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Resumen

Este articulo examina el procedimiento expro-
piatorio costarricense a partir de las reformas
de las leyes 9286 de 2014 y 9462 de 2017 a la
Ley de Expropiaciones 7495. Ofrece al opera-
dorjuridico una esquematizaciéon actualizada
de las fases administrativa y judicial del institu-
to y valora si la apuesta legislativa por la cele-
ridad se logrd sin sacrificar las garantias del ex-
propiado. La metodologia combina el andlisis
dogmdtico de la normativa vigente, el estu-
dio de lajurisprudencia constitucional (en par-
ticular el voto 2018-013709) y la revision del pro-
yecto de ley 24.669 junto con las opiniones de
la Procuraduria General de la Republica de
2025. Se concluye que las reformas acelero-
ron el frdmite a costa del derecho de defensa
y que la propuesta legislativa en curso profun-
diza esa loégica, por lo que el ordenamiento
sigue requiriendo ajustes sustanciales.
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Abstract

This article examines the Costa Rican expro-
priation procedure in light of the reforms in-
tfroduced by Laws 9286 of 2014 and 9462 of
2017 to Expropriation Law 7495. It provides le-
gal practitioners with an updated outline of

the administrative and judicial phases of the
institution and assesses whether the legislative
commitment to speed was achieved without
sacrificing the guarantees of the expropriated
owner. The methodology combines dogmatic
analysis of the legislation in force, the study
of constitutional case law (particularly ruling
2018-013705) and a review of Bill 24.669 to-
gether with the 2025 legal opinions of the Of-
fice of the Afttorney General. The article con-
cludes that the reforms accelerated procee-
dings at the expense of the right of defense
and that the pending bill deepens that logic,
so the legal framework still requires substantial
adjustments.
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Introduccién

Pocas potestades publicas exhiben con tan-
ta crudeza la tensidon entre el interés colectivo
y el derecho individual como la expropiacion
forzosa. El Estado necesita suelo para carrete-
ras, acueductos, lineas de transmisidn y hospi-
tales; el propietario, por su parte, ve sacrifica-
do un derecho que la Constituciéon declara in-
violable. Ese choque estructural (Que la doc-
trina cldasica, desde Garcia de Enterria (1955,
ppP.1023-1024) describid como el encuentro
entre la potestad expropiatoria y la garantia

patrimonial del administrado) explica por qué
toda regulacion del instituto es, en el fondo,
una decisidon sobre cudnta celeridad estda dis-
puesto a pagar un ordenamiento con la mo-
neda de las garantias.

Costa Rica tomo esa decision dos veces en
apenas tres anos. La Ley 9286 de 2014 reformd
infegralmente la Ley de Expropiaciones 7495
de 1995 (en adelante Ley 7495), y la Ley 9462
de 2017 volvid a modificarla en aspectos me-
dulares, con la promesa explicita de acelerar
la obra publica. El resultado fue un procedi-
miento mas rdpido sobre el papel, pero tam-
bién un expropiado con menos instrumentos
de defensa, y un régimen recursivo tan defec-
tuosamente tramitado que la Sala Constitu-
cional fermind anuldndolo en 2018 mediante
la Resolucion No. 13705-2018 del 23 de agos-
to de 2018. A ello se suma hoy el proyecto de
ley 24.669 de 2024, que propone sustituir por
completo la ley vigente y llevar la I6gica de la
celeridad todavia mads lejos.

Este artficulo persigue tres objetivos. Primero,
ofrecer al operador juridico una esquematiza-
cion clara y actualizada del recorrido expro-
piatorio en sus dos sedes, la administrativa y
la judicial, conforme al fexto vigente de la Ley
7495. Segundo, valorar criticamente los apor-
tes y las falencias de las reformas de 2014 y
2017, incorporando el impacto del voto 2018-
013705 de la Sala Constitucional. Tercero, exa-
minar las perspectivas del régimen a la luz del
proyecto de ley 24.669 y de las opiniones ju-
ridicas que la Procuraduria General de la Re-
publica emitié sobre él durante 2025. La meto-
dologia empleada es dogmdaticay documen-
tal: andlisis del texto normativo vigente verifi-
cado en las bases oficiales, estudio de |a juris-
prudencia constitucional pertinente y revisidon
de los antecedentes legislativos en trdmite. El
tfrabajo tiene como base una investigacion de
grado de la autora, aqui revisada, sintetiza-
da y puesta al dia (Gonzdlez Coto, 2019). Se
concluye, adelantdndolo desde ahora, que
la agilizacion obtenida no justifica el debilita-
miento de las garantias del expropiado, y que
la reforma pendiente repite ese error de dise-
AO.
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I. FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL DEL INSTITU-
TO EXPROPIATORIO

a. La garantia del articulo 45 constitucional

El articulo 45 de la Constitucion Politica de
Costa Rica (1949) proclama la inviolabilidad
de la propiedad y admite una Unica via para
privar de ella a su titular: el interés pudblico
legalmente comprobado, previa indemnizo-
cion conforme a la ley. La expropiacion apa-
rece, asi como excepcion calificada, rodea-
da de tres condiciones que operan como ver-
daderos presupuestos de validez: la causa ex-
propiatoria (el interés publico comprobado),
el procedimiento legal y el pago previo de
una indemnizacién que represente el precio
justo del bien. El articulo 1 de la Ley 7495, en
concordancia con el articulo 18 del mismo
cuerpo legal, recogen esa triple exigencia y
extiende el instituto a cualquier forma de pri-
vacion de la propiedad privada o de dere-
chos o intereses patrimoniales legitimos.

La consecuencia prdctica de este diseho es
doble. Por una parte, la expropiacién funcio-
na como garantia del propietario: nadie pue-
de ser despojado sin causa, sin tfrdmite y sin
precio. Por otra, funciona como habilitaciéon
de la Administraciéon: comprobado el interés
publico y pagado el justo precio, el sacrificio
del derecho deviene juridicamente irresistible.
Todo el procedimiento expropiatorio, en sus
dos sedes, existe para asegurar que ambas
caras de la moneda se readlicen simultdneao-
mente. Cuando el legislador acelera el trdmi-
te recortando conftroles, altera ese equilibrio
en favor de la habilitacidén y en detrimento de
la garantia; esa es, precisamente, la historia
reciente del régimen costarricense.

b. Expropiacion y responsabilidad por con-
ducta licita

Conviene despejar desde el inicio una confu-
sion frecuente entre la expropiacion y la res-
ponsabilidad administrativa por conducta li-
cita, de la cual el instituto expropiatorio sue-
le presentarse como ejemplo tipico. Las dife-
rencias son estructurales. En la expropiacion,
la conducta administrativa se dirige desde el

inicio, y de manera conscienfte, a un menos-
cabo patrimonial concreto; la Administracion
obtiene un bien a cambio de un precio; la re-
paracion se produce antes del despojo; y pue-
den indemnizarse los perjuicios derivados del
acto expropiatorio, como la afectacion al re-
manente del inmueble. En la responsabilidad
por conducta licita, en cambio, la lesidn pa-
frimonial es accesoria y accidental frente a
un fin colectivo; la reparacidén es posterior al
dano; la Administraciéon no recibe bien alguno
a cambio; y el lucro cesante queda excluido
de laindemnizacién por mandato expreso del
articulo 194 de la Ley General de la Administra-
cion Publica (1978, en adelante LGAP).

La distincion tiene un corolario adicional,
asentado en la doctrina nacional desde los
tfrabajos fundacionales sobre la materia. Ortiz
Ortiz (1996) senalaba que la expropiacion
deviene imperiosa cuando la actuaciéon
publica lesiona el contenido esencial del
derecho de propiedad, mientras que las
meras limitaciones al derecho, por intensas
que parezcan, deben ser soportadas por
el propietario sin indemnizaciéon. El deslinde
entre limitaciéon indemnizable y limitacion
soportable sigue siendo uno de los territorios
mas litigiosos del derecho publico costarri-
cense, y el procedimiento que se describe
a continuacién es el cauce por el que esa
frontera se concreta caso por caso.

Il. LA SEDE ADMINISTRATIVA

a. La declaratoria de interés publico

El procedimiento arranca en el articulo 18 de
la Ley 7495, esto mediante un acto adminis-
frativo motivado que declara de interés pu-
blico el bien requerido. Tras la reforma de la
Ley 9462, ese acto lo firma el ministro del ramo
cuando expropia un ministerio, o el jerarca
del ente expropiador en los demdads casos, sal-
vo disposicion legal en contrario; debe noti-
ficarse al interesado o a su representante le-
gal y publicarse en el diario oficial. La misma
reforma anadid una prevision de consecuen-
cias patrimoniales: la declaratoria constituye
motivo suficiente para las eventuales indem-
nizaciones por actividades comerciales o por
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cualquier otra afectacion de derechos que la
expropiacion imponga, o que permite reco-
nocer esos extremos dentro del mismo expe-
diente.

La motivacion, la notificacidn y la publicacion
no son formalidades decorativas. La declara-
toria delimita la causa expropiatoria que el ar-
ticulo 45 constitucional exige comprobar le-
galmente, de modo que la omisidon de cual-
quiera de esos requisitos compromete la vali-
dez del acto con el grado mdximo de invali-
dez. Aqui se localiza, ademds, la primera de
las objeciones que este trabajo dirigird a la re-
forma de 2017: el fraslado de la competencia
del Poder Ejecutivo (presidente y ministro ac-
tuando conjuntamente) al ministro individual
rebqjo el rango del érgano que decide el sa-
crificio de un derecho fundamental, y lo hizo
en tensidon con el articulo 19 de la propia Ley
7495, que para la declaratoria genérica de in-
terés publico conserva la férmula del acuerdo
motivado del Poder Ejecutivo.

b. La anotacién provisional

Dictada la declaratoria, la Administracion la
anota provisionalmente ante el Registro Na-
cional. La anotacién cumple una funcidén cau-
telar de publicidad: practicada, toda transmi-
sion de la propiedad o constitucion de dere-
chos redles sobre el bien se entiende efectua-
dasin perjuicio del ente anotador. El legislador
fijd un plazo de caducidad anual: La Ley 7495
en su numeral 20 establece que la anotacidon
se cancela de oficio si dentro del ano siguien-
tfe no se presenta el mandamiento de anoto-
cion definitiva expedido por el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo y Civil de Hacien-
da. El mecanismo protege a los terceros ad-
quirentes, alerta sobre traspasos futuros y evita
que la Administracion termine pagando dos
veces por el mismo inmueble.

c. El avalio administrativo y la determinacion
del justo precio

El corazdn econdmico del procedimiento es
el avalio administrativo. Cuando la Adminis-
traciéon requiere adquirir bienes o afectar de-
rechos, debe solicitarlo a su dependencia es-
pecializada o, en su defecto, a la Direcciéon

General de Tributacidn, que dispone de un
mes para rendirlo. Los arficulos 21 y 22 de
la Ley 7495 detallan el contenido obligatorio
del dictamen: descripcion topogrdafica del te-
rreno, estado y uso actual de las construccio-
nes, uso actual del terreno, derechos de inqui-
linos o arrendatarios, licencias o derechos co-
merciales con sus costos de produccion, per-
MIisOs O concesiones para explotacion de ya-
cimientos, precios de propiedades colindan-
tes y de ventas efectuadas en la zona, grava-
menes que pesan sobre la propiedad y cuo-
lesquiera otros elementos susceptibles de va-
loracion.

El articulo 22 supra indicado establece dos re-
glas de cierre que disciplinan la valoracion. La
primera excluye del justo precio los hechos fu-
turos y las expectativas de derecho, asi como
las plusvalias derivadas del propio proyecto
que origina la expropiacion; solo se conside-
ran los danos reales permanentes. La segun-
da, incorporada por la Ley 9462, refuerza el re-
conocimiento de la actividad comercial que
se desarrolla en el inmueble, que debe valo-
rarse de forma amplia y detallada junto con
el bien fisico. El justo precio, en suma, aspira
a la reparacion integral del sacrificio patrimo-
nial, sin premiar especulaciones ni castigar la
explotacion econdmica legitima del bien.

La ley contempla también una revision admi-
nistrativa del avaldo, aunque restringida a dos
supuestos: el caso fortuito o la fuerza mayor
que varien la naturaleza del bien o su cabida.
Fuera de ellos, si el propietario aceptd el va-
lor y tfranscurren mds de seis meses sin pago,
puede pedir la actualizacidén conforme a los
indices de inflacidn del Banco Central. La es-
tfrechez de estas hipdtesis contrasta con la fir-
meza que la ley atribuye al avaldo no objeta-
do, como se verd de inmediato.

d. La notificacion del avalio y su firmeza

El avaldo, en linea de lo dispuesto por el ar-
ficulo 25 de la misma Ley 7495, se notifica al
propietario conforme a la Ley de Nofificacio-
nes Judiciales, y en la misma comunicacion
se le concede un plazo de cinco dias habiles
para manifestar su conformidad con el precio,
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bajo apercibimiento de que su silencio se ten-
drd como aceptacion. Aceptado el avaldo,
o transcurrido el plazo sin respuesta, el precio
queda firme y no cabe oposicidon posterior en
ninguna etapa, ni administrativa ni judicial. La
ley permite, eso si, el arrepentimiento en senti-
do inverso: el propietario que rechazod el avo-
lUo puede aceptarlo en cualguier momento,
con lo cual procede el traspaso directo o, si el
asunto ya estd judicializado, el dictado inme-
diato de la sentencia por el valor administrati-
vo, actualizable por inflacion.

El plazo de cinco dias merece un comenta-
rio. Cinco dias habiles para estudiar un dicta-
men técnico, contratar eventualmente un pe-
rito privado y decidir si se acepta o rechaza
el precio de un inmueble (a menudo el activo
principal de una familia 0 de una empresa) es
un término exiguo, y la sancién anudada al si-
lencio es la mds severa posible: la firmeza defi-
nitiva del precio. La reduccién de plazos que
infrodujo la reforma de 2014 buscd celeridad,
pero en este punto la obtuvo tfrasladando el
costo integro de la premura al administrado.
Importante seAalar lo dispuesto en el articulo
26 de la Ley 7495, la cual contempla en fase
administrativa la posibilidad, abierta en cual-
quier etapa, de someter las diferencias a arbi-
traje; cuando el diferendo verse sobre el justo
precio y se rija por la legislacion procesal cos-
tarricense, el arbitraje serd de peritos y los gas-
tos correrdn por cuenta del ente expropiador.

I1l. EL PROCESO ESPECIAL DE EXPROPIACION

a. El acuerdo expropiatorio y el inicio del pro-
ceso

La sede judicial se abre con el acuerdo de
expropiacion, que la Administracion dicta en
cuatro supuestos establecidos por el articulo
27 de la Ley 7495, a saber: disconformidad
oportuna del expropiado con el avaldo, exis-
tencia de litigio, anotaciones o gravamenes
sobre el bien, ausencia o incapacidad del ti-
tular, o negativa del propietario que aceptd
el precio a otorgar la escritura de traspaso. Por
su parte, el articulo 28 del mismno cuerpo nor-
mMativo senala que, una vez dictado el acuer-
do, la Administracidn debe iniciar el proceso

especial ante el Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo y Civil de Hacienda vy, confor-
mado el expediente judicial, depositar el mon-
to del avalio administrativo como requisito in-
dispensable y previo a la entrada en posesion.
El objefo del litigio queda deliberadamente
acotado: solo se discute la revision del avaldo
administrativo para fijar el monto final de la in-
demnizacion, segun las condiciones en que
se encontraba el bien.

Esa delimitacion del objeto tiene una conse-
cuencia sistemdtica relevante: la legalidad
de la declaratoria de inferés publico, la pro-
cedencia de larestitucion y las eventuales res-
ponsabilidades de los funcionarios se ventilan
por las vias ordinarias del contencioso-admi-
nistrativo, ajenas al proceso especial. El proce-
SO de expropiacion es, en rigor, un proceso de
justiprecio.

b. La resolucion inicial y la entrada en pose-
sion

El articulo 30 de la 7495 regula lo relativo a la
resolucion inicial y el nombramiento del peri-
to, senalando que, recibida la solicitud, el juz-
gado expide de oficio el mandamiento de
anotacidon definitiva y, en la misma resolucion,
nombra un perito idéneo para revisar el ava-
lUo, escogido por riguroso orden rotativo de
las listas que los colegios profesionales presen-
tan ala Direccidn Ejecutiva del Poder Judicial.
En la resolucion inicial se concede ademds all
expropiado un plazo de quince dias hdbiles
para desalojar elinmueble, siempre que la Ad-
ministracion haya depositado el avaldo y que,
a criterio del juez, ese monto corresponda al
principio de precio justo segun los preceden-
tfes de casos similares; reunidas esas condicio-
nes, la misma resolucién ordena la entrada en
posesion del bien, y contra ella no procede re-
curso alguno. Por otro lado, el arficulo 32 de
la misma ley senala que, si vencido el plazo el
inmueble no ha sido desocupado, el juez or-
dena el desalojo inmediato con auxilio de la
fuerza publica; el plazo se amplia a dos meses
cuando se trata de vivienda familiar.

Aqui reside el punto mds delicado de todo
el régimen vigente. La reforma elimind la revi-
sidn jurisdiccional plena del avalio como pre-
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supuesto de la entrada en posesion, y suprimid
expresamente el recurso contra la resolucion
que la ordena. El expropiado pierde la pose-
sidn de su bien sobre la base de un precio fi-
jado unilateralmente por la propia Administra-
cién expropiante, con un control judicial redu-
cido a un juicio preliminar de corresponden-
cia con precedentes, formulado antes de que
el perito judicial haya rendido su dictamen y
sin contradictorio alguno. El diseho coloca al
juez en una posicidon incémoda (debe ade-
lantar criterio sobre el mismo extremo que lue-
go resolverd en sentencia) y al expropiado en
una posicidon de indefension: desposeido, sin
recurso y a la espera de un justiprecio que se
discutird con el bien ya ocupado. El paralelis-
Mo con la critica que la doctrina espanola ha
dirigido a la expropiacion urgente, donde el
afectado conoce el despojo cuando ya estd
consumado y solo le queda discutir el precio,
es dificil de ignorar (Ferndndez, 2005). Como
paliativo, el numeral 11 de la Ley 7495 senao-
la que el expropiado puede solicitar el giro in-
mediato del monto depositado, sin perjuicio
de pedir su revisidon en el mismo proceso, y la
Administracion queda obligada a reconocer
infereses, de oficio y a la tasa legal, desde la
desposesion y hasta el pago efectivo, calcu-
lados sobre la diferencia entre el depdsito y el
justiprecio final.

c. La prueba pericial y el reconocimiento judi-
cial

Los articulos 34 y 35 de la Ley 7495 establecen
que el perito judicial dispone de ocho dias ha-
biles improrrogables para aceptar el cargo y
de un mes, también improrrogable, para ren-
dir el dictamen; el incumplimiento acarrea su
remocion y la exclusion por un ano de la lista
oficial. De igual manera, senalan que la labor
del perito consistird en la revision del avaldo
administrativo para ajustarlo al valor del bien
en el momento en que fue valuado, y si se
aparta de aquel debe explicar pormenoriza-
damente las razones del cambio de criterio.
Respecto a los honorarios, el articulo 36 de la
misma norma establece que estos se fijardn
por hora profesional, nunca como porcenta-
je del valor del bien. Ademas, el articulo 38
de lanorma establece que las partes cuentan

con audiencia de diez dias sobre el dictamen
y de cinco sobre sus adiciones o aclaraciones.
A solicitud de parte, o de oficio, el juez puede
nombrar un perito tercero en discordia, esto
en razon de lo dispuesto en el articulo 37 de
la ley supra senalada.

El régimen probatorio culmina con una dili-
gencia que la ley convierte en obligatoria: El
articulo 39 de la Ley 7495 establece el reco-
nocimiento judicial del inmueble, al que se
cita a las partes y a los peritos para que ex-
pongan de viva voz sus observaciones sobre
los avaldos. Las partes pueden aportar ade-
mAs otros elementos de conviccion (informes
de cdmaras de corredores, publicaciones de
venta de inmuebles de la zona, valores declo-
rados para efectos tributarios o bancarios, in-
dices oficiales de precios), y el juez aprecia
todo el material en conjunto conforme a las
reglas de la sana critica racional, con libertad
para apartarse de los dictdmenes periciales.
De igual manera, la norma senalada estable-
ce un limite cuantitativo que cierra el sistema:
la indemnizacidon no puede exceder la suma
mayor estimada en los avaldos.

d. La sentencia, los medios de impugnacion y
su ejecucion

Vencidas las audiencias y sin prueba pendien-
te, el juez dicta la resolucion final dentro de
los quince dias hdbiles siguientes. En mate-
ria recursiva, el texto surgido de las reformas
de 2014 y 2017 atribuyd la apelacidon al Tribu-
nal de lo Contencioso-Administrativo y Civil de
Hacienda; ese régimen, sin embargo, quedd
parcialimente anulado. Mediante el voto 2018-
013705 del 23 de agosto de 2018, dictado al
evacuar una consulta judicial de constitucio-
nalidad, la Sala Constitucional declard incons-
fitucional la reforma operada a los articulos
40 a 43 de la Ley 7495 por infringir el tramite
sustancial del articulo 167 de la Constitucion,
pues el proyecto que modificaba la organiza-
ciéony el funcionamiento del Poder Judicial no
fue consultado ala Corte Suprema de Justicia.
La Sala dimensiond los efectos de su fallo y de-
claré que el articulo 215 del Cédigo Procesal
Contencioso-Administrativo (2006, en adelan-
ta CPCA) recuperaba su vigencia, de modo
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que las apelaciones pendientes debian con-
tinuar ante el Tribunal de Casacién de lo Con-
tencioso-Administrativo y Civil de Hacienda.

El arficulo 215 del CPCA, en efecto, habia re-
formado desde 2006 el régimen recursivo de
la ley de expropiaciones, atribuyendo la ape-
lacidn contra la resolucidn final al Tribunal de
Casacioén de lo Contencioso-Administrativo y
Civil de Hacienda, con un plazo de cinco dias
hdbiles y una audiencia sobre el fondo con
posibilidad de prueba para mejor resolver. La
anulacién constitucional produjo asi una re-
lectura del sistema vigente en los articulos 40,
41 y 43 de la Ley 7495: la apelacion de la
sentencia corresponde al Tribunal de Caso-
cion, mientras que los autos apelables (desig-
nacidén y honorarios de peritos, retiro y distribu-
ciéon del avaldo, nulidades de actuaciones y
de pericias) conservan el régimen devolutivo
de laley, y los demds autos solo admiten revo-
catoria. El episodio dejé una leccién de técni-
ca legislativa que excede lo procesal: la pre-
mMura con que se tramitaron las reformas com-
prometid su propia validez.

Firme la resolucidn que fija la indemnizacion,
el articulo 45 de la Ley 7495 establece que
el justiprecio se paga en dinero efectivo (sal-
vO aceptaciéon de ftitulos valores por su valor
real certificado), como asi también que la di-
ferencia con el avallo depositado se cance-
la de inmediato con aplicacion de las nor-
mas de ejecucion de sentencia del CPCA. Por
otra parte, el articulo 47 del mismo cuerpo le-
gal indica que el expediente pasa a la Nota-
ria del Estado para la protocolizacién de pie-
zas, que vale como ftitulo supletorio y obliga
al Registro Nacional a cancelar sin mas trami-
te todas las anotaciones, exacciones y grava-
menes. En complemento, el numeral 48 de la
misma Ley senala que el trdmite registral estd
exento de impuestos, timbres y derechos. Im-
portante senalar, que la Ley supra concluye
con los articulos 57 y 58, articulos que estable-
cen la responsabilidad personal de los funcio-
narios administrativos y judiciales que incum-
plan injustificadamente los plazos legales, con
la obligacion correlativa de la Procuraduria o
del ente expropiador de accionar para resar-
Cir los perjuicios econdmicos causados a la

Administracién. En lo no indemnizado, convie-
ne recordarlo, el fallo expropiatorio no produ-
ce cosa juzgada material, por lo que el expro-
piado conserva la via ordinaria para los extre-
Mos omitidos.

IV. BALANCE CRITICO DE LAS REFORMAS 9286
Y 9462

a. Los aportes

Seria injusto negar los méritos del ciclo refor-
mador que establecid la reforma via Ley 9462.
El primero es la disciplina temporal: la imposi-
cion de plazos breves y perentorios a casi to-
das las etapas (un mes para el avaldo, cin-
co dias para pronunciarse sobre él, ocho dias
para aceptar el cargo pericial, un mes para el
dictamen, quince dias para la sentencia) di-
send, sobre el papel, un proceso expropiato-
rio capaz de concluir en alrededor de ocho
meses, frente a trdmites que antes se median
en anos. La sujecion de los propios jueces a
plazos con respaldo en un régimen de respon-
sabilidad personal imprimid al proceso un pa-
rdmetro de celeridad verificable, con efectos
direc;ros sobre el costo y el ritmo de la obra pu-
blica’.

El segundo aporte que introdujo la reforma su-
pra es la modernizacidn de las comunicacio-
nes: laremision ala Ley de Notificaciones Judi-
ciales y la posibilidad de utilizar los medios se-
Aalados por el propio afectado desde la eta-
pa administrativa hicieron mds eficaz la notifi-
cacién sin merma del debido proceso. El ter-
cero, quizd el mas valioso en clave de garan-
tias, es el reforzamiento del reconocimiento
de los derechos comerciales: la Ley 9462 reite-
rd en el articulo 18 de la Ley 7495 que la de-
claratoria de interés publico cubre las indem-
nizaciones por actividades comerciales, y el
articulo 22 de la missmma norma obliga a vo-
lorarlas de forma amplia y detallada, con lo
cual el justo precio dejoé de agotarse en el vo-
lor fisico del inmueble.

b. Las falencias
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El pasivo del balance es mds pesado. La pri-
mera falencia es de método legislativo: la re-
forma integral de 2014 apenas habia comen-
zado a asentarse cuando la de 2017 volvid a
modificar el régimen, obligando a los opera-
dores a adecuarse a dos reformas en el pla-
zo de una. La produccién normativa acelera-
da, lejos de ordenar la practica, multiplicd los
problemas de interpretacion y aplicacion (Fer-
ndndez, 2015).

La segunda falencia es sustancial y ya fue
anticipada: el debilitamiento del derecho de
defensa del expropiado. Tres manifestaciones
lo condensan. La degradacion competencial
de la declaratoria de interés publico, traslada-
da del Poder Ejecutivo al ministro del ramo, en
contradiccién con el articulo 19 de la misma
ley. La eliminacion de la revision jurisdiccional
del avalido como presupuesto de la entrada
en posesion, que dejd la fijacidon provisional
del precio en manos de la propia Administra-
cién expropiante, sin segunda opinidn califica-
da al momento del despojo. Y la supresion ex-
presa del recurso contra la resolucion que or-
dena la puesta en posesion, que consuma la
indefensidon en el instante procesal de mayor
infensidad lesiva. La combinaciéon de las tres
convierte la fase inicial del proceso en un 1ra-
mite de desapoderamiento casi automdatico,
donde el contradictorio llega cuando el bien
ya cambidé de manos.

La tercera falencia es de coherencia inferna:
el legislador incurrié en inconsistencias tempo-
rales visibles en el régimen del perito, a quien
la normativa asigna plazos que se contradi-
cen entre si y que chocan con los plazos de
desalojo fijados por el juez, generando friccio-
nes practicas en la etapa mas sensible del pro-
ceso. Y la cuarta es la ya relatada anulacion
del régimen recursivo por el voto 2018-013705:
la reforma alterd competencias de los tribuna-
les sin consultar ala Corte Suprema de Justicia,
vicio de procedimiento que costd la vigencia
de los articulos 40 a 43 y obligd a reconstruir el
sistema de impugnacidn sobre el articulo 215
del CPCA. Una legislacion pensada para dar
certeza termind produciendo, durante meses,
multiplicidad de interpretaciones sobre cudl
era el érgano de alzada competente.

El balance, en sintesis, confirma la hipdtesis de
la investigacion de base: pese a las reformas
recientes, el proceso expropiatorio requiere
ajustes sustanciales que permitan una verda-
dera agilizacién con efectiva protecciéon de
los derechos. La celeridad se comprd con
garantias, y la moneda resultd constitucional-
mente defectuosa.

V. PERSPECTIVAS: EL PROYECTO DE LEY 24.669

a. Las lineas maestras de la propuesta

Lejos de corregir el rumbo, la agenda legisla-
tiva en curso lo profundiza. El proyecto de ley
24.669, presentado en 2024 bajo el nombre de
Ley de Adquisicidon de Bienes Inmuebles y Ex-
propiaciones, propone derogar integramente
la Ley 7495 y sustituirla por un régimen construi-
do abiertamente desde la perspectiva de la
Administracidn constructora de obra publica.
Su exposicidon de motivos es elocuente: invo-
ca los sobrecostos de proyectos viales para-
lizados por expropiaciones judicializadas y el
peso de los intereses de los préstamos interna-
cionales, y cuantifica que enla ampliacion de
una ruta nacional cerca de un tercio de las ex-
propiaciones se encontraba en procesos judi-
ciales que impedian al Estado tomar los terre-
Nos.

Del articulado propuesto por el érgano legis-
lativo en el proyecto de Ley 24.669 destacan
cuatrolineas. La primera amplialas vias de ad-
quisicion (compra directa, donaciéon y expro-
piacion) y habilita a la Administracién a con-
tratar consultorias privadas de gestion predial
al amparo del articulo 62 de la Ley General
de Contratacioén Pdblica. La segunda reduce
los supuestos en que la Administracion debe
acudir al proceso judicial para entrar en pose-
sion del bien, generalizando la foma de pose-
sion con base en el avalio administrativo. La
tercera reconfigura el objeto del proceso de
justiprecio, canalizando la impugnacioén de la
declaratoria de interés publico hacia el recur-
so administrativo de revision y excluyendo del
proceso especial los temas ajenos al precio.
La cuarta deroga el arbitraje como mecanis-
mo de determinacioén del justiprecio.
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b. Las observaciones de la Procuraduria Ge-
neral de la Republica

La Procuraduria General de la Republica exa-
mino el proyecto en dos oportunidades duran-
te 2025, y su diagndéstico acumula dudas de
constitucionalidad de un espesor notable. En
la opinidn juridica PGR-OJ-137-2025 del 01 de
septiembre de 2025, el érgano asesor cuestio-
nd, entre otros extremos, una declaratoria de
intferés publico que no seria publicada, una
anotacion provisional sin plazo de caducidad,
medidas precautorias sin plazo mdaximo de vi-
genciaq, la regulacion de la restitucion, ventay
permuta de bienes expropiados, la expropio-
ciéon del derecho de posesion y del propieta-
rio ausente, la funcidn y el alcance del peri-
taje judicial, y la derogacion del arbitraje en
materia de justiprecio; advirtié ademas incon-
gruencias de técnica legislativa y el riesgo de
espacios para la arbitrariedad administrativa.
En similar lineq, la opinién juridica PGR-OJ-205-
2025 del 24 de noviembre de 2025, sobre el
texto dictaminado, constatdé que la propues-
ta reduce los casos en que la Administracion
estaria obligada a acudir a un proceso espe-
cial de expropiacién para entrar en posesion
del bien y determinar el justiprecio.

La direccidon del proyecto es, pues, inequivo-
ca: menos jurisdiccion, mdas autotutela. Si el
régimen vigente ya permite el desapodera-
miento con un control judicial preliminar y sin
recurso, la propuesta aspira a prescindir del
proceso judicial previo en un nimero todavia
mayor de supuestos. La experiencia compara-
da aconseja prudencia. En Espana, por ejem-
plo, medio siglo de generalizacion de la ex-
propiacion urgente y de vaciamiento de las
garantias de la ley general llevé a la doctrina
mMas autorizada a calificar el estado del insti-
tuto como «la verguenza del Derecho Publi-
CO espanol», y a reclamar una nueva ley que
restituyera al procedimiento su funcion de ga-
rantia. Costa Rica, que en 1995 disend un ré-
gimen equiliorado inspirado en la mejor tfro-
dicion de la Ley de Expropiacidn Forzosa Es-
panola de 1954, parece dispuesta a recorrer
aceleradamente el camino inverso.

Nada de lo anterior niega la legitimidad del
fin perseguido. La pardlisis de la obra publica

tiene costos sociales reales y la mora judicial
es un problema verificable. La objecion es de
medios: el cuello de botella de las expropia-
ciones costarricenses se localiza en la gestion
predial femprana, en la calidad de los ava-
Idos y en la dotacidn de los despachos judi-
ciales, antes que en la existencia misma de
un control jurisdiccional previo a la despose-
sion. Suprimir el control para ganar velocidad
equivale a tratar la fiebre rompiendo el tfermo-
metro.

Conclusiones

Primera. El procedimiento expropiatorio costa-
rricense vigente, resultado de las reformas de
2014 y 2017 a la Ley 7495, es un régimen de
dos tiempos claramente diferenciables: una
sede administrativa orientada al traspaso vo-
luntario, cuyo eje es el avaldo vy su firmeza, y
un proceso judicial especial reducido a la fi-
jacion del justiprecio. Toda pretension ajena
al precio (legalidad de |la declaratoria, restitu-
cion, responsabilidades) discurre por las vias
ordinarias del contencioso-administrativo.

Segunda. Las reformas produjeron aportes ve-
rificables: plazos perentorios con responsabili-
dad personal de los funcionarios, notificacio-
nes eficaces y un justo precio que incorpora
de manera expresa los derechos y las activi-
dades comerciales del expropiado. La aspira-
cién de un proceso concluido en meses dejo
de ser retdrica para convertirse en paradmetro
normativo exigible.

Tercera. Esos aportes se financiaron con ga-
rantias. La degradacion competencial de la
declaratoria de interés publico, la entrada en
posesion sin revision jurisdiccional plena del
avaldo y sin recurso alguno, y las inconsisten-
cias del régimen de plazos periciales configu-
ran un debilitamiento estructural del derecho
de defensa, concentrado precisamente en
el momento del desapoderamiento. El voto
2018-013705 de la Sala Constitucional, al anu-
lar por vicio de procedimiento el régimen re-
cursivo reformado y devolver la apelacion al
Tribunal de Casacién conforme al articulo 215
del CPCA, evidencié ademas que la premura
legislativa compromete la validez de sus pro-
pios productos.
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Cuarta. El proyecto de ley 24.669 confirma
que la légica de la celeridad sigue gobernan-
do la agenda: generaliza la entrada en pose-
sidn sin proceso judicial previo, deroga el ar-
bitraje de justiprecio y externaliza la gestion
predial, con un cumulo de dudas de cons-
titucionalidad senaladas por la Procuraduria
General de la Republica en sus opiniones de
2025. De aprobarse en sus términos, el ordena-
miento habria sustituido un régimen defectuo-
so por otro mas veloz y menos garantista.

Quinta. La recomendaciéon central de esta in-
vestigacion conserva plena actualidad: antes
que una tfercera reforma integral en una deé-
cada, el sistema necesita estabilidad normati-
va, un acomodo prolongado de las reglas vi-
gentes que permita identificar con evidencia
empirica los ajustes verdaderamente necesa-
ros, y un punto de equilibrio entfre la aplico-
cion literal de los plazos y la realidad practi-
ca de los despachos. La celeridad de la obra
publica y la tutela del expropiado no son ob-
jetivos enfrentados por naturaleza; los enfren-
ta unicamente un diseno legislativo que insiste
en pagar la primera con la segunda. El desa-
flo pendiente del legislador costarricense con-
siste en demostrar que puede acelerar el ra-
mite fortaleciendo, y no recortando, el control
sobre el gjercicio de la mds intensa de las po-
testades administrativas.
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