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COSTA RICA 

EXTENSION   51 100 KM2 

AREAS SILVESTRES PROTEGIDAS  13 335 KM2 

POBLACION 4 563 539  
 

INGRESO PER CAPITA US$  7647 
CRECIMIENTO ECONOMIA  4% 
DESEMPLEO 7,8 % 
POBREZA 24%  (7%) 

81 MUNICIPIOS (7 PROVINCIAS) 
ESTIMADO DE PREDIOS   2,0 M 
PROPIEDADES INSCRITAS    1,6 M 

Introducción – Conceptos básicos 
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 El Derecho de Propiedad se consolida por una decisión de la 
Sociedad que se convierte en norma. 

Introducción – Conceptos básicos 

La propiedad es inviolable; a nadie puede privarse de la suya si no es por 
interés público legalmente comprobado, . . **.  

** ARTICULO 45 CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA DE COSTA RICA 

DERECHO DE PROPIEDAD 
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 La seguridad jurídica es, en el fondo, la garantía dada al 
individuo por el Estado de modo que su persona, sus bienes 
y sus derechos no serán violentados o que, si esto último 
llegara a producirse, le serán asegurados por la sociedad, la 
protección y reparación de los mismos.*  

Introducción – Conceptos básicos 

¿SEGURIDAD JURIDICA? 

* WWW.WIKIPEDIA.COM 
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Garantía  del Derecho de Propiedad 

REGISTRO 
Descripción de derecho 

de propiedad y 
condiciones. 

CATASTRO 
Descripción física 

LITERAL GRAFICA 
NUMERICA 

Introducción – Conceptos básicos 
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 En resumen, la seguridad jurídica sobre la propiedad inmueble 
esa «certeza del derecho»  … 

REQUIERE DE LA RELACION / INTEGRACION CATASTRO REGISTRO. 

 El vínculo Catastro Registro puede darse en dos modelos: 

Integrado: Una una sola institución. Una o dos bases de datos 

Relacionado: Dos instituciones. Dos bases de datos 

Introducción – Conceptos básicos 
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Situación histórica del país 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

 

Tiene su origen en la Ley Hipotecaria N°31 del año 1865. El 
artículo 2 describe los actos que se inscribirán 

Este modelo, adoptado para la inscripción de los bienes 
inmuebles, sería consolidado con la promulgación en 1888 
del primer Código Civil en sus títulos II(Del Dominio) y VII 
(Del Registro Público) y prevalece hasta la actualidad. 
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REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

 

En esencia la función del Registro ha sido hasta la fecha la Los 
principales cambios a lo largo de los años se han dirigido a la 
modernización y automatización. 

TOMOS Ą FOLIO REAL Ą SITEMA DE BIENES INMUEBLES 

 

Situación histórica del país 
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CATASTRO NACIONAL 

La actividad catastral en Costa Rica ha estado a lo largo de los 
años (desde 1916), regida por distintas instituciones y 
dependencias, las cuales han desarrollado procesos 
tendientes a disponer de la descripción física de las 
propiedades del país.  

 

Situación histórica del país 
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CATASTRO NACIONAL 

 

 Luego de diversos cambios de orientación  y organización del 
catastro del país, en 1981 se promulga la ley Nº 6545 que 
crea el Catastro Nacional como institución responsable de 
formar  el catastro del país 

άwŜǇǊŜǎŜƴǘŀŎƛƽƴ ȅ ŘŜǎŎǊƛǇŎƛƽƴ ƎǊłŦƛŎŀΣ ƴǳƳŞǊƛŎŀΣ ƭƛǘŜǊŀƭ ȅ 
estadística de todas las tierras comprendidas en el territorio 
ƴŀŎƛƻƴŀƭέΦ 

 

Situación histórica del país 
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CATASTRO NACIONAL 

Artículo 18)  

Deberá darse una verdadera concordancia entre la información 
del Registro Público y la del Catastro, por lo que el Catastro, 
una vez que haya definido el número catastral, deberá 
comunicarlo al Registro Público para que sea incorporado al 
folio real. Asimismo, el Registro Público deberá enviar al 
Catastro, la información sobre los movimientos posteriores, 
que se refieran a trasmisiones de dominio o modificaciones 
físicas. 

Situación histórica del país 



 “La información catastral al servicio de las Políticas Públicas”                              Catastro y Seguridad Jurídica 13 

¿CONCORDANCIA? 

Situación histórica del país 
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PROBLEMÁTICA CATASTRAL REGISTRAL 

Falta de unificación entre los datos del Catastro y el Registro.  
Históricamente han operado separadamente con procesos y 
sistemas de información independientes. 

Situación histórica del país 
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No existe relación biunívoca entre planos y fincas  

 No existe relación biunívoca entre planos y fincas Para el  

año 2000 existían 1,2 M fincas y 1,6 M planos inscritos. 

 

 En la actualidad se encuentran inscritos aproximadamente 
2,4 M planos (20.019 cancelados) y 1,6 M fincas (135.964 
cerradas). 

Situación histórica del país 



 “La información catastral al servicio de las Políticas Públicas”                              Catastro y Seguridad Jurídica 16 

Falta de cartografía catastral oficializada (descripción de 
conjunto). El mapa catastral es el documento oficial del 
catastro. 

Situación histórica del país 

Tarea Pendiente 
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Consecuentemente se presentan inconsistencias, por ejemplo 
algunos planos que:  

Se refieren al mismo inmueble (finca) 

Describen informaciones posesorias (no registral) sobre 
terrenos que pertenecen a una propiedad inscrita (finca) 

Indican equivocadamente la ubicación geográfica de la 
propiedad .  

 

 

Situación histórica del país 
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Situación histórica del país 
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Igualmente la falta de relación biunívoca del catastro-registro 
hace que se presentan algunas fincas que:  

-No es posible su ubicación física en el terreno (no tiene 
plano) 

-Están inscritas en una jurisdicción que no es la correcta 

-Están inscritas  con el mismo plano  

Situación histórica del país 
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Acciones del PRCR 

PROGRAMA DE REGULARIZACION DEL CATASTRO Y REGISTRO 

Se plantea como objetivo principal, el mejoramiento de la 
seguridad jurídica de los derechos sobre la propiedad 
inmueble,  para contribuir a mejorar el clima para la 
realización de las inversiones públicas y privadas. 
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Componente 1:  Formación del Catastro y Compatibilización 
con Registro 

Reestructuración institucional del sistema catastral – 
registral y adecuación del marco legal y normativo 

Formación del Catastro Nacional de la propiedad inmueble 
y su compatibilización con el Registro Nacional. Incluye la 
implementación del Sistema de información del Registro 
Inmobiliario (SIRI) 

Sistema Nacional de Información Territorial (SNIT) 

 

 

Acciones del PRCR 
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Componente 2:  Regularización de los derechos relacionados 
con la propiedad inmueble en áreas bajo regímenes 
especiales (ABRE) 

Diagnóstico censal, Levantamiento Catastral y 
amojonamiento de las Zonas ABRE .  

Identificación, prevención y resolución de los conflictos de 
tenencia y uso de la tierra  relacionados con la propiedad 
inmueble en zonas ABRE.   

Planes de desarrollo en la ZMT   

 

Acciones del PRCR 
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Componente 3:  Fortalecimiento municipal en el uso de la 
información catastral 

Apoyo a la gestión municipal  

Apoyo a la planificación y ordenamiento territorial 
municipal  

 

  

 

 

Acciones del PRCR 
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Acciones del PRCR 

En marzo del año 2009 se publicó en el Diario Oficial La 
Gaceta la ley Nº 8710 que establece el Registro 
Inmobiliario (RI), integrando las funciones del Registro 
Público de la Propiedad y el Catastro Nacional. 

ñArt²culo 2 .-  

Conforman  el Registro  Nacional,  además  de los  que  se adscriban  por  otras  leyes,  los  siguientes  registros :  

a)              El  Registro  Inmobiliario,  que  comprende :  propiedad  inmueble,  hipotecas,  cédulas  
hipotecarias,  propiedad  en  condominio,  concesiones  de  zona  marítimo - terrestre,  concesiones  
del  Golfo  de  Papagayo,  registro  de  marinas  turísticas  y  el  Catastro  Nacional . 

b)             El Registro  de Personas  Jurídicas,  que  comprende :  mercantil,  personas,  asociaciones  civiles,  
medios  de difusión  y agencias  de publicidad  y asociaciones  deportivas . 

c)              El Registro  de Bienes  Muebles,  que  comprende :  vehículos  automotores,  prendas  y buques . 

d)             Los Registros  de la Propiedad  Intelectual,  que  comprende :  
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Acciones del PRCR 

En la actualidad se ha enviado al Poder Ejecutivo la Ley 
General de Registro Inmobiliario.  

Obligación de la inscripción (No constitutivo) 

Fondo de Indemnización. 

Inscripción de las afectaciones. 
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Acciones del PRCR 

INSUMOS 

SIRI 

REGISTRO 

CATASTRO 

MUNICIPIO 

CARTOGRAFIA 

LEVANTAMIENTO 

CONCILIACION 

GEORREFERENCIACION 

VERIFICACION 

EXPOSICION 

OFICIALIZACION 

MAPA 

CATASTRAL 

MUNICIPIO 

MODELO CATASTRAL REGISTRAL 
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RESULTADOS Y MEJORA EN LA SEGURIDAD JURIDICA. 

La formación del catastro y compatibilziacón con el registro 
produce un expediente predial con la determinación de las 
posibles inconsistencias entre los datos del Registro 
Inmobiliario (físicos y jurídicos) y la situación del predio en el 
campo. 

Este expediente es trasladado al Registro Inmobiliario para su 
aprobación e inicio de las acciones de gestión administrativa. 

 

  

 

 

Resultados y mejora 
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Distrito 02 
San Pedro 

Finca 4-0148812 

Plano 

Catastrado: 

4-0274714-1995 
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TOTAL DE PREDIOS Y FINCAS

1563

126

1437
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SIN EFECTO PLANO

86%

14%

Compatibilizado (sin efecto plano)

No Compatibilizado (sin efecto plano)

Resultados y mejora 
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Resultados y mejora 
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Resultados y mejora 

MEDIDAS CAUTELARES 

Nota de Advertencia 

Inmovilización 

Aviso Catastral (Publicidad Noticia) 
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Resultados y mejora 
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Resultados y mejora 
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Resultados y mejora 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 

INSCRIPCIÓN Y OCUPACION DE LA TIERRA 

Territorio Indígena Matambú 

Conforme a la ley indígena la propiedad de la tierra es 
comunal. 

 Por distintas razones un porcentaje considerable de la 
tierra está inscrito (RPP) a nombre de particulares. 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 

INSCRIPCIÓN DE LA PROPIEDAD 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 
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 El vínculo Catastro Registro puede darse en dos modelos: 

Integrado: Una una sola institución. Una o dos bases de datos 

Relacionado: Dos instituciones. Dos bases de datos 

INTEGRACION / RELACION 

El prolongado incumplimiento del Ministerio de 
Ambiente, Energía y Telecomunicaciones 
(MINAET), para desalojar y demoler el hotel Las 
Palmas en Punta Uva de Limón y acatar así una 
orden ratificada por la Sala Constitucional desde 
el 2005, contrasta con la celeridad que tuvo la 
Municipalidad de Osa para 
derribar  recientemente la casa y cabinas que 
tenía en Dominicalito Estela Aguilar, una 
sexagenaria discapacitada y madre de seis hijos  

Apoyo al ordenamiento del territorio 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 
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Apoyo al ordenamiento del territorio 
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CONCLUSIONES !!!!! 

La seguridad jurídica de la propiedad inmueble requiere  de la 
relación / integración del catastro y el registro. 

El catastro debe impulsar acciones de coordinación con otros 
agentes con competencias en el territorio. 

Los responsables tienen el compromiso de responder a la 
sociedad. La revelación de los conflictos es una discusión que 
debe abordarse  

Existe el reto para el catastro de mostrar Quién, Donde, Cuanto 
y COMO. 
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Consideraciones Finales 

MUCHAS GRACIAS 


