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TEMA: TERCERO ADQUI RENTE DE BUENA FE

RESUMEN. El presente trabajo, aborda e tema del Tercero
adquirente de Buena Fe, desde el punto de vista doctrinario
abarcando |los conceptos de tercero adquirente de buena fe y de
adqui sicion a non domino, sumado a esto se establece un narco
normati vo  del tem, y se concluye con un desarrollo
jurisprudencial que incluye entre otros temas: |as posiciones de
las Salas Prinmera y Tercera de la Corte Suprena de Justicia sobre
el adquirente de buena fe, el principio de protecciodn al tercero
de buena fe su aplicacio6n en nmateria registral, y la indemizaci6n
de dafos y perj uici os.
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1 DOCCTRI NA

LOS TERCERCS REG STRALES ADQUI RENTES DE BUENA FE

[ CARVAJAL PEREZ M Gabriela, ESPINOZA GOMEZ Gely Marcela y RAM REZ
SANCHEZ Hei | yn Ivania]*’

(...)

“Etinol 6gi canente se dice que alguien tercia cuando interviene en
asuntos de otros dos, |o cual puede originar varios fendnenos.

Ese tercero es el que adquiere e ignora que en el nonento de su
adqui sici 6n | esiona el derecho del propietario original

(...)

La buena fe en térmnos generales, inplica “la creencia en que se
haya una persona de que hace o posee alguna cosa con derecho
legitino. Significa rectitud, honradez, confianza. Tener fe o
confianza quiere decir que una de las partes se entrega
confiadanente a la conducta de |la otra, es decir, confia en que
ésta no | a engafa.

Conlleva la ignorancia de que el titulo o nbdo de adquirir existe
un vicio que lo invalide, y en la creencia de que |a persona de
quien recibié la cosa o derecho era su titular y podia
transmtirlo

(...)

Esto en cuanto el tercero de buena f adquiere un bien, sin conocer
gue tras el se encuentra toda wuna gama de nalversaciones
notariales y registrales, que hacen aparentar a posteriori un
negocio totalnente linpio, este Udltino es el que le es de
trascendencia tanto al tercero conb al Registro de |la Propiedad

por cuanto mentras el instrumento notarial reuna |los requisitos
gue ad portas se necesitan para que entre un docunento a registro,
no se detienen a valorar el acto o negocio del cual nace.

(...)
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Para que se opere la proteccidn que dispensa la fe publica se
requi ere que se haya adquirido el derecho de que se trate de una
persona que en el Registro figura con facultades para
transmtirlo. Siendo |la esencia de esta figura garantizar a quien
confia en su apariencia |la efectividad de |la transm si 6n.

APARI ENCI A DE Tl TULARI DAD Y PROTECCI ON A LOS TERCERGCS

[ CARVAJAL PEREZ M Gabriela, ESPINOZA GOMEZ Gely Marcela y RAM REZ
SANCHEZ Hei | yn | vani a] ?

“ El fin de proteger a esos terceros, se da por cuanto se presenta
una apariencia de titularidad que hace caer en error o engafio al
tercero, y a criterio de una parte de la jurisprudencia en el
conflicto surgido entre el interés del verdadero titular y el
adquirente se tutela al ultino por que ha confiado en |a situacion
juridica aparente del transmitente.

Definitivanente podenos concluir dandole suma inportancia al
aspecto de | a aparienci a juridica cono caracteristica
i mprescindible para que opere la adquisicion a non dom no cuyo
objeto es entonces a tutela de los terceros adquirentes de buena
fe, por las razones ya expuestas, pero sin dejar de |ado que esa
situaci 6n se puede presentar conb de hecho se estd dando en
materi a de bienes innuebles.”
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ADQUI SICION A NON DOM NO
[ YGLESI AS MORA Rodol f 0] *

La adquisicién a non domino, no hace referencia a una categoria
juridica wunitaria, sino a un elenento presente en una serie
het erogénea de supuestos de hecho, que en la préactica concurren a
un misno fin: la tutela de la seguridad juridica en la circulacion
de bi enes.

Se trata de una nodalidad adquisitiva sui generis o anémala de
derechos reales, en virtud de |la cual se adquieren, sobre una cosa
ajena, sin el consentimento de su propietario, y por nedio de
persona no legitimada para constituir esos derechos, en
contradi cci 6n a | os conoci dos aforisnbs romanos neno data quod non
habet y nenmoplus inris...

La calificaci6n de non domnas , o no propietario, no concierne a
un sujeto en si, sino a un sujeto en cuanto es parte de un negocio
de disposicion, que tiene por objeto un derecho del cual el
enejenante no es el titular, ni su representante. Se trata de un
concepto que pertenece a la dinamca del derecho. Es un concepto
correlativo, no tanto con el de domnus , conp con el de tercer
adqui rent e.

La adquisicién a non domno provocd un ronpimento en la
concepci 6n tradicional del derecho de propiedad, al surgir por
i nperativos del desarrollo del capitalisnb y, en especial, por
necesi dad del conercio de bienes nuebles. Sin enbargo, hoy se
admte la extension de esta figura a los bienes nmnuebles e
i nnuebl es inscritos en Registros Publicos, cuando la inscripcion
refleje una titularidad que so6l o existe formal nente.
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2 NORVATI VA

coDl &0 ¢l vi L?

ARTI CULO 456.- La inscripcién no convalida |os actos o contratos
inscritos que sean nulos o anulables conforme a la ley. Sin
enbargo, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por
persona que en el Registro aparezca con derecho para ello, una vez
inscritos, no se invalidaran en cuanto a tercero, aunque después
se anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo
no inscrito, o de causas inplicitas, o de causas que aunque
explicitas no constan en el Registro.

(Asi reformado por el articulo 1° de la ley N 16 de 12 de
di cienbre de 1887).

ARTI CULO 457.- Las acciones de rescision o resolucién no
perjudi caran a tercero que haya inscrito su derecho.

Except Uanse:

1°.- Las acciones de rescision o resoluci6n que deban su origen a
causas que, habiendo sido estipul adas expresanente por |as partes,

consten en el Registro.

2°.- Las acciones rescisorias de enajenaciones en fraude de
acreedores en | os casos siguientes:

1°.- Cuando |a segunda enajenacion ha sido hecha por titulo
lucrativo; vy

2°.- Cuando el tercero haya tenido conocimentos del fraude del
deudor.

(Asi reformado por el articulo 1° de la ley N 16 de 12 de
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di cienbre de 1887).

ARTI CULO 481.- La propi edad de | os nuebles se adquiere eficaznente
respecto de tercero, por la tradicién hecha a virtud de un titulo
habil; pero aquel que ha perdido o a quien han robado una cosa
nmuebl e, puede reivindicarla dentro de tres afios contados desde el
dia de la pérdida o del robo, salvo que el poseedor actual de |la
cosa robada o perdida, |a hubiere conprado con las fornalidades
usual es en feria o venta publica, o a un nercader que vende cosas
senejantes; en tales casos, el duefilo originario no puede
recuperarla sin pagar al poseedor el precio que |le ha costado,
guedandole el derecho de exigir e valor de la cosa de
cual esquiera de |os otros poseedores, respecto de |os cuales
hubi era sido eficaz una acci én reivindicatoria.

(Asi reformado por el articulo 1° de la ley N 16 de 12 de
di cienbre de 1887).

ART| CULO 1065.- La nulidad de |la venta de cosa ajena no se

aplica a cosas nuebles, pues respecto de éstas el conprador de
buena fe se hace innediatanmente propietario, si entré en posesion
real ,salvo |l o dispuesto en el articulo 481

(Asi reformado por el articulo 1° de la ley N 16 de 12 de

di cienbre de 1887.)

CODl GO DE COVERCI O

ARTI CULO 449.- El que de buena fe conprare en un estableciniento
abierto al publico cosas que sean de su giro nornal, no podr&a ser
privado de &ellas, y aunque no pertenecieren al vendedor vy
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dol osanente | as hubi ere vendi do.

CODI GO PROCESAL PENAL®

ARTI CULO 468. - Sentencia declarativa de fal sedad instrunenta

Cuando una sentencia declare falso un instrunento puablico, el
tribunal que la dicté6 ordenarda que el acto sea reconstruido,
suprimdo o reformado. Si es del caso ordenard las rectificaciones
regi stral es que Correspondan.

Si el docunmento ha sido extraido de un archivo, sera restituido a
él,con nota nmarginal en cada pagina, y se agregara copia de la
sentenci a quehubi era establecido |a fal sedad total o parcial.

Si se trata de un docunento protocolizado, |a declaraci 6n hecha en
| a sentencia se anotard al margen de la matriz, en |l os testinonios
gue se hayan presentado y en el registro respectivo.

3 JURI SPRUDENCI A

ADQUI RENTE DE BUENA FE

i. POSICION DE LA SALA PRI MERA

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPRENMA DE JUSTICIA]’
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“VIII. - Es asi comp la entidad actora, ante el dafio sufrido,
pretende no sélo el resarcimento sino tanbién |a recuperaci 6n de
anbos innmuebles. Lo ultinmo sin enbargo, por razones obvias basadas
en la fe publica registral, en favor de terceros, no es posible.
Estas adquirieron, de buena fe, al anparo del Registro. Es por
ello que el Tribunal Superior, <con tino, fundamenta el pago
relativo al valor de las fincas, en el articulo 325 del Cddigo

Civil. La inposibilidad de recuperaci6n inpone el resarcimento
del nenoscabo irrogado. De no ser asi, acaeceria en |la especie el
enriquecimento ilicito de la sefiora Mifioz. Tocante a |la censura

referida a |la aplicacion de |a Ley sobre Inscripciéon de docunentos
en el Registro Publico, tanpoco es de |a aceptaci6n de la Sala. Al
respecto, el error original no se suscita en l|las escrituras de
venta. Por ende, el procedimento adm nistrativo propugnado no se
aplica al <caso concreto. Adenmds, la existencia de terceros,
adquirentes de buena fe, inposibilita la correccion de errores, a
costa de su perjuicio. Con arreglo a |lo antedicho, es de rigor
rechazar el recurso interpuesto por violacion directa de |eyes.

(.)

Xl V. - Ahora bien, ante el choque de derechos referido, precisa
determinar, con arreglo a la ley, quiénes han de figurar conp
propietarios de los innmuebles; asimsno, sobre quiénes ha de
recaer la correspondiente exclusion en cuanto a la titularidad de
esos bienes. Sobre el particular, no registra nuestra normativa
civil disposicidn expresa que contenple y resuelva el problem de
super posi ci 6n de propi edades bajo |as circunstancias nenci onadas.
Ha de acudirse entonces a la integracion del derecho para dar
adecuada respuesta a la cuestion suscitada. A respecto surge |la
figura de |a adquisiciéon a non domino, la cual encuentra sustento
en la aplicaci 6n rel acionada de |los articul os 456, 457, 477, 481 y
1065 del Cdédigo Cvil, tanto para bienes nuebles cuanto para
i nnuebl es. Los sefiores Quillén Sanchez, Abarca Petitjean, Klas
Arvid Rostrom Trujillo, Cruz Ri chnond Sanabria, Olando Solano
Carpio, asi conb l|la Caja Costarricense del Seguro Social,
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adquirieron sus derechos real es sobre | os innuebles objeto de este
juicio, a la luz de los datos del Registro Publico (articul os 267,
268, 455 parrafo primero, 459, 464, 471 y 480 del Cbédigo Civil).
Di cha informaci 6n reputase fidedigna por no existir notivo al guno
para dudar de su veracidad. Quienes adquirieron |o hicieron de una
persona no apta para disponer del bien, pues en realidad no le
pertenecia. Sin enbargo, esa persona figuraba conp propietaria en
el Registro. Tan es asi, que las respectivas escrituras de
conpraventa no fueron objetadas al nonento de su inscripcion
(articulos 450 a 452 del Coédigo Civil). Ello brinda protecciodn a
esos adquirentes de buena fe, quienes a su vez efectuaron |as
respectivas demarcaciones confornme al ordenam ento juridico
(articulo 297 del Cbédigo Civil). De esta formm, obtuvieron el
titulo que los acredita conb propietarios, con todos |os atributos
derivados del dom nio. Sobre el particular, esta Sala, en su voto
No. 60 de las 15:00 horas del 24 de abril de 1991, expresé: "
Para conpensar la situacién del anterior adquirente en derechos
real es se ha concebido, y especificanente en nuestro ordenam ento
en funcion del articulo 480 del Cédigo Cvil, la figura de la
adqui sicion a non dom no. Esto significa que siguiendo Costa Rica
el sistema de nudo consensu -en funcion del nuneral citado- |o
car di nal para adquirir un derecho real respecto de |os
cont r at ant es, pero no de terceros, es |la nediacion del
consentimento, sin que sea necesaria ni la tradicion ni la
inscripcién, comp si sucede en otros sistemas; tal es el caso
espafiol del titulo y npdo, o el alemdn de la inscripcion
registral. En este orden de ideas con |la adquisicion a non don no
se protege al adquirente de buena fe cuyo derecho se origina en
quien ostenta, en apariencia, el caracter de titular. EIlo
acontece cuando el enajenante aparece cono titular en el Registro
Pablico; ... Pero, conp se indicd, esta adquisicion tiene un
sentido conpensatorio pues sienpre han de quedar a salvo |as
acci ones personales que |le correspondan al anterior adquirente en
razén de la privaci 6n sufrida o del perjuicio irrogado."
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XV. - La asignaci 6n nunérica diferente por parte del Registro
Publico, no excluye la aplicacién de la figura en cuestion. E
principio que sirve de base a ésta, se halla presente en el sub-
judice. A saber, la disposicion de un bien ajeno, conmpb si fuera
propi o, con fundamento en la infornmacion emanada del Registro
Publico, con arreglo a la cual actua el adquirente, de buena fe.
En consecuencia, el interés general anparado por la fe puablica
registral, prevalece sobre el particular, de |las partes afectadas
con una adquisicion tal. Segun |lo expuesto, a |os codemandados
-con excepci6én de la sefiora Ana Miyra Mifioz Picado- les son
tutel ados sus respectivos derechos reales asi adquiridos. Lo
anterior no inplica transgresi 6n del precepto constitucional sobre
propi edad privada, pues constituye el nedio de resolver el
conflicto sobre derechos reales de la nmisma jerarquia. Sélo que |la
soluci 6n se decanta en favor de aquél cuya actuaci 6n, en aras de
| a adqui sicion, se basa en un procedinento de interés general. A
| a parte perjudicada con |a pérdida de su derecho real, le asiste
el derecho personal al resarcimento por |os dafios y perjuicios
sufridos. Con base en las razones expuestas, no se determ na
violaci 6n directa de los articulos invocados por el casacionista.
En consecuencia, se inpone desestinmar el agravio de nérito.”

ii. POSIClION DE LA SALA TERCERA

[ SALA TERCERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICl A ®

“Luego, en torno a |os derechos correspondientes a un tercero
adquirente de buena fe, bienes provenientes de un hecho ilicito,
se ha resaltado que Unicanente puede reclanar en la via
correspondi ente el pago de dafos y perjuicios ocasionados, pero el
dom nio sobre el objeto recibido, corresponde exclusivanente a su
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legitino titular. En ese sentido, debe entenderse que: *“... | a
victima de un despojo de sus bienes, hecho al anparo de docunentos
falsos que logran ser inscritos en el Registro Publico, tiene
derecho a recuperar el bien que le ha sido, de esta nanera,
sustraido en forma fraudul enta, aun cuando haya terceros
adqui rentes de buena fe, que a su vez confiaron en |a publicidad
registral. Lo dicho no inplica, en forma al guna, desconocer a | os
terceros de buena fe, la tutela y defensa de sus intereses, porque
ell os conservan |os necanisnbs previstos en la |egislacién civi

para reclamar, contra el vendedor, la garantia y, en todo caso, el
pago de |os dafios y perjuicios, asi conb las restantes
i ndemmi zaci ones que correspondan —-pago de nejoras, por ejenplo-

segun los principios que alli se establecen. A juicio de esta
Sala, la tutela del tercero de buena fe, no puede inplicar que su
situaci 6n preval ezca sobre la de quien ha sido, en form
fraudul enta, subrepticia e indefensa, sorprendido con el despojo
de la titularidad juridica de |os bienes que |le pertenecen y que,
por inposicion del Estado, esta obligado a inscribir y registrar

(...) La tutela de los terceros adquirentes de buena fe, en los
térm nos que se pretenden por el recurrente, en casos conp el
narrado, inplican despojar al legitino propietario y al actual
poseedor, del bien que |le pertenece, para darlo a un tercero, en
aras de los principios de seguridad registral. Tal solucidn
resulta, sin duda al guna, desnedi da, desproporci onada vy,
finalmente, injusta. A juicio de esta Sala, |la inportancia de |a
publicidad registral y sus principios, no pueden preval ecer sobre
el derecho de la priner victima -el legitino propietario,
originarianmente despojado en forma fraudulenta- de mantener |a
titularidad plena sobre sus bienes o en todo caso, el derecho a
ser restituido en el goce de los msnobs. Los incunplimentos,
vicios, errores o defectos en |os bienes adquiridos, dentro del
trafico conercial, encuentran terreno de regulacion en el Cbddigo
Cvil y, en lo que a su nateria toca, en el Cbdigo de Conercio

Alli tienen 1los contratantes -y, por ende, |l os terceros
adqui erentes de buena fe-, las normas y las vias procesales para
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solventar |los problemas surgidos a raiz de un contrato. (...)
Dejar a salvo, en el caso de la restitucién “los derechos de
terceros”, conb reza el nuneral 123 del GCodigo Penal de 1941,
significa que éstos conservaran |os derechos para accionar contra
quien les trasnmtid, en reclanbo de |los dafios y perjuicios
ocasionados y de las restantes indemizaciones que pudieran
corresponder, | o que bien pueden hacer, ejerciendo |la accién civil
resarcitoria en sede penal, cuando su vendedor y el inputado de |la

causa, sean la misma persona, o en la jurisdiccion civil, nediante
| os procedi mentos que correspondan ...”. (Asi, Voto # 346-98, de
9:30 horas del 3 de abril de 1.998). De esta forma, si el Tribunal
tuvo por denpbstrado que el vehiculo marca Honda - al que se ha

hecho referencia - fue sustraido a su legitim propietaria, quien
subrogé 1los derechos a una sociedad conercial asegur ador a
debi danente representada en el pais, procedi 6 de manera adecuada y
dentro de su conpetencia, al ordenar la restitucion del bien a
quien en principio correspondia, quedando a salvo el derecho del
recurrente — si a bien o tiene- de procurar resarcirse de |os
dafios y perjuicios que estinme ocasionados, en contra de aquellos
gue originaron el negocio fallido. En virtud de |o expuesto, se
declara sin lugar el recurso de casaci 6n presentado.”

PRI NCl Pl O DE PROTECCI ON AL TERCERO DE BUENA FE APLI CACI ON EN
MATERI A REG STRAL

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A] °
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Sabido es, de conformdad con los principios informadores del
derecho registral, que la buena fe del tercero se erige cono
requi sito esencial para su proteccion. Tal idea (buena fe), dentro
del contexto de conentario, extrafia una connotaci 6n especial. En
primer térmno -de ahi arranca su particularidad-, supone Ila
exi stencia de una inexactitud registral, sea, la disconformdad o
infidelidad de |os datos emanados del Registro, con respecto a la
realidad juridica. Pues bien, la buena fe del tercero estriba en
el desconocimento de esa inexactitud o disparidad. En sentido
positivo -hablando ya no de desconocimento o ignhorancia- podria
enunci arse conb el estado psicoldégico de quien confia en el
Registro. En virtud de ello, no sabiendo que Ila infornmacion
registral es diferente a la realidad juridica, actua conforme a
dicha informaci én. Aqui podria citarse a guisa de ejenplo, el
fendénmeno representado por |a adquisicién a non dom no. A saber, un
tercero adquiere un inmueble de quien aparece conop duefio en el
Regi stro, ignorando que éste, poco tienpo antes, habia vendi do ese
bien a otra persona. En este caso se protege al tercero en tanto
adquiere de buena fe, sea, desconociendo la inexactitud del
Regi stro. La contrataci é6n respectiva se realiza en funcion de un
dato asistido de fe publica registral, pero divergente de Ila
realidad juridica extrarregistral. De acuerdo con ésta, la
titularidad no corresponde al vendedor sino a otra persona, cuyo
derecho real tendrd que ceder en obsequio a |la seguridad juridica,
representada por la fe publica registral, quedando a su haber una
acci 6n de indole personal. Segun se desprende de |lo anterior, el
tercero de buena fe lo es quien no teniendo nocio6n, por sus
antecedentes, de la situacion juridica extrarregistral, contrata
con arreglo a Ilos datos emanados del Registro. Ahora, esa
convicci 6n, basada en la confianza inspirada por el asiento
registral, precisa tenerla el tercero, en el nonento de Ila
adqui sici 6n efectuada a través de la traditio del derecho real, a
su esfera de poder. Si surge prueba de que a la sazén conocié o
conocia la inexactitud del Registro, se desvanece entonces el
supuesto de la buena fe, la cual sienpre se presune, mentras no
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se denuestre lo contrario."

ANALI SI'S ACERCA DE LOS TERCEROS ADQUI RENTES DE BUENA FE EN CASO DE
ESTAFA Y CONSECUENCI AS

[ SALA TERCERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA %

I X- En el recurso titulado “ Recurso de casaci 6n en rel aci 6n con

la accidén civil resarcitoria ” se alega ademas violacion al
princi pio de congruencia, pues a pesar de que |a supuesta fal sedad
de la escritura nediante la cual “ el sefor Ordeflana adquiri ¢ el

i nnueble de parte de dofia Irene Qirés” (ver folio 1699) no fue
objeto de la querella ni del debate, sino que se investigaba en
otro expediente judicial, el tribunal se pronunci6 sobre ella
anul &ndol a. Esto caus6 un agravio a su representada pues se anul 6
una escritura conexa mediante la cual su representada adquiri ¢ el

i nnueble del prinero de ellos. Ademas, generd que se
determinara la restitucion del innmueble a la sucesion de Irene
Qui r6s Sanchez, sin que la msma fuera actora civil, ni hubiera

solicitado reparaci 6n alguna dentro del expediente. El recurrente
al ega tanbién violacion al articulo 82 de la Ley de Jurisdiccion
Consti tuci onal . Estima, que el Tribunal utilizé un precedente, a
saber, la sentencia de la Sala Tercera 346-98, a pesar de que la
m sma se encuentra cuestionada nedi ante acci 6n 02-006399-007-CO, y
que fue la que permtid anular un instrumento publico que no era
objeto de la querella. Solicita la nulidad parcial de |a sentencia
(ver folios 1699 a 1706), y que la Sala resuelva conforne a
derecho, u ordene la reposicién del juicio oral en cuanto a |os
extrenos civiles de la condena. El reclanmb no es atendible: Conp
bien o sefiala el recurrente, el tema ya fue resuelto por la Sala
Tercera, cuando indicé que: “La tutela de |os terceros adquirentes
de buena fe, en los térmnos que se pretenden por el recurrente,
en casos conob el narr ado, inplican despojar al legitino
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propietario y al actual poseedor, del bien que |le pertenece, para
darlo a un tercero, en aras de l|os principios de seguridad
registral. Tal solucidn resulta, sin duda alguna, desnedida,
desproporcionada y, finalnente, injusta. Ajuicio de esta Sala, |a
inmportancia de la publicidad registral y sus principios, no pueden
preval ecer sobre el derecho de la primer victima -el legitino
propi etario, originarianente despojado en forma fraudul enta- de
mantener la titularidad plena sobre sus bienes o en todo caso, e

derecho a ser restituido en e goce de I|los msnpbs. Los
incunplimentos, vicios, errores o defectos en |os bienes
adquiridos, dentro del trafico conercial, encuentran terreno de
regul aci 6n en el Coédigo Cvil y, en lo que a su nmateria toca, en
el Codigo de Conercio. Ali tienen los contratantes -y, por ende,
los terceros adquirentes de buena fe-, las normas y las vias
procesales para solventar |os problemas surgidos a raiz de un
contrato. Pero cuando una negociacién surge, se nodifica o se
estructura sobre |a base de fal sedades docunental es, es al Derecho
Penal al que conpete declarar |a existencia del hecho, su
responsabl e y determinar las consecuencias juridicas gue
conlleva, no soOlo penales propianmente -conb seria |a sancién-,
sino las civiles y las de otra indole que se encuentren
i ndi sol ubl enente ligadas a la penal y a su objeto de tutela, pues
es la sentencia penal |la que tratara de restabl ecer |a paz social,
en |o posible restaurando l|as cosas al estado en que se
encontraban antes del hecho. Dejar a salvo, en el caso de la
restitucién “los derechos de terceros”, cono reza el nuneral 123
del Cddigo Penal de 1941, significa que éstos conservaran |os
derechos para accionar contra quien les trasmtio, en reclanp de

los dafios 'y perjuicios ocasionados y de las restantes
i ndemni zaci ones que pudieran corresponder, |o que bien pueden
hacer, ejerciendo la accién civil resarcitoria en sede penal,
cuado su vendedor y el inputado de la causa, sean la msm
persona, o en la jurisdiccioén civil, nediante |os procedin entos
que correspondan... Por ello, en estos casos encuentra plena

aplicacién lo dispuesto por los nunerales 539 del Codigo de
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Procedi m entos Penal es de 1973 (468 del Cbdigo Procesal Penal de
1996), cuando dispone que en la sentencia declarativa de una
fal sedad docunental “el Tribunal que la dictdé ordenara que el acto
sea reconstruido, suprimdo o reformado” y el 541, al establecer
gque “Si se tratare de un docunento protocolizado, |a declaracion
hecha en |a sentencia se anotard, nediante razén, al margen de la
matriz, en l|los testinonios que se hubieren presentado y en el
registro respectivo”. Suprimr el docunento significa elimnar el
acto que por su nmedio se realiz6, asi conmb sus efectos. Conp
| 6gi ca consecuencia, |os actos posteriores que de él dependan,
deben anul arse tanbién, quedando salvos |os derechos de |os
terceros de buena fe para el reclanp de |as indemizaciones que
procedan. La proteccion que concede el nuneral 456 del Cbdigo

Cvil, se entiende que rige frente a aquellos casos en que la
nulidad o rescisién del titulo sobrevengan por situaciones
juridicas cuya ilicitud sea de indole civil estrictanmente, nas no

para oponerse a quien ha sido la victima original de un despojo
fraudul ento, hecho al anparo de docunentos publicos falsos y de
inscripciones y asientos registrales |ogrados bajo su manto, aln
si con posterioridad a ese acto, se hayan realizado otras
transacci ones en que se vean conpronetidos terceros de buena fe,
qui zds tanbi én victimas de alguna enpresa delictiva... Permtir
gue |la publicidad registral anpare un ejercicio antisocial de |os
derechos por su nedio consagrados, es consentir |a persistencia
del abuso y por ello, la sentencia penal debe, al ordenar |a
supresi 6n del acto generado en un docunento falso, restablecer a
la victima en el pleno goce de sus derechos, quedando, para |os
terceros de buena fe, salvos sus derechos de reclamar |as
i ndemmi zaci ones correspondientes ante la jurisdicciéon civil, o
bien, dentro del proceso penal, en los casos en que ello sea
procedente...” SALA TERCERA, No. 346 de las 9:30 del 3 de abril de
1998. Si bien es cierto en el afio 2002 fue planteada una accio6n
de i nconstitucional i dad en contra de esa interpretacién
(Expediente No. 02-006399-007-CO de la Sala Constitucional), Ila
m sma ya habia sido declarada sin lugar nediante Voto 9720-04 del

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



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

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

9 de enero de 2004, casi seis neses antes de que el Tribunal de
Juicio dictara la sentencia recurrida. Por |lo tanto, dicho 6rgano
jurisdiccional estaba facultado para resolver de nmanera conforne
con | os precedentes dictados por esta Sala, y aval ados por el Voto
de la SALA CONSTI TUCI ONAL 9720-04 del 9 de enero de 2004. Por
estas razones el reclanp debe ser declarado sin lugar. "

PRESENTACI ON DE ESCRI TURA CONFECCI ONADA CON POSTERI ORIDAD A
SUPUESTO PRI MER TRASPASO QUE NO SE HA PRESENTADO PARA | NSCRI PCl ON

[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VIL, SECCI ON PRI MERA] ™

“ VIlIl. Estd probado en autos, que |a sefiora Marta Eugeni a Del gado
Mufioz, adquirié de su nadre, |la sefiora Peregrina Mifioz Monge,
medi ante donacién, la finca del Partido de San José, matricula
cincuenta y nueve m| doscientos cincuenta y uno-cero cero cero

segun escritura otorgada ante |la notaria Lidia Miria Gonzalez
Mra, a las 9 hs. del 10 de octubre de 1985, y presentada al

Registro el veintiuno de ese nmes y afio. En ese nonento |a
demandada y reconventora Delgado Mifioz conocia Unicanente que
adquiria a nom donmi no, sea de su propietaria, conforne a | os datos
emanados del Registro, ignorando que ésta ya habia dispuesto con
anterioridad de ese bien. En efecto, no denostraron |os actores
gue |l a donataria Del gado Mifioz aceptara esa donaci 6n, sabi endo que
| a donante no era su propietaria. Asi se tuvo por establecido en
la sentencia de prinera instancia, y |los actores se confornaron
con ello. Sin enbargo, luego de esa anotaci6n, el 4 de novienbre
de 1985, es que se presenta al Registro |la escritura otorgada el
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15 de octubre de 1984, ante el notario Fernando Carvajal U efa

aqui codemandado, nediante la cual |a sefiora Mifioz Del gado dond a
sus nietos, los aqui actores, Al ex Eduardo, Berni Al ban, GCeovanni

y Leonardo Arturo, los cuatro de apellidos Valverde Delgado, |a
nuda propi edad en comin sobre ese nisnp i nnueble. Esa anotaci 6n no
enervé la inscripcion de la donacidén en favor de dofla Marta
Eugenia, que se hizo el 4 de agosto de 1986. Conp se indica en la
sentencia recurrida, las partes de este proceso, propianmente |os
actores y |a demandada reconventora, se vieron envueltos en otros,
uno de indole penal y otro civil, disponiéndose en aquél una
absolutoria en favor de la segunda, y en éste una denegatoria de
| a demanda por razones procesales y no de fondo, al considerar |a
Secci 6n Segunda de este Tribunal Superior, en resolucion N° 544 de
9 hs. del 27 de setienbre de 1993, que se estaba ante un litis
consorcio pasivo necesario (fs. 49 a b54), debiendo haberse
demandado tanbi én a |a sucesi 6n de dofia Peregrina, pues ésta habia
fallecido el 15 de octubre de 1985 Firne esa sentencia, la
titular del derecho de propiedad sobre la finca namero cincuenta y
nueve m |l doscientos cincuenta y uno, sobre la que tratan |os
autos, dofla Marta Eugenia Delgado Mifioz, la hipoteca a "I.C
VEINTIUNO S. A ", segln escritura otorgada en San José, a las 8
horas del 9 de agosto de 1994, presentada al Registro el 24 de ese
mes, a las 9:15 hs., sea dos neses antes de que se presentara |la
anotaci 6n de |l a presente demanda. Este novimento registral consta
del docunento visible a folios 173 y 174. 11X Analizando Ila
sentencia que se conbate, y en |lo que es objeto de recurso, se
tiene que el juzgador de instancia, da prevalencia a la tesis de
|a parte accionante de que se estd ante donaci 6n de cosa ajena, y
por ende, la prinera donacion es la que tiene valor, aunque no se
inscribiera en el plazo de tres nmeses que indica la ley. Por el
contrario, la apelante reitera lo que ha sostenido a través del
debate, esto es, que ella adquiri6 de buena fe de quien era la
titular registral, ignorando la anterior disposicién del bien
tanbi én a titulo gratuito, o que no constaba en el Registro, vy
gue en atencién al principio registral de que primero en tienpo
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prinero en derecho, el traspaso hecho a su favor es valido, conp
tanbién 1o es |la hipoteca que inmpuso al i nmuebl e. La
jurisprudencia patria se ha avocado a dirimr situaciones
simlares, concluyendo que la tesis correcta es |la sostenida por
la reconventora, y asi, basta citar dos antecedentes, conp de
seguido se hara: I1l1l. El Registro Publico de la Propiedad tiene
cono fin fundanmental |a inscripcidn, seguridad y publicidad de |os
derechos reales. En este sentido todo |lo relativo al nacim ento,
vicisitudes y extincion de éstos ademas de ser trascendente para
su titular, adquiere gran relevancia en cuanto a |os terceros,
qui enes so6lo por la publicidad registral tienen acceso al conoci -
mento de la situaci 6n exacta de esos derechos, tanto en cuanto
puedan confluir con otros derechos reales conb respecto de |as
i nci denci as de | os derechos personal es sobre ellos. Los problenas
surgidos entre diferentes derechos reales, o de derechos persona-
| es sobre éstos encuentran su regulacion en el Codigo Cvil en |os
numer al es 455, 456 y 457, sefalando | a jurisprudencia |ineam entos
muy cl aros respecto de estas normas, sobre todo luego de la refor-
ma al articulo 455 operada en virtud de la Ley N2928 del 5 de
dicienbre de 1961 (Sentencia de Casacién N 95 de las 15 horas 45
m nutos del 7 de agosto de 1968). Esto es asi porque la jurispru-
dencia antes de la reforma sefialada (entre |la sentencia de |las 15
horas y 30 mnutos del 30 de abril de 1904 hasta |la de las 10
horas y 30 m nutos del 26 de agosto de 1947) le dio el caréacter de
tercero no solo al nuevo adquirente del derecho real sino tanbién
al acreedor personal o quirografario, sefialandose luego de Ila
reforma criterios mas claros segun los cuales el anotante de un
enbargo por crédito personal no debe tenerse conp tercero, ademés
de que el traspaso de un derecho real no presentado al Registro
antes de |l a anotaci 6n de un enbargo por crédito personal contra el
traspasante mantiene su validez sin perjuicio para el adquirente,
si éste dentro de los tres nmeses siguientes al otorgamento de la
escritura del traspaso |la presenta al Registro, y, finalnente, s

la escritura de un traspaso de un derecho real, en que se haya
anotado un enbargo por crédito personal, se presenta pasados tres
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neses desde su otorgam ento, s6lo preval ecera contra dicha anota-
cién, si en juicio ordinario el adquirente del derecho real de-
nmuestra que el traspaso fue cierto y no sinulado, juicio que
debera presentarse dentro de |los tres neses siguientes a la fecha
de la presentacion de la escritura (Sentencia de Casaci 6n N° 95 de
las 15 horas 45 mnutos del 7 de agosto de 1968). Por su parte en
la confluencia de derechos reales y derechos personales natural-
mente ha de inperar el principio de prinmero en tienpo prinmero en
derecho, de donde aun cuando una escritura publica hubiere sido
otorgada mucho antes de wuna posterior, pero no presentada al
Regi stro, tendréa prioridad aquella presentada prinero, estos se
desprende de la misma norma inalterada del primer parrafo del
articulo 455 del Coédigo Civil, sobre el cual no hubo reform
legislativa, y es la regla admtida en forma reiterada por |a
jurisprudencia. No obstante |o anterior, el ordenam ento juridico
no pretende darle mayor validez al Registro respecto de cual quier
acto nulo o anul able presentado con anterioridad para su inscrip-
ciéon en el Registro, y nucho nmenos convalidarlo, de donde |la parte
tiene abierto el camno para que se declare uno u otro de |os
vi ci os sefal ados, sé6lo que cuando los actos o contratos fueren
ej ecutados por persona que en el Registro aparezca con derecho
para ello, una vez inscritos, no se invalidaran respecto a terce-
ro, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante en
virtud de titulo no inscrito o de causas inplicitas o de causas
gue aunque explicitas no consten en el Registro (Articulo 456 del
Codigo Gvil). Y se indica que el ordenamento juridico no pre-
tende darle mayor validez al Registro respecto de cual quier acto
pues si bien inpera la regla de que |las acciones de rescision o
resol uci 6n no se aplicaran al tercero que haya inscrito su dere-
cho, esta regla tiene dos excepciones: |la prinera tiene un origen
consensual, pues si las partes |lo han estipulado y consta en el
Registro la acci én de rescisién o resoluci 6n perjudica al tercero,
y, la otra, cuando |as partes han inpulsado |la creaci é6n de actos o
contratos en fraude de acreedores, en este caso opera la rescisioén
o resoluci6n cuando |la segunda enajenacién ha sido hecha por
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titulo lucrativo, o cuando el tercero haya tenido conociniento de

fraude (Articulo 457 del msno Cbodigo)./ | V.- Para conpensar
la situacion del anterior adquirente en derechos reales se ha
concebido, y especificanente en nuestro ordenam ento en funcion
del articulo 480 del Cdédigo Cvil, la figura de la adquisicidén a
non dom no. Esto significa que siguiendo Costa Rica el sistema de
nudo consensu -en funcion del nuneral citado- 1o cardinal para
adquirir un derecho real respecto de los contratantes, pero no de
terceros, es |la nediacion del consentimento, sin que sea
necesaria ni la tradicion ni la inscripcién, conpo si sucede en
otros sistemas; tal es el caso espafiol del titulo y nodo, o el
aleman de la inscripcion registral. En este orden de ideas con |la
adqui sici 6n a non dom no se protege al adquirente de buena fe cuyo
derecho se origina en quien ostenta, en apariencia, el caracter de
titular. Ell o acontece cuando el enajenante aparece cono titular
en el Registro Publico; se trata de bienes nuebles por su caracter
de no registrables (e incluso por no existir un registro especia

para ellos), y en el caso de |a posesién cuando el derecho se
limta a ella. Pero, conmpb se indicd, esta adquisicidbn tiene un
sentido conpensatorio pues sienpre han de quedar a salvo |as
acci ones personales que |le correspondan al anterior adquirente en

razon de la privaci 6n sufrida o del perjuicio irrogado./ V. -
en este orden de ideas aun cuando el recurrente sefala conp
violadas las normas 1060 y 1061 del Cbédigo Civil, referidas |a

primera de ellas a la nulidad de |la venta de cosa inexistente al
nonento de | a cel ebraci6on del contrato, y la segunda |a nulidad de
venta de cosa ajena, para el primer ordinal se observa no ser
preci sanente ese el caso en exanen, y respecto de |la nulidad de
cosa ajena, conp ya se ha indicado, la msna tiene conb excepcion
la figura de la adquisicion a nom dom no, de donde no opera |la
violaci 6n acusada, e igualnmente sucede en relacidon con |os
articulos 264, 480, 456 y 457 pues ello hubiera sucedido sb6lo en
el caso de que el actor hubiera denpstrado |a existencia

en el Registro Publico de la cléausula consensual de donde se
derivara una accién de rescision o resolucidon, o hubiera
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denpstrado la existencia de fraude de acreedores cuya sancion
permtiera |a declaratoria de rescision o resolucion, todo |o cual
no estaba dentro de su causa petendi y tanpoco denobstrd, no siendo
t anpoco declarable ni la violacién del 264 ni el 1045 por ser el
prinero de ellos el articulo donde se sefialan |o0s derechos
conprendidos en e domnio, y en e segundo se trata de
i ndermi zaci 6n de dafios 'y  perjuicios derivados de actos

extracontractual es.” (Sala Prinmera de l|la Corte Suprema de
Justicia, N 060 de 15 hs. del 24 de abril de 1991).
Posteriornente, en sentencia N° 37 de las 9:45 hs. del 27 de mayo
de 1994, en el nmisno sentido, sefalé la Sala: " Ill.- ... es
nmenester determinar si a la luz de las circunstancias particul ares
propi as del caso sub-juadice, califica el sefior ... cono tercero
nerecedor del beneficio derivado de la fe publica registral. No
ha de olvidarse en relacidn, que wuna situacion tal reviste
caracter excepcional, frente a l|la regla configurada por la
realidad juridica extrarregistral, donde preval ecen |as nornmas del
derecho civil. Sabido es, de conformdad con |os principios

i nformadores del derecho registral, que |la buena fe del tercero se
erige conb requisito esencial para su proteccion. Tal idea (buena
fe), dentro del contexto de conmentario, extrafia una connotacion
especi al . En prinmer térmno -de ahi arranca su particul ari dad-,

supone la existencia de wuna inexactitud registral, sea, Ila
di sconformdad o infidelidad de |os datos emanados del Registro

con respecto a la realidad juridica. Pues bien, |a buena fe del

tercero estriba en el desconocimento de esa inexactitud o
di spari dad. En sentido positivo -hablando ya no de
desconocimento o ignorancia- podria enunciarse conb el estado
psi col 6gi co de quien confia en el Registro. En virtud de ello, no
sabiendo que la informacién registral es diferente a la realidad
juridica, actua conforne a dicha informaci6n. Aqui podria citarse
a guisa de ejenplo, el fendéneno representado por |a adquisiciodn a

non dom no. A saber, un tercero adquiere un innueble de quien
aparece conp duefio en el Registro, ignorando que éste, poco tienpo
antes, habia vendido ese bien a otra persona. En este caso se
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protege al tercero en tanto adquiere de buena fe, sea

desconociendo la inexactitud del Registro. La contratacién
respectiva se realiza en funcion de un dato asistido de fe publica
registral, per o di vergente de | a real i dad juridica
extrarregistral. De acuerdo con ésta, la titularidad no

corresponde al vendedor sino a otra persona, cuyo derecho real
tendra que ceder en obsequio a la seguridad juridica, representada
por la fe puablica registral, quedando a su haber una accio6n de
indol e personal. Segun se desprende de |lo anterior, el tercero de
buena fe o es quien no teniendo noci 6n, por sus antecedentes, de
la situacién juridica extrarregistral, contrata con arreglo a |os
dat os emanados del Registro. Ahora, esa conviccioén, basada en |a
confianza inspirada por el asiento registral, precisa tenerla e

tercero, en el nonento de |a adquisicion efectuada a través de la
traditio del derecho real, a su esfera de poder. Si surge prueba
de que a la sazon conoci6 o conocia la inexactitud del Registro,
se desvanece entonces el supuesto de |a buena fe, la cual sienpre
se presune, mentras no se denuestre o contrario. Xl .Corolario de
| o expuesto, por tener aplicacién al subjudice, podenps indicar
gue ha sido pacifica la jurisprudencia respecto a que aunque una
escritura publica hubiere sido otorgada nucho antes de una
posterior, pero no presentada al Registro, tendrd prioridad
aquella presentada prinmero. Qe cuando los actos o contratos
fueren ejecutados por persona que en el Registro aparezca con
derecho para ello, una vez inscritos, no se invalidaran respecto a
tercero, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante en virtud de titulo no inscrito o de causas inplicitas o
de causas que aunque explicitas no consten en el Registro. Que
esta regla tiene dos excepciones: la prinera tiene un origen
consensual, pues si las partes |lo han estipulado y consta en el
Registro la acci én de rescisién o resoluci 6n perjudica al tercero,
y, la otra, cuando |as partes han inpulsado |la creaci é6n de actos o
contratos en fraude de acreedores, en este caso opera la rescisioén
o resoluci6n cuando |la segunda enajenacién ha sido hecha por
titulo lucrativo, o cuando el tercero haya tenido conociniento de
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fraude. Quedan sienpre a salvo |as acciones personales que Ile
correspondan al anterior adquirente en razén de la privacion
sufrida o del perjuicio irrogado. Conmb en |la especie se descarto
que el tercero, entiéndase |a codemandada Del gado Mifioz, conoci era
de la anterior disposicion del bien por parte de su transmtente,
y es hecho no controvertido que ella adquiri6 a nom dom no, esta
protegida por la presuncion de buena fe, por lo que ha de
protegérsele. Por otro |ado, |os coactores accionaron tanbién en
contra de la sucesion de su transmitente, |a sefiora Peregrina
Mufioz Monge, y <contra el notario Fernando Carvajal U efia,
intentando con ello una acci6n personal, y se conformaron con |o
di spuesto por el a quo, que consideré que no tenian derecho de
demandar a la nortual, y que la accién contra el |etrado estaba
prescrita. Al no apelar |os denmandantes, esos extrenbs adquirieron
firnmeza, por lo que este Tribunal tiene vedado hacer
pronunci am ento al respecto. Consecuentenente, en |o que si es
objeto de al zada, procedera revocar |la sentencia apelada, para en
su lugar acoger |la excepcién de falta de derecho interpuesta por
| a demandada Marta Eugeni a Del gado Miufioz, y declarar sin lugar, en
todos sus extrenos, |a demanda interpuesta en su contra y contra
el cesionario Jorge Hernandez Ramirez. Se revoca tanbi én en cuanto
rechaza la reconvencién que Mrta FEugenia Delgado Mifioz
i nterpusiera contra Al ex Eduardo, Berny Al ban, Geovanny y Leonardo
Arturo, todos de apellidos Valverde Delgado, |la que se acoge
parci al nente, con excepcion de |la petitoria de condena a éstos al
pago de dafios y perjuicios, que se rechaza en virtud de que cuando
se reclaman en un proceso, debe probarse en la fase constitutiva
su existencia, conforme al nandato general del articulo 317 de

Codi go Procesal Civil, que inpone a quien formula una pretension

probar | os hechos constitutivos de su derecho. Con esa sal vedad, y
t eni éndose por no aprobada en aquell os aspectos que no se indiquen
expresamente, se admite |la reconvenci6n y se dispone |o siguiente:
a) Que se ordena la cancelacion de |la presentacion al Diario del
Regi stro Publico de la escritura nuanero doscientos siete, otorgada
ante el notario Fernando Carvajal Urefia, a |as dieciséis horas del
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gui nce de octubre de ml| novecientos ochenta y cuatro, |o que
consta al tono trescientos cincuenta, asiento quince ml
setecientos noventa y dos; b) Que es totalnmente valida, eficaz y
efectiva |a donaci 6n hecha por |a sefiora Peregrina Mifioz Monge a
Marta Eugeni a Del gado Mufioz, segln escritura namero ciento veinte,
otorgada ante la notario Lidia Maria Gonzalez Mra, a |as nueve
horas del diez de octubre de m || novecientos ochenta y cinco; c)
Que en ejecuci6n de sentencia se |evanten todas |as anotaciones
que origina este litigio, las cuales pesan sobre la finca del
Partido de San José, nunero CINCUENTA Y NUEVE ML DOSClIENTOS
Cl NCUENTA Y UNG, d) Que el seflor ALEX EDUARDO VALVERDE DELGADQ,
debe desalojar |la casa que se encuentra en la finca objeto de esta
litis. Se falla este asunto sin especial condenatoria en costas,
en razén de que se entiende que |los actores han litigado de buena
fe, creyendo que les asistia el derecho para reclamar conp suyo e

i nnueble que les fuera donado, y la decision de quién tiene |a
titularidad del bien es un aspecto de puro derecho, por |o que su
actuaci 6n no puede considerarse ni de mala fe, ni sus pretensiones
exageradas. Articulo 222 del Cddigo Procesal Civil."

Bl ENES | NMUEBLES DEBER DE | NSCRI BI RLOS Y ALCANCES DE LA PROTECCI ON
REG STRAL

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A ] Resol uci 6n N°042-
F-98, de las catorce horas del cuatro de nmayo de m | novecientos
noventa y ocho.

“XIll. Es inportante acotar, [...], que la proteccidn registra
surge desde |la presentaci én y anotaci6on, en el Diario del Registro
Publico, de la ejecutoria expedida por el correspondi ente Juzgado.
De este nodo, el principio registral que establece |la preval encia
de un titulo sobre otro y la inposibilidad de inscribirse un
titulo que contradiga otro ya inscrito, principio que contenpla el
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articulo 462 del Cbédigo Cvil, debe aplicarse a partir del nonento
en que el primer titulo haya sido presentado en el Diario del
Registro Publico. En nmateria registral y, cuando se trata de
bi enes innuebles sujetos a inscripcidon, los articulos 450 y 459
del Coédigo Civil, en relacién con los articulos 61, inciso a) y
63, inciso b), del Reglanento de O ganizacion del Registro
Pablico, namero 24322-J, obligan a la inscripcién de titulos de
dom ni o sobre bienes innmuebles y entre dichos titulos, aquéllos
que consten en ejecutorias, conp ocurre en el caso que nos ocupa.
Por su parte, el articulo 455 |bidem dispone que los titulos
sujetos a inscripcién, incluidos |los que consten en ejecutorias,
perjudicaran a terceros, "desde la fecha de su presentaci 6n al
Registro”. A partir de ese nmonento, el tercero que adquiere un
i nnuebl e de quien aparece en el Registro Publico con derecho a
traspasarl o, se encuentra anparado frente a situaciones que no
consten en el Registro y que pudieran invalidar el titulo del
trasmitente, conb |o dispone el articulo 456 del Coédigo Cvil. En
igual sentido, el articulo 457, dispone que "Las acciones de
resci sion o resoluci én no perjudicaran a tercero que haya inscrito
su derecho”. Por |o anterior, no puede afirmarse, cono |lo hizo el
Tri bunal Superior en su voto de mayoria, que |lo que traspasé el
sefior G a las sociedades LL.B. S.A e |I.P. S.A, en fecha treinta
de junio de ml| novecientos ochenta y dos, fue una finca sin
inscribir, para sustentar a partir de ello que |as denmandadas no
adquirieron ese innueble al anparo del Registro Publico y, por
ende, para considerar nulo el traspaso por tratarse, a su
criterio, de venta de cosa ajena. En tal sentido, |os recursos de
| as demandadas resultan procedentes, en tanto |os juzgadores de
i nstancia han viol ado, por falta de aplicacioén, |as recién citadas
di sposi ciones legales y han infringido por aplicacion indebida, el
articulo 1061 del Cdédigo Cvil, al considerar que el traspaso
efectuado por el sefior GA a l|las sociedades demandadas y |os
traspasos operados entre ellas, en que |as accionadas adquirieron
sin estar anparadas en el Registro Publico es nulo. En punto a lo
tratado, esta Sala Prinmera de Casaci 6n ha sefial ado que: "Cuando se
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trata de la confrontacién de dos derechos reales rige la regla
primero en tienpo, prinmero en derecho', que al tratarse de
derechos reales registrables |a regla debe entenderse en cuanto al
prinero que se presenta al Registro. Asi el primer parrafo de ese
nuneral -articulo 455 del Cbédigo Civil- establece cono |los titulos
sujetos a inscripcién, no producen efectos respecto de terceros
sino a partir de su presentacion al Registro". (Sala Prinera de |la
Corte Suprema de Justicia, sentencia 84 de las catorce y treinta
horas del veintidds de mayo de m | novecientos noventa y dos). En
igual sentido, esta misma Sala, en sentencia nunero 37 de |as
catorce horas cuarenta y cinco mnutos del diez de abril de ml
noveci entos noventa y seis, sostuvo que: "otros terceros
adquirieron derechos reales, de quien aparecia cono duefio del
innueble en el Registro Publico. Respecto de estos terceros, no
hay elementos que denoten nmala fe en sus adquisiciones, |as
cual es, por tal notivo, se encuentran anparados por |o0s principios
de publicidad registral antes indicados" Conviene referir, adenas,
que el tramte de informaci 6n posesoria transcurrié sin obstéacul o
ni  oposicién alguna, que inpidiera al sefior GA titular a su
nonbre la finca. En fecha veintidés de junio de nm| novecientos
ochenta y dos, don MG |logra anotar, en el D ario del Registro
Publico, la ejecutoria que aprobdé la informaci 6n posesoria por él
tram tada, obteniendo la inscripcidon de su innueble el treinta y
uno de enero de ml novecientos ochenta y tres. En ese |apso, el
seffior G enajen6é la finca, nediante venta efectuada a |as
sociedades LL.B. S A e I|.P. S A, segln escritura publica
otorgada el dia treinta de junio de m | novecientos ochenta y dos,
de nodo que el seflor G tituld a su nonbre sin obstaculo que se |lo
inpidiera y, en ese sentido, |as demandadas adquirieron al anparo
del Registro Publico, de quien figuraba conb propietario."
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NULI DAD DE | NSCRI PCl ON REG STRAL NO AFECTA DERECHOS DE TERCEROS
[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. ]*

"V.- En cuanto a la inscripcién en el Registro, inporta destacar
lo que dispone el articulo 456 del Cédigo Cvil. Esta Sala ha
interpretado que "el ordenam ento juridico no pretende darle nmayor
validez al Registro respecto de cualquier acto nulo o anul able
presentado para su inscripcién en el Registro, y mucho nenos
convalidarlo, de donde la parte tiene abierto el camno para que
se declare uno u otro de |os vicios sefial ados, so6lo que cuando | os
actos o contratos fueren ejecutados por persona que en el Registro
aparezca con derecho para ello, wuna vez inscritos, no se
i nval i daran respecto de tercero, aunque después se anula o
resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo no inscrito
o de causas inplicitas o de causas que aunque explicitas no
consten en el Registro” (Ver entre otras la Sentencia N° 82 de |as
14,30 hrs. del 22 de mayo de 1992)."

PRI NCl Pl OS REG STRALES  APLI CACI ON DEL PRI NCI PI O PRI MERO EN TI EMPO
PRI MERO EN DERECHO

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA "

"VI.- La tesis del casacionista se centra en l|la aplicacién de

principio "prior in tenpore potior in iure" (prinero en tienpo,
primero en derecho), utilizado en derechos reales para determ nar
la eficacia de los actos traslativos de éstos, en relacién con
terceros. Al respeto, conviene transcribir los criterios
jurisprudenciales seguidos por esta Sala, recogidos en la
sentencia N 84, de las 14:30 horas del 22 de mayo de 1992, |a
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cual dice: "V.... Nuestro ordenamiento juridico establece una
dicotonia entre derechos reales y personales o de crédito, |os
articul os 455, 456 y 457 del Codigo Cvil son fiel reflejo de esa
di stinci 6n, pues establecen las reglas para resolver |os casos de
colisién entre derechos reales y personales. E articulo 455
regul a, preponderantenente, las situaciones de conflicto entre un
derecho real y uno personal. Cuando se trata de la confrontaci6n
de dos derechos reales rige la regla "prinero en tienpo, prinero
en derecho", que al tratarse de derechos reales registrables |a
regla debe entenderse en cuanto al prinero que se presenta al
Regi stro. Asi el primer parrafo de ese nuneral establece céno |os
titulos sujetos a inscripcién, no producen efectos respecto de
terceros sino a partir de su presentacion al Registro (...). Lo
anterior significa que la inscripcion de un titulo que inplique la
nmut aci 6n de una relacién juridico-real, le inpide su entrada al
Registro a cualquier otro de igual indole pero inconpatible, auln
cuando sea de fecha anterior. Debe advertirse que |os efectos de
la inscripcion del titulo se retrotraen a la fecha de su
presentaci 6n. Los titul os opuestos nacen cuando son otorgados por
el msno titular registral, y su inconpatibilidad surge de I|a
i nposi bilidad de reconocerle a dos sujetos diferentes facultades o
poderes idénticos sobre un mnmsno bien innmueble. La doctrina
espafiola ha denomnado a |lo anterior conb "cierre registral" por
cuanto inposibilita el acceso al Registro de nuevos asientos
contradictorios o de derechos anteriores inconciliables con el
presentado para su inscripcion. VI. Acerca de la colisién entre
derechos reales y personales, esta Sala en su reciente sentencia
namero 60 de las 15 horas del 24 de abril de 1991 expresdé lo
siguiente: "Ill. El Registro Publico de la Propiedad tiene conp
fin fundanental |la inscripcién, seguridad y publicidad de |os
derechos reales. En este sentido todo |lo relativo al nacim ento,
vicisitudes y extincion de éstos ademas de ser trascendente para
su titular, adquiere gran relevancia en cuanto a |os terceros,
quienes sb6lo por la publicidad registral tienen acceso al
conocimento de la situaci6n exacta de esos derechos, tanto en
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cuanto puedan confluir con otros derechos reales cono respecto de
la incidencia de los derechos personales sobre ellos. Los
probl emas surgidos entre diferentes derechos reales, o de derechos
personal es sobre éstos encuentran su regul aci 6n en el Cddi go G vi

en |los nunerales 455, 456 y 457, sefialando l|a jurisprudencia
I i neam entos nuy claros respecto de estas normas, sobre todo |uego
de la reforma al articulo 455 operada en virtud de la Ley N° 2928
del 5 de dicienbre de 1961 (Sentencia de Casacion N° 95 de las 15
horas 45 minutos del 7 de agosto de 1968). Esto es asi porque la
jurisprudencia antes de |la reforma sefial ada (entre |a sentencia de
las 15 horas y 30 mnutos del 30 de abril de 1904 hasta la de |as
10 horas y 30 minutos del 26 de agosto de 1947) le dio el caracter
de tercero no solo al nuevo adquirente del derecho real sino
t anbi én al acreedor personal o quirografario, sefial andose |uego de
la reforma criterios mas claros segun |los cuales el anotante de un
enbargo por crédito personal no debe tenerse conp tercero, ademés
de que el traspaso de un derecho real no presentado al Registro
antes de | a anotaci 6n de un enbargo por crédito personal contra el
traspasante mantiene su validez sin perjuicio para el adquirente,
si éste dentro de los tres neses siguientes al otorgamento de la
escritura del traspaso |la presenta al Registro, y, finalnente, s

la escritura de un traspaso de un derecho real, en que se haya
anotado un enbargo por crédito personal, se presenta pasados tres
neses desde su otorgamiento, s6lo prevalecera contra dicha
anotacion, si en juicio ordinario el adquirente del derecho real
denmuestra que el traspaso fue cierto y no sinmulado, juicio que
debera presentarse dentro de |los tres neses siguientes a la fecha
de la presentacion de la escritura (Sentencia de Casaci 6n N° 95 de
las 15 horas 45 mnutos del 7 de agosto de 1968). Por su parte en
la confluencia de derechos reales 'y derechos personales
natural nente ha de inperar el principio de prinmero en tienpo
prinero en derecho, de donde aun cuando una escritura publica
hubi ere sido otorgada nucho antes de una posterior, presentada al
Registro, tendra prioridad aquella presentada prinmero, esto se
desprende de la misma norma inalterada del primer parrafo del
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articulo 455 del Coédigo Civil, sobre el cual no hubo reform
legislativa, y es la regla admtida en forma reiterada por |a
jurisprudencia. No obstante |lo anterior, el ordenamento juridico
no pretende darle mayor validez al Registro respecto de cual quier
acto nulo o anulable presentado con anterioridad para su
inscripciéon en el Registro, y mucho nmenos convalidarlo, de donde
la parte tiene abierto el cam no para que se declare uno u otro de
| os vicios seflal ados, s6lo que cuando |os actos o contratos fueren
ej ecutados por persona que en el Registro aparezca con derecho
para ello, una vez inscritos, no se invalidardn respecto de
tercero, aunque después se anule o resuelva el derecho del

otorgante en virtud de titulo no inscrito o de causas inplicitas o
de causas que aunque explicitas no consten en el Registro
(Articulo 456 del Codigo Civil). Y se indica que el ordenamento
juridico no pretende darle mayor validez al Registro respecto de
cual quier acto pues si bien inpera la regla de que | as acciones de
rescision o resolucion no se aplicaran al tercero que haya
inscrito su derecho, esta regla tiene dos excepciones: |la prinera
tiene un origen consensual, pues si las partes |o han estipulado y
consta en el Registro la accién de rescision o resolucion
perjudica al tercero, y, la otra, cuando |as partes han inpul sado
la creaci 6n de actos o contratos en fraude de acreedores, en este
caso opera la rescision o resoluci 6n cuando |a segunda enajenaci 6n
ha sido hecha por titulo lucrativo, o cuando el tercero haya
tenido conocimento del fraude (Articulo 457 del misnmo Codigo)"
[...]. La carta venta por nedio de la cual |a sociedad actora
reconvenida adquiriéo el autoblds [...], no era oponible a

[ demandado] . Tal documento, no fue presentado al Registro Publico
dentro de los tres neses siguientes a su otorgam ento. Ergo,
respecto de terceros, el vehiculo continuaba siendo propiedad de
[...]. Por ello, fue |egalnente enbargado en proceso ejecutivo
establ ecido contra esta enpresa, y se procedié a su anotacion
registral. Asi, se produjo el remate y adjudicacio6n a favor del

[ demandado] , quien a partir de entonces se convirtié en
propi etario del bien. Ello fue conocido por |a sociedad actora, |a
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cual traté de evitar |la alnpbneda por nedio de una terceria
excluyente de dominio, declarada sin lugar a la postre en dicho
proceso. En otras palabras, |a accionante conocia, desde antes de
iniciarse este juicio, |la adquisicion [del demandado]. Es mas, se
habia enterado incluso del enbargo del bien, pues fue a un
enpl eado de ella a quien se nonbré depositario judicial y en el
proceso ejecutivo se opuso a la diligencia. Pese a ello, no
presentd al Registro Publico la carta venta correspondiente a su
adquisicion. Dej6 pasar el tienpo y, lo que en principio fue una
anot aci 6n de enbargo, se convirti6 en |a adjudicaci 6n del bien. Si
el articulo 455 del Cdédigo CGvil hace prevalecer la anotacion
relativa a un crédito personal, frente a la constitucio6n de un
derecho real no presentada al Registro dentro de los tres neses
siguientes, obviamente el derecho real adquirido en el remate
anot ado, tanbi én goza de dicha preferencia frente a la trasm sion
anterior no presentada al Registro. Hubo incuria de l|la sociedad
actora en la tutela de sus intereses. No hizo |la presentaci 6n de
la carta venta a tienpo, para que prevaleciera sobre cual quier
anotaci 6n de crédito personal. Posteriornmente, a sabiendas de |a
ej ecuci 6n, tanpoco presentd el docunento al Registro e inicio la
accion ordinaria para la anulacion de la inscripcién. Por el
contrario, esperdé finalnmente |la adjudicacidn con |la consiguiente
adquisicion del autonotor, para gestionar la nulidad de Ia
anotacion. Pero a la sazén, no se trataba ya de una accion para
dar supremacia a una adqui sicion (derecho real) frente a un sinple
anotante de enbargo (derecho personal). En ese estadio, se
trataria mas bien del enpefio por, lograr l|la preeninencia de una
adqui sicion anterior, no cubierta por la publicidad registral,
frente a wuna posterior, concretada nediante alnoneda publica,
consagrada en ese nonmento por una anotacion Registral. Al
est abl ecerse este litigio, las partes fijaron, en |la demanda y
contrademanda, el marco féactico y juridico de discusion. La
sociedad recurrente pretende hacer valer ahora wuna situacion
posterior, comb |lo es la presentacién de la carta venta al
Registro, un afio y tres neses después de iniciado el proceso,
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i nvocando el articulo 455 del Codigo Civil y el principio "prinero
en tienpo, prinmero en derecho". Tal pretensién es inprocedente,
por cuanto, anén de no haber figurado en la causa de pedir, la
nueva situaci 6n no encuentra cabida en |la norma cuya violaci 6n se
reclama. En efecto, conb se dijo, la publicidad registral a la
cual hace referencia protege uUnicanente a |los "terceros de buena

fe', sea, a quienes ignoran las situaciones juridicas no
consignadas en el Registro. Enpero, la sociedad actora era
sabedora de la anotacién del enbargo -la cual en todo caso
apareci a

en el Registro- y de |a posterior adquisicion del [demandado].
Por ello, su derecho no halla anparo en |la norma indicada. En todo
caso, cono se dijo, la causa de pedir no encontraba fundanento en
ese hecho, posterior a la integracién de la litis. Resolver con
base en ello seria, ademds de inprocedente, violatorio de
princi pio de congruencia, por apartarse de |a causa petendi. Por
ende, no se ha producido violacién del articulo 455 del Cdadigo
Cvil, capaz de determnar |la nulidad de |a sentencia inpugnada."”

PUBLI CIDAD REG STRAL ANALISIS SOBRE LA UNDAD, SEGURIDAD Y
CONGRUENCI A DE LA | NFORVACI ON

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA 1Y

"I'll.- Lo acusado por |la parte recurrente y en |o cual fundanmenta
el recurso de revision, es la inexistencia hasta junio del 2003,
de informaci 6n correcta y veraz en el Registro Publico, sobre la
nedida de la finca 9681 de la Provincia de Puntarenas. Considera,
gue esa situaci 6n encuadra en el inciso 1) del articulo 619 del
Codi go Procesal Civil. Sobre el particular esta Sala ha expresado:
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“El recurso de revisién es de caracter extraordinario, y para
fundanmentarl o no basta con afirmar que hubo indefensiodn, pues ese
recurso solo tiene cabida por los notivos que la ley enunera
taxativanente, |os cuales no pueden anpliarse por paridad de razoén
o de circunstancias.” (N° 36 de 14 horas 40 mnutos del 8 de marzo
de 1995). Por otra parte, tanbién ha sefial ado: “Estas causales
operan a Su vez conb requisitos de adm sibilidad, pues si el
recurso no esta conprendido en alguna de ellas, se debe pronunciar
su inadm si6n, confornme | o ordena el nuneral 624 ibidem” (N°52 de
14 horas 15 mnutos del 8 de agosto de 1997). La recurrente,
considera viable la revisién en virtud de la aparicién de una
probanza inexistente al nonmento de fallarse la contienda en sede
judicial, por nedio de sentencia firme de esta Sala. La causa

invocada, en |lo que interesa, se alega, por la inposibilidad de
presentar prueba en |a oportunidad procesal correspondiente, por
i npedirselo un notivo de fuerza mayor, al ser la misma inexistente
cuando se tramto el proceso. Esta Sala conociendo una situacio6n
simlar, resolvi6o: “llIl.- Sin enbargo dicha causal no tiene
aplicacién en este caso, ya que el fallo del Juzgado Cvil de
Li beria, cuya revision se pide, fue dictado a las 7 horas del 18
de octubre de 1996, mentras que el de la Sala Segunda fue emtido
a las 14:50 horas del 30 de ese nes; es decir, varios dias
después; de npdo que resulta inaceptable atribuir a notivos de
fuerza mayor la falta de presentacion de la relacionada prueba

pues ésta era inexistente a la fecha en que fue fallado el
proceso...” (N° 54 de las 14 horas 15 m nutos del 13 de agosto de
1997). Debe hacerse hincapié en el aspecto de que no basta si
genéri canment e hubi ere habi do i ndefensi én, porque en |a especie, |la
no presentacion del elenento probatorio, debe conformarse con la
prevision del inciso prinmero del ordinal 619 del Cbdigo Procesa

Cvil, sea el habérselo inmpedido -fuerza nmayor-, la cua

juridi camente es concebida conb un hecho inevitable aun cuando se
hubi era enpleado la diligencia debida. Dentro del é&anmbito de esta
causal, es nenester indicar que esta posibilidad, en ningin
noment o debe ser tomada conb una ocasion propicia con el fin de
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mejorar una prueba o producir otra con posterioridad a la
sentencia revisada. De ser asi, no habria certeza de cosa juzgada,
seria suficiente que el vencido en juicio nejorara |la prueba o la
preparara con posterioridad al fallo. La inposibilidad de
aportaci 6n debe provenir de su desconocimento, ocultamento o
retencion por la parte o un tercero, que |le hayan inposibilitado
su uso. En el caso bajo estudio, era evidente y manifiesto para
cual qui er persona que acudiera al Registro Publico a hacer un
estudio de la finca de Puntarenas numero 9681, que el folio (19)
no se encontraba en el tono respectivo (1425). Por otro |ado, cono
la msm parte |o expresa en su recurso de revision, en el
expedi ente existia un plano antiguo (P-15678-72), donde l|la citada
finca aparecia con una nedida de 108 hectareas 3.027, 94 netros
cuadrados (visible a folio 61). De ahi, que si conmb se alega, el
conocimento de esa circunstancia (nedida de la finca 9681) es
fundanmental, al punto de pretender se acoja el presente recurso de
revisién; en su nonento debidé solicitar la reposicion del folio
faltante, siendo claro que no se puso la diligencia debida y por
ende, no es posible alegar —-fuerza myor- cuando no hay notivo
para justificarla conp inposibilidad de haberlo efectuado en el
noment o procesal oportuno. |V.- El Decreto namero 16236-J de 2 de
mayo de 1985, Reglanmento para Salvar |as Inscripciones de Tonbs en
el Registro Publico, se emtidé con el propésito de brindar
protecci 6n al publico y seguridad a |os interesados sal vaguardando
| as inscripciones, al procurar que se encuentren conpletas y en |a
forma dispuesta por el Odenamiento Juridico. Asi, declard
prioritario el salvanento de l|as inscripciones que se hubieren
destruido o corrieran ese riesgo de |os tonos del Registro Publico
(articulo 1°). Con ese fin habrian de ser trasladadas al sistem
de la Reforma Registral, -sistema de folio real-(nunmeral 2). Dicha
| abor le fue enconmendada a la Oicina de Reconstruccion de esa
dependencia (ordinal 3). En el precepto 5 se estipula que toda
dependencia o funcionario que encontrara folios o0 tonpos
desprendidos o deteriorados debia remtirlos a I|a oficina
encargada. La reposicion de las inscripciones desaparecidas se
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hacen de acuerdo con todos |os el enmentos recopilados (articulo 6).
El articulo 66 del Reglanmento del Registro Publico —-N° 26771-J-,
establece: “ La publicidad registral estd constituida por Ia
i nformaci 6n contenida en |los tonbs, sistenas de procesam ento
electrénico de datos, digitalizacion y la mcrofilnmcioén. Debe
existir entre esos sistemas una estrecha relacion, siendo anbos
auxiliares reciprocos y conplenentarios, a fin de garantizar |a
uni dad, seguridad y congruencia de la informacion registral” (las
negrillas no son del original). Por ende, la informacidén que
consta en el Registro Publico es conpleta veraz y concordante, de
no encontrarse en tonbs por alguna razén, debe ser buscada en
alguno de los otros sistemas. El folio 19 del tonp 1426 donde
aparecian los asientos del 1 al 9 de la propiedad de Puntarenas
namero 9681, fue reconstruido en 1977. Posteriornente, en el 2003
se tiene noticia de su desaparicion, sin que se pueda precisar |la
fecha de tal acontecimento. No obstante, dentro del esquenma de |la
noderni zaci é6n y al anparo de |la seguridad que brinda el Registro
Publico, existen los nedios conplenentarios, en este caso |as
m crofichas en el Departanento de Mcrofilm tal y conpb se
desprende del expediente admnistrativo (fundanento del presente
recurso), ya que de ahi se tomd informaci 6n para hacer el estudio,
que permtid verificar el error que existe en la inscripcion de
di cho innueble. Todo lo anterior es conteste con |o estipulado en
el ordinal 89 ibidem que en lo que interesa dice: “La
rectificacién de un error material o de conceptual se har& por
medi o de una nueva inscripcion, con vista del docunento auténtico

si aun se encuentra en el Registro, o si |o aporta la parte
interesada, o del conjunto de la informacién que consta en el
Registro. ..” (el resaltado no es del woriginal). Resulta de

interés reseflar parte de | o expresado en |la resoluci6on de 13 horas
33 mnutos del 13 de junio del 2003, cuya copia certificada se

encuentra aportada en autos: “H Principio de Fe Publica
Regi stral, consagrado de wuna interpretaci6n anplia, dilatada vy
extensa, de los articulos 267, 456 y 457 del Cbddigo CGvil, en

correlacion con el articulo 66 del citado Reglanmento, consiste en
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la proteccién que se brinda a |a apariencia juridica nostrada por
el Registro. Dentro de su aspecto positivo, presune que |os
asientos del Registro son exactos por corresponder a |la realidad
juridica extraregistral; asimsnp, dentro de su aspecto negativo,
presune en beneficio del tercero, que los asientos del Registro
son conpletos porque mnuestran la realidad juridica extraregistra
en su totalidad, sin omtir nada. El aspecto positivo se nutre de
varias presunci ones basicas, todas ellas en beneficio exclusivo
del tercero registral, las cuales no admten prueba en contrario
en sede admnistrativa. Por otro |ado, del aspecto negativo, se
extrae la presuncién de que los asientos del Registro son
conpletos, o sea, de que |lo que no aparezca explicitanmente en |os
asientos de esta institucidn, no existe en la realidad juridica
extraregistral. En sintesis, nediante este principio, el Registro
se reputa sienpre exacto en beneficio de quien contratd confiado
en el contenido de sus asientos. ... Es conveniente destacar, que
al anmparo de esta omision, se otorgaron ulteriores escrituras de
traspasos, cuyos testinonios consecuentenente fueron inscritos,
con el <correspondiente perjuicio para l|las partes adquirentes,
qui enes se presunen son terceros de buena fe, que adquirieron
derechos reales sustentados en la publicidad registral, siendo |a
actual perjudicada, l|la sociedad de esta plaza Corporacion de
Desarroll o Agricola del Mnte S.A ...”. De todo lo anterior, se
colige que en todo nobnento se tuvo acceso a la informacion
nmedi ante la cual se podia en priner térmno reconstruir el folio
faltante y segundo percatarse del error en que habia incurrido el
Regi stro Publico. Asimsnpo, se contaba con todas |as herram entas
| egal es y técnicas para lograrlo. De ahi, que no exista |a al egada
fuerza mayor, porque utilizando la diligencia debida se hubiera
podi do obtener la informaci6n y obtener la reposicion del folio.
Conb se expresd, de acuerdo con el objeto litigioso y existiendo
en el expediente, el plano P-15678-72, con una nedida inferior a
la consignada en el Registro Publico a la finca del Partido de
Punt ar enas nuner o 9681, (o] pertinente era abocarse al
esclarecimento de ese punto especifico. La revisién es
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i mprocedente, porque no se puede sustentar en ningun notivo de
desconoci m ento, ocultamento o retencidn, que inposibilitara su
uso. "

ANALI SIS SOBRE LA PUBLI Cl DAD REG STRAL EN RELACI ON CON EL TERCER
ADQUI RENTE DE BUENA FE E | NDEMNI ZACI ON POR DANCS Y PERJUI Cl OS

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. ]*™

" I.- En el afio 1975, ante el consul de Costa Rica en Nueva York,
Est ados Uni dos de Norteamérica, don Gscar Jenkins Sal azar adquirio
la finca del Partido de San José, matricula de folio real nudnero
187992-000. Este traspaso fue debidanmente inscrito en el Registro
Publico de | a Propiedad el 23 de enero de 1976. El 26 de agosto de
1991, un tercero no identificado, sinmulando ser el sefior Jenkins
Sal azar, le traspaso el referido innmueble al sefior A demar Serrano
Lopez. EI 5 de setienbre de ese misno afo, don O demar inpone
hi poteca de priner grado sobre |la susodicha finca conb garantia de
un préstano por ¢1.300.000. Ante su incunplimento, |os acreedores
i nt erponen proceso ejecutivo hipotecario en el Juzgado Tercero
Civil de San José. El deudor no se opuso a la ejecucion. La
subasta publica se realizé a las 8 hrs. del 4 de mayo de 1992,
resul tando adjudicatario don Raul CQuillerno CGonzéal ez Appel. Ese
m sno dia cedi 6 sus derechos a Lucara S.A.. El 22 de junio, dicha
enpresa vende el indicado innueble a Printy S A . A inicios de
1993 don Gscar Jenkins regresa a Costa Rica. Al percatarse de |o
sucedido formula acusacion ante el Mnisterio Publico por la
com si 6n de un delito por terceros ignorados. El entonces Tribuna
Superi or Segundo Penal, Secci6n Segunda de San José, en sentencia
namero 121-B-97 de las 16:15 hrs. del 9 de setienbre de 1997,
declaré a don A demar autor responsable de dos delitos de fal sedad
i deol 6gica y dos de uso de docunento falso en concurso ideal con
el de estafa, conmetidos en perjuicio de la fe publica, Oscar
Jenkins Salazar y Printy S.A . Asimsno, acogi6 parcialnmente |as
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respectivas acciones civiles resarcitorias interpuestas por el
seflor Jenkins Salazar y Printy S.A, en contra del demandado civil
Serrano Loépez. Tocante con la accién formulada por don OGscar,
ordendé la restitucion de la referida finca. Anul6 las escrituras
publicas en donde se consignan el traspaso a favor de don O denar

la constitucién del crédito hipotecario y, la venta a favor de
Printy S. A, asi com todos |os actos dependientes de esos
i nstrumentos publicos. Respecto a la accion interpuesta por |a
i ndi cada enpresa, |o conden6 en abstracto al pago de |os dafios y
perjuicios irrogados, sujeto a l|lo que en definitiva pudiera
resolverse en sede civil, sobre la declaratoria definitiva del
derecho de propiedad del susodicho innueble. En sentencia nanero
346-98 de las 9:30 hrs. del 3 de abril de 1998, la Sala Tercera de
la Corte Suprema de Justicia, ante sendos recursos de casacion
fornul ados por don OGscar Jenkins y el representante de Printy
S.A, Olando Vilaplana Cortés, acogi6é el prinero y declard sin
| ugar el segundo. Ordené |evantar |la orden de innovilizaci én sobre

la finca litigiosa. En Io demas, mantuvo lo resuelto. Il.- Con el
sub-judice, Printy S. A pretende principalnmente, se le declare
legitima propietaria -legal y registralnente- del i nnuebl e

litigioso en lugar de don OGscar Jenkins Salazar. En subsidio
solicita, al ignorar las circunstancias del acto por el cual don
O dermar Serrano conpré el innueble en litigio, y al adquirir el
dom nio del bien su representada por enajenaci 6n de Lucara S. A,
la anpara la presuncion de legitimdad registral contenplada en
los articulos 456 y 472 del Coédigo Cvil, por lo tanto, es tercera
adquirente y poseedora de buena fe. En consecuencia, de previo a
entregarle el lote litigioso al demandado, éste debe reconocerle
los siguiente extrenbs y situaciones juridicas: a) No esta
obligada a pagarle al denmandado ningun tipo de dafio ni perjuicio
con notivo de la devolucién del bien; b) Tanpoco a pagarle ni
devol verl e ningun tipo de fruto, ni a responder por |os deterioros
causados sin culpa al innueble en litigio; c) Debe reconocer, de
previo a devolverle el innmueble, el wvalor real y actual que
represente, al nonento de dicho pago, la suma de ¢2.500.000, o, en
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su defecto, ese nonto mas sus intereses |egales hasta su efectivo
pago, todo a contar desde el 22 de junio de 1992, fecha de su
adquisicion de la finca litigiosa; d) Asimsnpb, debe reconocerle
el valor de las nejoras utiles y necesarias; ¢90.000 por el
tractoreo del lote; ¢375.421 por el pago de |os inpuestos
territoriales y municipales; ¢110.000 por |os gastos de traspaso,
honorarios e inscripcion del bien a su nonbre; més |os intereses
| egal es sobre dichas sunmas desde su pago y hasta su reintegro; e)
Su derecho de retencion hasta la fijacién y cancelacion, en
ej ecuci 6n del fallo, de todos esos; y, f) Se condene al dermandado
al pago de las costas del proceso. Don Oscar se opuso a la
demanda. Forrmul 6 |as defensas de litis consorcio pasiva necesaria
y cosa juzgada. El Juzgado declar6 parcialnente con lugar la
demanda principal. En |o conducente, declar6 a |la sociedad actora
legitina propietaria, legal 'y registral nente, del i nnuebl e
l[itigioso. Oritid pronunciam ento sobre |la pretensi én subsidiaria.
Resolvi 6 sin especial condenatoria en costas. El Tribunal revocé
la sentencia apelada. En su lugar, acogi6é |la excepcién de cosa
juzgada. Declardé sin lugar |la demanda en todos sus extrenos. Le
impuso a la sociedad actora el pago de l|las costas del proceso.
I1l.- El apoderado especial judicial de |la sociedad actora formula
recurso de casaci 6n por el fondo. Al ega haberse resuelto en contra
a la cosa juzgada. Aduce violacion directa de |ley, por indebida
aplicacién de los articulos 42 de la Constitucidén Politica;, 162
parrafo 2do., 163 del Cddigo Procesal Civil. Asi conp falta de
aplicacién de los articulos 165 del Codigo de rito civil; 431, 450
del CAdigo Procesal Penal; 459 y 482 del Cbdigo de Procedi m entos
Penal es de 1973. V.- En prinmer lugar, es nenester sefialar una
contradi cci 6n evidente acusada por el recurso de nmérito. A folio
279, el casacionista cita el articulo 162 del Cbddigo de rito sobre
la limtacion de los efectos de la cosa juzgada nmaterial a l|o
resolutivo del fallo, no a sus fundanentos. Enpero, a folio 280,
lo cual reitera en el 285, afirma, “... el objeto de este juicio
ordinario civil es Illevar a buen fin la decisiéon de Ila
controversia de a qui én corresponde en definitiva |a propiedad del
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bien en disputa y al hacer esto estanps precisanmente dandole
actuacion y contenido a |lo resuelto por el Tribunal Superior
Penal, cuando justifico el “POR TANTO' de su fallo en la citada
frase ...”. No obstante |o anterior, se avoca esta Sala a su
conocimento en |l os siguientes térmnos. V.- Conp prinmer notivo de
di sconform dad, afirma el casacionista, se configura el wvicio
apuntado, con violacion de las nornmas sefial adas, por cuanto,
conforme a la parte dispositiva de la sentencia dictada por el

Tri bunal Superior Segundo Penal, la accidén civil resarcitoria
interpuesta por su representada fue acogida parcialnmente. Se
condend en abstracto al demandado civil, O demar Serrano Lépez, a
pagar |os dafios y perjuicios irrogados, |o cual quedd sujeto a lo
gue en definitiva se resolviese en sede civil, tocante a la
declaratoria definitiva del derecho de propiedad del innueble

l[itigioso. A su vez, agrega, l|lo protestado por el sefior Jenkins
Sal azar ante la Sala Tercera de la Corte Suprema de Justicia, fue
ani camente o resuelto sobre la innovilizacion del bien litigioso.
Por ello, asevera, qued6 firme el aspecto de que seria en sede
civil donde se haria la declaratoria definitiva del derecho de
propi edad del innueble litigioso. Los efectos de |la cosa juzgada
material, manifiesta, se limtan a |o resolutivo de |a sentenci a,
no a sus fundanmentos, |o cual hace indiscutible en otro proceso |a
existencia o inexistencia de la relaciodn juridica que ella declara
(articulo 162 del Cbédigo de rito). Mal hizo el Tribunal Gvil,
indica, al aplicarle al sub-judice el instituto referido. La
pretensi 6n principal esgrimda por su representada, asevera, ho
fue resuelta en forma definitiva en |a sede penal. Adenés, acota,
con el sub-litem no se reabre indebidanmente ningun litigio ya
sellado por |la |oza sepulcral de la cosa juzgada. Conp se constata
de la sinple lectura de las sentencias penales, afirm, su
representada y el sefior Jenkins Salazar no se demandaron entre si

en el proceso penal, ni en ninguna otra sede, en reclano del
innueble en [litigio. La litis penal y la accion civil
resarcitoria, derivada del hecho ilicito alli juzgado y Ila

di scusi 6n sobre sus consecuencias, se |llevé a cabo por parte de
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Printy S.A y don Gscar Jenkins, cada uno por su parte, en contra
del inmputado Carlos O demar Serrano Lépez. Nunca, insiste, se
integré el contencioso en sede penal del uno contra el otro, por
lo tanto, |os protagonistas de ahora no han sido antagonistas
procesales. La garantia constitucional en conentario, sefiala,
i npide reabrir discusiones ya ventiladas entre |las m snmas partes,
con el msnop objeto y por la msnma causa juridica. En el sub-
judice, apunta, la pretensién principal de su representada, por
anpararla la buena fe registral al nmonento de adquirir el bien
litigioso, es la de ser la unica y fornmal propietaria del bien en
di sputa. Esto, insiste, no ha sido ventilado entre |as actuales
partes anteriornente. Por ello, machaca, no han sido antagonistas
en ningan proceso, ni civil ni penal, el cual tenga por objeto
declarar a su representada cono propietaria del bien litigioso, al
estar anparada por el principio juridico de tercer adquirente de
buena fe. Siendo ésta la causa juridica de su pretensiodn
principal, agrega, la relacion procesal aqui establecida es nueva
u originaria. No se han ventilado en contradictorio propio,
repite, las pretensiones del uno contra |os derechos del otro. En
consecuencia, sefala, el Tribunal viola la identidad de partes,
objeto y causa de la relacion procesal en controversia, |o cual es
requisito sine qua nom para l|la existencia de l|la cosa juzgada
material. El objeto del sub-juddice, asevera, es llevar a buen fin
la decisién de la controversia de a quién corresponde en
definitiva |la propiedad del bien en disputa. Con ello, advierte,
se |l e da actuaci 6n

y <contenido a |o considerado por el Tribunal Penal para
justificar la parte resolutiva del fallo. Corolario, por carecer
de los requisitos de identidad de partes, objeto y causa, I|lo
resuelto en sede civil resarcitoria en el proceso penal seguida
contra O demar Serrano no constituye cosa juzgada material en el

sub-judice. VI.- A tenor de su formulaciéon, el neollo de Ila
cuesti 6n debatida en el presente notivo de disconform dad radica
en establecer si |o pretendido por el actor en su denmanda

principal ya fue resuelto en firme en el proceso penal referido vy,
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por ende, si es procedente |a excepcién de cosa juzgada opuesta
por el demandado. Sobre el instituto de mérito, reiteradanmente ha
indicado esta Sala: “llIl... La admnistracion de justicia se
ejerce a través de la Corte Suprema de Justicia y de |os denmas
tribunal es que establezca la ley (articulo 152 de la Constitucion
Politica y 1°, parrafo 1°, de la Ley Organica del Poder Judicial).
Corresponde al Poder Judicial, ademas de las funciones que la
Carta Magna | e sefal e, conocer de los conflictos civiles, penales,
conerci al es, |aborales y contenciosos adm nistrativos, asi cono de
| os otros establecidos por ley, cualquiera sea su naturaleza y la
calidad de l|las personas que intervengan; resolver en definitiva
sobre ellos y ordenar |a ejecucion de sus resoluciones (articulo
153 de la Constitucion Politica y 1°, parrafo 2°, de la Ley

Organica citada). Al resolver en forma definitiva de |as
controversi as sonetidas a su conocimento, el Estado, a través del
Poder Judicial, asune y pone en operacion una de las mas
i mportantes funciones en él recaidas: la jurisdiccional. Para que
tal funcion pueda efectuarse en forma eficaz, |as decisiones
inherentes a l|la potestad paralelanmente otorgada, revisten dos
caracteristicas fundanental es: inmutabilidad y definitividad
absol utas. Sol anente en casos de excepci6n, contenplados por |a
| ey, tales caracteristicas pueden ser rel ativas. A esta

particularidad de la funcidn jurisdiccional, se |le ha denom nado
en doctrina y en jurisprudencia, COSA JUZGADA . Por nedio de ella
se establece que la voluntad del Estado, contenida en la ley, es
definitiva e inmutable para el caso concreto, |o cual es basico
para la certeza y seguridad juridicas. Esa voluntad es declarada
por el Juez en sentencia. De esa manera se busca ponerle fin a |os

asuntos decididos en fallo judicial, i mpedir el sucesi vo
repl anteam ento del conflicto, evitando asi |a incertidunbre
juridica, todo lo cual propende a la eficacia de la funciodn
jurisdiccional del Estado. En nuestro nedio, l|as sentencias

emtidas en proceso ordinario o abreviado, asi conp aquellas otras
resol uci ones sefal adas en forma taxativa, producen |la autoridad de
| a cosa juzgada material. Esta se halla limtada -con |a sal vedad
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gue adel ante se consignara- a la parte resolutiva del fallo. Sea,
no conprende sus fundanentos. Para que |la sentencia incida en otro
proceso nediante la cosa juzgada, es inprescindible que en anbos
procesos exista identidad de partes, causa y objeto. Esta figura
se encuentra regulada en los articulos 162 a 165 del Cdadigo
Pr ocesal Gvil. V. - Ti ene la cosa juzgada natural eza
estrictanente procesal, porque es una consecuencia del proceso y
de la voluntad manifestada en la ley de rito. Pero sus efectos
trascienden indirectanente el proceso, para recaer sobre |as
rel aciones juridicas sustanciales. Ello, conb consecuencia de la
inmutabilidad de la decisién: su efecto directo, con lo cual se
garantiza la certeza juridica de aquéllas. Anbos elenentos, a
saber, la inmutabilidad de la decision y la definitividad del
derecho declarado o de su rechazo o denegaci én, constituyen
efectos juridicos de |la cosa juzgada. El prinero directo vy
procesal; el segundo indirecto y sustancial. El primero inpone |la
prohibicién a los jueces de entrar a resolver sobre el fondo de
| as pretensiones objeto de debate y les confiere la facultad de
detener la accidén ejercitada, ya sea a gestion de parte o de
oficio, y a las partes, el derecho de obtener la suspension
definitiva del proceso en forma total o parcial. A estas ultinas
les inmplica ademas la obligacion de abstenerse de revivir,
medi ante otro proceso, esas pretensiones resueltas positiva o
negati vanente. El segundo de | os elenentos, sea, |la definitividad,
busca que |l a declaraci 6n de certeza contenida en |la sentencia sea
i ndi scutible en otros procesos. En relacién, otorga a las partes
| os m snos derechos y obligaciones que concede el efecto procesa
o innutabilidad. Por esa razén, |la cosa juzgada tiene una funcion
o eficacia negativa al prohibir a los jueces decidir de nuevo
sobre lo ya resuelto. Pero también, tiene otra positiva,
representada por |la seguridad conferida a las relaciones juridicas
sustanci al es decididas. El fundanento de la cosa juzgada esta,
entonces, en la potestad jurisdiccional del Estado, de l|a cual
emana el poder suficiente para asegurar la eficacia y |los efectos
de la sentencia. V.- La cosa juzgada estd sujeta a dos linmtes: el
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objetivo, en razén del objeto sobre el cual versd el proceso al
igual que la causa o titulo del cual se dedujo la pretensién; y el
subjetivo, en razén de |as personas que han sido partes en el
proceso. El objeto de la pretension esta referido a | o reconocido
0 negado en la sentencia ejecutoriada. Sea, a la cosa o relacion
juridica sobre la cual se aplica su fuerza vinculante. El objeto
del proceso lo constituye el derecho reconocido, declarado o
nodificado en la sentencia, en relacidon con una cosa o0 varias
cosas determinadas, o la relacion juridica declarada, segun el
caso. Adenas, la cosa juzgada en cuanto al objeto se refiere, se
extiende a aquellos puntos que sin haber sido materia expresa de
la decision jurisdiccional, por consecuencia necesaria 0 por
depender indi spensabl enente de tal decisién, resultan resueltos
taci tamente. Asi, cuando una sentencia ha decidido sobre un todo
del cual forma parte la cosa objeto de |a nueva denanda, existiréa
sin duda, identidad de objeto. El segundo aspecto del linmte
objetivo es |la identidad de | a causa petendi, sea, el fundanento o
razon al egada por el demandante para obtener el objeto de Ila
pretensi 6n contenida en l|la demanda. La causa petendi debe ser
buscada exclusivanente dentro del marco de l|la demanda, con un
criterio anplio el cual conduzca a su interpretacién |d6gica. No
remti éndose a su sinple tenor literal. Ella configura la razoéon de
hecho enunciada en |a demanda cono fundanento de |a pretension.
Esta fornmada por el conjunto de hechos al egados conp base de |a

demanda. No para cada uno de ellos aisladanente. E linmte
subjetivo o identidad de partes se refiere a |os sujetos del
proceso, partes en sentido formal: demandantes, demandados vy

terceros intervinientes; y debe tenerse en cuenta que |o0s
causahabientes de las partes a titulo universal o singular estéan
obligados por la sentencia, conb si se tratara de ellas. Al
respecto, lo inportante es la identidad juridica de |as partes, no
su identidad fisica. En consecuencia, a quien no ha sido parte en
el proceso no se |le puede vincular con la sentencia dictada; es
decir, no se |le pueden inponer l|as sujeciones y obligaciones
derivadas de ella. V.- La antigua Sala Prinera Cuvil, en

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



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

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

Sentencia de las 10:30 horas del 27 de dicienbre de 1972 sefial 6: "
V.- El articulo 723 del GCdédigo Civil establece que Ila
autoridad de |la cosa juzgada se limta a la parte resolutiva de |a
sentencia, mas no a sus fundanmentos. Pero aun asi, la doctrina y
la jurisprudencia han establecido que "si bien es cierto el
principio de que la autoridad de la cosa juzgada se limta a lo
resolutivo de la sentencia, tanbién lo es que los nptivos o
consideraciones del fallo hay que tomarlos en cuenta para
determinar y conpletar el sentido de I|la parte dispositiva"
(Sentencias de Casaci6n de 3:15 p.m del 16 de dicienbre de 1924,
2:15 p.m del 17 de junio de 1926, 15.45 horas del 13 de abril de
1944, 16 del 6 de mayo de 1947 y 101 de 14,30 horas del 4 de
setienbre de 1968, Considerando VI). En esta Ultima sentencia y en
el considerando citado se dijo lo siguiente: "Es necesario hacer
hi ncapié en que la existencia y los alcances de |la cosa juzgada,
no sol o dependen de la triple identidad en el objeto, la causa y
las partes, sino tanbién de |la indole del pronunciamento recaido
pues |a cosa juzgada es, sobre todo, lo que las msnmas pal abras
significan, es decir, lo que ya se juzg6é en el fallo firne; porque

de lo contrario, si la sentencia no decide el fondo de |Ias
cuestiones propuestas y debatidas en el pleito, o0 en otras
pal abras, si lo que se reclamaba en el segundo juicio no fue

concedido o denegado en el prinmero, no podr& haber cosa juzgada.
El articulo 723 del Cbédigo G vil dispone que la autoridad de |a
cosa juzgada se circunscribe a lo resolutivo de |la sentencia, nas
no a sus fundanmentos; sin enbargo, con frecuencia hay que acudir a
las notivaciones del fallo para esclarecer qué es |o que en
realidad resolvieron los jueces, méxinme cuando |la sentencia, por
ser desestimatoria, se limta a declarar en su parte dispositiva
gue | a demanda fue denegada” . (Lo subrayado no es del original).
Tocante a la wunidad integral de las sentencias, pueden
consultarse, entre otras, |las resoluciones de esta Sala nuneros 2
de las 15 hrs. del 6 de enero y 77 de las 14:20 hrs. del 19 de
novi enbre, anbas de 1993) vy, sobre el instituto de la cosa
juzgada, entre otros, los fallos nuneros 93 de las 15 hrs. del 26
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de junio de 1991 y 740 de las 14:45 hrs. del 1 de dicienbre de
1999. ...” (Sentencia nunero 180 de las 9:25 hrs. del 23 de
febrero del 2001. En igual sentido, ademds de los fallos citados
en el precedente transcrito, puede consultarse la numero 740 de
las 14:45 hrs. del 1 de dicienbre de 1999). VIlI.- Ala luz de lo
expuesto en el considerando anterior y, analizadas |as sentencias
nuneros 121-B-97 del entonces Tribunal Superior Segundo Penal,
Secci 6n Segunda de San José,

de las 16:15 hrs. del 9 de setienbre de 1997 y, 346-98 de |la Sal a
Tercera de la Corte Suprenma de Justicia, de las 9:30 hrs. del 3 de
abril de 1998, este Tribunal arriba a la msm conclusion del Ad-
guem Sea, en el sub-judice se configura el instituto de la cosa
j uzgada. Al respect o, el Tri bunal Superi or Penal acogi 6
parci al nente |las acciones civiles resarcitorias fornuladas tanto
por don Gscar Jenkins Salazar, cuanto por la enpresa actora.
Tocante a la prinmera, segln se expuso, y en |o conducente, ordend
la restitucion a favor de don Oscar de la finca en litigio. Conp
consecuencia de lo anterior, y de la fal sedad decretada, anul 6 |as
diferentes escrituras publicas, a partir de |la de fecha 26 de
agosto de 1991, nediante la cual se docunentdé el traspaso a don
O demar Serrano Lopez de la finca en litigio; tanbién aquella en
donde se constituyé la hipoteca de priner grado, y en la cual
Printy S.A adquiridé |la propiedad del inmueble litigioso. Adenas,
declaré la nulidad de todos |os actos dependientes de esos
i nstrunentos publicos. Conb fundanento de |o anterior consideroé:
“ACCI ONES ClI VI LES RESARCI TORIAS.- En criterio del Tribunal, desde
la o6ptica del Derecho Penal, no es posible mantener subsistente
ni nguna conpra venta, hipoteca, adjudicacién de remate u otros
actos afines en el Registro Publico que tengan su origen en una
fal sedad instrunental, aunque esos actos se hayan realizado de
buena fe y al anparo del Registro — lo cual no viene a significar
interferencia alguna con |lo que en definitiva puedan resolver en
la via declarativa los jueces civiles en cuanto a |la posesion y |la
propi edad del bien - pues ello conduciria a wuna inseguridad
juridica mayor para |la sociedad que |la que puede ocasionarse, en
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forma individual, a las personas que |Ilegan a constituir en cada
caso el dltinb eslab6on de la estafa y que son las que en
definitiva sufren el perjuicio patrinonial que el autor o |os
autores del hecho se propusieron. Es tanbién criterio del Tribunal
gue un acto que se inicidé con una falsedad instrunmental no puede

con el ti enpo adquirir vida juridica eficaz, sin el
pronunci amento de una autoridad con conpetencia para declarar
derechos, conb es la autoridad jurisdiccional de lo civil . ... A

diferencia del Mnisterio Publico, que plantea en |a acusacion
conbo uno de |os hechos que don OSCAR JENKINS fue despojado de

i nmuebl e, el Tribunal ve el caso conb una estafa que se consuna
con el perjuicio sufrido por PRINTY S.A - La proteccién que se
debe dar a quienes adquieren al anparo del Registro |la entiende el
Tri bunal, para aquellas situaciones en donde no nedie ninguna
fal sificacion instrumental en |a cadena de traspasos, conb ocurre
por ejenplo en los casos de incuria de |las partes en presentar al
Registro los testinonios de las escrituras, porque en caso de
falsedades la ley es nuy clara: “Cuando una sentencia declare
falso un instrumento publico, el tribunal que la dicté ordenaré
gue el acto sea reconstruido, suprimdo o reformado.” (Articulos
539 y 541 del Cbdigo de Procedimentos Penales) . En el caso
presente |lo que se inpone es suprimr del registro publico |as
fal sedades instrunentales y subsiguientes, para |o cual se ordena
la cancelacion de todos |os asientos registrales que sean
necesarios a fin de que |a propiedad quede registral nente a nonbre
de don OSCAR JENKINS SALAZAR, cuyo derecho no tiene origen
espurio. Debe quedar claro que en esta sentencia no se esté
decl arando derecho al guno de posesi 6n y/o propiedad, pues ello es
conpetencia de otra jurisdiccién en caso de que PRINTY S. A decida
recurrir a esa via a solicitar que se determ ne qui én tiene nejor
derecho sobre el bien. ...” (Lo subrayado no es del original). A
pesar de la evidente contradiccidén incurrida por el Tribunal

Superior Penal, pues, por un |ado, sefiala que desde la O6ptica del
Derecho Penal no es posible nmantener subsistente ninguna conpra
venta, hipoteca, adjudicacion de remate u otros actos afines en el

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



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

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

Registro Publico, cuyo origen sea una falsedad instrunental,
agregando que, la proteccion a |los terceros de buena fe, anparados
a la publicidad registral, opera sienpre y cuando no nedie un
delito en |la cadena de traspasos, tal y conp acontece en el sub-
judice. Por el otro, afirma que esto no significa interferencia
con lo que, en definitiva, resuelvan, en via declarativa, |os
jueces civiles, Unicos conpetentes para determ nar el derecho de
posesi 6n y el de propi edad sobre el bien. No obstante |lo anterior,
es claro que dicha autoridad jurisdiccional dej6 abierta I|a
posi bilidad para que Printy S.A acudiera a la via ordinaria en
reclano de su derecho sobre el bien litigioso. Esto se confirm
con lo que se anotard de seguido. Respecto a la accién civil
resarcitoria interpuesta por la referida enpresa, segun se indico,
la indicada autoridad penal tanbién |a acogi6 parcialnmente.
Conden6é al inputado a pagarle |os dafios y perjuicios infligidos.
| ndi cé expresanente “ condena que se hace en abstracto sujeta a |lo
gue en definitiva pueda resolverse en sede civil en lo tocante a
| a declaratoria definitiva del derecho de propiedad del innueble
de relacién, si es que la actora se decide recurrir a esa via. De
lo contrario podria optar directanente, sin sujecion alguna, a
cobrarle al demandado civil |os dafios y perjuicios ocasi onados con
| os hechos acusados. ...” (Lo subrayado no es del original).
Tanbi én confirma |a conclusi é6n expuesta el no |evantanmi ento del
asiento registral nediante el cual se innobvilizé la finca
litigiosa. VIII.- Sin enbargo, a pesar de |o expuesto, |la Sala
Tercera de la Corte Suprema de Justicia, al rechazar el recurso de
casaci 6n interpuesto por el apoderado de Printy S.A vy, por lo
tanto, decidir en definitiva o pretendido por ella en |la accion
civil resarcitoria, en lo que interesa, consider6 |o siguiente:
“I'l'l.- ... No es ajeno a la realidad, que el tréafico y conercio de
bi enes, sean el terreno fértil para que se generen situaciones
que, adenmas de rebasar los linmtes de la buena fe, resultan ser
delictivas. Y ya entrados al canpo penal, al sector represivo del
Estado, estanps en un area de emnentisino orden publico, desde
gque el Derecho Penal, en un Estado de Derecho, al ser concebido
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conop la ultinma ratio, se dirige a tutelar, con todo el peso del
poder represivo estatal, los bienes juridicos esenciales para |la
colectividad. ... De lo dicho resalta que, anbas esferas del
ordenam ento juridico —el derecho privado y el derecho penal- si
bien conforman una unidad normativa, ello no significa que |os
principios que en uno, se dirigen a asegurar el trafico de bienes
y la buena fe, prevalezcan o se contradigan con aquél que tutela
en forma represiva, la lesion a |los bienes juridicos esenciales y
que, con notivo del hecho delictivo, han |esionado, ademas, en
forma intensa |os derechos del directanente ofendido, una victinma

gque, consti tuci onal nent e, tiene el derecho a “ encontrar
reparaci 6n para las injurias o dafios que hayan recibido en su
persona, propiedad o intereses norales " -articulo 41 de Ila

Constitucion Politica-, tutela que existe en todas |as esferas del
ordenam ento juridico, pero que se refleja en forma mas intensa
cuando se trata de la victinma de un hecho delictivo, por la |esion
a bienes e intereses fundanentales que eso inplica. Por eso, es
criterio de esta Sala que, conpb sucede en el caso concreto, la
victima de un despojo de sus bienes, hecho al anparo de docunentos
falsos que logran ser inscritos en el Registro Publico, tiene
derecho a recuperar el bien que le ha sido, de esta nanera,
sustraido en forma fraudul enta, aun cuando haya terceros
adqui rentes de buena fe, que a su vez confiaron en |la publicidad
registral. Lo dicho no inplica, en forma al guna, desconocer a |os
terceros de buena fe, la tutela y defensa de sus intereses, porque
el l os conservan |os mecani snos previstos en la |egislacién civil
para reclamar, contra el vendedor, la garantia y, en todo caso, el
pago de |os dafos y perjuicios, asi conb las restantes
i ndemmi zaci ones que correspondan —pago de nejoras, por ejenplo-

segun los principios que alli se establecen. A juicio de esta
Sala, la tutela del tercero de buena fe, no puede inplicar que su
situaci 6n prevalezca sobre la de quien ha sido, en form
fraudul enta, subrepticia e indefensa, sorprendido con el despojo
de la titularidad juridica de |os bienes que |le pertenecen y que,
por inposicion del Estado, esta obligado a inscribir y registrar
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... Si el funcionamento de esa entidad es defectuoso o
insuficiente para garantizarle a ese propietario, que debe
inscribir sus bienes, el respeto de sus derechos |egitinmnente
adqui ridos, eso no puede ser utilizado conp excusa para |legitimr
| os fraudes que por nedio de docunentos publicos falsos y que,

utilizando la propia estructura registral, Jlogran el despojo
juridico de los bienes o incluso, legitimar |a adquisicion espuria
de los msnos. ... En el caso de |os bienes innuebles, son nuchas
| as ocasiones en que, el legitino propietario registral, adn

conservando |a posesién del bien, es juridicanmente despojado del
m sno, al anparo de docunentos falsificados que, tergiversan la
informacién que el Registro da a los terceros, que |uego,
anparados en esos datos, adquieren derechos sobre ellos. Aln
cuando es nuy dudosa |a transparencia de un negocio, en el que se
adqui ere un innueble que ni siquiera se ha visto, |lo cierto es que
puede ser que de buena fe eso suceda, anparado Unicanente en |a
publicidad de |os datos registrales. ¢(Qué consecuencias tiene esto
en la realidad? La tutela de |los terceros adquirentes de buena fe,
en los térmnos que se pretenden por el recurrente, en casos cono
el narrado, inplican despojar al legitino propietario y al actua
poseedor, del bien que le pertenece, para darlo a un tercero, en
aras de los principios de seguridad registral. Tal soluciodn
resulta, sin duda al guna, desnedi da, desproporci onada vy,
final mente, injusta. A juicio

de esta Sala, la inportancia de la publicidad registral y sus
principios, no pueden prevalecer sobre el derecho de la priner
victima -el legitino propietario, originarianente despojado en
forma fraudulenta- de nmantener la titularidad plena sobre sus
bi enes o en todo caso, el derecho a ser restituido en el goce de
los msnbs. ... cuando una negociacion surge, se nodifica o se
estructura sobre |a base de fal sedades docunental es, es al Derecho
Penal al que conpete declarar |a existencia del hecho, su
responsable y determ nar |as consecuencias juridicas que conlleva,
no soélo penales propianente -conb seria la sancién-, sino |as
civiles y las de otra indole que se encuentren indisolublenente
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ligadas a la penal y a su objeto de tutela, pues es |la sentencia
penal la que tratard de restablecer |la paz social, en lo posible
restaurando |las cosas al estado en que se encontraban antes del
hecho. Dejar a salvo, en el caso de la restitucion “los derechos
de terceros”, conp reza el nuneral 123 del Codigo Penal de 1941,
significa que éstos conservaran |os derechos para accionar contra
quien les trasmtid, en reclano de |los daflos y perjuicios
ocasionados y de las restantes indemizaciones que pudieran
corresponder, |o que bien pueden hacer, ejerciendo |la accién civil
resarcitoria en sede penal, cuando su vendedor y el inputado de |a
causa, sean la misma persona, o en la jurisdiccion civil, nediante
| os procedi m entos que correspondan. V.- El inmpugnante estim
al propio tienpo, que se ha inobservado el nuneral 456 del Codigo
Cvil, del que se ha hecho una erroénea relacio6n con el articulo
472 del msnpb Codigo. El articulo 456 citado es claro cuando
establece que ... Si bien el inciso 2 del articulo 472 sefial ado,
establ ece que podra y deberd ordenarse cancelacion total de |os
asientos registrales, cuando se declare nulo el titulo en virtud
del cual se ha hecho |la inscripcién, esto debe rel aci onarse con el
articulo 456 y entender, que quien adquirié al anparo de la
publ i ci dad regi stral, estara sienpre pr ot egi do, pues se
considerara tercero de buena fe. En realidad, la Sala entiende
que, segun se analizo6, la publicidad registral, es un instrunento
establecido y erigido por el Estado, para asegurar el trafico de
bi enes, dandole seguridad y respaldo a la informacidén alli
consi gnada. Pero es eso, un instrunento mas, de innegable valor e
inmportancia para anparar |os derechos de quienes se ven
perj udi cados por errores, om siones en |la informaci 6n consignada o
bi en para qui enes han sido victims de aquellos que, valiéndose de
ese instrunmento, lo utilizan para asegurar, a su vez, el resultado
de un proyecto delictivo, nmediante la utilizacion de docunentos
falsos, en perjuicio de |os propietarios registrales verdaderos v,
realizar a su anparo, entre otros, falsos traspasos que |uego, so
pretexto de la seguridad que |a propia publicidad representa,
extender |los efectos del delito, a terceras personas que actuan,
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la mayoria de ocasiones, de buena fe, si bien no faltan casos en
los que, quien adquirird “al anparo del registro”, tamnbién conoce
la maniobra fraudulenta y de ello precisanente, espera obtener
provecho, para “legalizar” su situacion y, de alli en adelante,
iniciar la cadena de perjuicios, a |los verdaderos adquirentes de
buena fe, confiados en la informaci6n de |a publicidad registral

En suma: la publicidad registral protege el derecho de |os
terceros de buena fe que han sido sorprendidos con maniobras
fraudul entas, para poder reclamar |a indemizaci é6n de |os dafios y
perjui ci os ocasionados, segun se establece en el canpo civil.
Pero no puede, en forma alguna, constituirse cono nmanpara de
legitimaci 6n de los hechos delictivos, al punto de ser un
obstaculo para que la victima de un delito -—el propietario
original, despojado de su bien por un docunento falso que ha
| ogrado inscribirse- pueda recuperarlo —-de hecho y de derecho-.
Por ello, en estos casos encuentra plena aplicacion |o dispuesto
por | os nuneral es 539 del Codigo de Procedi m entos Penal es de 1973
(468 del Cddigo Procesal Penal de 1996), cuando di spone que en |a

sentencia declarativa de una fal sedad docunental “ el Tribunal que
la dicté ordenar4d que el acto sea reconstruido, suprimdo o
reformado ” y el 541, al establecer que “ Si se tratare de un

docunento protocolizado, l|la declaracién hecha en la sentencia se
anotard, nediante razéon, al nmargen de la matriz, en los
testinmoni o0s que se hubieren presentado y en el registro respectivo
. Suprimr el docunmento significa elimnar el acto que por su
nmedi o se realizd6, asi conp sus efectos. Conpb | 4gi ca consecuenci a,
| os actos posteriores que de él dependan, deben anul arse tanbién

guedando salvos | os derechos de |los terceros de buena fe para el
reclano de las indemmizaciones que procedan. La protecci6n que
concede el nuneral 456 del Coédigo Civil, se entiende que rige
frente a aquellos casos en que la nulidad o rescision del titulo
sobrevengan por situaciones juridicas cuya ilicitud sea de indole
civil estrictamente, mas no para oponerse a quien ha sido la
victima original de un despojo fraudulento, hecho al anparo de
docunentos publicos falsos y de inscripciones y asientos
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regi strales | ogrados bajo su manto, aun si con posterioridad a ese
acto, se hayan realizado otras transacciones en que se vean
conpronetidos terceros de buena fe, quizas tanbién victims de
al guna enpresa delictiva. ... Permtir que la publicidad
regi stral anpare un ejercicio antisocial de |os derechos por su
medi o consagrados, es consentir |a persistencia del abuso y por
ello, la sentencia penal debe, al ordenar la supresion del acto
generado en un docunento falso, restablecer a la victima en el
pl eno goce de sus derechos, quedando, para los terceros de buena

fe, salvos sus derechos de reclamar las i ndemi zaci ones
correspondientes ante la jurisdiccion civil, o bien, dentro del
proceso penal, en los casos en que ello sea procedente. V.- La
jurisprudencia de Jla Sala Prinmera GCvil ha reconocido Ila

inmportancia y los alcances de l|la publicidad registral en el
trafico de bienes, al tienpo que ha puntualizado que la
inscripcién no convalida actos que sean anulables o nulos, de
conform dad con la ley. Asi, ha sefialado que: ... (sentencia 060-
F-91, de las 15:00 hrs. del 24 de abril de 1991, Sala Prinera
Civil). Es evidente el esfuerzo de puntualizaci én que, a partir de
los textos legales, hace la jurisprudencia para renediar |as
situaci ones de colision de derechos, dando prioridad a la tutela
del tercero adquirente de buena fe. Esta Sala conparte esa
interpretaci 6n, si bien no la considera aplicable para el caso en
que, la nulidad del titulo inscrito se deba a la falsedad del
docunento que | o anpara, pues en ese supuesto, cuando no so6lo la
identidad, sino, cono |6gica consecuencia, la voluntad y el
consentimento del titular registral del bien, han sido usurpadas
fraudul entanmente, para realizar negocios y novimentos registrales
del bien, que inplican un despojo de la titularidad juridica y, en
ocasiones, de la posesion real. En ese caso no puede habl arse de
negoci o, de venta y, al anparo de tal acto fraudulento, no pueden
generarse efectos juridicos validos, aun cuando hayan i nterveni do,
en |a cadena de transmisiones y novimentos, terceros de buena fe

Sin enbargo, otra es la interpretaci 6n que, al temm, ha dado
la Sala Prinmera y que, esta Sala respeta, pero que, por |as
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razones dichas, no conparte. Asi, aquélla ha sefal ado:
(sentencia 53-97, de las 14:30 hrs. del 2 de julio de 1997, Sala
Primera de la Corte Suprema de Justicia). ... Sin enbargo, el

antecedente citado expone con claridad la preemnencia de |a
proteccion de los terceros adquirentes de buena fe, sobre el
propietario original, criterio que, para |los casos en |os que esté
zanjada la existencia de la fal sedad docunental y su autoria, en
perjuicio del propietario original despojado, esta Sala no
conparte, por las razones expuestas. Por todo |o expuesto, es
claro que |a sentencia inpugnada no adol ece del vicio sustantivo
gue le achaca el recurrente. Su representada conserva el derecho
de reclamar, contra quien corresponda, |as responsabilidades del
caso ante |la pérdida del inmueble, asi conpb |as indemi zaciones
gue resulten procedentes, pero |a propiedad debe restituirse al

ori gi nal y legitino propietario, despojado por la accion
fraudulenta del acusado. Por |o expuesto, el reclano debe
rechazar se. ... M.- ... Por ello, no se han |esionado |os

derechos de |la referida sociedad, amén de que esta pudo por su
| ado ejercer la accion civil resarcitoria en contra del acusado,
guedandol e aun la posibilidad de acudir a los tribunales civiles
para | a determ naci 6n de | os dafios y perjuicios sufridos, asi conp
de establecer l|la correspondi ente ejecucion. Se declara sin |ugar
el recurso.”. IX - Al socaire de |lo anteriornente transcrito (a
pesar de no conpartirse |as consideraci ones expuestas por dicha
Sala, por cuanto riflen con la jurisprudencia reiterada de este
Tribunal, tocante a los alcances y aplicacién del instituto de la
adquisicion a non domino. Sobre este tema, pueden consultarse,
entre muchas otras, las sentencias nuneros 82 de las 14,30 hrs

del 22 de mayo de 1992, 56 de las 13:50 hrs. del 4 de agosto de
1994, 45 de las 10:05 hrs. del 22 de mayo de 1996, 53 de las 14: 30
hrs. del 2 de julio de 1997, 417 de las 15:10 hrs. del 2 de junio,
530 de las 15:30 hrs. del 19 de julio, anbas del 2000,162 de |as
8:15 hrs. del 16 de febrero, 352 de las 10:20 hrs. del 18 de mayo,
anbas del 2001) y de |lo expuesto en el considerando V de esta
sentencia, respecto a la unidad integral de |as sentencias, queda

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



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

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

i ndubi tabl enente establecido que en sede penal se discutido,
consideré y resolvidé en definitiva acerca del domnio sobre el
inmueble litigioso. Esto se confirma, ademds, con |o considerado
por esa Sala al acoger el recurso de casaci 6n interpuesto por |as
apoder adas especi al es judicial es del sefior Jenkins Sal azar.

Al respecto, y en |lo conducente, sefal6: “...Lleva razén el
recurrente en su reparo. No existe ninguna disposicioén |egal que
inmpida al Tribunal de nmérito levantar dicha nedida cautelar, la

cual fue efectivanente solicitada por el ofendido. En todo caso a

aplicarse el articulo 539 del Cbddigo de rito en lo que se refiere
a la supresion del acto falso, y de los que posteriornmente se
realizaron, es necesario que se ordene la restitucion plena del

derecho, pues no tendria ninguna finalidad mantener la msm
después de que la sentencia adquiera la firneza. En otras
pal abras, si dicha nmedida se mantuviera, el titular quedaria
i nposi bilitado para disponer |ibremente de su derecho conforme se
lo garantizan los articulos 45 de la Constitucién Politica y 266
del Codigo Civil. Debe en consecuencia declararse con |ugar el

reproche. Se anula parcialnente |la sentencia y resolviendo en
cuanto al fondo se ordena levantar |la orden de innovilizaci6n que
pesa sobre el citado innueble, nedida que debera ser conunicada
nmedi ante mandanmi ento al Registro Publico de la Propiedad. ...” (Lo
subrayado no es del original). Queda claro, entonces, en dicha
sede se establecié en definitiva que e dGnico y legitino
propietario del innmueble litigioso es el aqui denandado. Adenas,
que la enpresa Printy S.A, conp tercero adquirente de buena fe

carece de legitimacion para reclamarle a don GOscar Jenkins Sal azar
el reconocimento de |os dafios y perjuicios irrogados, asi conp
| as denmas indemizaciones correspondientes, por ser éste el
legitino propietario, despojado ilicitanente de la finca en
litigio. SOlo puede hacerlo en contra de su trasmitente. Por otro
lado, y de conformdad con |o considerado en sede penal, esta
Sala, por las msmas razones expuestas por el Ad-quem estim que
en el sub-judice converge la triple identidad de objeto, causa y
partes. X - En segundo termno, afirma el casacionista, en la

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



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

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

acci 6n subsidiaria su representada pide se le respeten, en su
condi ci 6n de tercera adquirente de buena fe, vencida en un juicio
de reivindicacién, una serie de derechos subjetivos. Basta |eer
| as pretensiones deducidas, indica, para entender que no han sido
objeto de ninguna relaci6n procesal entre las actuales partes vy,
por ende, l|la cosa juzgada material tanpoco cubre estos extrenos.
El objeto y la causa de la pretension subsidiaria, afiade, tanpoco
han sido deducidos en un proceso donde se determ ne judicial mente
a favor o en contra de ellas. En consecuencia, concluye, no
resulta procedente declarar, conb |lo hizo el Ad-quem |a cosa

juzgada en contra de |lo ahi peticionado. Xl.- La nmayoria de |as
pretensiones reclanmadas en |a demanda subsidiaria, de conform dad
con |lo apuntado en los considerandos VIIl y IX de esta sentencia

y, contrario a lo afirmado por el casacionista, no resultan de
recibo. Ello, por cuanto, se subsunmen dentro de |o considerado
expresamente por la Sala Tercera de la Corte Suprema de Justici a,
por o tanto, cobijadas por |la cosa juzgada. En |lo que interesa,
se repite, en su sentencia sefial6 ese alto Tribunal: “... Por eso,
es criterio de esta Sala que, conp sucede en el caso concreto, |a
victima de un despojo de sus bienes, hecho al anparo de docunentos
falsos que logran ser inscritos en el Registro Publico, tiene
derecho a recuperar el bien que le ha sido, de esta nanera,
sustraido en forma fraudul enta, aun cuando haya terceros
adqui rentes de buena fe, que a su vez confiaron en |la publicidad
registral. Lo dicho no inplica, en forma al guna, desconocer a |os
terceros de buena fe, la tutela y defensa de sus intereses, porque
el l os conservan |os mecani snos previstos en la |egislacién civil
para reclamar, contra el vendedor , la garantia y, en todo caso

el pago de los daflos y perjuicios, asi conb las restantes
i ndemmi zaci ones que correspondan —pago de nejoras, por ejenplo-

segun los principios que alli se establecen. A juicio de esta
Sala, la tutela del tercero de buena fe, no puede inplicar que su
situaci 6n prevalezca sobre la de quien ha sido, en form
fraudul enta, subrepticia e indefensa, sorprendido con el despojo
de la titularidad juridica de |los bienes que |le pertenecen y que,
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por inposicion del Estado, esta obligado a inscribir y registrar
es al Derecho Penal al que conpete declarar |a existencia de

hecho, su responsable y determ nar |as consecuencias juridicas que
conlleva, no s6lo penales propianmente -conp seria |la sancion-,
sino las civiles y las de otra indole que se encuentren
i ndi sol ubl enente ligadas a la penal y a su objeto de tutela, pues
es la sentencia penal la que tratara de restablecer l|la paz
soci al , en |o posible restaurando |as cosas al estado en que se
encontraban antes del hecho . ... Dejar a salvo, en el caso de |la
restitucién “los derechos de terceros”, cono reza el nuneral 123
del Codigo Penal de 1941, significa que éstos conservaran |os
derechos para accionar contra quien les trasmti6 , en reclano de
los dafios 'y perjuicios ocasionados y de las restantes
i ndemmi zaci ones que pudieran corresponder, |lo que bien pueden
hacer, ejerciendo la accién civil resarcitoria en sede penal,
cuando su vendedor y el inputado de la causa, sean la msna
persona, o en la jurisdiccioén civil, nediante |os procedin entos
que correspondan. ... Por todo |o expuesto, es claro que la
sentenci a i npugnada no adol ece del vicio sustantivo que |e achaca
el recurrente. Su representada conserva el derecho de reclanar,
contra quien corresponda, |as responsabilidades del caso ante |a
pérdi da del inmueble, asi conb |as indemizaciones que resulten
procedentes, pero la propiedad debe restituirse al original vy
legitino propietario, despojado por Ila accion fraudulenta del
acusado. Por | o expuesto, el reclanp debe rechazarse. ... VI.-

Por ello, no se han lesionado |os derechos de l|a referida
soci edad, amén de que esta pudo por su lado ejercer l|la accion
civil resarcitoria en contra del acusado , quedandole aun Ia
posibilidad de acudir a los tribunales <civiles para Ia
determ naci 6n de |os dafios y perjuicios sufridos, asi conp de
est abl ecer la correspondiente ejecucioén.” (Lo resaltado no es del
original). De acuerdo con |lo transcrito, y segun se expuso en el
considerando | X de esta sentencia, |a sociedad actora soOlo puede
reclamar |la mayoria de |o pretendido en |a accion subsidiaria a su
trasmitente, no al sefior Jenkins Salazar, por ser éste el
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propietario original, despojado ilicitanente de la finca
litigiosa. Xl.- Si es de recibo, por cuanto asi |lo establece la
propia Sala Tercera de |a Corte Suprema de Justicia, declarar a |la
actora tercera adquirente y poseedora de buena fe, al haber
adquirido la propiedad en disputa al anparo de |a publicidad
registral. Asim sno, respecto a |o denom nado por ella “extrenps
econém cos y situaciones juridicas”, especificanmente, |o reclanmado
en el punto identificado con la letra C.d), confornme a |lo resuelto
en sede penal, s6lo puede repetir 1o pagado por concepto de
i mpuestos territoriales y nunicipales del terreno litigioso. Ello
por cuanto, al ser ésta una carga legal, si el bien no hubiera
salido ilicitamente del patrinonio del denmandado, nmantenia el
deber de cunplir con esa obligaci én. Enpero, cono |o reconoce en
su deposicién, folio 99, después del afio 1993, por no estar la
propiedad litigiosa a su nonbre, no ha cancelado |os indicados
i mpuest os. En consecuenci a, de no reconocer este extreno,
inmplicaria prohijar un enriquecimento ilicito a su favor. Al
estarse ante una obligacion dineraria, tanmbién resulta procedente
reconocer los intereses al tipo legal, desde el nonmento de su
cancelacion y hasta su efectivo pago. La fijacién del nonto
definitivo se difiere para |la etapa de ejecuci6n de sentencia.
Respecto a |los puntos identificados con las letras Ca), Cb),
Cc) y, Ce), a pesar de estar recogidos en los nunerales 327 y

328 del Codigo Civil, no resulta procedente otorgarlos. Ello, por
cuanto, se insiste, |la Sala Tercera de l|a Corte Suprema de
Justicia expresanente indicéo que, al haber sido despojado don
Gscar Jenkins del innueble litigioso conb consecuencia de un

delito, debe restablecérsele en el pleno goce de sus derechos.
Sea, debe volverse a la situacién existente antes de |la com sion

del ilicito. Asimsno, seflald, conp tercero adquirente de buena
fe, sO6lo puede reclamar |as indemizaci ones correspondientes a su
vendedor. Xll.- En nérito de |o expuesto, resulta procedente, en
forma parcial, el recurso formulado. En consecuencia, debe

anul arse tanbi én parcialnente |la sentencia recurrida, al declarar
con lugar la excepcion de cosa juzgada respecto a |a denanda
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subsidiaria. En su lugar, debe acogerse parcial nente di cha accién

ent endi éndose denegada en |10 no expresanmente indicado. Debe
declararse a |la sociedad actora tercera adquirente y poseedora de
buena fe. Asimsnpb, condenarse al accionado a reconocer el nonto
cancelado por la sociedad actora por concepto de inmpuestos
municipales y territoriales del innueble litigioso, nmas |o0s
intereses al tipo |legal sobre ese nonto desde su pago y hasta su
efectivo reintegro, para lo cual debera limtarse a |o que don
Gscar estaba en obligacién de pagar. Se difiere la fijacion de
este rubro para | a etapa de ejecuci6n de |a sentencia."

CANCELACI ON DE I NSCRI PCION Y ASIENTO REG STRAL E | NAPLI CABI LI DAD
DEL ARTI CULO 456 DEL CODI GO ClI VIL

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A] *°

"I - La cuestion debatida en el presente recurso consiste en
determinar si la cancelacion del aludido gravamen hipotecario
puede o no afectar a su cesionario, el Banco de Costa Rica. En
autos, precisa anotar al respecto, ha sido debi danente acreditada

la ilicitud del traspaso del innmueble litigioso al actor, por
parte del |1.D.A.. Sobre é no han ejercido posesioén alguna.
Asi mi snb, se ha conprobado |la titularidad de |a soci edad demandada
sobre dicho fundo. Esto inponia, cono acertadanmente |o

resolvieron |los juzgadores de instancia, decretar |a nulidad de
dicho traspaso asi conmb de l|la inscripcion de la finca nanero
273.473-000. Adenas, en aplicacion del principio de accesoriedad,
declarar la nulidad de |la hipoteca constituida sobre dicho
i nmuebl e y, consecuentenmente, ordenar su cancelacion registral.
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Lo anterior, no obstante la declaratoria de inconstitucionalidad
decretada por la Sala respectiva, nediante voto nunero 786-94 de
las 15:18 hrs. del 8 de febrero de 1994, de la citada Ley de

Titulacion Miltiple de Tierras. Ello por cuanto, tocante al
otorgam ento de garantias reales, el articulo 456 del Cbddigo
Cvil, debe entenderse dentro de su verdadera dinensién. Segun

di cho precepto, los actos o contratos ejecutados u otorgados por
persona que en el Registro aparezca con derecho a ello, una vez
inscritos, no se invalidan tocante a terceros, aunque después se
anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo no
inscrito o de causas inplicitas o explicitas. Esta disposicion,
conb queda claro, se refiere a la resolucidon o rescisioén del
derecho del otorgante. No conprende entonces el supuesto del sub-

judice, en donde |o anulado es Ila inscripcién del inmnueble
[itigioso. Por consiguiente, dicha norma no resulta aplicable a
| a especie. "

PRI NCI PI S REG STRALES PRI MERO EN TI EMPO PRI MERO EN DERECHO
[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. 1"

"V.- Conforme a |lo solicitado por el actor en su denmanda, este
asunto se reduce a un problema de colisién de dos derechos real es
de igual jerarquia, propiedad, en virtud de |la doble venta de un
i nmuebl e efectuada, estando en vida, por [una de |as denmandadas,
hoy su sucesi 6n] con el actor, y luego con su hija. Nuestro
or denam ent o juridico establece una dicotonia entre derechos
reales y personales o de crédito, los articulos 455, 465 y 457
del Cédigo Civil son fiel reflejo de esa distincidn, pues
establ ecen las reglas para resolver los casos de colision entre
derechos reales y personales. El articulo 455 regul a,
preponderantenente, |as situaciones de conflicto entre un derecho
real y uno personal. Cuando se trata de la confrontacion de dos
derechos reales rige la regla "prinero en tienpo, prinmero en
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derecho", que al tratarse de derechos reales registrables la regla
debe entenderse en cuanto al prinmero que se presenta al Registro.
Asi el prinmer parrafo de ese numeral establece céonmp los titulos
sujetos a inscripcién, no producen efectos respecto de terceros
sino a partir de su presentacién al Registro. Por lo anterior

| a conpraventa entre [la hoy occisal] y el actor no podia afectar
a [otra de |as codemandadas], pues cuando ésta adquirié, el
testinonio de la prinera escritura no habia sido presentado al
Registro, y desde luego ella nunca participé en ese prinmer
cont rat o. De esa forma, [la codenmandada] adquiri 6 al anparo de

la publicidad registral, y al haber presentado prinero el
testinonio de escritura de venta de la finca para su inscripcion
en el Registro enervé o inpidié la inscripcidn posterior que
pretendia el actor, independientemente de la fecha de |as
escrituras, pues se trataba de dos titulos inconpatibles. Lo
anterior significa que la inscripcidon de un titulo que inplique
la nmutaci 6n de una relacion juridico-real, |le inpide su entrada
al Registro a cualquier otro de igual indole pero inconpatible

aun cuando sea de fecha anterior. Debe advertirse que |os

efectos de la inscripcion del titulo se retrotraen a |a fecha de
su presentaci 6n. Los titul os opuestos nacen cuando son ot orgados
por el msno titular registral, y su inconpatibilidad surge de |la
i nposi bilidad de reconocerle a dos sujetos diferentes facultades

0o poderes idénticos sobre un msnop bien innueble. La doctrina
espafiola ha denomnado a |o anterior conp "cierre registral" por
cuanto inposibilita el acceso al Registro de nuevos asientos
contradictorios o de derechos anteriores inconciliables con el
presentado para su i nscri pci én. Acerca de la colision entre
derechos reales y personales, esta Sala en su reciente sentencia
namero 60 de las 15 horas del 24 de abril de 1991 expresdé lo
siguiente: "Ill. El Registro Publico de la Propiedad tiene conp

fin fundanental la inscripcién, seguridad y publicidad de |os
derechos reales. En este sentido todo lo relativo al nacimento,
vicisitudes y extincion de éstos adenads de ser trascendente para
su titular, adquiere gran relevancia en cuanto a |os terceros,
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quienes solo por la publicidad registral tienen acceso al
conocimento de la situacioOn exacta de esos derechos, tanto en
cuanto puedan confluir con otros derechos reales conb respecto de
| as incidencias de | os derechos personales sobre ellos. Los
probl emas surgidos entre diferentes derechos reales o derechos
personal es sobre éstos encuentran su regulacion en el Cbddigo
G vil en |os nunerales 455, 456 'y 457, sefialando la
jurisprudencia |ineam entos nuy claros respecto de estas nornas,
sobre todo luego de la reforma al articulo 455 operada en virtud
de la Ley N 2928 del 5 de dicienbre de 1961 (Sentencia de
Casaci6n N> 95 de las 15 horas 45 minutos del 7 de agosto de
1968). Esto es asi porque la jurisprudencia antes de la reform
seflal ada (entre la sentencia de las 15 horas y 30 mnutos del 30
de abril de 1904 hasta |la de las 10 horas y 30 m nutos del 26 de
agosto de 1947) le dio el caracter de tercero no solo al nuevo
adquirente del derecho real sino tambi én al acreedor personal o
qui rografario, sefal andose |uego de la reforma criterios més
claros segun los cuales el anotante de un enbargo por crédito
personal no debe tenerse conp tercero, ademas de que el traspaso
de un derecho real no presentado al Registro antes de | a
anot aci 6n de un enbargo por crédito personal contra el traspasante
mantiene su validez sin perjuicio para el adquirente, si éste
dentro de los tres nmeses siguientes al otorgamento de la
escritura del traspaso la presenta al Registro, y, finalnmente, si
la escritura de un traspaso de un derecho real, en que se haya
anotado un enbargo por crédito personal, se presenta pasados tres
nmeses desde su otorgamento, solo preval ecera contra dicha
anotaci on, si en juicio ordinario el adquirente del derecho rea

denuestra que el traspaso fue cierto y no sinmulado, juicio que
debera presentarse dentro de los tres neses siguientes a la fecha
de la presentacion de la escritura (Sentencia de Casacién N 95
de las 15 horas 45 mnutos del 7 de agosto de 1968). Por su parte
en |la confluencia de derechos reales y derechos personales
natural nente ha de inperar el principio de prinmero en tienpo
primero en derecho, de donde aun cuando una escritura publica
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hubi ere sido otorgada mucho antes de wuna posterior, pero no
presentada al Registro, tendra prioridad aquélla presentada
primero, esto se desprende de la m sma norma inalterada del
prinmer parrafo del articulo 455 del Cédigo Civil, sobre el cual
no hubo reforma legislativa, y es la regla admtida en forma
reiterada por la jurisprudencia. No obstante lo anterior, el
ordenamiento juridico no pretende darle mayor validez al Registro
respecto de cualquier acto nulo o anulable presentado con
anterioridad para su inscripcion en el Registro, y nucho nenos
convalidarlo, de donde la parte tiene abierto el camno para que
se declare uno u otro de los vicios sefal ados, solo que cuando
los actos o contratos fueren ejecutados por persona que en el
Regi stro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no se
i nval i daran respecto de tercero, aunque después se anule o
resuel va el derecho del otorgante en virtud de titulo no inscrito
o de causas inplicitas o de causas que aunque explicitas no
consten en el Registro (Articulo 456 del Cbédigo Gvil). Y se
indica que el ordenamento juridico no pretende darle may or
validez al Registro respecto de cualquier acto pues si bien
inmpera la regla de que |las acciones de rescisidén o resolucion no
se aplicaran al tercero que haya inscrito su derecho, esta regla
tiene dos excepciones: la prinera tiene un origen consensual,
pues si las partes |0 han estipulado y consta en el Registro la
accion de rescision o resol uci 6n perjudica al tercero, vy, la
otra, cuando las partes han i mpul sado la creaci6n de actos o
contratos en fraude de acreedores, en este caso opera la
rescision o resolucién cuando l|a segunda enajenacion ha sido
hecha por titulo lucrativo, o cuando el tercero haya tenido
conocimento del fraude (Articulo 457 del misno Cdbdigo)". La
al egaci 6n del recurrente de que su escritura tiene preferencia
porque fue presentada al Registro dentro del plazo de tres neses
gque sefiala el articulo 455 del Cdédigo Cvil, no tiene aplicacion
al caso concreto, porque conp ya se explicd esa regla se refiere
a la colisién entre un derecho real y uno personal, y aqui se
trata de dos derechos reales, de pr opi edad. Y en lo que a
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titulos repetidos se refiere, la mas reciente jurisprudencia ha
establ ecido que rige no el mas antiguo sino el titulo nejor, lo
gue esta caracterizado fundanental nente por |a posesiodn, y ya se
expresé que el actor nunca ha poseido el innueble, pues sienpre ha
estado en posesion prinero de |la vendedora, y a partir de su
nmuerte por la adquirente, su hija [la codenandada]. Puede
consultarse, entre otras, la sentencia de Casaci 6n nunero 132 de
las 15:30 horas del 25 de setienbre de 1974 y la de esta Sala
nunero 16 de las 16 horas del 23 de narzo de 1982, Considerando
VI|- Tanpoco se demandd la nulidad por sinulacién y en todo caso
el contenido del recurso no da base para el analisis de otras
cuestiones. "

ADQUI SI CI ON DE QUI EN NO ES DUENO APLI CACI ON DEL PRI NCI PI O
REG STRAL DE PRIORIDAD Y SEGURI DAD JURI DICA EN | NSCRI PCl ON DEL
DERECHO REAL CONTRAPUESTO CON DERECHO PERSONAL

[ TRI BUNAL AGRARI O SECCI ON PRI MERA ]*®

| V.- Sobre el tenma de |a adquisicidén a nomdomno, la Sala Prinera
de la Corte Suprema de Justicia ha manteni do una posici én uniforne
en todas sus resoluciones. El Voto N 37 de las 14 horas 45
mnutos del 10 de abril de 1996, es representativo de dicho
criterio pues en él se transcriben una serie de pronunciam entos
de dicha Sala sobre el tema, criterio que es conpartido por este
Tri bunal. En esa oportunidad |la Sala dispuso: “En el sub lite, e
conflicto se origin6é por la incuria del demandado observada al
inscribir el derecho real adquirido de don Eugeni o Sal azar Ronero.
La segregaci6on y venta nediante la cual don Isnmael adquirid el
i nnuebl e poseido fue realizada el 31 de mayo de 1973, y no fue
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presentada al Registro Publico hasta el 9 de octubre de 1979. E

asiento de presentaci 6n de la escritura respectiva fue cancel ado,
por cuanto la cita de la finca de la cual se segreg6 el Ilote
vendi do era incorrecta. Luego, por escritura adicional de 20 de
marzo de 1980, presentada al Registro el 20 de novienbre de ese
afio, se trato de subsanar el error. Pero |la nueva presentaci 6n a

Diario tanbién corrid igual suerte, sea, fue cancelada por cuanto
ya existia otro traspaso del bien, a un tercero de buena fe, e

cual i mposi bilitaba su inscripcién. Al respect o, convi ene
transcribir 1los <criterios jurisprudenciales seguidos por esta
Sala, recogidos en la sentencia N° 84, de las 14:30 horas del 22
de mayo de 1992, en la cual se dijo: "V.- ... Nuestro ordenani ento
juridico establece wuna dicotomia entre derechos reales vy
personales o de crédito, los articulos 455, 456 y 457 del Cbdigo
Civil son fiel reflejo de esa distinciodn, pues establecen |as
reglas para resolver |os casos de colision entre derechos reales y
personales.- El articulo 455 regula, preponderantenente, |as
situaciones de conflicto entre un derecho real y uno personal.
Cuando se trata de la confrontaci 6n de dos derechos reales rige la
regla "prinmero en tienpo, prinmero en derecho”, que al tratarse de
derechos reales registrables |a regla debe entenderse en cuanto al
prinero que se presenta al Registro.- Asi el primer parrafo de ese
numeral establece conb los titulos sujetos a inscripcion, no
producen efectos respecto de terceros sino a partir de su
presentaci 6n al Registro.- Por |lo anterior, la conpraventa entre
Marina Morgan Uloa y el actor no podia afectar a Mria |sabel

pues cuando ésta adquirid, el testinonio de la prinera escritura
no habia sido presentado al Registro, y desde luego ella nunca
particip6 en ese primer contrato.- De esa forma, Maria |sabel
Morgan U loa adquirid al anmparo de |la publicidad registral, y al
haber presentado prinmero el testinonio de escritura de venta de |la
finca para su inscripcién en el Registro enervdo o inpidi6é la

inscripcién posterior que pretendia el actor, independientenente
de la fecha de las escrituras, pues se trataba de dos titulos
i nconpatibles.- Lo anterior significa que la inscripcién de un
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titulo que inmplique la nutacion de una relacién juridico-real, le
inmpide su entrada al Registro a cualquier otro de igual indole
pero inconpatible, aun cuando sea de fecha anterior.- Debe

advertirse que los efectos de la inscripcién del titulo se
retrotraen a la fecha de su presentacién.- Los titulos opuestos
nacen cuando son otorgados por el msno titular registral, y su
i nconpatibilidad surge de la inposibilidad de reconocerle a dos
sujetos diferentes facultades o poderes idénticos sobre un nmisnp
bien innueble.- La doctrina espafiola ha denom nado a |lo anterior
cono "cierre registral”™ por cuanto inposibilita el acceso al
Registro de nuevos asientos contradictorios o de derechos
anteriores inconciliables con el presentado para su inscripcioén."

VIl.- Acerca de la colision entre derechos reales y personales,
esta Sala en su sentencia nunmero 60 de las 15 horas del 24 de
abril de 1991 expres6 lo siguiente: "Ill.- E Registro Publico de

la Propiedad tiene conmo fin fundanental |a inscripcién, seguridad
y publicidad de |os derechos reales. En este sentido todo Ilo
relativo al nacimento, vicisitudes y extincion de éstos ademas de
ser trascendente para su titular, adquiere gran relevancia en
cuanto a los terceros, quienes sb6lo por la publicidad registra

tienen acceso al conocimento de l|la situacidén exacta de esos
derechos, tanto en cuanto puedan confluir con otros derechos
real es cono respecto de las incidencias de |os derechos personal es
sobre ellos. Los problemas surgidos entre diferentes derechos
reales, o de derechos personales sobre éstos encuentran su
regulacion en el Coédigo Civil en los nunerales 455, 456 y 457

seflal ando |a jurisprudencia |ineamentos nuy claros respecto de
estas normas, sobre todo luego de la reforma al articulo 455
operada en virtud de la Ley N2928 del 5 de dicienbre de 1961
(Sentencia de Casacion N° 95 de las 15 horas 45 minutos del 7 de
agosto de 1968). Esto es asi porque la jurisprudencia antes de la
reforma sefial ada (entre la sentencia de las 15 horas y 30 m nutos
del 30 de abril de 1904 hasta la de las 10 horas y 30 m nutos del
26 de agosto de 1947) le dio el caracter de tercero no solo al
nuevo adquirente del derecho real sino tanbién al acreedor
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personal o quirografario, sefialandose Jluego de la reform
criterios mas claros segun los cuales el anotante de un enbargo
por crédito personal no debe tenerse conb tercero, ademas de que
el traspaso de un derecho real no presentado al Registro antes de
la anotaci6on de un enbargo por crédito personal contra el
traspasaste mantiene su validez sin perjuicio para el adquirente,
si éste dentro de los tres neses siguientes al otorgamento de la
escritura del traspaso |la presenta al Registro, y, finalnente, s

la escritura de un traspaso de un derecho real, en que se haya
anotado un enbargo por crédito personal, se presenta pasados tres
neses desde su otorgamiento, sOlo prevalecera contra dicha
anotacion, si en juicio ordinario al adquirente del derecho real
denmuestra que el traspaso fue cierto y no sinulado, juicio que
debera presentarse dentro de los tres neses siguientes a la fecha
de la presentacion de la escritura (Sentencia de Casaci 6n N° 95 de
las 15 horas 45 mnutos del 7 de agosto de 1968). Por su parte en
la confluencia de derechos reales 'y derechos personales
natural nente ha de inperar el principio de prinmero en tienpo
prinero en derecho, de donde aun cuando una escritura publica
hubi ere sido otorgada mnucho antes de una posterior, pero no
presentada al Registro, tendra prioridad aquella presentada
prinmero; esto se desprende de la msma norma inalterada del prinmer
parrafo del articulo 455 del Cdédigo Civil, sobre el cual no hubo
reforma legislativa, y es la regla admtida en forma reiterada por
la jurisprudencia. No obstante |lo anterior, el ordenamento
juridico no pretende darle mayor validez al Registro respecto de
cual quier acto nulo o anul abl e presentado con anterioridad para su
inscripcién en el Registro, y mucho nmenos convalidarlo, de donde
la parte tiene abierto el cam no para que se declare uno u otro de
| os vicios seflal ados, s6lo que cuando |os actos o contratos fueren
ej ecutados por persona que en el Registro aparezca con derecho
para ello, wuna vez inscritos, no se invalidardn respecto a
tercero, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante en virtud de titulo no inscrito o de causas inplicitas o
de causas que aunque explicitas no consten en el Registro
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(Articulo 456 del Codigo Civil). Y se indica que el ordenamento
juridico no pretende darle mayor validez al Registro respecto de
cual quier acto pues si bien inpera la regla de que | as acciones de
rescision o resolucion no se aplicaran al tercero que haya
inscrito su derecho, esta regla tiene dos excepciones: |la prinera
tiene un origen consensual, pues si las partes |o han estipulado y
consta en el Registro la accién de rescision o resolucion
perjudica al tercero, y, la otra, cuando |as partes han inpul sado
la creaci 6n de actos o contratos en fraude de acreedores, en este
caso opera la rescision o resoluci 6n cuando |a segunda enajenaci 6n
ha sido hecha por titulo lucrativo, o cuando el tercero haya
tenido conocimento del fraude (Articulo 457 del msnpb Codigo)"

En el sub lite, la incuria del demandado en inscribir su titulo
permtid que otros terceros adquirieran derechos reales, de quien
aparecia conp duefio del innueble en el Registro Pablico. Respecto
de estos terceros, no hay elenentos que denoten mala fe en sus
adqui si ciones, las cuales, por tal notivo, se encuentran anparadas
por los principios de publicidad registral antes indicados. En
consecuencia, no son aplicables las nornas atinentes a |a
usucapi 6n citadas conop violadas por el demandado. Débese rechazar

entonces, respecto de éstas, el recurso interpuesto. VIII.- E
segundo argunento del demandado, se refiere a |a alegada falta de
| egitimaci 6n activa del act or para interponer la acciodn

reivindicatoria. A su juicio, quien no haya ejercido actos de
dom nio sobre el bien, pese a su titularidad registral, no puede
i nterponer esta accion. Al respecto, esta Sala, en su sentencia N°
146 de las 15:00 horas del 30 de octubre de 1992, expuso |o

siguiente: Xl.- En cuanto a la legitinmacion activa, el propietario
para estar |egitimdo debe ser el duefio. Confornme al articulo 316
del Cbédigo CGvil a todo propietario le asiste la facultad de

reclamar en juicio la cosa objeto de su propiedad, asi conp el
i bre goce de todos y cada uno de | os derechos que dicha propi edad
conpr ende; el 320 -referido especificamente a la accion
reivindicatoria- sefiala que puede dirigirse contra todo el que
posea conp dueflo, salvo que otro la hubiere adquirido por
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usucapi 6n; el 321 sefiala que procede incluso contra el que poseia
de mala fe y ha dejado de poseer, aun cuando el reivindicador
prefiera dirigirse contra el actual poseedor. Esto quiere decir
gue unica y exclusivanente se encuentra legitimdo en forma activa
aquél que tenga una titularidad preferente sobre

el bien, de ahi que debe exigirse necesarianente al propietario
el caracter de duefio para que pueda reclamar con éxito el bien que
se persigue. En otras palabras para ejercer la accion
reivindicatoria con éxito no basta ser propietario con base en el
Registro Publico de |a Propiedad, pues ello inplica una nera
titularidad. Ser duefio significa haber ejercido en el Dbien
reclamado los atributos del domnio, y en particular haber sido
poseedor, denostrando |a existencia de actos posesorios efectivos
y establ es conducentes a denostrar ser propietario en la realidad,
sea por si o0 por sus anteriores transmtentes. Ser duefio no
significa solanmente serlo conforme a un documento sino haber
realizado ademds actos de ejercicio y de goce. En cuanto al
ejercicio a través de actos de disposicién y concretanente a
través de una posesioédn, suficientes para denostrar que la
proteccion judicial se da respecto de quien en un nonento
determ nado tuvo conpletos todos los atributos del domnio, en

forma  plena. Sobre el particul ar Casaci 6n ha sostenido
reiteradanente este criterio cono en |la sentencia N° 24 de 9 horas
30 mnutos del 27 de marzo de 1952.-" La doctrina citada parte de

un supuesto indenbstrado, cual es la existencia de dos conceptos
diferentes: ser duefio y ser titular de derecho. En apoyo de esta
tesis, se citan los articulos 320, 321 y 316 del GCodigo Civil

Segun el dltinmo, al propietario le corresponde la facultad de
reclamar en juicio |la cosa objeto de su propiedad, y el |ibre goce
de los derechos que ésta conprende, dentro de |os cuales se
encuentran | os sefial ados por el articulo 264 del citado Codigo. E
articulo 320 ibidem preceptia que la accion reivindicatoria puede
dirigirse contra quien posea conp duefio, y subiste mentras otro
no haya adquirido el bien por wusucapio6on. Por daltinmpo, el 321
establ ece que esta accién tanbién puede dirigirse contra quien
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poesia de nmala fe y haya dejado de poseer. En estos casos, no se
trata en realidad de una accio6n que pretenda la restitucion del
bien, lo cual es una caracteristica fundanental de la acciodn
reivindicatoria, sino las indemizaciones en cuanto a frutos,
deterioros y perjuicios. N nguna de estas normas hace referencia a
la distincién entre "titular" del derecho de propiedad y "duefio"
del bien. Esta distincién, carente de sustento normativo, no
encuentra tanmpoco asidero en l|la doctrina 'y |egislacion
extranjeras. En ninguno de |los paises de tradicién romano
germanica se ha establecido una diferencia de tal natural eza.
Asim snp, una interpretacidn en este sentido, atenta contra |os
principios de seguridad juridica que constituyen el pil ar
fundamental de la publicidad registral en nmateria de bienes
i nnuebles. Ello constituiria un grave obstaculo a la celeridad de
| as transacciones Yy negociaciones atinentes a estos bienes. De
mant enerse esta distincion entre "titularidad" y "caracter de
duefio”, nada o poco valdria |lo que en el Registro se indique en
cuanto a la pertenencia de los bienes o a la constitucién de
derechos reales y personales en ellos. Quien quisiera establecer
rel aciones juridicas respecto de esos bienes, estaria conpelido a
realizar todas las investigaciones pertinentes para conocer su
realidad extra registral. Y cualquier duda tocante a posesion
actual o anterior de quien aparece conp titular, frustraria
cual qui er negoci aci 6n, lo cual daria al traste con la celeridad en

|as transacciones requerida en |la sociedad noderna. |[|X - En
nuestro sistemn, la condicién de propietario, tratandose de bienes
i nscritos, se denuestra con su titularidad registral. Dos

di sposi ciones dan fundamento a esta afirmacion. El articulo 455
i bidem dispone: "Los titulos sujetos a inscripcion que no estén
inscritos no perjudican a tercero, sino desde l|la fecha de su
presentaci 6n al Regi stro". Por su parte, el articulo 456
establece: "La inscripciéon no convalida los actos o contratos
inscritos que sean nulos o anulables conforme a la ley. Sin
enbargo, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por
persona que en el Registro aparezca con derecho para ello, una vez
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inscritos, no se invalidaran en cuanto a tercero, aunque después
se anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud del titulo
no inscrito o de causas inplicitas o de causas que aunque

explicitas no consten en el Registro.". De las citadas nornas se
colige, con neridiana claridad, |la relevancia de |as inscripciones
registrales y, necesarianmente, l|a ineficacia de todas aquellas

circunstancias ajenas a ellas. En el sub lite, el denandado tenia
un titulo inscribible en el Registro, el cual no puede perjudicar
a terceros de buena fe, sino hasta cuando sea presentado en dicha
Instituci6on. El no cuenta siquiera con un asiento de presentacion
valido, pues las dos veces en que aporté al Registro |Ilas
escrituras publicas con base en las cuales adquirid su derecho

el l as contenian defectos que determ naron su cancel aci 6n, quedando
por ende insubsistentes. Por ello, en aras de la tutela de la
publicidad registral, la cual prima en nuestro sistema de
constituci 6n de derechos real es sobre bienes innuebles, estim |la
Sala, el actor si tiene legitinmacidén activa para pretender |a
rei vindi caci bn de |os bienes adquiridos de buena fe en subasta
publica. Corolario de | o expuesto, ha de rechazarse el agravio en
cuestion y declarar sin lugar el recurso interpuesto por el
demandado. X.- Recurso de casaci6n del actor.- En su priner
agravi o, el actor achaca nmala fe en |la posesion del sefior Ranmirez
Si baja. Segun ha sido analizado en |os considerandos precedentes,
don Isnmael ha poseido los predios reclamados tras haberlos
adquirido de don Eugeni o Salazar Ronmero, quien era propietario de
lo vendido, el 31 de mayo de 1973. En dicha oportunidad, el
demandado adquirié el derecho de propiedad sobre la parcela
segregada y vendida, segun |lo establecido por el articulo 480 de

Codigo Cvil. En tal precepto se dispone la perfeccidn del
contrato entre las partes desde el acuerdo sobre cosa y precio.
Sin enbargo, esa adquisicién resultaba inoponible frente a
terceros, hasta tanto no fuera presentada validanente |a
respectiva escritura al Diario del Registro Pablico. Por ello, su
derecho debe ceder ante el de |os nuevos adquirentes de buena fe,
anparados en |la publicidad registral. Enpero, su posesi on no puede

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



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

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

reputarse de nala fe, pues no es sino hasta en este proceso cuando
Ilega a adquirir certeza de |a inoponibilidad de su derecho frente
al reclamante. La cancelacién de |la presentacion al registro de
las escrituras en las cuales adquiriéo el bien poseido no
configura, per se, l|la certidunbre sobre la ilegitimdad de su
derecho, a tenor de |lo dispuesto por el articulo 285 del Cdadigo
Cvil. Tanmpoco puede interpretarse cono certeza de ello Ilo
di scutido en la via interdictal, pues en esta clase de procesos no
se discute a qui én corresponde el derecho de propiedad o posesi6n
sobre innmuebles, sino la sinple posesi6n actual y nonment &nea sobre
ellos, lo cual deja abierta la via declarativa para dilucidar |o
tocante a la titularidad de | os bienes disputados. Por ende, no le
son aplicables las normas concernientes al poseedor de nmala fe,
referentes a la liquidacion del estado posesorio. Ergo, es de
rigor desestimar |os argunmentos fornulados al respecto por el

actor. Xl.- En su segundo agravio, el sefior Castro Espinoza se
nmuestra di sconforne con la aplicacion de los articulos 508 y 509
del Codigo Gvil, con base en los cuales el Tribunal Superior de

Cartago fundanenté el pago de nejoras a favor del denandado. Al
respecto, se nota una confusid6n por parte del Ad quem en lo
concerniente a nejoras y edificaciones nuevas en fundo ajeno. Las
edi ficaci ones | evantadas en un terreno, en buena técnica juridica,
no pueden reputarse nejoras. Estas (ltimas constituyen aunentos

reparaci ones o canbi os favorables en bienes preexistentes, tocante
a los cuales, dependiendo si se trata de poseedores de buena o
mala fe, puede pedirse el reenbolso en caso de devol uci 6n del
bien, cuando el propietario no ha ostentado |la posesién. La
regul aci 6n del pago de nejoras esta contenida en los articulos 328
a 332 del Codigo Cvil, y puede acordarse en aquellos casos en |os
cuales no se da la accesion por sienbra o edificacién en fundo
ajeno. De darse |a accesion, el réginmen aplicable sera el previsto
por los articulos 508 y 509, segun corresponda. En |os hechos
denpstrados de la sentencia de prinmera instancia, prohijados por
el Tribunal, se tuvo conpb tal el siguiente: " Qinto : Que entre
m | novecientos ochenta y cinco y ml novecientos noventa el
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demandado construyé una casa de habitaci 6n de concreto dentro de
| os i nnuebl es nuneros ochenta y un m| cero sesenta y ochenta y un

ml| cero sesenta y dos...". Ya para entonces el innueble se
encontraba inscrito a nonbre de otra persona en el Registro
Pablico. Asi, se trata de edificaciéon en fundo ajeno. E

constructor ha de considerarse de buena fe, pues crey6 edificar en
fundo propio. Lo correcto, ante esta situacion, hubiera sido
conceder la petitoria subsidiaria identificada con la letra B, en
la cual se solicitd: "La accesion, de conform dad con | o dispuesto
en el articulo 508 del Cdédigo Civil, con |las consecuencias |egales
gue esa disposicion establece". Sin enbargo, en prinmera instancia
el sefior Juez analizd este aspecto conb si se tratara de nejoras
utiles, segun | o dispuesto por el articulo 332 del Cdédigo Cvil, vy
con base en dicha disposici6n acordé su pago. El Tribunal acentud
| a confusi én, al fundar el pago de nejoras en |las nornmas atinentes
a la accesion. Sin enbargo, tratéandose de un pronunciam ento en el
cual se confirma | o dispuesto por el a-quo, concediendo el pago de
nejoras Utiles, necesarias y la facultad de retirar | os material es
de las de puro adorno, con derecho a retener el bien hasta tanto
no le sea pagado el nonto respectivo, no bastaba con alegar la
violaci én de las normas que, para reafirmar la tesis del sefior
Juez, cito errodneanente

en via argunmentativa el Tribunal. En este caso, debi 6 recl amarse
expresamente |la violacion del articulo 328 del Codigo Civil. Es en
€l donde se establece el derecho del poseedor de buena fe a que el
reivindicador |e pague |os extrenbs concedidos. Por ende, no
obstante las incorrecciones del Tribunal aludidas, no es posible
acoger el recurso en o tocante a este aspecto.” En resol uciones
mas reciente se ha mantenido este criterio, entre ellas el Voto N°
162 de las 8 horas 15 minutos del 16 de febrero del 2001, que en
lo de interés sefial 6: “La casacionista alega entre otras cosas, el
guebranto directo de |lo dispuesto por el articulo 456 del Cdadigo
Cvil, pues en su criterio, |la falsedad del docunento que dio
inicio a |la cadena de traspasos posteriores, Ileva a |la nulidad de
| as inscripciones subsiguientes. Confornme a ello ver, el punto
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medul ar del subjudice, gira en torno a determnar si | a
inscripcién de la venta de un innueble en el Registro Pdblico de
la Propiedad, por quien aparece conp propietaria registral,
nmedi ante un docunento falso, invalida las ventas ulteriornente
realizadas de buena fe y al anparo de la informacién registral

Para dilucidar este punto, cobra especial inportancia |o dispuesto
en el precepto de referencia, que a la letra sefiala | o siguiente:
“La inscripcion no convalida |los actos o contratos inscritos que
sean nulos o anul ables conforne a la ley. Sin enbargo, |os actos o
contratos que se ejecuten u otorguen por persona que en el
Regi stro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no se
invalidardan en cuanto a tercero, aunque después se anule o
resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo no inscrito
o de causas inplicitas o de causas que aunque explicitas no
consten en el Registro.” La norma transcrita se fundamenta, y a su
vez Acufia, una serie de principios esenciales e inherentes al
sistema registral, dentro de |los que destacan la publicidad y |a
seguridad juridica. Es bien sabido que el Registro Publico

desenpefia una funcidon de vital inportancia en el desarrollo
naci onal, pues brinda al publico, la infornmacidén precisa vy
necesaria sobre la propiedad de bienes nuebles e innuebles,
créditos 'y negociaciones inscribibles, e incluso acuerdos

rel aci onados con | os sujetos actuantes en |la actividad registral

Es éste, sin duda alguna, un pilar fundanental para el desarrollo
econémco del pais, en cuanto informa y asegura |a propiedad,
posesi 6n, garantia y crédito de |os bienes en general, consignando
con claridad |os derechos y deberes de los diferentes participes
de la actividad juridico-econénica del pais. En este sentido, |la
publ i ci dad opera no solo conp instrunento para el |ibre acceso de
qui enes requi eran cual quier informaci6n al respecto, sino adengs,
cono factor que proporciona datos veraces de |o que ha sido
presentado, anotado o inscrito en dicha dependencia. De esta
forma, publicidad y seguridad se amal ganan a manera de custodia y
garantia de |os derechos y deberes alli consignados, a fin de
consolidar y proteger las diversas situaciones juridicas que se
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sonetan a su fiscalizacion y posterior inscripcion en |os asientos
publ i cos. Esto es particularmente inportante en el anbito
inmobiliario, en el que esta msma Sala ha catal ogado | a seguri dad
juridica como pilar basico de la publicidad registral, pues “...
la condicion de propietario, tratandose de bienes inscritos, se
denuestra con su titularidad registral”™ (Sentencia N° 78 de |as
14: 15 hrs. del 12 de setienbre de 1997). En este canpo especifico,
la inscripcién se «convierte en pieza clave del nmovimento
negocial, en tanto se constituye conpb necanisno de publicidad y
certeza de |lo actuado frente a terceros. Publicidad y seguridad,
se transforman asi en los veértices de principio y fin, para la
constituci 6n, nodificacion o extincién de |os derechos real es. Por
esto msno se ha dicho que: “El Registro Publico de |a Propi edad
tiene cono fin fundanmental |a inscripcién, seguridad y publicidad
de los derechos reales. En este sentido, todo lo relativo al
naci mento, vicisitudes y extincion de éstos, adenmas de ser
trascendente para su titular, adquiere gran relevancia en cuanto a
terceros, quienes soOlo por la publicidad registral tienen acceso
al conocimento de |la situaci 6n exacta de esos derechos, tanto en
cuanto puedan confluir con otros derechos reales cono respecto de
las incidencias de |os derechos personales sobre ellos” (Sala
Primera de |la Corte Suprema de Justicia. N° 37 de las 14:45 hrs.
del 10 de abril de 1996). V.- Es por ello que la norma en
cuesti 6n, aunque di spone conp regla general |a supervivencia de |la
invalidez incita al acto o contrato inscrito, garantiza a su vez,
| os derechos adquiridos de buena fe al anparo de la infornmaci6n
registral, salvo, claro estd, que dichas actuaciones se hayan
i mpul sado en fraude de acreedores (en cuyo caso opera |la rescision
o la resolucién sienpre que |a segunda enaj enaci 6n haya sido hecha
a titulo lucrativo) o cuando el tercero haya tenido conocimento
del fraude (Sala Prinmera de la Corte. N° 60 de |las 15 horas del 24
de abril de 1991). Se trata en definitiva de dar seguridad al
sistema, pues sin ella, se desnorona y derrunba el réginen
negocial y de propiedad. En este sentido, |la seguridad registral

cono valor juridico, adquiere rango individual y social, puesto
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gue ciertamente protege |os derechos e intereses de |a persona
cono tal, pero tanmbi én | o hace, respecto del congl onerado, el que,
bajo la figura de terceros, exige la confianza en el tréafico civi

y nmercantil. El saber a qué atenerse, qué puede o no realizarse y
cuadles son |los derechos y obligaciones que inperan en el caso
particular, son, en efecto, valores esenciales de lo juridico, que
sin enbargo adquieren en el anbito registral, una relevancia
i nconmensurable. Aqui, la seguridad se refleja conb respuesta a
una necesidad béasica del sistema cono un todo, dinensional cono
presupuesto y funcidon de aquél, tanto en su vertiente objetiva
(reqgul ari dad estructural y f unci onal de la institucidn,
particularmente en |o que hace a requisitos, contenido vy
autenticidad de |os actos sonetidos a su conocimento y control),
cono subjetiva, en el tanto se proyecta conp certeza del conjunto
di ndmi co de situaciones reales y personales. Esto exige que |os
destinatari os del servicio prestado por dicho 6rgano, tengan una

informacién clara y conocimento preciso de lo que alli esta
inscrito y dispuesto, a fin de programar y ejecutar sus conductas
y actuaciones juridicas. De alli la inperiosa necesidad de que |la

i nformaci 6n al nracenada en el Regi stro Publi co, sea veraz

objetiva, pertinente, exhaustiva y actualizada, y que a su vez, se
garantice su certeza , evitando su destrucci én, cancelacion no
autori zada, asi conmp su pérdida o nanipul aci 6n indebi das. Conp se
observa, bajo este concepto de seguridad juridica, se conjugan
tanto el aspecto individual conb colectivo, en |la nedida en que
ésta se desplaza hacia la seguridad de |os bienes juridicos conp
justicia social. Esto inplica ademas, l|la ruptura del antagonisno
ancestral entre justicia y seguridad, haciendo prevalecer |0
col ectivo sobre (o] i ndi vi dual sin perjuicio de | as
i ndemmi zaci ones respectivas. Se procura, en definitiva, | a
protecci 6n de aquellos bienes juridicos que social y politicanente
se consideran fundanentales e inprescindibles para |a adecuada
convivencia social, conb ocurre en este caso, con |a propiedad
adquirida al anparo del Registro Publico. Esta nocion de Ila
seguridad juridica registral conp certeza subjetiva, es la que ha
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i nperado en la jurisprudencia de esta Sala, cuando, refiriéndose a
la distincién entre “titular” y “duefio” ha dicho que: “ Asim sno,
una interpretacidon en este sentido, atenta contra |os principios
de seguridad juridica |os cuales constituyen el pilar fundanmenta

de la publicidad registral en materia de bienes innuebles. Ella
viene a constituir wun grave obstaculo a la celeridad de |as
transacciones y negociaciones atinentes a estos bienes. De
mantenerse tal distincién entre “titularidad” y “caracter de
duefio”, nada o poco valdria |lo indicado en el Registro en cuanto a
la pertenencia de los bienes o a la constitucion de derechos
reales y personales en ellos. Quien quisiera establ ecer relaciones
juridicas respecto de esos bienes, estar, estaria conpelido a
realizar todas las investigaciones pertinentes para conocer su
realidad extra registral (...) En nuestro sistema, |a condicidn de
propi etario, tratandose de bienes inscritos, se denmuestra con su
titularidad registral” (Sala Prinmera de la Corte. N° 50-F-98, de
las 15:20 hrs. del 20 de nayo de 1998).” Conp se indic6 al inicio
de este considerando, el Tribunal sostiene la msma tesis de |la
Sala Prinera de la Corte Suprema de Justicia al ser ésta producto
de la interpretacion de la normativa vinculada al tema, msm que
responde al principio de seguridad juridica, y mas concretanente,
al de seguridad juridica registral. Partiendo de esta prenisa

seran anal i zados | os agravi os expuestos por el recurrente.”

RESTI TUCI ON DE LAS COSAS OBJETO DEL HECHO PUNI BLE
[ SALA TERCERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. ]*

“I'l.- En la inmpugnaci én interpuesta por |los actores civiles, se
alega la violacion de la normativa de fondo. El agravio radica en
el rechazo que por razones de presunta inconpetencia y falta de
inscripcion del bien innueble, el a-quo hizo del decreto
solicitado de nulidad del traspaso subsecuente al de aquellos,
concretado en la ulterior venta que a la S.A F. del A, se hizo de
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la propiedad objeto de este estelionato. Llevan razén |os
recurrentes. Claranmente inpone el articulo 103 del Cddi go Penal de
1970 el deber de restitucion de Ilos bienes; asi conb la
| egi sl aci 6n subsi stente del Cddigo Penal de 1941, en su precepto
123, que obliga a la msma "aun cuando |a cosa se hallare en poder

de un tercero ". Se trata entonces de una verdadera potestad
(poder-deber) para el tribunal de juicio penal el ordenar dicha
restituciéon (lo cual incluye la eventual rescision), |o que

finiquita la cuestién de si hay o no conpetencia para ello, pues
resulta evidente que si. Luego, el que el bien esté o no inscrito
es irrelevante. La legislacion no contenpla excepciones para el
ejercicio de dicha potestad, cosa que valga decir dejaria
desprotegida |la mayor parte de |os bienes, dado que sé6lo una
m noria (verbigracia, innuebles, vehiculos autonotores o armas de
fuego, estéan sujetos a inscripcion). Contrario a |o aseverado por
| os juzgadores, no se requiere de ese acto registral para que
“...la propiedad sobre innuebles surta todos |os efectos

legales...”, por cuanto, conp atinadanente |os apuntan |os
recurrentes, el articulo 480 del Codigo Civil establece en cuanto
a los contratantes que basta a esos efectos "...el solo hecho de

conveni o que tenga por objeto transmtirla, independientenente de
la inscripcién en el Registro y la tradicién". Para |o que puede
ser de relevancia es en su efectividad respecto a terceros, toda
vez que el principio de publicidad registral viene en auxilio del
tercero de buena fe (articulos 455 y 456 del Cbddigo Gvil).
Preci sanente por ese notivo, debi 6 haberse escuchado cono
interesada a |la sociedad adquirente en el segundo traspaso; para
determ nar si se ve protegida o no por la publicidad registral o
si conserva interés en el terreno, o0 bien si este ha sido
nuevanente traspasado o revertido al acusado. Esto hace que la
incorrecta aplicacion de la norna de fondo se vea aconpafiada de un
om si 6n procesal, que inpone declarar la nulidad del fallo en ese
aspecto. Por ende, se anula la sentencia recurrida en cuanto
rechazé la rescisién contractual de la venta hecha por el
endilgado a la S.AF. del A, de la propiedad inscrita bajo el
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Folio Real 41076-000, del Partido de Linbn; otorgada nediante
escritura nunero 63, el dia 21 de dicienbre de 1994, o ante el
notario F.A R Pueden | as partes concurrir a Jla via
correspondiente a dirimr sus pretensiones, si a bien lo tienen."

4 PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RI CA

PROYECTO DE LEY. REG STRO PUBLICO. FRAUDES REG STRALES. CODI GO
NOTARI AL. HUELLA DI G TAL. ESCRI TURAS PUBLI CAS. TESTI MONI CS.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RI CA] »°

Con |la aprobacion del sefior Procurador General Adjunto, ne
refiero a su oficio N° CJ-17-01-03 de fecha 22 de enero ultino,
reci bido por este Despacho el dia 23 siguiente, por el cual
solicita el criterio de esta Procuraduria, de conform dad con el
articulo 157 del Reglanento de |la Asanblea Legislativa, sobre el
proyecto de |ley "REFORVA PARCI AL A VARIAS LEYES PARA ELI M NAR LOS
FRAUDES REG STRALES", expediente N° 14908, publicado en La Gaceta
N° 190 de 3 de octubre de 2002.

Sobre el particular me permto manifestarle | o siguiente:

A nodo de preanbul o, conviene tener presente que el criterio
gue se emtira es estrictamente técnico juridico, de conform dad
con la conpetencia atribuida a la Procuraduria por su Ley
Organica, N 6815, en su articulo 3° inciso b). De tal nbpdo que no
se entra a analizar l|la conveniencia u oportunidad del proyecto,
toda vez que ello conpete al plenario de |la Asanblea Legislativa
en uso de su potestad constitucional de predisposicio6n normativa

(legal).

Hechas |l as anteriores referencias, conviene entrar en el
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exanen del citado proyecto de |ey.

REFORVA ARTI CULCS 83, 85 PARRAFO 1° Y 117 DEL CODI GO NOTARI AL Y
TRANSI TORI OS DEL PROYECTO

Comb se observa de las normas, se introduce el sistema de
marcaci 6n de huella digital del notario y de |os conparecientes,
tanto en las escrituras publicas conb en los testinonios, en
sustituci 6n del sistema de firm

De conformidad con el articulo 34 inciso i) del Cbdigo
Notarial vigente, dentro de los alcances de la funciodn notari al

conpete al notario publico: "Autenticar firmas o  huellas
digitales". Conb conpetencia material de la funcidon (art. 30)
"legitima y autentica |los actos en que interviene,... para |o cual

goza de fe publica". En virtud de esta ultima (art. 31 p. 2°), "se
presunmen ciertas las manifestaciones del notario que consten en
| os instrunmentos y demas docunentos autorizados por él"

Sefial a el tratadista Al berto Brenes Cordoba, en su Tratado de
| as Obligaciones (Editorial Juricentro S.A 1977, ps. 108 y 109),
| o0 que sigue:

"Tanto | os docunentos conb |os instrunmentos publicos, mentras no
sean argui dos de falsos, hace plena prueba en |o que atafie a |os
hechos materiales que el funcionario afirma haber ejecutado el
msno o haber pasado en su presencia en el ejercicio de sus
funciones. La autenticidad o fuerza probatoria especial de que
estan revestidas esas escrituras, depende de la fe publica que la
| ey concede a |los funcionarios de donde emanan. Por eso se dice
gue tales docunmentos son "autenticos", lo que significa,
autorizados o de fe cierta, confornme al sentido etinoldgico de la
pal abra". En igual sentido ver articulos 369 y 370 del Cdbdigo
Procesal Gvil.
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Lo anterior denota claramente, que la firm que estanpa el
notari o publico autorizando determ nado acto o negocio juridico,
se debe y se presune cierta, porque autentica por si msnp su
firma cono las de |os conparecientes respectivos. El Notario
identifica a las partes, es una funci6n esencial que debe ejercer
(articulo 39 in fine y 41 del Codigo Notarial). A la hora de
solicitar a estos el docunento de identificacion, conmo lo es la
cédul a de identidad, ¢esta constituye un documento seguro conp se
ha di cho?, "pues tiene formato con necani snos de seguridad que |o
hacen virtual mente inposible de falsificar. La cédula si se mra:
se observa una cubierta holografica con |ineas de seguridad, el
escudo de Costa Rica y la |leyenda "Republica de Costa Rica", la
fotografia aparece no una, sino dos veces. Por detras, |a inmagen
negra distorsionada contiene la informacién en cédigo de sus
huellas digitales y todos sus datos pesonales. Finalnente, la
bandera de Costa Rica que estd en la parte inferior esta fornada
por un texto microscopico, el cual se podr4a leer con |la ayuda de
una lupa potente". (Tomado de La Nacion del 2 de febrero de 2003,
pagina 9-A). ¢O bien el "sistema de cédulas es vulnerable"? (La
Naci 6n del 10 de febrero de 2003, paginas 4-Ay 5-A): "Las cédul as
nuevas, que son las emtidas a partir de 1998, |0 que se da son
alteraciones de |os datos contenidos en el docunento. De esa

manera, |os delincuentes Jlogran suplantar con facilidad Ia
i denti dad de una persona para coneter estafas y fraudes de tipo
registral". ¢Es entonces el docunmento de identificacion el que

falla o no? Tanto en el hecho de que se exija la firma o la
huella, para efectos registrales estaria referida al hecho de
constataci 6n de si hubo o no falsificacion, pero su causa no estéa
en el hecho de que se falsifique la firma o huella del notario,
poco probable; |o que puede ocurrir en uno y otro caso es que el
docunent o de identificaci 6n no sea fehaciente.

En ese sentido, creenbps que no se justifica la sustitucion de
la firma por la huella digital, porque tanto en uno cono en el
otro caso, sienpre gozarian de igual autenticidad, con |os
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i nconvenientes de orden material y econdénmico que conllevaria |a
utilizacién del segundo método. Tanto en el evento de que se
utilice la firma conb en el que se utilice la huella digital, es
al notario cono funcionario publico a quien incunbe que esta sea
veraz, de nmobdo que en uno y otro caso su falsificacién escapan
conb delitos de su esfera de responsabilidad, excepto por su
descuido o negligencia en el ejercicio de su funcién. Con ello se
debilitaria la fe publica notarial y se haria dificultoso el
ejercicio de la funciéon nmsma, con |os inconvenientes de no
contarse con los nedios teécnicos necesarios que sustituyan la
tinta con riesgo de que se manche el protocolo. A nodo de ejenplo,
he otorgado escrituras en |las que han conparecido mas o nmenos 150
otorgantes, el riesgo de manchas seria elevadisino, conm el
derrane de la tinta, con |a consecuente responsabilidad notarial
que ello inplicaria. Ademas, el uso de la tinta podria afectar la
conservaci 6n del papel protocolar, |lo que podria Illevar a su
deterioro y a la inseguridad juridica que ello conllevaria por su
desapari ci 6n.

Se considera igualnmente excesiva |la nedida que se pretende
adoptar con el proyecto. La Direccién Nacional de Notariado tiene
conb atritucién (art. 24 inciso g) del Cbédigo Notarial): "Llevar
un registro de firmas de los notarios y de |os sellos blancos que
deben utilizar en sus actuaciones, asi cono de cual qui er mecani sno
de seguridad que acuerde la Direccion". Tal es el caso del pape
de seguridad, el cual podria Ilevar en cédigo la huella digital
esto Ultinp o sugiero cual acontece con |la cédula de identidad.
| gual nente sugerinpbs que se dé una estrecha relacion entre esa
Direccion y la Direccion del Registro Nacional, todo con mras a
| ograr una mayor seguridad registral y sin necesidad de generar
nuevos costos a | os necani snbs ya inpl enentados, conp seria |l evar
ya no un registro de firmas sino un registro de huellas digitales.

REFORVA ARTICULO 174 DE LA LEY GENERAL DE LA ADM NI STRACI ON
PUBLI CA.
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Medi ante dictamen de esta Procuraduria (C- 167-2001) se sefial a
que: "De acuerdo con la Ley GCeneral de la Admi ni straci én
Pablica, en relacién con la Ley Reguladora de |a Jurisdicciodn
Contenci oso Administrativa, son dos vias las que tiene la
Adm ni stracion para dejar sin efecto actos declaratorios de
derechos cuando tengan un vici o de nulidad:

1. Si la nulidad es absoluta, evidente y nmanifiesta, debe seguirse
el procedimento establecido en el articulo 173 de |la Ley Cenera
de la Adm nistraci 6n Publica; y

2. Si la nulidad es absoluta o relativa, se debe hacer Ila
decl ar aci 6n de | esi vi dad del act o, con | a consecuent e
i nterposici én del proceso de |esividad, regulado, basicanente, por
los articulos 10 y 35 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion
Cont enci o0so Adm ni strativa"

Asim snbo ha dictam nado (C 128-99): "Ante estas disposiciones
especiales y la exlusion de la materia registral del procedimento
comin, la jurisprudencia que se conenta ha declarado inaplicable
al Registro Publico la potestad de anul aci 6n del acto con vicios
de nulidad evidente y manifiesta. A efecto, expresé el Tribuna
Superior de |Io Contencioso: "Bajo esa normativa se tiene que cono
el Registro carece de facultad para cancelar asientos, se remte
el uso de la marginal de advertencia para el caso en que debe
hacerse notar a terceros que éste adolece de un defecto. En otras
pal abras, en casos en que el Registrador advietiere un error u
om si6on que acarree l|la nulidad del asiento, conmb no puede
anularlo, lo que procede es ordenar una nota de advertencia al
margen del msnb, el que mentras no se cancele o se rectifique,
no podra practicarse operaci 6n posterior alguna que |o nodifique.
(...) Debe recalcarse que las inexactitudes o vicios que el
Regi stro podria enmendar por el tramite de Gestidn Administrativa
son los que derivan de |las actuaciones de sus funcionarios en el
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acto de registro; mas no |os que procedan de nulidad, falsedad o
i mperfeccion del titulo o relacid6n juridica sustantiva (acto,
contrato, etc.) que hubi ere ocasi onado el asiento".

Lo anterior denota, que en |la especie no es el acto de
registro el que esté viciado de nulidad, sino el contrato
subyacente que sirvio de base a la inscripcién, de nodo que |a
reforma propuesta vendria a cunplir la msnma finalidad que se
logra con la nota de advertencia, privilegiando de nmanera oficiosa
con la nulidad del acto registral al propietario primtivo
registral en detrinmento del tecero adquirente, sin esperar |o que
deberéd resolverse en definitiva en la via declarativa sobre la
nul i dad especifica del contrato (articulos 474 y 835 y siguientes
del Cbédigo Civil). Son objeto de inscripcion en el Registro |os
docunent os especificados en el articulo 450 del Cddigo Civil, no
siendo posible en via adm nistrativa prejuzgar sobre su validez
(articulo 27 de la Ley sobre Inscripcién de Docunentos en el
Regi stro Publico, N° 3883).

De |o espuesto resulta oportuno transcribir |o que esta
Procuraduria sefialé in fine en dictamen C-167-2001: "Todo Ilo
anterior nos lleva a afirmar que, si bien, en principio, y desde
el punto de vista del Derecho Adm nistrativo, con fundanento en |o
di spuesto en el dictamen C-128-00 de 24 de junio de 1994 y en |la
Ley Ceneral de la Admnistracion Pablica, es posible aplicar la
teoria de las nulidades a las inscripciones registrales en tanto
se consideren actos admnistrativos, de otra parte, conb |a
regul aci 6n basica de esta materia se encuentra en el Codigo Givil
normativa de caracter privado, se provoca una grave confusién en
cuanto a la naturaleza y procedimentos aplicables en esta
materi a.

Este aspecto no debe ser obviado, porque seran precisanmente,
| os Tribunales de Justicia (inclusive cuando actuan conp tribuna
adm ni strativo conociendo en jerarquia inpropia) |os que tengan
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finalmente | a palabra en el tema"

En cuanto al hecho de especificar el proyecto en el articulo
174 de la Ley General de la Admnistracion Pudblica, Ila
participaci 6n de la Procuraduria General de |la Republica nediante
la emsién de un dictanmen, ella estd contenplada en el articulo
173 precedente, que es el que se aplica en el procedimento de
anul aci 6n evidente y manifiesta por |a propia Adm ni straci on.

REFORVA ARTI CULO 1° DE LA LEY DE I NSCRI PCl ON DE DOCUMENTOS EN EL
REG STRO PUBLI CO, N° 3883 DE 30 DE MAYO DE 1967.

Se incurre en el proyecto en el error en la cita del articulo
de Ley.

Viene el articulo a sentar el principio de seguridad
registral, sobre conceptos basicos de la legitimdad denmanial,
proteccion de terceros de buena fe e inscripciones que se ajusten
a derecho, nediante la sinplificacién y celeridad de los tramtes
de recepci6n e inscripcion de docunentos. Consideranps que asi
debe ser, pero advertinbs de nuevo que sobre este principio se
| evanta conop contradictorio al texto del anterior articulo
examinado de la Ley General de l|la Admnistracion Publica, al
prejuzgar via admnistrativa en detrinento del tercero de buena
fe, 1o que es de incunbencia de la via judicial declarativa.

Los actos delictivos que se han conetido respecto a bienes y
derechos inscritos en el Registro Publico, requiere un nayor
control de los notarios en el ejercicio de su funciodn, por |o que
la intencion del Registro de reforzar la seguridad registral, no
depende en mayor nedida de su propio esfuerzo, sino nmas bien
resulta precaria si los notarios conmp funcionarios publicos no
cunpl en fehacientenente con |as obligaciones que |e inpone el
ordenam ento juridico. De ahi que |la seguridad registral dependera
en grado sunb de la vigilancia que sobre los notarios publicos
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debe ejercer la Direcci6n Naci onal de Notari ado.

REFORVA ARTI CULGCS 456 Y 457 DEL CODI GO CI VI L.

Dentro de | os nodos de perder el dominio, |la generalidad de |la
doctrina los clasifica en voluntarios e involuntarios, segun
dependan de la voluntad del duefio. Entre los prinmeros se cita la
renuncia o abandono (derreliccidén) 'y enajenacion. Para |as
segundas |a destruccién de la cosa y la revocaci6on (ejercicio de
acciones rescisorias, anulatorias y resolutorias). Esta dltima, la
revocaci on, destruye en principio |a enajenacion, aun con
perjuicio de un tercer adquirente. Pero esta regla sufre
[imtaciones en deterninadas hipotesis, cono |la de bienes
i nmuebl es inscritos adquiridos de buena fe, cuando |as causas de
la revocaci 6n no nazcan de circunstancias que consten explicita o
inplicitanente en el Registro. La revocaci 6n so6lo debe operar en
perjuicio de | os terceros que hayan podi do tener conocim ento, por
nmedio de la inscripcién, de la eventualidad a que el derecho del
causante estaba sujeto.

Siendo la via judicial (civil o penal) la que debe resolver
sobre las acciones anulatorias civiles o delictivas, conbp ha

guedado anteriornmente expuesto, |lo que viene a introducir el
proyecto es el caso particular del despojo fraudulento conetido al
anparo de docunentos publicos falsos, |o que inplicitanmente

contenpla o cubre la norma sin necesidad del texto incluido en el
proyect o.

En Iineas 8 y 9 no se entiende | a expresion "bajo su nonto".

Comob novedad igualnente inplicita, al sustantivo "tercero" se
|l e agrega el adjetivo de "buena fe calificada"

Sobre la buena fe |la doctrina |la define desde un aspecto
negativo (ignorancia de los vicios de |a adquisicién) sea que el
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tercero ignora que en su titulo o nodo de adquirir exista un vicio
qgue |o invalide. En un enfoque positivo: <creencia de Ila
legitimdad de |a adquisicion. La buena fe se caracteriza por |la
concurrencia de un titulo o acto juridico que aparente una
legitima adquisicion e ignorancia del tercero de los vicios que
invaliden o hagan ineficaz ésta. La buena fe se presune y, por
consiguiente, no es preciso declararla. En canbio, la mla fe
requiere que la via judicial declare su existencia. (Por analogia
ver articulos 285 y 286 del Coédigo Gvil).

En tal sentido, definida |la buena fe, no se entiende que el
proyecto exija que esta sea "calificada" (concepto juridico
i ndeterm nado para la buena fe). O existe buena fe o existe nala
fe, no hay internedi os.

Por ultinmo, en cuanto a |la posicion del tercero de buena fe,
la jurisprudencia civil y penal no ha sido uniforme y sobre este

particular la Procuraduria sostuvo en el informe de accioén de
i nconsti tucional i dad baj o expedi ente 02- 006399- 0007- CO, l o
si gui ent e:

"Por ello, a pesar del trastorno que provoca que un nsnp aspecto
judicial reciba diverso tratamento, dependiendo de dbénde se
ventil e, ello de maner a al guna podria acarrear | a
inconstitucionalidad de I|a jurisprudencia que, en este caso,
| esiona los intereses de | os accionantes, ya que, si ese fuera un
paranetro valido de constitucionalidad, en caso de privilegiarse
la otra tendencia jurisprudencial, |os nuevos afectados acudiran a
esta Sala a alegar inaplicable |a novedosa posicién de |os
Tri bunal es.

A la base de toda esta discusion, se hallan |las diferencias,
en apariencia irreconciliables, entre |a normativa que sobre
restituci én establece la normativa represiva (articulo 103 del
Codi go Penal de 1970 y articulo 123 del Codigo Penal de 1941) y lo
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di spuesto en el articulo 456 del Cbédigo Gvil.

La jurisprudencia cuestionada, sin alegar una derogaci é6n o
abrogaci 6n del articulo 456 del Cddigo Civil a través de Ila
normativa de orden penal de nmas reciente promulgacioén, llega a |la
concl usi 6n de que la aplicacién de citado nunmeral del Codigo C vi
no tiene |os alcances que desde antafio se |l e ha concedi do, y hace
una suerte de excepci 6n entrat andose de su aplicaci 6n al canpo de
derecho penal, materializando la posibilidad de que anbos
criterios subsistan pero cada uno en su anbito de accion. (---)

Comp ha sido expuesto, la Sala Prinmera en su jurisprudencia ha
adoptado un criterio a favor del derecho del tercero de buena fe,
considerando que de esta forma se tutela el nejor derecho,
mentras la Sala Tercera se ha inclinado por el derecho del
propietario primario; lo que resulta legitinbp —mas no sal udable
para cual quier ordenamento juridico- si anbas posiciones son
sél i danent e fundanment adas por cada Sal a de Casaci On. -

(...)

Es inportante indicar, que no pretende |la Procuraduria General
con |lo indicado aceptar o rechazar la postura de una u otra de
las Salas en cuestion, sino danicanmente denostrar que en el
supuesto analizado |la postura por parte de cada una de ellas,
igual mente provoca una violacion a la seguridad juridica de la
parte no privilegiada, por lo que en |la toma de postura |o que
existe es una ponderacién de los intereses vinculados y la
i nclinaci é6n por el que se considera con nejor derecho". -

CONCLUSI ON.

El presente proyecto, tuvo conb antecedente el proyecto "Ley
de Reformas para |la Seguridad Registral", expediente 14546, entre
las cuales fueron consultadas para el estudi o respectivo
instituciones tales conb el Archivo Nacional, el Mnisterio de
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Justicia y Gacia, el Colegio de Abogados y la Corte Suprema de
Justicia. Se sefialaron por tales Dependencias argunentaciones
contrarias al proyecto que henbps retomado en ciertos aspectos aqui
y que cul mindé con desechar por unani m dad el proyecto.

En consecuencia, de |o anteriornente expuesto podenos concluir
que la sustitucién de la firma del notario y otorgantes por la
huella digital, con las refornmas de |ey propuestas, no vienen a
dar soluci6n a un problema que bien puede resolver el Registro
Naci onal en coordinaci én con | a Direcci 6n Naci onal de Notariado, a
efecto de que al Notario Publico conp contralor de |egalidad de
| os actos notariales que autoriza, se |le inpongan |as nedidas que
sean necesarias para el cunplimento de |os deberes propios de |la
funcién que ejerce. Si estos autorizan titulos validos que han
superado su control, solo estos titulos se inscribirian. Ante |a
negligencia o descuido de unos pocos notarios caben |as sanciones
correspondi entes que fija el ordenam ento juridico.

FUENTES Cl TADAS
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