
rse cuando se conocen solamente los valores de las variables

ndientes, pero solamente donde se conoce efectivamente que
evos casos se sacan al azar y del mismo universo (el mismo
po de situaciones) de donde se tomaron las observaciones para
inar la relacién. Sin embargo, el error standard de estima-
no ofrece ninguna medida proporcional al cambio en la
ble dependiente que es a su vez debido al cambio en los fac-
_independientes. Esta medida se da en base a la desviacién
1al de los valores estimados con respecto a los valores actuales
- relacién se conoce como coeficiente de correlaciéon multiple
que es una medida de correlacién que refleja “lo bien que
iden la ecuacién de regresién lineal y la informacién obser-
”. El cuadrado del coeficiente de correlacién multiple se deno-
. coeficiente de determinacién (R*) ya que estima la propor-
en el cambio de la variable dependiente que puede explicarse
la variacién de las variables independientes. Se dan observa-
2s similares para los coeficientes de correlacién y determina-
de una ecuacién de regresién lineal simple.

El examen T se hari para estimar la probabilidad de que
n valor observado de los coeficientes de regresién (bi) pudieron
aber sido obtenidos por muestreo al azar en una poblacién en la
1e el coeficiente de regresién verdadero fuera cero. También, las
slaciones —F se usardn para demostrar la importancia de las
educciones adicionales en variaciones no explicadas que resultaron
oincidentes con las variables independientes en la ecuacién de
si6n en el orden tomado. El modo de coincidir los coeficientes
las variables independientes tienen un efecto decisivo en el
sis. Por lo tanto, una relacién —-F también se estimard para
a coeficiente cuando se incluye de ultimo en la secuencia. En
Sta forma, estara disponible una medida extra para establecer
a relacién entre las variables independientes.
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Los coeficientes de regresién indican que la seguridad.de
2 tiene un efecto importante sobre el valor de la produccién
de la finca. En la zona de Pital por ejemplo, cad:il aumento
o en el nivel de seguridad de tenencia se asocia con un
to en el valor de la produccién de la finca de @4.785.?0.
Nicoya el cambio correspondiente en el valor de la prodllm.f::
1a finca es de ¢ 3.720.00; en Coto Brus es de ¢ 1.021.00 y Parm

e @ 3.250.00. El coeficiente de regresién maés bajo corresponde
zona de Coto Brus y este resultado era de esperarse ya queé

o se indico en la descripcién de las zonas de estudio, la zona

B. Analisis Estadistico

El anilisis estadistico de la informacién recogida en
entrevistas de campo, tratard de cuantificar el efecto en la g -
ridad de tenencia de la tierra y en el comportamiento de la fineg
Al comenzar el trabajo de campo, se suponia que habian solg do;
clases de seguridad de tenencia de la tierra. La seguridad que dahg
un titulo registrado en el Registro de la Propiedad y la seguridaq
de la tenencia cuando no existia tal titulo. En el curso de la
investigacién se encontré, sin embargo, que existian documentog
de menor valor legal que un titulo de propiedad pero que dah - : . rvicios
diferentes grados de seguridad de tenencia. La ausencia total 3: Coto Brus carece de la infraestructura bés.lcal:; dgelosr:;uccién
documentos respaldando el derecho de propiedad proveian el menoy necesarios para obtener mayores WIS
grado de seguridad de tenencia, siguiendo en la escala de la carta. ficola. !
venta privada, luego la carta-venta protocolizada y asi sucesiva- '
mente hasta terminar con el titulo inscrito en el Registro de la
Propiedad. Esta escala de niveles de seguridad de tenencia de la
tierra ya se ha descrito en un capitulo anterior de este reporte y
el andlisis estadistico agrupard a las fincas de acuerdo con el nivel

de seguridad de tenencia de la tierra siguiendo la clasificacién
mencionada.

Tabla 1

: " Promedio del valor bruto de la produccion de las fincas

El primer indicador econémico que se analizar4, es el valor

promedio de la produccién bruta de la finca. Este valor promedio l pital Nicoya | Guécima | Coto Brus | Parrila
se estimé para todas las fincas en cada nivel de tenencia tomando 3 ’ | 530255 | 406400
cada zona individualmente. La TABLA 1 muestra el c6mputo de vel de Tenencia 1| 4.857.50 | 4.387.68 | b 2004 >
este promedio e indica que existe una relacién positiva entre el el de Tenencia 2| 1969.53 | 814775 | | 870225 | 4.07282
valor promedio de la produccién bruta de la finca y los niveles ' | | 9.400.50 | 6.091.37
de seguridad de tenencia. La naturaleza de esta relacién es muy Vel de Tenencia 3| 3.492.08 | 9.65252 | —— | 9.600. b
similar en todas las zonas estudiadas excepto en la zona de Gué- vel de T o 4l 603164 | 1198105 | — 8.841.28 | 7.185.41
cima-Atenas, donde todas las fincas tenian titulo inscrito en el R, v | l 516 | 12.223.25
Registro de la Propiedad y donde por lo tanto no se podia observar Bl e Tenencia 51875987 (1918813 [ —— | 1339
tal relacion. e R 1 |1044258 |17.651.14
| enencia |

Se llevé a cabo un andlisis de regresién lineal simple pard
medir de una manera més exacta el efecto de la seguridad de t&
nencia sobre la produccién de la finca. Los resultados de est®
andlisis se muestran en la TABLA 2 para las cuatro zonas donde
existian diferentes niveles de seguridad de tenencia. Adn cuand®
los coeficientes de correlacién son bajos, se observa cierto grado de
asociacién entre la produccién de la finca y la seguridad de ¢

WVer prificos 1-6-12 y 18,
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Tabla 2

Valor bruto de la produccién de las fincas

Zona R Ecuacién de regresién simple
Pital 0.36 7.181 + 4.785x,
Nicoya 0.34 726 + 3.720x.
Coto Brus 0.23 2.295 - 1.021x,
Parrita 0.53 —3.000 + 3.250x,

Y1 = Valor Bruto de la Produccién de las Fincas
X: = Nivel de Seguridad de la Tenencia

Existen por supuesto otros factores que afectan la produc-
cién de la finca y que pueden al mismo tiempo estar asociados
positivamente con los niveles de seguridad de tenencia. En parti-
cular, una mayor seguridad de tenencia puede afectar la produccién
de la finca a través de otros factores que estdn asociados a ella.
El tamaiio de la finca es uno de estos factores que puede apreciarse
en la TABLA 3 que muestra los resultados de un anilisis de regre-
sién lineal simple entre la produccién de la finca y su tamano.?
El grado de asociacién es alto, excepto en la zona de Coto Brus,
donde por las razones que ya se indicaron, podia esperarse un
grado de asociacién menor. De acuerdo con los coeficientes de
regresién es en Nicoya donde el tamafo de la finca tiene el mayor
efecto sobre la produccién de la misma. En Pital donde el tamafio
promedio de finca es mayor,® el tamafio de la finca también tiene

un efecto total importante atn cuando el efecto marginal es menor
que en Nicoya.®)

(2) Ver grificos 2.7-13 y 19.
(3) Ver descripcidn de las zonas de estudio.

(4) El efecto marginal del tamafio de las fincas es menor en Pital que en Nicoya porque, g.‘.mo
promedio, esti cultivado el 84% del drea de las fincas en esta Gltima y sblo un 349 del ire?

de las fincas en aquella. Puesto que la ecuacién de regresion miltiple tiene estos porce™”
tajes constantes, ¢l aumento de una manzana en el tamafio de las fincas en Pital solament®
aumenta el drea del terrena cultivado en aproximad te S , mientras que <

Nicoya el aumento de una manzana en el tamafio de las fincas aumenta el drea cultivada 3%
en la misma cantidad.
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_+ tamafio tienen un porcen

pecial de colonizacién
=7 es mente en las zonas :
‘ pept?;:eg:j’e del 4rea total de la finca que Etabadmerfgz
i fecta la produccy
podia ser un factor importante que a r :
:o en todas las zonas se encontré una relacion hn;ai
’;zas dos variables como puede apreciarse e; la TABtaje
Y indi i te que el porcen
- ltado, mo indica necesariament
1l:le la finca que estd siendo cultivada no es untfactm:
e ue afecta la produccién de la finca, porque la unpo;e
R de este factor puede distorcionarse si las ﬁnc:as
B taje menor de su drea cultivada,

1 Tabla 3

Valor bruto de la produccion de las fincas

.

— e ——

'F R \ Ecuacién de regresién simple
~ Zona

-

. | o0 ‘ 3346 + 68x,

‘N 056 | 5006 + 149x;

. .

" 035 \ 6613 + 26x:
R ‘ 208 + 62
~ Parrita 081 l > d

i epy) s Ay R PO R
:.l.or B e 1 PF oduccién de las Fincas

= Tamafo de la Finca

Tabla 4

valor bruto de la produccién de las fincas
R s v

\ R \ Ecuacién de regresion simple
Zona
Pital - _016 \ 6354 + 9123,

it ;
hllo 017 2881 + 11.472x,

icoya ;

6.434 + 4.547x,

Coto Brus 0.14

Parri 0.07 7.189 4+ 2.862x,
arnta 8

u Velor Bruto de la Produccién de los Fincas

o de tierras en cultive

5) Ve grificos 3-8-14 y 20.
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lo que parece ser cierto segin lo indi isi

si'én entre de porcentaje del drea de 1? fftic:ngills:‘jisva(cllz e
niveles de -segun'dad de tenencia, excepto en Pital dond "
encontrfi mnguna correlacién entre estas dos variables z .|
es p.remsan.:ente en Pital donde el porcentaje del rea (.ie 1de1-n&5
cultivada tiene el mayor efecto sobre la produccién de la fin ; (incy
otro lado, en Coto Brus, donde existe una correlacién fuert, O
la seguridad de tenencia y el tamafio de la finca, el porcentg N
Area dl.? la finca cultivada tiene un efecto negativo en la prod ‘. -
de la finca atin cuando el coeficiente de correlacién es bajo hsl: E
graficos 25, 29, 34 y 39 del apéndice muestran estos res;ﬂt&dm.-

.Se consider6 también que el periodo de posesién de la 2
es decir, el nimero de afios que un finquero ha tenido su fin -
un factor que también puede afectar la produccién de la fincacai:?:
iegult-ados del andlisis de regresién que se muestran en la T;;BLAI"
5 u’:dlcan que aun cuando el coeficiente de correlacién es baio el
p!enodo de posesién es importante y afecta la produccién (J:le’ la
finca, -especialmente en las zonas de colonizacién reciente como lo
son Pital y Coto Brus. En Parrita, donde el periodo de posesi :

edio es relativamente largo, pero que no es una zona de colo-
reciente, tanto el coeficiente de correlacién como el de
son bajos pero positivos. Por otro lado, en Nicoya el
ente de regresién es negativo, lo que indica que a medida que
o de posesién aumenta disminuye la produccién de la finca.
ando el coeficiente de correlacién es bajo este resultado
explicarse notando la posibilidad de que, dados los niveles
s de tecnologia en esta zona, el suelo se deteriore a medida
a el tiempo y por lo tanto, la produccién de la finca dis-
Aun cuando es también cierto que en las zonas de maés
colonizacién el suelo puede también deteriorarse a medida
el tiempo y que por lo tanto el periodo de posesién pueda
na manera tener un efecto negativo sobre la produccién
ca, hay un factor que elimina este efecto ya que también
que pasa el tiempo, se cultiva més tierra. Este factor
1 en areas donde la mayor parte de la tierra ya estd siendo
a y en estas zonas el periodo de posesién muestra un efecto
nte negativo sobre la produccién de la finca. Los gréficos
35 v 40 del apéndice muestran que en las zonas de Pital
rrita existe una correlacién positiva entre el periodo de pose-
3 niveles de seguridad de tenencia, mientras que no existe
6n en la zona de Coto Brus y existe una correlacién nega-
| la zona de Nicoya. La asociacién negativa entre el periodo

- esién y el nivel de seguridad de tenencia en Nicoya, puede
Eoai e 3 | S R IR T — encia de lo que ya se indicé con referencia a la dete-

Tabla 5

Valor bruto de la produccién de las fincas

Zona | R _ Ecuacién de regresién simple 6n de la fertilidad del suelo a medida que pasa el tiempo,

SN R T ——— Jue el efecto negativo del periodo de posesién sobre la produc-
-hy | 027 | 4.881 + 479x; la finca pueden tener como consecuencia también que la
Nicoya Pty | 10103 — 142x. idad de recursos financieros para hacerle frente a los

Coto Brus | 033 Y 108 requeridos para obtener mayor seguridad de tenencia tam-
Poikiic [ : 3106 + 573x: @Bminuyan. Se encontr6 asimismo, que algunos  finqueros

| 012 7.869 + 172x; que un periodo mayor de posesién continua de su finca es

- N e —_— —_— ta cierto punto, un sustituto de los documentos legales que
Y1 = Valor Bruto de la Produccion de las Fincas ran su propiedad y que por lo tanto, a medida que el periodo
Xe == Feriode dibessaiin Sesién aumenta, la necesidad de obtener tales documentos
Unuye

(6) El ilisi ¥ s -
3 :’_::a“:; ed;rrens::s-xh::mlos:.:;& :lrstre el tamaiio ';:Ic la finca y el porcentaje del *'::‘; ~ El porcentaje de la produccién total de la finca que se lleva
. ; ; uestra una asociacidn negativa cl llas, con & - .
:;)‘2 di‘: irea de Parrita doode hay una asociacidn positive débil. Vewe 1 Tabls 28 %0 Tcado se usé como un indicador del grado en que estas fincas
073 SN silshe M 35 . egradas al proceso de mercado. La TABLA 6 muestra que
e ot b ¥y 21 % . . ay. .
® una asociacién positiva entre el valor bruto de la produccién
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de la finca y el porcentaje de esta producciéon que se vende

en Parrita donde tal asociacién es negativa aGn cuando ' ety
?lel'.lte de correlacion es muy bajo.® Lo que este anilisis = “oefisl
indicar, es que en Pital, Nicoya y Coto Brus, los finquertl:: .,
de ser autosuficientes y venden sus productos solamente dtmt&n'
de que sus necesidades de subsistencia hayan sido satisfechage "
no parece ser el caso en Parrita, sin embargo, donde el porc- 0
de la produccién vendida es alto, atin cuando el valor totalegtam
produccién de la finca sea bajo. En otras palabras, los fin, 3 l‘:
de esta zona pareciera que orientan mds la produccion h;l‘lemll
n_:ercado que sus colegas de las otras zonas estudiadas. Es dlia -
sin emb.argo establecer el mecanismo de causa y efecto entreﬁtﬂ:
produccién de la finca y el porcentaje de esa produccién que se 1 h
al mercado, ya que es igualmente posible que los finqueros venm
una mayor proporcién de su produccién porque producen més, comg
que produzcan porque su produccién esté orientada hacia el ;nerc:a.
do. Pe.ro en todo caso, es cierto que la disponibilidad de mercados
la' facilidad de acceso a ellos son necesarios después de que cierti
nivel de produccién haya sido alcanzado. Es especialmente cierto,
que la produccién de la finca no puede seguir aumentando a menos
que la produccién en exceso de las necesidades de subsistencia
puedan llevarse al mercado, pero no es necesariamente cierto que
la produccién se orientard hacia el mercado a cualquier nivel de

gecion de la finca atn cuando haya disponibilidad de mercado
. es cierto que tal disponibilidad es necesaria si se quiere
la produccién hacia el mercado. Los graficos 27, 31, 36
apéndice muestran que existe una asociacién positiva entre
ntacion de la produccién hacia el mercado y los niveles de
=324 de tenencia. Este resultado puede ser una consecuencia
o de que existe una relacién positiva entre el valor de la
cci6n bruta de la finca y los niveles de seguridad de tenencia.
e] punto importante que resulta de este andlisis independien-
te del funcionamiento del mecanismo de causa y efecto, es

ste una asociacién positiva entre seguridad de tenencia y
i6n de la finca, cuando al mismo tiempo esta Gltima esta
én asociada con la disponibilidad de mercados. En otras pala-
tal asociacién positiva entre la produccién de la finca y la
2d de tenencia puede no ser tan importante si no existen
s, por lo menos después de haberse alcanzado cierto nivel

uceién.

La TABLA 7 muestra el resultado del anélisis de regresién
el valor de produccién bruta de la finca y los niveles de tec-

. Se determinaron los diferentes niveles de tecnologia asig-
un valor numérico a las diferentes clases y calidades de
s y de técnicos de produccién que se usaban en cada finca.
jemplo, en una finca en donde también se pudo estar usando

Tabla 6
Valor bruto de la produccién de las fincas -
o = - U ' Valor bruto de la produccién de las fincas
Zona R Ecuacién de regresién simple .

Pital 0.26 3900 + 14.996x, ) Zona R Ecuacién de regresién simple

Nicoya 0.48 4324 + 21.560x, " Pital oot

Coto B | v

P :r::h rus 0.49 2.008 + 14.042x, Nicoya 0.37 4823 + 3.435x,

—0.12 12127 — 4538, R Coio Brus 0.4 6900 + 1.715x

Y1 = Valor Bruto de la Produccién de las Fincas N ‘ Parrita o cam il

Xs = % de produccién de la Finca Enviado al Mercado
falor Bruto de la Produccién de los Fincas

(8) Ver grificos 5-10-16 y 22. de Tecnologia
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sermlla mejorada, herbicidas, etc., se colocé en el nivel de ¢
logia 2. Una finca donde se encontré el uso generalizado de ing,-,ec
modernos y en donde también se practicaba el uso de técm:n
de t-:onservacién, mecanizacién, irrigaci6n y un buen mane'nl
la finca en general se coloc6 en el nivel de tecnologia 192 .
el nivel méximo que se puede alcanzar. Tes

dependientes o explicativas y la produccién de la finca como la
able dependiente. Este andlisis nos permitird medir el efecto

da uno de estos factores sobre el valor de la produccién bruta
Ja finca independiente del efecto de las otras variables explica-
gas incluidas en la ecuacién de regresién lineal mdltiple. Estas
resiones se muestran en la TABLA 8 junto con los coeficientes
eterminacién que miden la proporcién de la variabilidad obser-
3 en el valor de la produccién bruta de la finca que puede ser
ada por las variaciones en las variables independientes. El ta-
de la finca es muy importante en este sentido y el coeficiente
psion es significativamente diferente de cero. Los otros fac-
es decir, el porcentaje del drea de la finca que estd siendo

: Desafortunadamente no se recogi6 informacién sobre te
logia en la zona de Pital, pero en las otras zonas, el anélisi: no-
regres§6n muestra que en Coto Brus y Parrita los coeficienteg ge
regresxéfl son relativamente bajos y que la asociacién entre 1:
produccién de la finca y los niveles de tecnologia es bastante déhil
Estos resultados no quieren decir por supuesto que la tecnoly y
1o es un factor importante en la produccién de la finca. Mas bﬁ;:
;ﬁfli;ae;:n?:]e(; :;:;L g’: tecnlologila {Ifuy‘gener?] en est?s zonas y itivada, el periodo de posesién, y el porcentaje del producto total
5 SRR oy mecag‘ilsing ‘: é:icé::ndhnea]l Si:fsﬂple es inadecuado e se lleva al mercado resultan sin importancia para explicar las
variables. Sin embargo, en Nicoya don deeel“:z ::flicr_l e:::ie estas dﬂs riaciones que se han observado en la produccién de la finca cuando
entre la produccién de l,a finca y los niveles de tecrllfllogiaefur:gr;eas;l: ;:_iveles Oe saguridad ge tapencia y. el tmalio de.da. faoRae K
y en donde su asociacién fue mas fuerte, es la zona donde 4 enen constantes. .
encontr6 un nivel promedio de tecnologia mayor y en donde por lo Este andlisis puso de manifiesto algunos puntos muy inte-
tal'lf»?, el uso de tecnologia puede hacer sentir su efecto en la pro- santes. En primer lugar, la seguridad de tenencia de la tierra
duf!(flén de la finca. Estas relaciones pueden también verse en los in tiene un efecto positivo y significativo sobre la produccién de
gl'f_lﬁcm 11, 17 ¥ ?3 del f&péndice. Por otro lado se encontré que  finca atin cuando los otros factores incluidos en la ecuacién de
gilzzx?;gsgzlﬁf:ngmltiv; entre niveles dt-e tecnologia y niveles gresion se mantienen constantes de manera que su efecto sobre
il s i o o Parrita lo que sugiere que oroduccién de la finca se elimina. Es decir, atn cuando se man-
o i ) » en donde los niveles de tecnqlogla son hgan constantes el tamafio de la finca y el porcentaje del érea
usan mejor te]cnoll:);g ::;l]y(;;zsﬁgue " COtO Brus, las ﬂncas‘qu:; estd siendo cultivada, etc., no habrd un aumento en la pro-
de tenencia. En Coto Brus mncas s txe‘nen. g Se@rlqa n de la finca si se aumenta la seguridad de tenencia. Esta

se encontré6 ninguna asociacion ; . y
entre estas dos variables pudiendo ser la razén que en esta zona 12 acién es igualmente cierta para el tamafio de la finca pero
€S cierta para las otras variables. Esto implica que la proporcién
drea total de la finca que est4 siendo cultivada no se aumentara

agricultura es muy atrasada como ya se indicé. Los graficos 32, 37

y 42 del Apéndice muestran los resultados del andlisis de regresion

de eitas variKIE nos que la seguridad de tenencia y la disponibilidad de mer-
108 también aumente, por ejemplo. En segundo lugar y muy

acionadas con las observaciones que se acaban de hacer, en Pital,
haber otros factores que estdn asociados con la tenencia y
se incluyeron en la ecuacién de regresién, que afectan la
ccién de la finca. Debe notarse que el capital no se incluyé
licitamente en la ecuacién de regresién porque se supuso que

Para poder ver el efecto neto de la seguridad de tenenci?
sobre la produccién de la finca, asi como también el efecto net®
del tamafio de la finca, el porcentaje del 4rea de la finca que €5
siendo cultivada, el periodo de posesién, el porcentaje del product®
total que se lleva al mercado, y la tecnologia, se llevé a cabo U8
andlisis de regresi6n lineal mdltiple, usando estas variables com?®
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Tabla 8

Valor bruto de la produccién de las fincas.
Ecuaciones de regresién maltiple

Zona Ra Ecuaciones de regresién motiple i
Pital 0.65 |—15029 + 2412x, + 70x;, + 9,637x, + 6x5 + 7,875x, A
Nicoya 071 | —9,100 — 642x, + 136x; + 15,823x, — 240x; + 13,092x; + 1,259
Coto Brus| 0.80 |—10610 + 324x, + 28x; + 8,873x, + 590x; + 8754x, + 26(}5,2
Parrita 086 |—1,469 + 1227x, + 60x; + 559% — 158xs - 3,902x; + 454y

T

B

Y1 == Valor Bruto de la Produccién de las Fincas

X: = Nivel de Seguridad de la Tenencia

X3 = Tamafio de la Finca

X1+ = % del Total del Area de la Finca en Cultivo

Xs = Periodo de Posesién

Xs == % de produccién de la Finca Enviado al Mercado

Xz = Nivel de Tecnologia

se habia incluido implicitamente al incluirse el tamafio de la finca
y el porcentaje del 4rea total de la finca que est4 siendo cultivada.
Tal suposicién parece ser bdsicamente correcta para todas las zonas
excepto Pital. La TABLA 9 muestra las ecuaciones de regresion
en donde el capital se ha incluido explicitamente sustituyendo el
tamaﬁ? de la finca y el porcentaje del 4rea total de la finca qué
es?é. siendo cultivada. Comparando esta tabla con la 8 se hace
evidente que la ecuacién estimada representa fielmente los datos
observad.os cuando se incluye el valor del capital explicitamente €7
la ecuacién de regresién, notandose un aumento en el coeficiente
fle determinacién miltiple de 65 a 81%. Pero lo que es atn m4S
Importante es que la prueba de T y la relacién de F muestra?
que el. nuevo coeficiente de regresién neto para la seguridad de
tenencm. no es significativamente diferente de cero y que al incluif
esta variable de Gltima en la ecuacién de regresi6n, las variacion®
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tecnologia en la zona de Pital, y que por lo

a el valor de la produccién bruta de la finca en esta zona.
e muy bien ser posible que en Pital exista una correlacién
itiva entre la seguridad de tenencia y la tecnologia y que al
sismo tiempo la tecnologia esté asociada con ciertas formas de
ital que no incluyen en el tamarfio de la finca o en la proporcién
‘4rea total de la misma que estd siendo cultivada. Si esto es
o es entonces a través de tecnologia que requiere inversiones
e capital que la seguridad de tenencia también tiene efecto sobre

sroduccién de la finca, porque si el capital conjuntamente con
os factores que se han considerado, se mantiene constante, la
uridad de tenencia no tiene efecto sobre la produccién de la
ca. En las otras 4reas de estudio cuando el capital se incluyé
citamente en las ecuaciones de regresién, no hubo ningin
mbio importante en los resultados que se obtuvieron previamente.
s coeficientes de determinacién multiple son muy similares, ain
do algunos de los coeficientes de regresién neta marcan algunos
bios en sus valores. Los valores T para los coeficientes de

Tabla 9
R: Ecuacién de regresién simple
0.81 —5312 — 715x; + 135x; — 14x; + 7,780x,
072 | —790 — 122x, + 134x; — 119x; + 10,636x; + 1,743,
Brus! 0.80 | —57372 + 75%: + 36xs + 554x; + 11,630%; + 2,335x;
082 | —1.283 + 1,676x, + 42x; — 166x; + 2,893x; + 287x;

Valor Bruto de la Produccién de las Fincas
Nivel de Seguridad de la Tenencia

apital

ricdo de Posesién

de produccién de la Finca vendida
== Nivel de Tecnologia
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regresién neta de la seguridad de tenencia
coeficiente no es diferente de cero en el caso de Nicoya
Brus, pero en el caso de Parrita los Valores de T indica
que la hipétesis de que el coeficiente real es igual a cero no
aceptar a un nivel de 10% de confiabilidad. Este cam
valor de coeficiente de regresién puede explicarse notan
muy posible que en Parrita el tamario de la finca y el
del drea total de la finca que estd siendo cultivada incluy
elementos que estén asociados con la seguridad de tenencia y que
afectan la produccién de la finca, sin que se traduzcan en mayoreg
niveles de capital. En otras palabras que no hay asociacién entre
el capital y estos elementos que estdn a su vez asociados con el
tamario de la finca y el porcentaje del drea total que esta siendg
cultivada o ambos, y que también estin a su vez asociados posi.
tivamente con la produccién de la finca.

todavia indican que o

n ahﬁra
S€ puedq
biO en el
do que e
porcentaje
en algungg

Otra diferencia interesante entre los dos conjuntos de ecua-
ciones de regresién, es decir cuando el capital se incluye explicita-
mente y cuando no, es que en Nicoya el valor para el coeficiente
neto de regresién no puede considerarse diferente de cero cuando
el capital se incluye explicitamente como una variable explicativa.
En otras palabras, no puede seguirse diciendo que el periodo de
posesién tiene un efecto negativo sobre la produccién de la finca
basados en los resultados de esta ecuaciéon de regresi6n. Esta infor-
macién, conjuntamente con los resultados de las ecuaciones de
regresién para capital total, es decir fijo y semi-fijo,® y con los
resultados de las ecuaciones de regresion para el valor del ganado,
sugiere que en Nicoya el valor del capital total disminuye a medida
que el periodo de posesién aumenta cuando todas las otras variables
consideradas en este anélisis se mantienen constantes. Por esta
razén, cuando se incluye explicitamente el capital en la ecuacion
de regresién miltiple, el periodo de posesién deja de tener un efecto
negativo sobre el valor bruto de la produccién de la finca, ya que
en dicha ecuacién de regresién, el capital total, asi como también
las otras variables en la ecuacién, se mantienen constantes cuando
se varia el periodo de posesién. De esta forma, el efecto negativo
sobre la produccién de la finca de un valor decreciente de capital
total a medida que aumenta el periodo de posesién, se elimina:
Podemos por lo tanto concluir que la observacién hecha anterior”

(9)  Ver Tablas 7-18 del Apéndice.
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ante en relacién con la posible deterioracién del suelo a .medl.da que
el tiempo, es bdsicamente correcta y que tal detenorac:_én del
elo se refleja en el valor decreciente del capital total. Es impor-
nte recordar que este resultado es verdadero sélo si mante:nemos
tantes el nivel de seguridad de tenencia asi c.omo también losl
factores y que estdn asociados con ella. Si aumentamos e
de seguridad de tenencia a medida que aumentamF)s el pi:
o de posesién, este dltimo no tendrd un efecto negativo en 5
duccién de la finca porque se ha encontrado que (-fl valor de
ital total aumenta a medida que el nivel de seguridad de _t’e-
a aumenta, atn si al mismo tiempo el periodo de posesion
nta también.

Cuando se hizo el anélisis de regresion entre e! capital total,
uyendo el valor del ganado, y los niveles (.ie seguridad de tenen-
ja usando una ecuacién de regresion lineal simple, se encon-tré que
coeficientes de regresién y correlacién para Pital, Nicoya y
ita eran positivos y casi idénticos. Para Coto Brus estos coefi-
ntes son también positivos pero muestran un valor menor que
coeficientes de las otras zonas de estudio. El valor wf,fmﬁcatb
nte mas bajo de coeficientes de regresién en la ‘e(.:uamén para
to Brus est4 de acuerdo con el resultado del andlisis de la pro-
6n de la finca, donde se encontr6 que en Coto Brus la segu-
ad de tenencia era relativamente menos importante en su efectf)
re la producién de la finca. Pero en general, esta asociacion posi-
podia esperarse porque ya hemos mostrado que hay una asqglaci
positiva entre produccién de la finca y los niveles de seguri ,Ef
tenencia, y el capital es, por supuesto, un facton: de produccxc;n
y importante. Ademas, el valor de la t}erra se mcll.1y6 en esta
ida de capital lo que aumenta significat.wamente en importancia
el proceso productivo. Sin embargo, es interesante n.o'tar que en
TABLA 10 los coeficientes de regresién y de cor-relaclon para ca-
total como funcién de la seguridad de tenencia son tan 1mp(:;'-
s para la zona de Coto Brus como para las (fi';ras zc;:afs: e
dio, atin cuando los coeficientes para la produccién de 1nﬁa
no funcién de seguridad de tenencia muestran un valor mucho
or en Coto Brus. La explicacién de este fen6meno se encuen-
en la TABLA 11 que muestra los resultac!os del andlisis d(i
resion entre seguridad de tenencia y el. c.:apltal, excluyen::io e
lor de la tierra. Mientras que los coeflclen.t?s’de. regresion y
elacién para Pital, Nicoya y Parrita son casi idénticos, en Coto
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Brus estos coeficientes son también positivos pero muestrap
valor mucho més bajo. En otras palabras en Coto Brus | Dl*m‘
porcién tierra-capital es mucho menor que en las otras Zonag
consecuentemente existen niveles mas bajos de produccion. Ej 1:
TABLA 12 también se puede notar que en Coto Brus el capita)
excluyendo el valor de la tierra no estd asociado en formg

Tabla 11

Anélisis de regresién lineal simple
Capital total excluyendo el valor de la tierra
En funcién de seguridad de la tenencia

fuerte con el tamaiio de la finca como en las otras zonas. La razén

de este grado de asociacién relativamente menor entre estas dog Coeficiente de C“fifi“.‘f"' f?

3 - Zona regresién (b) correlacion (r
variables en Coto Brus se aprecia claramente en la TABLA 3 _ T
que muestra el analisis de regresién del valor del ganado comy i) 11.901 0.34
funcién del tamafio de la finca. El valor significativamente mgg e 44
bajo de los coeficientes de regresién y de correlacién para el 4rea Nicoya 11.426
de Coto Brus se hace evidente inmediatamente y refleja el hechq Coto Brus 1.334 024
de que la explotacién ganadera no es tan importante en esta zong Parrita 11.936 | 0.32

" i

por un lado, y por el otro, el hecho de que el porcentaje de la finca
que estd siendo cultivada muestra en esta zona el valor mas bajo,

Tabla 10

Anélisis de regresién lineal simple
Capital total excluyendo el valor del ganado
En funcién de seguridad de la tenencia

Tabla 12

Anélisis de regresion lineal simple
Capital total excluyendo la tierra
En funcién del tamafio de la finca

Coeficiente de Coeficiente de ———— = —
Zona 2 . T Coeficiente de
resién (b lacién (r} Coeficiente de 4
regcyy 15} SPOREEC n__'___ - Zona regf:sie:nelb] correlacién [r.'|_
Pital 29.851 0.34
Pital 0 e
Nicoya 18.218 0.37 r 576 079
Coto Brus 23.592 0.59 - Nicoya - s
Parrita 40.859 0.38 gl 0.95
—— Parrita 436

FUENTE: Proyecto de Derecho Agrario
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Tabla 13

Andlisis de regresi6n lineal simple
Valor del ganado en funcién del tamafio de la finc,

Zona Coeficiente de Coefici o -
regresion (b) c::f;f:::;i ?: \_

Pital 125 =

Nicoya 402 060

Coto Brus 18 i

Parrita 254 0'94

FUENTE: Proyecto de Derecho Agrario

Es también interesante notar en la TABLA 14 que hay una

a:sociacién positiva entre el valor del ganado y los niveles de segu-
ridad de tenencia. Para las zonas de Nicoya y Parrita este resultado

es una thnsecuencia de la asociacién positiva entre la seguridad
de ifeflencza y el tamafio de la finca conjuntamente con la asociacién
positiva encontrada entre el tamafio de la finca y el valor del
ganado. Este no es el caso para la zona de Pital donde atn encon-
tramos una asociacién positiva entre el tamafo de la finca y el
vr:tlor del ganado, no encontramos una asociacién positiva entre l0s
niveles de seguridad de tenencia y el tamafio de la finca. La
TABLA 15 sugiere una posible explicacién al mostrar que el capital
por -rnanzana excluyendo el valor de la tierra y del ganado estd
asociado positivamente con los niveles de seguridad de tenencid
en la zona de Pital. El valor creciente de la relacién tierra-capital
a medida de que el nivel de seguridad aumenta, resulta en un?
mayor productividad de la tierra a mayores niveles de segufidad
de tenencia que se refleja en la asociacién positiva entre el valor
<‘ie1. ganado y los niveles de seguridad de tenencia, ain cuando ést€
altimo no esté asociado positivamente con el tamafio de la finca

Esta relacién es totalmente opuesta en las zonas de Nicoya Y&
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: ‘:'?urrita

Ahi también puede notarse

, no en la zona de Coto Brus donde la explotacién
+a 10 es tan importante.'?)
las tablas 7-18 del Apéndice se muestran los resultados
s de regresién miiltiple para las diferentes formas de

el alto grado de dependencia

» las variables explicativas en todas las zonas, excepto

Tabla 14

Anélisis de regresién lineal simple
Jor del ganado en funcién de la seguridad de la tenencia

Coeficiente de Coeficiente de
regresién (b) correlacién (r)
7.157 0.31
7.937 0.38
" Coto Brus 400 0.20
8.509 0.39

" Proyecto de Derecho Agrario

Tabla

7 Coeficiente de
widas regresién (b]

15

Anélisis de regresién lineal simple
13 apital total excluyendo el valor de la tierra y del ganado
en funcién de la seguridad de la tenencia

Coeficiente de
correlacién (r)

Parrita —

_ Pital 109 021
. Nicoya —249 —0.18
Coto Brus 11 0.17

40 —0.28

0) Los grificos 66-111 muestran los resultados del
capital total fijado y cada una de las variabl

tran también, los grificos para los andlisis
as

_ Gnicamente una variable explicativa mientr

" ptomedio para la zona respectiva.

anilisis de regresifn lineal simple entre el
es explicativas usadas en este anklisis. Se mues-
de regresion mibltiple que permite que cambie
las otras se¢ mantienen constantes eo su valor

— 225 —

ok

Rik=1.)



Estos resultados se encuentran en las tablas 19-27 del

en Pital y en algunos casos también en Coto Brus. Mientrag mila
dice y en los graficos 112-157 del Apéndice.

en las otras zonas de estudio el coeficiente neto de regresion pg
la seguridad de tenencia resulta no ser significativamente diferenrtz
de cero, en la zona de Pital es significativamente diferente de cep,
en todos los casos. Este resultado por supuesto, reafirma la obser.
vacién hecha anteriormente en relacién con el valor bruto de I
produccién de la finca y en donde dijimos que la tierra y la limpi,
de ésta, ain cuando son una forma importante de inversién, no
incluyen todo el proceso de formacién de capital. Por ejemplo
en Nicoya las variaciones en el nivel de la seguridad de tenencia’
manteniendo constantes los otros factores que se han consideradg
explicitamente en la ecuacién de regresién multiple, no estin ago.
ciados con aumentos en el valor de las diferentes medidas de capital,
Pero en Pital, la seguridad de tenencia esti asociada con niveles
crecientes en el valor del capital atn cuando el tamafio de la finca
y el porcentaje del drea de la finca que estd siendo cultivada se
mantengan constantes. La razén de este resultado puede ser otra
vez la ausencia de una medida de tecnologia en la zona de Pital y
la posibilidad de una asociacién positiva entre este factor y el
valor del capital por un lado, y una asociacién positiva entre los
niveles de tecnologia y los niveles de seguridad de tenencia por
otra parte.

En resumen hemos mostrado que hay suficiente evidencia
ra concluir que la seguridad de tenencia juega un papel muy
sortante en el proceso de desarrollo de las fincas, pero que no
e y de hecho no opera en el vacio. Hemos identificado alguno
factores a través de los cuales opera y afecta el desarrollo
finca. El proceso del desarrollo econémico de la agricultura
por lo tanto, acelerarse si la seguridad de tenencia se suple
vés de un programa de titulacién por ejemplo, conjuntamente
servicios técnicos, mejores mercados o algunos otros programas
icios. El suplir estos servicios es importante porque hemos
do que el dar seguridad de tenencia en una situ,a-mén donde
s otros factores estdn ausentes, no resulta necesariamente en

, aumento en la produccién de la finca.

Para los propésitos de este estudio el ingreso familiar se
definié como el ingreso neto proveniente de la operacién de la finca
mas cualquier otro ingreso sin importar su fuente. La actividad
mas importante fuera de la finca en la generacién de ingreso, fue
el trabajo como asalariado en las fincas vecinas. Es interesante
notar que el coeficiente de determinacién de la ecuacién de regre-
si6n miltiple para el ingreso familiar, no es tan alto como los obte-
nidos para el valor bruto de la produccién de la finca o para las
diferentes formas de capital. La explicacin es por supuesto qué
existe una relacién inversa entre el valor de la produccién de l_a
finca y la proporcién del ingreso familiar que se generé en activls
dades fuera de la finca. Esta relacién inversa tiende a disminui’
las diferencias en el ingreso familiar a diferentes niveles de seg¥”
ridad de tenencia, que fueron muy marcadas cuando se analizé ©
valor de la produccién de la finca. La naturaleza de los rest”
tados sin embargo, son muy similares a los obtenidos del andli¥®
de la produccién de la finca y deben interpretarse de una man®
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Parte V
Sumario y evaluacién

o tEl enf.oque de es.te estudio es la relacién entre la seguri
a tenencia de la tierra y el desarrollo agricola. La fal
Stlaglc;ndad en la tenencia de la tierra como factor adverso qu.: ;? b
? esarrollq agricola de Costa Rica ha sido identificada er?m
?rma de miles de pequefios y mediados agricultores que ocu -
tle?ras que ;fertenecian al dominio estatal (reservas malcicmalplul
th;:;nes no tlenen-un titulo legal de sus derechos de propied:l)
; dos en .los mejores datos obtenidos, estimamos que hay 48 000
ézﬂoz de f(;{:t:a que no tienen titulo. También estimamos qu.e el
goo,ogocip: gggp(;: istos propietarios en precario fluctia entre
e A ,000. 0. ectdreas. Estos propietarios sin titulo se dis-
guen e_los estimados 16.000 a 20.000 precaristas que estdn
ocupa.ndo fincas ya tituladas a nombre de terceros. El proveer
seguridad en la tenencia de la tierra a los ocupantes en tierras de
reservas nacionales es esencialmente un problema de procedimiento
que puede ser mas eficientemente resuelto a través de un programa
a gran- escala de titulaciéon de tierras. El proveer seguridad en la
Fenencm de la tierra a precaristas en tierras privadas, por otro lado,
involucra una decisién compleja legal y social. Asi pues los do$
problemas requieren un tratamiento separado.

La Parte II del estudio examina la politica legislativa res-
pecto aI. c}ominio de tierras publicas, particularmente desde 1900-
Una revisién de las principales leyes decretadas, especialmente 188
leye? de Cabeza de Familia muestran que estas leyes han jugado
un importante papel en estimular a miles de personas del Valle
Centra-l hacia las tierras distantes a éste. Estas leyes prometian 4
ca.dzf ciudadano el derecho de denunciar y adquirir tierras en el d°°
mmlo. estatal. El derecho de adquirir dado a todos en estas leye®
(.:ombu?ado con la tendencia en los colonizadores de igualar el trabd”
jo de limpieza de la tierra con derechos de propiedad forman la bas®
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«derechos consuetudinarios de propiedad” reclamados, por
upantes.

 La politica legislativa también ha contado con las tierras
ine como medio de compensar a los ciudadanos por servicios
s, y como medios de elevar los ingresos publicos. Cuando
:6n aumenté sobre la tierra arable en la Meseta Central
a los agricultores sin tierra o minifundistas ocupar tierras
tivadas o abandonadas, entonces la respuesta legislativa al
ma del precarismo tomé la forma de cambiar las fincas inva-
por grandes lotes de tierra de lo que aparentemente eran
vas no ocupadas de dominio estatal.

: Las reservas nacionales o baldios han pues servido al legis-
pr como medio de evadir el afrontar los problemas de la economia
jcola y de la tenencia de la tierra en una forma realista.

Las normas del Cédigo Civil costarricense con respecto a
sropiedad y posesion estan basadas en el Derecho Civil Espaiiol
templan la relacion dominica que tienen poca trascendencia
relativo a los problemas de inseguridad de la tenencia de los
tes de tierras de las reservas nacionales y de los precaristas
as privadas. Estos ocupantes y precaristas existen aparte de
ituciones legales formales que se han construido alrededor
igo Civil, y del Derecho registral. Aunque se han promul-
leyes especiales para conciliar las reglas del Codigo Civil con
blemas précticos de los precaristas (por ejemplo las leyes
ormacién posesoria y las normas especiales que protegen a
aritas con mas de un afio de posesién), la laguna entre la
a legal del Cddigo Civil y los objetivos legislativos para
los problemas de los precaristas se mantiene en igual con-
En varios aspectos de importancia, la legislacion especial
odificado tacitamente las reglas del Co6digo Civil. Sin em-
las reglas del Cédigo Civil se continGan aplicando por las
para resolver los conflictos de tenencia de la tierra. Los
ultados son frecuentemente ‘malos” tanto desde el punto de
Sta econémico como social. Tienden a mantener derechos de
piedad “absolutos” sobre los intereses competitivos sociales y
nicos de poner la tierra agricola a un uso productivo. Asi los
tes que han trabajado su tierra por largos periodos de tiempo
el riesgo de que se esgrima contra ellos un titulo antiguo.
| conflicto entre la filosofia legal del Cédigo Civil y los “derechos
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consuetudinarios de propiedad”

contribuye asi a la insegurj
la tenencia. - de

'Eshte estudio a sefialado que la ausencia de la norma sgp,
prescripcién extraordinaria para adquirir el dominio por medig ;e
la posesién es una omisién significativa. Manifiesta el conflj 3
entre el Cédigo Civil y “los derechos consuetudinarios de pro C.to
dad”. A diferencia de la mayoria de los paises de Derecho cg:;‘
ficado, el Cédigo Civil costarricense tGnicamente permite la aq 4
si.cién de propiedad por medio de la prescripcién ordinarig (i:::‘
ejemplo, mediante 10 afios de posesién con justo titulo y buer’xa fer
El propésito de la prescripcién es el de depurar los titulos legale;
defectuosos. La persona que compra tierras y registra un titylg
legalmente defectuoso puede sin embargo adquirir su propiedad
después de 10 afios de posesién. Pero, la prescripcién ordinaria ng
ayuda a resolver el problema de proveer seguridad en la tenencia
a las personas que tienen “derechos consuetudinarios de propiedad”
excepto como base para un procedimiento de titulacién o infor-
macién posesoria. Si el ocupante no tiene un titulo inscrito en
el Registro de la Propiedad —y miles no lo tienen— la norma de
la prescripcién ordinaria no sirve en un pleito subsecuente contra
un propietario con titulo inscrito que pueda haber abandonado
su finca o no haber tomado jamas posesién de ella. Los preceptos
legales sobre prescripcién extraordinaria por otro lado, permitirian
a los colonizadores u ocupantes en tierras de reserva nacional el
adquirir el dominio por operacién de la ley si han mantenido pose-
sién continua por un periodo de tiempo especificado aun cuando
nunca hallan registrado su titulo. La adopcién en Costa Rica
de la prescripcién extraordinaria seria de mucha utilidad en resol-
ver casos en los que el ocupante sin titulo descubre que la tierrd
que ha estado cultivando por tantos afios esti titulada a nombré
de terceros. La prescripcién también mejoraria el valor de 13
tierras en el mercado, por lo menos cuando el comprador pudier?
probar la posesion de aquellos de quienes adquiri6 por todo €
periodo de posesién establecido por la ley.

La Parte II del estudio también examina las leyes de infor®
macién posesoria y como han sido usadas para proveer de titulo #
los ocupantes de tierras de la reserva nacional. Actualmente ha¥
dos procedimientos de titulacién de tierras en vigencia: la ley
1941 que establece un procedimiento judicial y la reciente ley de
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970 que establece un procedimiento ante el ITCO. Ambos pro-
edimientos de titulacion imponen al propietario la obligacién de
la accién de titulacién. Los costos legales y de agrimensura
altos, mas alld de la posibilidad de los ocupantes; menos de
00 titulos son expedidos cada afio bajo estos procedimientos.

_ Hay dos diferencias importantes entre estos procedimientos
e titulacién. El procedimiento judicial (ley de 1941) fija en 300
eas el limite maximo que puede titularse (o 300 hectdreas
tierra de pasto adquiridas en o antes de 1939). El proce-
ento administrativo (ITCO) no pone ningtn limite a la can-
d que puede ser titulada excepto que para titular dreas ma-
de 100 hectireas se requiere un documento publico (ejem-
carta-venta protocolizada). La segunda diferencia se refiere
restricciones impuestas sobre el titulo otorgado bajo estos
cedimientos. El procedimiento judicial no impone ninguna limi-
6n a las enajenaciones, pero no se consolida el dominio en
or del solicitante sino hasta que haya transcurrido el periodo
iptivo de 3 afios desde que el titulo supletorio ha sido ins-
b en el Registro Pablico. El procedimiento administrativo, por
o lado, impone restricciones a las enajenaciones por un periodo
3 afios sigulentes a la inscripcién. El dominio absoluto se
uiere por el denunciante después de transcurrir el periodo de
Nos.

La coexistencia de dos procedimientos distintos de titula-
de tierras complicaria la implementacién del Programa de
ulacién del ITCO. Primero, puede haber una tendencia a apli-
alguna de las normas de alguno o de ambos procedimientos al
ama de Titulacién de Tierras. Puesto que el Programa se
pone conferir titulos en todos los casos en que alguien se tenga
buena fe como propietario, no es conveniente la aplicacién de
reglas. Segundo, el hecho de que el ITCO no tiene una
diccién exclusiva sobre la titulacién de tierras también puede
onar problemas. Al menos resulta necesario un procedimiento
a titular tierras hasta que el Programa de Titulacién de Tierras,
npleta el trabajo de proveer titulos a todos los duefios de fincas
‘pais. Puesto que el Programa contempla un método de tra-
de 4rea por 4rea, los procedimientos de titulacién deben estar
cance de los duefios que no pueden aprovechar de los benefi-
08 del Programa hasta dentro de varios afios. El enfoque més



correcto seria mantener el procedimient i i6

{ o de titulacién admin;

Eva del I’I:CO y derogar la ley de informaciones posesorias d;nmtra‘
.stc{ traeria todos los asuntos de titulacién de tierras bajo 1 '1941'

diccién del ITCO. . 1912 Jurig,

; La Parte III del esifudio contiene un andlisis econémic
a seglfndad de la tenencia y la relacién entre seguridad o
ten:enma y otros factores importantes que afectan la prod de- —Ia
agrlc?la. andlisis econémico estd basado en estudios de c s
195 fl_ncas localizadas en cinco diferentes zonas de Costa R?SOS -
seguridad de la tenencia de estas fincas fue clasificada se?; %
i)ruelfa documen.t{al dfa propiedad; a las fincas tituladas se lesnd!a
a més alta clasificacién de tenencia y a las fincas no titulad 3
lgs dio una menor clasificacién dependiendo tanto del valor asl; G,
t.fvo como del objetivo de tener documentos de propiedad LaSu a3
ridad d~e la tenencia clasificada en esta forma y otros cint.:o faciegu-
(taman? de la finca, porcentaje de la tierra en produccién perim(;es
promedio de posesién, porcentaje de productos vendidos y,niv lod0
tet.::n(.)logia) fueron correlacionados usando un anilisis cie re ree b
mul?lple con un numero de indicadores de la funcionabiligadSIgn
%a finca tales como el valor bruto de la produccién de la fi]fnczale
ingreso neto de la finca, y el capital fijo total. Los resultados dei
analisis de regresién miltiple muestra claramente que el valorhneto
de ?a produccién de la finca sube con niveles ascendentes de se-
gurlda(.il de la tenencia. Los niveles de ascendencia de seguridad de
tenencia se correlacionaron bien con la mayoria de los otros facto-
res, espfecmlmente el tamafio de la finca, porcentaje de tierra en
P}'Oducclén, porcentaje de productos vendidos y niveles de tecnolo-
gia. Cufmdo estos tltimos factores se mantuvieron constantes, sé
encontr6 que la seguridad de la tenencia ya no se correlacionaba ,Cﬁﬂ
el val.or bruto de la produccién de la finca, o sea, que el efecto
pos?tlvo que la seguridad de la tenencia tiene en 19: produccion deé
la .fm.ca se siente casi en su totalidad a través de los otros factores
principales que fueron identificados. En otras palabras, la 1:'1'esen'~’:ia
de la segundad de la tenencia por si sola no necesaria;nente estard
acmnpanadf1 por una mayor produccién de la finca; otros factores
de produccién como el del acceso a capital (por medio del crédito)
¥ la tecnologia también deben estar presentes para que la produ¢
cién de la finca se eleve. Pero si el acceso a capital, tecnologia ¥
otros factores elevan la producién de la finca, elevan ’la produccié?
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1o la finca, la elevarian atn mads si se hicieran acequibles junto con
a seguridad de la tenencia.

[mplicaciones para el Programa de Titulacién de Tierras y

ollo Agricola

Contemplando el desarrolo agricola desde el punto de vista
Jos problemas de inseguridad de la tenencia, creemos que la
cultura en Costa Rica puede ser dividida en 3 categorias repre-
entando diferentes niveles o etapas de desarrollo. Para simplificar,
imos, que la mayoria de las fincas en una zona geografica dada

pueden calzar en algunas de estas 3 categorias:

tegoria I

Se estdn formando nuevas fincas por medio de la coloniza-

B a.
cién espontdnea;

b. No-existencia o infraestructura extredadamente cruda, parti-
cularmente en términos de facilidades de transporte y met-

cadeo.

Inversiones en la finca practicamente limitadas al trabajo
de limpieza de la tierra poco o nada de inversién en tec-

nologia;
d. Muy pocas fincas estan tituladas. Tamaiio promedio de las
fincas es alto (ej. 100 mz.).

emplos

Valle de Coto Brus, Sarapiqui, Los Chiles y Llanuras de
Guatuso.

egoria 11

" & Las fincas en el drea han sido colonizadas por 20-30 afos;

b. Infraestructura limitada pero servible —caminos todo el afio,
algunas facilidades con los bancos y en la venta;
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¢. Los operadores de la finca estdn empezando a usar f
zantes y otros factores de produccién tecnolégica: “

d. Casi la mitad de las finc, i
- : as estdn tituladas. Los prop; :
ponen la titulacién de sus fincas en la m4s alt: pfilslfﬁings
ad,

Ejemplos

g:’mt(m de San Carlos (excepto por las Areas al Norte ¢
io .Sarj Carlos). Colinas a Io largo de la Costa Pacifi -
Provincia de Puntarenas (Parrita-Quepos). i

Categoria IIT

a. La tierra ha sido i
colonizada y cultivada
i rl
generaciones; por lo menos en 2

b. i 4 i
La infraestructura esta relativamente avanzada —caminos

u'tlhzables todo ?I ano y una red de caminos secundarios
sirve a la mayoria de las fincas;

¢c. Las mve‘:rsiones de la finca involucran un uso limitado de
tecnologia pero es posible el acceso a ésta:

d. La mayoria de las f;
: s fincas estdn titulad
varias generaciones, as o han estado por

o Pr?ceso ‘de fragmentacién de la tierra (minifundios)
; urre simultdneamente con la concentraciéon de la tierra,
ay fincas muy pequenas a la par de las grandes.

Ejemplos

Meseta Central; Centro y Norte de Nicoya; Valle del General-

En cada una de las tres categorias, la seguri

_ ' . : guridad de la te-
gznlzzaﬁzecacorrelat;ona hasta cierto punto con la mayor produccion
o ;;aro le:l andlisis econémico hecho en la Parte 1T debe
o t:); méa 0 claro que la seguridad de la tenencia tendrd €l
pes oo s Incl»table en las dreas de Categoria II. En las Areas
g goria 1 la seguridad de la tenencia (posesién de un titul®
egal sobre la tierra) tendr un impacto minimo a menos que ¥

Y -

rtili.

asta que se abran caminos utilizables todo el afio y se establezcan
Jgunas facilidades bancarias y de mercado. En otras palabras, la
guridad de la tenencia no opera en un vacio, inicamente puede
perar a través de otros factores como el acceso al capital y a los
percados. En las 4reas de la Categoria II, donde existen el acceso
, los mercados y otros factores de produccién importantes, aunque
ea en forma limitada, el mayor impacto inmediato de la provisién
e titulos seria el de elevar la produccién agricola debido principal-
sente a que mejoraria los factores de produccién existentes. En
is areas de Categoria II, la seguridad de la tenencia ya ha sido
da hasta cierto punto, ya sea porque la mayoria de las fincas
nen titulo o porque las fincas han sido poseidas por largos perio-
de teimpo y esto hasta cierto grado, de una seguridad seme-
te a la de tener el Titulo inscrito en el Registro de la Propiedad.
cada una de estas categorias de 4reas, pero particularmente
las dos primeras, el proveer seguridad en la tenencia mediante
os legalmente sancionados tendrd un efecto positivo en el desa-
o agricola Ginicamente si al agricultor-beneficiario se le puede
rar acceso al crédito, servicios técnicos y tecnologia. Desde el
nto de vista del planeamiento de la estrategia, el solo hecho de
eer titulos no mejoraria mucho la produccién agricola. Este
nto ha sido va expuesto en el andlisis de la Parte III, donde se
ré que la seguridad de la tenencia correlacionaba muy bien con
presencia de otros factores de desarrollo tales como capital, acceso
i la tecnologia, y el grado en que la produccién de la finca pueda
senderse. Ademds, esto se desprende de la experiencia del ITCO en
teria de titulacién durante los Gltimos 10 anos. Los agricultores
en el pasado se han beneficiado de la parcelacion y programas
titulacién del ITCO no parecen haber mejorado su posicién tanto
se esperaba, principalmente porque no se les provey6 con
dito adecuado, servicios técnicos y tecnologia.

En resumen, hay implicaciones importantes que deben to-
Mmarse del andlisis presentado en este estudio. Primero, es suma-
Mmente importante que se provea de crédito y asistencia técnica a los
agricultores que vayan a recibir titulos bajo el Programa de Titu-
lacién de Tierras del ITCO. La provisién de titulos bajo este pro-
Brama ciertamente aumentard las oportunidades de estos agricul-
tores para participar mds activamente en la economia agricola. Sin
Embargo, un titulo por si solo no aumentaria significativamente la
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produccién agricola de su

de la tenencia se le debe dar un oportunidad de
;i; z:g: f(a;tores de ’produ(:f:ién; en este sentido, la seguridad g
oo prov:s:on‘ t-ie titulos sobre la tierra) es una cond'e-

a pero no suficiente al desarrollo de la agricultura "

Segundo, el anslisis sugi acig
; o, ugiere que el Programa de Titul 16n de
Tierras tendria efectos més inmediatos si se implementa en clie tas
r

dreas, como las clasificadas como d : :
nas facilidades bancarias y demo e Categoria II, que tie

utilizables todo el

bsistencia del agricultor.

6n

nen algy,.
; mercadeo, y un sistema de Caming,
afio. No solamente estin los :

ello se contribuiria mucho més al desarrolo agricola.
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ASISTENCIA LEGAL: TEMAS MODERNOS Y
VARIACIONES® **

MAURO CAPPELLETTI y JAMES GORDLEY

DA PARTE: Variaciones sobre un Tema Moderno

JAMES GORDLEY 1

La primera parte de este articulo describi6é el desarrollo
s modernos enfoques de ayuda legal para los pobres. Alli se
de relieve que las tentativas del siglo XIX fueron una combi-
de ley y de caridad.(¥) Disposiciones legales concretas se-
on al pobre el camino a seguir, por medio del cual teéri-
nte podria obtener servicios legales; la responsabilidad de
rar tales servicios, sin embargo, fue abandonada a los esfuerzos
tivos de los Colegios de Abogados organizados. En nuestro
este enfoque ha sido desacreditado en favor de uno nuevo,
| cual, aunque todavia informal e indefinido, presenta no obs-
nte ciertas caracteristicas comunes: la ayuda legal es un dere-
0 a ser protegido por la fuerza de la ley; tal proteccién requiere
accion estatal positiva que debe dar proteccion no sélo de
a meramente formal, sino de manera real y efectiva.

Este enfoque moderno es suficientemente amplio como para
ir cabida a diversas concepciones sobre la ayuda legal. Mientras
e la Primera Parte se ocupé de la composicion de los rasgos

iy | [ ) :

I!ﬁe articulo fue posible realizarlo gracias a la cooperacién del Consejo Italiano de Investiga-
‘Giones y de la Fundacién Agnelli de Turin. Si bien los autores comportan una preocupacién
. ¥ una visibn comin, han optado por separar en dos partes los escritos. Cualquiera de las partes
puede ser leida separadamente, no obstante su interdependencia, y esta division refleja las
fesponsabilidades y las contribuciones de los autores.

* Traduccitn al castellano del profesor Rubén Herndndez.

4 B. A 1967, M. B. A. 1968 Universidad de Chicago; ]J. D. 1970, Universidad de Harvard;
Becario Investigador, Instituto de Derecho Comparado, Universidad de Florencia, 1970-71.

) Ver primera parte, texto anexo a las notas 50-84 supra.
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