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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: LA | NEXACTI TUD REG STRAL Y EL PRINCI Pl O DE LA FE PUBLI CA
REG STRAL

RESUMEN: La presente recopilacién de doctrina y opiniones de la
Procuraduria General de la Republica tiene conb eje principal el
estudio de l|la inexactitud registral, la cual inposibilita la
aplicacién del principio de Fe Publica Registral, desde Ila
doctrina se presentan |los tipos de inexactitud que pueden
generarse y desde | os dictanenes de |la Procuraduria se analiza e

tema a la luz de un caso concreto.
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1 DOCTRI NA

a) Inexactitud del Registro y el principio de fe publica registral
[ ARI AS MORA] 1

“El principio de fe publica registral esta basado en |a presunci 6n
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iuris tantum de la exactitud de los asientos registrales. Esto es
asi pues la insercion de incertidunbre en los actos o contratos
registrables llevaria a todo el sistema a colapsar. De esta forma
la fe pablica hace presumr exactos |os datos contenidos en sus
asi entos aun cuando se den situaciones en la realidad distintas a
| as que son publica en el Registro

1. Inexactitud generada por error del Registro o el interesado.

La introducci 6n de inexactitud en este supuesto se verifica cuando
presentado un titulo al Registro, éste contiene datos que no se
apegan a la realidad o que , estando éste correcto, es el
regi strador el que en el nonento de nodificar |a base de datos
i ntroduce i nformaci 6n errada, inexacta o inconpleta.

Asi, ejenplo del primero seria la venta de una finca en la cual su
cabida es una en la realidad y en la escritura se consigna de
forma i nexacta. Del segundo, el registrador por error consigna en
una finca una hipoteca que en |la realidad pesa sobre otra. "Aqui
la inexactitud del Registro proviene del asiento, pues el titulo o
derecho se ha inscrito o registrado expresando de nodo diferente
lo que el titulo narraba"

2. I nexactitud generada por |la no presentaci 6n al Registro de |os
docunent os que conti enen actos o contratos nerecedores de
publ i ci dad.

Explica Roca Sastre: "Esta falta de acceso al Registro del titulo,
derecho o relacion juridica inscribible o registrable provoca,
nat ur al nent e, una inexactitud registral, pues los |ibros
hi potecarios dejan de publicar una nutaci6n juridico - rea
produci da extrarregi stral nente".

Siguiendo el principio de rogacién, la publicidad de los actos o
contratos se solicita nediante la presentacién al D ario de |os
docunent os que contienen éstos.

Si de estos docunmentos no se hace la presentaci 6n respectiva al
Regi stro, éste no podra hacerlos publicos por o cual |a base de
dat os permanece inc6lume con respecto al innmueble objeto de
nodi fi caci 6n. La realidad extrarregistral canbia, no asi |a base
de datos del Registro generando inexactitud que se hace evidente
en el nonento en que el tercero consulta |la base de datos del
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Regi stro pues ésta se encuentra sin nodificar.

3. I nexactitud generada por |a cancel aci 6n del asiento por
caduci dad del titulo.

En nuestro nedio, los plazos de cancelaciéon de docunentos
especificados en la ley aseguran que |os docunentos no se
mant engan anot ados de forma eterna. Por esta razén, es posible que
aun cuando se haya presentado el docunento con la intenci6n de dar
publicidad al acto o contrato contenido en él, el plazo de
anot aci 6n de este docunmento haya superado el plazo |egal para su
cancel aci 6n, por lo cual el docunmento queda sin desplegar ninguan
efecto en cuanto a la publicidad. De tal forma que aun cuando el
docunento fue presentado, pasado el plazo para su caduci dad, para
efectos registrales este documento no existe, pr oduci endo
inexactitud pues en la base de datos tal anotacion ya no es
Vi gent e.

4. lnexactitud generada por |a no cancel aci 6n de un acto o
contrat o.

"Se estd aqui en otro supuesto de inexactitud del Registro, pues
el titulo o derecho real subsiste, es existente en la realidad
juridica extrarregistral, pero ha quedado desinscrito, bien por
obra de una cancel aci 6n i ndebi da, bien por una cancel aci 6n queri da
por el titular registral..."” Este supuesto se refiere a la
situacion en la cual existe un titulo inscrito revestido de la
publicidad del Regi stro, pero inexistente en la realidad
extrarregistral, debido a que ya se ha realizado (en |a realidad)
| a debida cancelacién de ese acto o contrato pero sin que el
docunento que contiene dicha cancelaci 6n haya sido presentado al
Regi stro.

Verbigracia, |la cancel aci 6n de una hipoteca no presentada ante el
Registro. En este ejenplo, el tercero adquirente, confiado en la
fe publica que le nerece el Registro, encuentra un innueble
hi potecado siendo |la realidad distinta a la que se nuestra en |os
asientos registrales. La inexactitud en estos casos es evidente
pues es notaria la incoherencia entre |os datos registrales y |os
datos reales.”
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2 JURI SPRUDENCI A

a) Pronunciamento de |a Procuraduria relacionado al tenma de |la Fe
publica registral y la inexactitud registral.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] 2

C-128-1999
San José, 24 de junio de 1999

Seforita

| sabel Rodriguez Al varado
Secretaria Mini ci pal

Muni ci pal i dad de Nandayure
Car nona

GQuanacast e

Esti mada seforita:

Con aprobaci 6n del sefior Procurador General de |la Republica, doy
respuesta a su escrito nediante el cual transcribe el Acuerdo de
Concej o Municipal por el que consulta a esta Oicina la forma en
gue debe actuar en caso de "descubrir terrenos de zona maritino
terrestre inscritos indebidanente a favor de particul ares”.

Se pregunta por otras actuaciones que podria realizar Ila
Muni ci pal i dad sobre esos inmuebles, ademds de dar traslado a la
Procuraduria para la interposicién de |la demanda judicial tendente
a la anulacion. Y si, en ese supuesto, la Minicipalidad estaria
facultada "para tomar por hecho" que mentras el adm nistrado no
denuestre la legitimdad del titulo, "el terreno o propiedad
conprendidos en el nmisno, es zona nmaritino-terrestre, pudiendo
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denegar permi sos de construccién o fraccionamento"; es decir,
aplicar |las disposiciones de la Ley 6043. O si por el contrario,
tendria que esperar hasta que se ejecute la anulacién de la
inscripcién registral por parte de | os 6rganos jurisdiccionales.

Ell o por cuanto, se agrega, esta Dependencia ha sostenido que la
zona naritino terrestre se reputa de dominio publico por
mnisterio de ley si el particular no conprueba su derecho de
propi edad. De no ser asi, solicita que se aclaren |los extrenps a
gue se refiere ese enunci ado.

Para dar respuesta a esas interrogantes, es necesario conentar |as
Si gui ent es aspect os:

| . - COEXI STENCIA DE DOM NI O PUBLI CO Y PROPI EDAD PRI VADA EN LA ZONA
MARI TI MO TERRESTRE

A causa de la efinera desafectacion que en su dia aprobd el
| egislador y tiene su innmediato antecedente en |a Ley 4558 de
1970, ciertas secciones de la zona naritinop terrestre quedaron
sonetidas a propiedad privada. Ello produjo conpb consecuencia que
en esa franja costera, junto a la titularidad publica, prevalente,
coexi sta un excepcional régi nen de dom nio privado(1).

(1) NOTA: El Transitorio Ill de |la Ley 4558 -publicada en La CGaceta
N° 104 del 12 de nmayo de 1970, para regir a partir de esa fecha
-vid. art. 16- perdi 6 vigencia con |la Ley 4847 del 4 de octubre de
1971, que derogdé esa Ley. Con lo cual estuvo en vigor diecisiete
nmeses y dos dias. Las informaci ones posesorias pronovidas fuera de
ese periodo tendrian un vicio de nulidad absol uta. SECCI ON TERCERA
DEL TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, resoluci6n N°
7982-98.

|. 1) DEBER DE RESPETAR LOS DERECHOS ADQUI Rl DOS

Ante esa situacion, el principio constitucional que prohibe
conculcar | os derechos adquiridos al anparo de la |egislacion
preexistente (articulo 34), inponia |la necesidad de incorporar en
esta materia una regla expresa de intangibilidad de |os m snos.
Esto es o que hace el articulo 6° de la Ley 6043, que excluye de
su o6rbita de aplicacion |as propiedades inscritas, con sujeciodn a
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la ley, a nonbre de particul ares.

La declaratoria de afectaci 6n genérica a uso publico de esa faja
litoral no puede tener efectos retroactivos en demérito de |os
derechos de propiedad que entraron legitimanmente al patrinonio de
sus titul ares.

La nodificacion de ese estado dominial requeriria del tramte de
expropi aci 6n, conpensando su val or econdém co, para hacer ingresar
al dominio publico esos espacios territoriales. La eficacia de |la
| egi sl aci 6n derogada no desaparece para proteger |os derechos que
naci eron a su abrigo. Conb manifestd |la antigua Sala de Casaci 6n

siguiendo la jurisprudencia de I|a Corte -cuando actuaba de
contral or constitucional- "los derechos consumados al anparo del
Derecho creado proyectan su validez en el réginmen de jure"; "la
derogatoria de una ley no tiene el efecto de anular o elimnar |as
situaciones juridicas consolidadas o |os derechos adquiridos
durante su vigencia" (2).

(2) NOTA: Sentencia N 35 de 10:20 horas del 8 de marzo de 1964.
Col ecci 6n de Sentencias, | Senestre, |l Tompb, pg. 501.

Sea oportuno subrayar que el principio de conentario prohibe su
aplicaci 6n en detrinento de los particulares y es extensivo a |os
actos administrativos; punto que clarificd |la sentencia de la Sala

Constitucional N 1176-91;:

"El articulo 34 de la Constitucion Politica contiene (en una de
sus acepciones) el principio de irretroactividad de |as nornas,
pero tanbi én podenps extenderlo a |os actos publicos, cuando sea
en perjuicio de |as personas. Ese principio de prohibicién para el
poder publico equivale a un derecho fundanental de |as personas,
desde que tiene que ver con l|la seguridad juridica, uno de |os
val ores fundanentales de |a vida en sociedad. La Ley Ceneral de la
Admi ni straci 6n Publica, en su articulo 142.1 hace plena luz sobre
la situacion de analisis, ya que dispone que "el acto
adm nistrativo producira efecto en contra del adm ni strado
Uni camente para el futuro. Esta norma no es sino un desarrollo de

princi pio constitucional aplicado al acto admi nistrativo..."

(3).
(3)NOTA: Cfr. sobre el tema: LOPEZ MENUDO, Francisco. El principio
de irretroactividad de las normas en |la jurisprudencia

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
6



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

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

constitucional. Estudios sobre la Constitucién Espafola. Edit.
Civitas, S. A, Tomp |. Madrid. 1991. PEREZ LUNO, Antonio. La
seguridad juridica. Edit. Ariel, Barcelona. 1991, pg. 96 ss. GAYA
SICILIA Regina. El principio de irretroactividad de las |eyes en
la jurisprudencia constitucional. Edit. Mntecorvo, S. A Madrid

1987. VALENCI A ARANGO, Jorge. Derechos adquiridos. Bogota. Edics.
Li breria Profesional. 1983, pg. 20. MANAVELA Carlos A.: Al gunas
refl exi ones doctrinari as en torno al probl ema de | a
irretroactividad de las leyes. Revista de Ciencias Juridicas N°
54, 1985, pg. 53. Sentencia de |la SALA DE CASACION N° 80 de 1967

Acerca de |los derechos adquiridos y situaciones juridicas
consol i dadas, vid. dictamenes de l|a Procuraduria GCeneral de la
Republica, C001-79 , C 006-95, C-065-98 y C 173-98.

. 2) NECESIDAD DE QUE EL PARTICULAR DEMJESTRE SU DERECHO DE
PROPI EDAD:

Conb expresaranos en otra oportunidad, |as Unicas propiedades
privadas que cabe reconocer dentro de la zona maritinp terrestre,
son l|las que se hallaban debidanente inscritas al entrar en
vigencia la Ley 6043 de 2 de marzo de 1977, sea, con estricto
apego a la normativa que lo autorizd, o en tramte de titulacion

si cunplieren los requisitos de rigor, culmnaren con sentencia
aprobatoria y |Ilenaren el tramte registral (articulos 6° vy
Transitorio V ibidem

Dicha ley, para el caso de las titulaciones en tramte, no alude a
los dos ultinos requisitos anotados, pero son de inprescindible
observancia para esgrimr su eficacia frente a terceros; en este
caso, el Estado y el Minicipio. La inscripcion o presentacion
registral es requisito de oponibilidad, acorde con el articulo 455
del Codigo Civil: "Los titulos sujetos a inscripcién que no estén
inscritos no perjudican a tercero, sino desde l|la fecha de su
presentaci 6n al registro". Se relaciona esa norma con el nunera

459 ibidem inciso 1° , que nmanda inscribir en el Registro de
Propiedad "los titulos de dom nio sobre innuebles", y con el 267

"Para que l|la propiedad sobre innuebles surta todos |os efectos
| egal es, es necesario que se halle debidanente inscrita en el
Regi stro General de | a Propiedad” (4).

(4)NOTA: En igual sentido: MRALLES GONZALEZ, |Isabel: En e

pasado, |a declaracién de denanialidad de toda la zona nmaritinop
terrestre, s6lo podia exceptuar "aquel las propi edades que
aparecieran inscritas en el registro de |a propiedad". Dom nio
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publico y propiedad privada en I|a nueva Ley de Costas.
Publicacions Universitat de Barcelona-Cvitas. 1992, pg. 36.
"Articulo 480 del Coédigo Civil: La propiedad de nmnuebles e
i nnuebl es se transmte con relaci6n a |las partes contratantes, por
el so6lo hecho del convenio que tenga por objeto transmitirla,
i ndependi entenmente de su inscripcion en el Registro y de Ila
tradi ci 6n".

"En la venta civil de innuebles, rige el sistema traslativo de
dom ni o consensual puro o "solo consensu", por el cual se tiene
por transmitida |a propiedad del objeto vendido por el sélo hecho
del convenio que tenga por objeto transmtirlo, y el requisito de
inscripciéon registral sera para efecto de su oponibilidad ante
terceros, conforne a las normas que rigen la materia”. SALA
PRI MERA DE LA CORTE, sentencias N° 60 de 1991 y de las 14,30 hrs.
del 10 de julio de 1991. "La falta de inscripcidén en el Registro
no produce la invalidez del contrato, sino su ineficacia frente a
terceros, pues la invalidez so6lo puede depender de un vicio en la
formaci 6n del <contrato, nulidad o anulacién, o de una causa

posterior, que est a inplicita en él : resol uci 6n por
incunplimento.” SALA DE CASACION N° 108 de 1979. "En virtud del
principio de publicidad registral, |os docunentos inscribibles

producen efectos en relacion con terceros desde |la fecha de su
presentaci 6n". TRIBUNAL SUPERIOR PRIMERO CIVIL, N 1545 de 1987.
Sobre |l a sanci 6n de inoponibilidad por falta de publicidad de |os
actos y contratos, cfr.: MAZEAUD, H |I. y CHABAS, Fr. Lecons de
Droit Cwvil, T. Il, Vol. 1° , Obligations: théorie générale. Ed
Mont chrestien. Paris. 1978, N° 295-2.

La sentencia que aprueba la informacién, ejecutoriada, constituye
titulo inscribible, pero es posible que las diligencias hubieren
concluido con una desestimatoria, por inobservancia de requisitos
esenci al es o haberse cursado el tramte inadvertidanente fuera de
la vigencia de la ley objeto de |a desafectaci 6n tenporal, por
ejenplo. Y se habla de sentencia porque el Transitorio IIl de |a
Ley 4558 de 1970 fijaba conpo tramite a seguir para la titulacion
de inmuebles en la zona maritino terrestre el de la Ley de
| nf or maci ones Posesorias N° 139 de 14 de julio de 1941; no el de
las diligencias admnistrativas ante el otrora |ITCO Ley 4545 de
20 de marzo de 1970 y sus reformas (5).

(5)NOTA: La Ley 4545 fue reformada por |as Leyes 5243 de 22 de
novi enbre de 1973 y 5813 del 4 de novienbre de 1975, y derogada
por la 6237 de 2 de mayo de 1978 (Gaceta de 24 de mayo de 1978).
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SECCI ON TERCERA DEL  TRI BUNAL SUPERICR DE LO CONTENCI OGSO
ADM NI STRATI VO, resol uci ones nuneros 7982 y 8284, anbas de 1998.

Las que se hubi eren aprobado por esta entidad estarian viciadas de
nul i dad absol uta, ya que no siendo ese el procedi m ento
autori zado, |os funcionarios carecian por conpleto de conpetencia
para ello, segin lo tiene tanbi én establecido la Corte Plena y el
Tribunal Superior de | o Contencioso Adm nistrativo (6).

(6) NOTA: El procedimento de titulacion que fijé el Transitorio
111 de la Ley 4558 debidé substanciarse ante un 6rgano
jurisdiccional, y no por el procedimento admnistrativo ante el
| TCO ( Ley 4545 de 20 de marzo de 1970), sin que gestionantes
pudi eran optar por uno u otro tramte. CORTE PLENA, Sesion
Extraordinaria N° 52 de las 14 hrs. del 2 de novienbre de 1972 y
resoluciones de la SECCION TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO nuneros 7982-98 y 8284-98. Nbotese que
la Ley N° 4847, Transitorio anico, habla de "juzgados".

La conpetencia y correcto procedimento son presupuestos de
val i dez del acto administrativo, de acuerdo con el articulo 129 de
la Ley GCeneral de la Admnistracion Publica: "el acto deberé
di ctarse por Organo conpetente", "previo cunplimento de todos |os
tramtes sustanciales al efecto y de |os requisitos indispensables
para el ejercicio de |la conpetencia".

El espiritu del Transitorio V de la Ley 6043 es el de exceptuar
| os derechos de particul ares que entonces estuvieren consolidados
o en vias de reconocimento por informaci6n posesoria, en el
entendido de que la sentencia que aprueba la informacion tiene
ef ectos presuntivos; no constitutivos (7).

(7)NOTA: Articulo 10, parrafo 1 ° , de la Ley de Infornaciones
Posesorias y 456 del Cddigo Civil. Se dice presuntivos porque el
titulo supletorio o posesorio "no conprueba de nanera directa e
indiscutible la propiedad; sirve de fundamento a |la presunci 6n de
dom nio derivada de la posesién, y no otra cosa. Por eso se
inscribe con la reserva de "sin perjuicio de tercero de nejor
derecho". CORDOBA. Tratado de |os bienes, namero 303. La Sala
Primera ha aludido al caréacter declarativo del titulo posesorio
porque se nutre de una situaci on de hecho suficiente para originar
la propiedad. SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTIClA,
sentenci as nuneros 94-1990 y 119-91. El sistema declarativo parte
de la preexistencia de |los derechos reales y les da publicidad
para que surtan efectos frente a terceros. |NSTITUTO DE DERECHO
REA STRAL, A. C., Jurisprudencia Registral Innobiliaria. Ed.
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Instituto Mexicano de Derecho Registral A C., ed. 1989, pg. 56
citado por SIBAJA MORALES, RORIGUEZ CORDERO, Juan Carlos: Los
Contratos Privados Registrables. Doctrina y Jurisprudencia sobre
su formacion y efectos. Tesis de Gado. Facultad de Derecho.
Uni versidad de Costa Rica, 1993, pg. 63. En procesos ordinarios
"la sentencia neranente declarativa no requiere de un estado de
hecho contrario a Derecho. Basta un estado de incertidunbre sobre
el derecho, y por eso no obliga a nada, sino que se limta a
declarar o nejorar la existencia de wuna situacién juridica".
SENTENCI A DE CASACION, N° 124 de 15,10 hrs. del 26 de novienbre de
1964. |l Tono, |l Senestre, Coleccién de Sentencias, pg. 1086
sigts. y doctrina ahi citada. "Los efectos de la sentencia en
cuanto al tienpo varian segun la naturaleza de la accién. En |as

meramente declarativas se extienden hasta el nmonento de
constituci on del derecho". SENTENCIA DE CASACION N° 16 de 10 hrs.
del 23 de enero de 1965. Tonb | del | Senestre. Msma Col ecci 6n

pgs. 247 ss.

Ef ecti vanente, dada la afectacion -en bloque- a domnio publico
que en nuestro ordenam ento tienen desde antafio los dos litorales
y, ahora la zona naritinop terrestre en la Ley 6043, |las
propi edades inscritas en el Registro de |la Propiedad a nonbre de
particul ares configuran una excepci6n y conpete a éstos denobstrar
| a adquisicion de su titulo adecuado a la ley. Si no acretidan |os
presupuest os de exclusién a la regla de demani dalidad, el inmnueble
se reputara de natural eza publica por inperativo legal. Asi |lo ha
seflal ado esta Dependencia en |os dictanenes C 138-91 y C- 102-93,
donde indicé que por conformar |a propiedad privada dentro de la
zona nmaritino terrestre un réginen excepcional, incunbe al
particul ar conprobar |la existencia de la titularidad invocada, con
ajuste a derecho, pues de no hacerlo, se reputard publica por
mnisterio de ley. Esta idea se recoge, para |os bienes culturales
o arqueol 6gi cos, de dominio publico, en la Opinidn Juridica del 20
de junio de 1990, dirigida a |la Jefa del Departanento de Registro
(hoy Departamento de Protecci 6n de Patrinonio Cultural) del Miseo
Naci onal : "La dermani alidad de |os bienes, a partir de la Ley N 7
de 1938, es refractaria a la vigencia del aforisnp presuntivo de
Derecho comin, a cuyo tenor en materia de muebles |a posesién vale
por titulo, toda vez que l|la propiedad privada de |os msnos
devi ene en régi nen excepcional, de inprescindi ble conprobaci 6n"

Y se refuerza en el dictanen C-127-88, de 5 de agosto de 1988, en
el que tras insistirse en la ineficacia de la posesion para
respal dar el dominio en ese tipo de bienes, sienpre con relacién a
| as piezas arqueol 6gi cas, se dijo: "Desde nmil| novecientos treinta
y ocho viene atribuida al Estado, en el plano legal, una
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declaratoria de propiedad publica de las existentes en suelo
costarricense (salvo las incorporadas a |la sazén al patrinonio
particular), que las coloca fuera del comercio de |os honbres vy
excluye | a posesi6n aninmus domni de terceros...En nuestro nedio,
| a propiedad privada de objetos precol onbi nos deviene en réginen
excepcional y ha de conprobarse” (8).

(8)NOTA: Con relacién a la problematica resefiada, cfr.: Dictanen
C-191-91 de 2 de dicienbre de 1991. Sobre la inutilidad de la
maxi ma en cuesti6n para las cosas nuebles pertenecientes al
dom nio publico y demanialidad de éstas , vid.: RAYMOND, F. Le
dormaine public nobilier. Revue du Droit Public. Enero-febrero.
1960, pgs. 58 sigtes. AUBRY y RAU, Cours de Droit G vi

Francais. T. |., 4° ed. Paris. 1873, pg. 115; o la obra de 1987

T. |.. Edit. Libreria R Sirey. Paris, 15° edic. CASAG\E, J. C
Cuestiones de Derecho Admnistrativo, Edics. Depalm, Buenos
Aires, 1987, pgs. 196-197. MARI ENHOFF, M guel. Dom nio publico.
Tratado de dominio puablico. Tipogréafica Editora Argentina, Buenos
Aires, 1966, pg. 273. Acerca del caréacter demanial de |os bienes
nuebles, vid la Qpinion Juridica de la Procuraduria N . J.
110-98, que refiere a CLAVERO AREVALO, Manuel Francisco. La
i nali enabilidad del dominio publico. R A P. N 25. Mdrid. 1958,
pg. 79- 80. GARRI DO  FALLA, Fer nando. Tratado de Derecho
Adm nistrativo, Vol. 11. Edit. Tecnos S. A 1992, pgs. 414-415

Vid. Ed. 1987, pg. 61, nota 57. SANCHEZ MORON, M guel y otros. Los
bi enes publicos. Edit. Tecnos S. A, 1997, pg. 39. Afadinos la
concordancia con las pgs. 31, 36 y 41.

Esta tesis halla soporte en el principio del onus probandi (carga
de | a prueba) y tanbi én ha sido sostenida en otras |atitudes, conp
ocurre en Espafia, donde en el pasado se permtio6, durante algln
tienpo, la titularidad privada de |os bienes de domnio publico
maritino terrestre (9). El  Tribunal Supreno, en repetidas
sentencias, cono son la del 7 de mayo de 1975, 12 de novi enbre de
1988 y 7 de julio de 1989, ha reiterado que "la zona maritino-
terrestre es bien de domnio pablico, sin perjuicio de |os
derechos de los particulares, sienpre que sean ellos y no el
Estado quienes asi lo acrediten." (10). Vale aqui el adagio latino
de que el que tiene presuncidn o precepto a su favor, carga el
peso de |la prueba a su adversario.

(9)NOTA: Hacian declaratoria de demanialidad del litoral, con
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excepci 6n de | os derechos de propiedad privada existentes dentro
de la zona maritino terrestre, la Ley de Puertos de 1880 (art
7° ) y la Ley de Aguas de 3 de agosto de 1866 (art. 299).

M RALLES GONZALES, |sabel. Ob. cit., pgs. 36 sigts. FORNESA RI BQ,
Ri cardo. Eficacia del titulo hipotecario sobre parcelas de zona
maritino terrestre. R A P. N 46 (1965), pg. 126 ss. En la
actual idad, no pueden existir terrenos de propiedad distinta a |a
del Estado en ninguna de las pertenencias del domnio publico
maritinmo terrestre. Se declaran nulos de pleno derecho |os actos
adm ni strativos que infrinjan lo anterior. (art. 9). Los titulos
de domnio privado con base en |leyes antiguas se convierten en
titul os concesionales, sin pago de canon, con duracién de treinta
afios, sujetos a una prérroga por un periodo igual, a solicitar por
el interesado dentro del plazo de un afio, otorgables de oficio si
no lo hiciere (Disposicion Transitoria Prinmera). Se trata de una
singul ar forma de conpensar el valor de del bien expropiado, que a
juicio del TRIBUNAL CONSTI TUCI ONAL se ajusta a la Constitucion, en
| a sentencia 149-91, de 4 de julio, Fundanento juridico 8, B

(10) NOTA: M RALLES GONZALEZ, |. b. cit., pgs. 36, 47, 52 y 110.

Coi nci di nos con FERNANDEZ RODRI GUEZ, quien sostiene que en estos
casos la titularidad privada debe conprobarse debi danente, ya que
su sinple invocaci 6n seria insuficiente (11).

(11) NOTA: FERNANDEZ RODRI GUEZ, Tomas Ramdn. Manual de Derecho
Urbanistico. Edit. El Consultor de |los Ayuntam entos y Juzgados
S. A Mdrid. 1997, pg. 228.

Por tanto, cuando un particular alegare ante el Minicipio la
titularidad privada de un terreno conprendido en l|a franja
costera, sin probarlo, 1o propio es se |le confiera un plazo
prudenci al para que denuestre tal ci rcunst anci a, nmedi ant e
certificaci6n o docunento auténtico, apercibido que de no hacerl o,
se tendra el innueble conb de dom nio publico, para todos |os
efectos legales. Sin que esto sea Obice a |las constataci ones que
pueda efectuar el Ayuntamento con mras a esclarecer |a verdad
real .

Va sobreentendi do que |a ubicacidon del inmueble dentro de la zona
maritinmo terrestre debe quedar corroborada, hasta con prueba
técnica oficial si fuese nenester

3) PUBLICIDAD LEGAL DEL DEMANIO Y PROTECCION REG STRAL DE
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DOMNIO ILICITO CONSECUENCIAS DE LA INSCRIPCCON DEL TiTULO DE
PROPI EDAD PRI VADA.

Uno de los problemas a que dan lugar |as indebidas inscripciones
en el Registro Publico de fincas privadas en la zona maritino
terrestre es el aparente conflicto entre el réginen exorbitante
gue dimana de la declaracién legal de demanialidad frente a la
protecci6n de los titulos de domnio (originarios o derivados) que
han consegui do acceso al Registro de la Propiedad. Esto en virtud
de los principios que entran en juego: el de presuncion de
legitimdad y fe publica registral, a través

de los cuales se presune cierto el derecho del titular registral
La inscripcién del titulo le confiere wuna presuncion -iuris
tantum de legitimdad de su derecho. Tanpoco pueden desconocer se,
de plano, los efectos de la informaci 6n posesoria aprobada por |a
autoridad judicial, que da pie a la practica del asiento, ni el
principio consti tuci onal de | os act os pr opi 0s de | a
Adm ni straci on.

| .3.1) CONSECUENCI AS DE LA | NSCRI PClI ON

En el caso de innuebles privados dentro de |la zona naritinop
terrestre la inscripcion registral, mentras subsista, produce
i nportantes consecuenci as: Por una parte, enerva -para el innueble
de que se trata- el ejercicio de |as potestades de adm nistracion
y autotutela demani al gue ostenta la Minicipalidad de Ila
jurisdiccion, las ultimas dirigidas a proteger el uso publico y la
integridad material del bien (articulo 13 -en relacién con el 3° vy
35 de la Ley 6043). El articulo 35 ibid. Lo indica con claridad:
"“Las muni ci pal i dades correspondi entes mantendran bajo su custodia
y admnistracion las areas de la zona nmaritinop terrestre no
reduci das a dominio privado nediante titulo legitinm" (12)

(12) NOTA : () SECCI ON TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE LO
CONTENCI CSO ADM NI STRTI VO, resol uci 6n N° 6642 de 1997

En tanto el asiento o inscripci6n no sea anulado o cancelado, |a
Muni ci pal i dad estaria i nhi bi da par a dar concesi ones y
autori zaci ones denmni ales sobre l|la parcela en cuestion, la que
debera respetar cono propiedad privada -formal, al nenos-. Y si,
por desapercibimento, hubiere iniciado los tramtes de concesion
sobre el innueble debera suspenderlos, |o misnb cuando surja
di sputa, fundada, sobre su caracter privado, hasta que se dirinm
el asunto en via ordinaria (13).
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(13) NOTA: () TRIBUNAL SUPERI OR CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO,
SECCI ON TERCERA, resolucién N° 6642 de 1997. La inscripcién "da
una especie de presuncion de verdad en cuanto a |os datos
contenidos en el asiento registral, mentras no se denuestre |o
contrario en via judicial". SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPRENMA DE
JUSTICI A, N° 53 de 1994.

Por consiguiente, la inscripcién hace inoperante |a actuaci 6n de
|a potestad de reintegro de oficio del bien (art. 13; Ley 6043).
Lo que equivale a decir que la posesién del inmueble no puede
recobrarse admnistrativanmente, sino que ha de acudirse a |os
Tribunal es de Justicia, haciendo |as inpugnaciones de rigor. La
singular protecci6én que el Registro de |la Propiedad otorga al
titular inscrito, apuntan GARCIA DE ENTERRIA Y FERNANDEZ
RODRI GUEZ, constituye un linmte de |la autotutela administrativa vy,
por ende, a "l as facul t ades reinvindi catori as de | a
Admi ni straci 6n, que en cual quier caso resulta gravada con |la carga
de inpugnar (destruir o invalidar la proteccion) judicialnmente |la
presunci 6n de la legitimdad que deriva de la inscripcién en el
Registro (articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria)" (14).

(14)NOTA: ( ) GARCIA DE ENTERRI A, Eduardo y FERNANDEZ RODRI GUEZ,

Tomas Randn. Curso de Derecho Administrativo. Tono |. Edit.
Cvitas. Madrid. 1997, pg. 511. "La presunci 6n posesoria derivada
de la inscripcion registral -dice la jurisprudencia espafol a-

inmpide la reivindicacion o recuperaci6n admnistrativa de una
posesi 6n que goza de proteccidén registral y que la propia
Admi nistraci én tiene |la obligaci6n de respetar”. TRUBUNAL SUPREMO,
SALA TERCERA, sentencia de 16 de junio de 1972. LEGU NA VILLA,
Jesus. La defensa del uso publico de la zona nmaritino-terrestre

R E D. A N 2. Cvitas. Madrid. 1974, pg. 186. Del msnpo autor:
Propi edad privada y servidunbre de uso publico en las riberas de

mr. R A P. N 65. 1971, pg. 90.

El articulo 1.3 de esa la Ley, reguladora de la materia registra
inmobi liaria, establece que la inmatriculacién de una finca esté
baj o salvaguarda de los Tribunales y produce todos sus efectos
mentras no se declare su inexactitud. "Esto supone que el
Regi stro se presune exacto y que para destruir esta presunci 6n ha
de inpugnarse el contenido del msno ante |os Tribunales,
soportando la carga de |la prueba el que mantenga |a inexactitud
registral” (15)
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(15)NOTA: () CANO TELLO Celestino A. WManual de Derecho
H potecario. Civitas. Mdrid. 1992, pg. 288. Articulo 1.3 de la
Ley Hi potecaria: "Los asientos del Registro practicados en |os
libros que se determinan en los articulos 238 y siguientes, en
cuanto se refieran a |los derechos inscribibles, estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos
mentras no se declare su inexactitud en |l os térm nos establ eci dos
en esta Ley".

Con una tesis de la SALA DE CASACIQON, siguiendo la doctrina
expuesta por Scaevola y Wl f, ha eternado que un contrato -o acto
agreganos- nulo, produce todos sus efectos hasta tanto no se
declare judicialmente su nulidad: "Mentras no se soneta a
tri bunal conpetente, por via de accion o de excepcidén |as
al egaciones referentes a nulidad, el contrato aunque esencial vy
f undanent al nente nul o, produce cuantos efectos |e corresponderian
conp valido, sin consideraci 6n alguna a |los vicios a que adol ece".
Y "la anul abilidad consiste precisanente en que produce todos sus
efectos mentras no sea anul ado" (Sentencia N° 83 de 15 horas de
30 de julio de 1953, Il Senmestre, Il Tono, pg. 150).

La inscripcidén invierte la posicion de |a Adm straci on, antes con
privilegio de tutela para hacer valer por si msma la titularidad
demanial. Una vez practicada la inscripcién a favor de un
particular, si existieren vicios graves de ilegalidad, para
anularla |la Adm nistraci 6n conpetente (El Estado) ha de asumr e

papel activo de parte actora en un proceso reivindicatorio,
solicitando la restitucion del bien, previa anulacion de la
sentencia dictada. En el proceso, la procedencia de |a denmanda
requi ere satisfacer la carga probatoria de los hechos que le
sirven de respaldo, conbatiendo |os presupuestos y efectos que
di mnan de | a presunci 6n de exactitud de | os asientos registrales.

Se pretendera que Registro no dé wuna publicidad registra
disociada de l|la realidad material y juridica con |la anénala
inscripcién de una finca ubicada en la zona nmaritino-terrestre que
nunca sali 6 del patrinonio publico. En todo caso, "la inscripcion
registral da fe de la validez -formal- del titulo, pero no de la
realidad fisica del bien a que éste se refiere" (16).

(16) NOTA: ( ) Sentencia del TRI BUNAL CONSTI TUCI ONAL espafiol N°
149/ 1991, fundanmento juridico 8 B, c. En igual sentido: Sentencia
del TRI BUNAL SUPREMO de 3 de junio de 1974.

El objeto del Registro es "la inscripcion de 1os derechos
derivados de hechos o actos juridicos concretos, deterni nados en
la ley conb inscribibles, de interés publico y pernmanente,
suscepti bl es de producir consecuencias juridicas en contra de |os
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terceros, para darlos a conocer por nedio de la publicidad
registral a esas personas que no intervinieron en dichos hechos y
actos, y asi surtan efectos en su contra, para la certeza vy
seguridad de |los bienes y derechos inscritos y para |a posiblidad
de cunplimento del Derecho en las relaciones en general, en bien
de la tranquilidad de |as personas". MARTIN CASTRO, MARROQUI N
Derecho de registro". Porrua, Mxico, 1962, pgs. 40 y 41. Dictanmen
C-189-96 de la Procuraduria. Ademds de los antiguos tonbs o
I'i bros, “"la publicidad registral esta constituida por Ila
i nformaci 6n contenida en el Sistema de Folio Real, procesam ento
electrénico de datos y mcrofilnmacidn, siendo todos ellos
auxiliares reciprocos y conplenentarios de l|a infornacion
registral”. TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI OSO ADM NI STRATI VG,
SECCI ON PRI MERA, N° 244 de 1992. Véase tanmbién el Decreto N
10487-J de 30 de agosto de 1979 (Gaceta N° 167 del 7 de setienbre
de 1979), sobre el Regl anento para la Reconstruccidn vy
Conservaci 6n de los Tonpbs, Folios y Asientos que figuren en el
Regi stro Publi co.

l.3.2) PRINCIPIO DE "I NVATRI CULAC ON' DEL DOM NI O PUBLICO
DUALI DAD DE SI GNI FI CADOS DEL TERM NO | NVATRI CULACI ON

Es obligado aclarar que |la Ley Hi potecaria espafiola, |la doctrina vy
jurisprudenci a gue | a i nform utilizan el neol ogi sno
“inmatricul aci 6n" conb sinéninm de inscripcion del dom nio de una
finca que ingresa al Registro por prinera vez (17).

(17)NOTA: () CANO TELLO, Ob. cit., pg. 214.

En canbio, en latinoamérica a esa prinmera inscripcion se le
designa matricul aci 6n. Asi, por ejenplo el articulo 10 de la Ley
17.801 de Argentina que excluye de |la exigencia de "matricul aci 6n"
| os i nmuebl es de dom nio publico (18).

(18) NOTA: () CORNEJO, Américo Atilio. Derecho registral
Editorial Astrea. Buenos Aires. 1994, pg. 39, 73 y 90.

Con este significado la SECCION PRIMERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, en sentencia N° 5579 de 1982, expresa
gue |os bienes demaniales se rigen por el “"principio de
i nmatricul aci 6n".

Por el | o, cuando en el texto se enpl ee el vocabl o
"inmatricul aci 6n" ligado al Derecho espafiol debe conectarse al
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prinmer concepto, y al segundo dentro de nuestra jurisprudencia
judicial y adm nistrativa.

1.3.3) |INNECESARIEDAD DE INSCRIPCCON DEL DOMN O PUBLICO SU
PUBLI Cl DAD LEGAL O POSESORI A. OPON BI LI DAD AL TERCERO REG STRAL

La titularidad registral opera sobre |a base del réginmen de
propi edad privada, para hacer de conocimento publico Ila
exi stencia de | os derechos reales inscribibles, con su nacim ento,
nodi ficaci 6on, extincion y trafico juridico. La institucion del
Registro de | a Propiedad no se ided alrededor del dom nio publico,
que no requiere forzanente de ese necanisno protector. En
expresi 6n de LEGU NA VILLA, "el Registro de la Propiedad y el
dom nio puablico discurren por cauces distintos, se inspiran en
principios diferentes" (19).

(19)NOTA: ( ) Propiedad privada y servidunbre de uso publico en
las riberas del mar, cit., pg.61

La eficacia del réginmen demanial es per se. Su existencia y
publicidad se da con autononia del Registro, sin que sea dable al
titular registral al egar desconoci m ent o cono medi o de
desvirtuarlo y contrarrestar |a afectacidn. Los principios de
inalienabilidad e inprescriptibilidad que caracterizan el domnio
publico inpiden que en su contra pueda esgrimrse la figura del
tercero regi stral par a consol i dar | a pr opi edad privada
ilicitanmente sustraida de ese réginen. "El demanio tiene
publicidad | egal” (20).

(20)NOTA : () CONDE Y CONDE, Mario. El pretendido uso publico de
las playas y zona maritino terrestre de propiedad particular. R
A P. N° 73 (1974), pg. 821. FORNESA RIBO, R Art. Gt., pg. 137
ss. El articulo 46 enunmera al gunos ejenplos de vias publicas que
no requieren inscripcion, para |los fines que indica al final.

Lo anterior va aparejado al principio de inmatriculacién de |as
fincas conponentes del domi nio publico, que cuenta -conb acaba de
consignarse- con wuna publicidad material y no necesarianente

f or mal 0O registral. Incluso alguna | egislaciones, comb la
hi potecaria espafiola (21) -y vinps tanbién el ejenplo de Ila
Argentina-, exceptuan expresanente de la inscripcion en el
Registro de la Propiedad |os bienes demaniales. "La publicidad

posesoria del dom nio publico, escribe GARRI DO FALLA, significa en
primer lugar que el ente titular de estos bienes no necesita
utilizar, conb regla general, el sistema de garantias que supone
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la inscripcién en el Registro de la Propiedad" ( ... ). "A nadie
se le ocurriria pensar -afiade- en la inmatriculacién registral de
la zona maritino terrestre" (22). La Ley de Costas de ese pais, N
22/ 1998, fiel a la doctrina y jurisprudencia, recoge expresanente
este principio desde I|a Exposicion de Mtivos, epigrafe [|W.
Establece la prevalencia de la publicidad del domnio maritino
terrestre sobre las inscripciones registrales y pernmte ademas su
inscripcién (art. 13), "careciendo de todo valor obstativo frente
al dominio publico |as detentaciones privadas, por prolongadas que
sean en tienpo Yy aunque aparezcan anparadas por asientos del
Regi stro de |la Propiedad (art. 8).

(21)NOTA : () Art. 5. 2 del Reglamento Hipotecario

(22)NOTA : () Tratado de Derecho Adm nistrativo. Vol I1. Tecnos
1987, pg. 374-375.

"La condicion de bien de domnio publico y uso publico afecta a
tercero, aunque tal <cualidad no resulte del Registro de la
Propi edad. Se trata de bienes que, por su natural eza, no necesitan
de la inscripcién registral”

( ... ) "A efectos de inoponibilidad, el tercero del articulo 32
LH queda afectado por |os bienes de domnio y uso publico aunque
no consten inscritos en el Registro" (23).

(23)NOTA: () GARCIA GARCIA, José Manuel. Derecho Innobiliario
Registral o hipotecario. Tono Il. Edit. Cvitas. S. A Mdrid.
1993, pg. 218; y 471 a 476. FORNESA RIBO, R Eficacia del
titulo...,pg. 137-138.

| .3.4) CONVENI ENCI A DE I NSCRI BIR EL DOM NI O PUBLI CO

La dispensa de inscripcién del dominio publico a |los efectos de
inoponibilidad a terceros, no equivale a inpedinento de hacerlo

Su inscripcion puede ser un instrunento valioso para una nejor
defensa por parte de la Admnistracion, al poderse beneficiar
tanbi én del principio de legitimacion registral y sumnistrar una
mayor informaci én a terceros. Esto hace que la doctrina registra

recom enda el acceso al Registro del demanio y las |imtaciones de
Derecho Publico a la propiedad, conp conveniente para obtener |a
protecci6n y ventajas del sistenma registral. Asi o aprob6é el Vi
Congreso |Internacional de Derecho Registral, celebrado en Madrid
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| os dias 22 a 26 de octubre de 1984, al acoger |as concl usiones de
la Primera Comisioén, titulada "Registracion de las |imtaciones de
Derecho Publico al Derecho de Propiedad y de bienes de Doninio
Publico o Denani al es", que, en | o pertinente, dicen:

"Tercera. Si bien las limtaciones |egal es generales por su propia
nat ural eza producen plenos efectos, ello no obsta a que Ias
Admi ni straci ones Publicas, en ejecucidén de aquéllas, puedan
consi derar conveniente su acceso al Registro en cuanto sus actos
sean conpati bl es con | as respectivas |egislaciones". ( ... )

Sexta. La naturaleza de |los bienes de dominio publico se halla
garantizada en sus |eyes reguladoras. No obstante, cuando | as
Admi ni straciones Publicas consideren que es de interés la
i nscripcién de |os bienes de dom nio publico para |a protecci6n de
su réginen juridico, podréan tener acceso al Registro |os bienes de
tal caracter" (24).

(24)NOTA : () ldem Ob. cit., T. I., pgs. 519 -520. T. Il, pg
218.

Esa tendencia es la que sigue |la nueva Ley de Costas de Espaiia.
I ndica que |la Admi nistraci 6n, "cuando | o estine conveniente" podra
proceder a la inmatriculacion de | os bienes de dom nio publico con
la resoluci6on aprobatoria del deslinde admnistrativo, que "serd
titulo suficiente para rectificar, en la forma y condiciones que
se determinen reglanentarianente, las situaciones juridicas
registrales contrarias al deslinde" (art. 13. 2). La inscripcioén
en el Registro garantizard junto a la publicidad material tanbién
la formal. El Reglanento a esa Ley, "con caracter general"
considera "conveniente la inmatriculacién de |os bienes cuya
publicidad posesoria no sea ostensible por sus caracteristicas
naturales, asi conb cuando cualesquiera otras circunstancias
fisicas o juridicas |o aconsejen" (art. 29.4). Los articulos 15 y
16 de la citada Ley exigen aconpafar al titulo de inmatriculacién
de las fincas colindantes con el dominio pablico nmaritino
terrestre una "certificacion de la Admnistraci 6n del Estado que
acredite que no se invade el dom nio publico" (25).

(25)NOTA: () En nuestro Derecho, sobre la dacion de fe exigida por
el Catastro Nacional a Topégrafos en las titulaciones de innuebles
colindantes con la zona maritino terrestre, ver dictamen de esta
Procuraduria C 200-92 de 27 de novi enbre de 1992.
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1.3.5) NULIDAD Y EFECTOCS NO CONVALIDANTES DE LA | NSCRI PCl ON
ILICITA DEL DOM NIO PUBLICO DEBER ADM NI STRATIVO DE | NSTAR SU
| MPUGNACI ON.

El Registro no subsana la nulidad del titulo. La exclusion de

objeto del trafico juridico Ie hace por conpleto inidbneo para
reducirlo a propiedad privada, mentras conserve esa calidad. La
i nscripcién un inueble que por disposicién legal es no es apto de

propi edad particular, inhabil, no bonifica la titularidad. En
bi enes afectos a uso publico, conb la zona maritinop terrestre, la
desaf ectaci 6n nunca podria provenir de un acto abusivo e ilicito

de los particulares. Si los bienes de domnio publico de la zona
maritinmo terrestre no requieren inscripcién en el Registro de la
Propiedad, ni de "las ventajas y garantias que proporciona el

sistema registral”™ -ha dicho el Tribunal Supreno espaifiol, en |a
sentencia de 19 de dicienbre de 1977- "su contenido no puede
perjudi carles". Posicién que se arnoniza con la frase categorica
de la Ley de Costas, ya transcrita: "carecen de todo valor

obstativo frente al dominio publico |las detentaciones privadas,
por prolongadas que sean en el tienpo y aunque aparezcan anparadas
por asientos del Registro de la Propiedad" (art. 8). Los uUnicos
usos y aprovecham entos que se adm ten son | o0s que se otorguen con
arreglo a la msm Ley (art. 9).

“"La inscripcién -expresa CORNEJO- no purga |los vicios que pueda
tener el documento inscrito o el acto contenido. Los vicios
subsi sten con prescindencia de la inscripcién. No son buenos |os
titulos porque estén inscritos, sino que estan inscritos porque
-se presunen- buenos" (26).

(26)NOTA : () Qo. cit,, pg. 230

Asimi snmo nuestra SALA CONSTI TUCI ONAL, en |as sentencias nuameros
1975-91, de las ocho horas cuarenta y ocho mnutos del cuatro de
octubre de ml novecientos noventa y wuno, Yy 06170-98, de |Ias
di eci nueve horas con doce nminutos del veintiséis de agosto de ml
noveci entos noventa y ocho, ha sostenido que por la indole
demanial de la zona nmaritino terrestre, el particular, "ante una
eventual inscripcion ilegitima, no adquiere ningun derecho sobre
el bien, pues el acto es absolutanmente nulo". Tesis que ratifica
|a SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPEREMA DE JUSTICIA en |a sentencia
104-96 y la SECCION TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR CONTENCI CSO
ADM NI STRATI VO, resolucion N 7407-98 (27).

(27)NOTA: () La accion que tiene el Estado para anular el titulo
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y cancelar el asiento de un innueble inscrito en el Registro
Pablico, situado en la zona maritino-terrestre , "no esta afectada
a ningan térmno de prescripcion, pues en realidad se trata de
rescatar bienes que nunca han salido del patrinonio del Estado..."
SALA PRI MERA DE LA CORTE, sentencia 104-96. Tanbi én el articulo 42
del Reglanmento a la Ley del Catastro Nacional:"...La registracion
catastral no convalida |os docunentos que sean nulos o anul abl es
conforne con la ley, ni subsanard sus defectos".

La Ley de Zona Maritinmo Terrestre, de orden publico, veda I|a
titulacion de innuebles situados dentro de la zona maritino
terrestre (arts. 7y 82) y ° ), y el Cdédigo CGvil (arts. 10, 262,
631, inc. 1° , 835 y 844) -en relacidén con la Constitucidn
Politica (arts. 28, pfo. 2° -a contrario sensu-, y 129, pfo. 4) y
la Ley General de la Administraci6n Publica (art. 18.2) sanciona
con nulidad los actos y convenios verificados contra las |eyes
prohibitivas (28). Lo que esta prohibido por nedios directos, no
debe permtirse por nedios tortuosos. Y prohibido un acto se
enti enden prohi bi dos todos | os que son su consecuenci a.

(28)NOTA: ( ) Sentencia de la SALA DE CASACION N° 79 de 15: 50
hrs. del 4 de agosto de 1955, Colecci6n de Sentencias. |l
Senmestre, Tomo |, pg. 369, y N° 122 de 16 hrs. del 22 de setienbre
de 1959, Il Senestre, Il Tono, pg. 972. Las estipul aciones de un
acto o conveni o que contravi enen disposiciones prohibitivas de |ey
no son operantes. (CASACION de 10:55 hrs. del 14 de enero de 1952,
| Senmestre. Tomo Unico, pg. 18 de | a Col ecci 6n de Sentencias). Los
contratos no son operantes cuando contravienen disposiciones
prohi bitivas. SALA DE CASACI ON N° 3-1953. Declarada |a nulidad por
sentencia firme, da derecho a las partes a ser restituidas al
m sno estado en que se hallarian si no hubiera existido el acto o
contrato nul o. SALA DE CASACI ON 109-1952.

"La enaj enacion del bien demanial es nula de npbdo absoluto por
falta total de objeto: enajenar una cosa demanial es juridicanmente
tan inmposible conb enajenar una cosa que no existe ni podré
existir..."

BIONDO BIONDI. Los bienes. Edit. Bosch-Urgel, 51 bis. Barcelona.
1961, pgs. 276 a 347. TRIBUNAL SUPERI OR AGRARI O, sentencia N 101
de 1995.

Conb reza el aforisno latino, "el Derecho PUblico no debe ser
alterado por pactos entre particulares". Y |lo que es nulo ningun
ef ect o produce.

Interpretar que la wusucapion o prescripciéon adquisitiva es
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procendente en bienes de dominio publico, seria una forma ilega
de desafectarlos. SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSITI C A,
sentencia N° 230 de 1990.

En bi enes de domi nio publico |os particulares no ejercen posesion,
ya que ni de hecho ni de derecho los tienen bajo su poder.
TRI BUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI OSO, SECCI ON PRIMERA N° 1019 de
1988, TRIBUNAL SUPERI OR AGRARIO N° 101 DE 1995 y Dictanen de la
PROCURADURI A C- 004- 98.

Si el bien era de domnio publico "resultaba inprocedente |a
usucapi 6n aun déandole el actor una funcion agraria al mnisnp".
TRI BUNAL SUPERI OR AGRARI O, sentencia 101 de 1995.

El Registrador debe suspender o abstenerse de inscribir actos o
contratos nulos o que carezcan de alguna de I|as solemidades
extrinsecas que |las |leyes exigen (29).

(29)NOTA: () Articulo 35 del reglanento del registro publico
SALA DE CASACION N° 95 de 16: 30 hrs. del 23 de setienbre de 1955,

Il Senmestre, |l Tonmp, pg. 585; 113 de 16:15 hrs. del 9 de
novi enbre de 1955, Il Senestre Tono Il, pg. 766; N° 41 de 16 hrs.
del 18 de junio de 1957, | Senestre, pg. 50, y 117 de 15 hrs. de

25 de novienbre de 1958, Il Senestre, |l Tono, pg. 683.

BRENES CORDOBA cita conbp ejenplo de defecto insubsanable que
inpide la inscripcion en el Registro Publico y produce su
i nval i daci6n "el versar el acto o contrato sobre un objeto que
esta fuera del conercio, conb seria la venta de un innueble de
propi edad nacional”. (Tratado de | os Bienes, N 297).

| gual LEGUI NA VILLA, entre otros: "La legitinmacion hipotecaria y
 a presunci 6n posesoria consagradas en el articulo 38 de la Ley
H potecaria deben ceder sienpre ante una realidad juridica
extrarregistral tan ostensible conb lo es el caracter demanial de
la zona maritino terrestre y de los terrenos unidos a ella por
accesiones o aterram entos natural es.

Esta realidad juridica extrarregistral no resulta anulada por el
hecho de que un titulo inscrito en el Registro sefiale entre |os
linderos de la finca la colindancia con el mar., ya que éste es un
dato...del todo irrelevante para pretender fundar sobre el msno
una titularidad dom nical que incluya la zona maritino
terrestre” (30).
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(30)NOTA: () La defensa del wuso publico de la zona nmaritinop
terrestre. R E. D A N 2 1974). CGvitas. Madrid. 1974, pg. 195

"El principio de fe publica registral no opera en relacién con
derechos que no necesitan ser inscritos" (31).

(31)NOTA: () CONDE Y CONDE, art. cit., pg. 821.

Se concluye entonces que |a indebida inscripcién de una propiedad
sobre un innmueble localizado en la zona maritino terrestre inhibe
el despliegue directo de las potestades de admnistracion vy
autotutela demanial en el msno, mentras aquella subsista, nmas no
elimna el deber del Estado y de |la Minicipalidad para instar,
segun el caso, |los actos correctivos o de inpugnaci 6n que prevé |la
ley en procura del reconocimento de su legitima condicién de

dom nio puablico. Acciones que tenderan a reafirmar —por
declaratoria de los 6rganos conpetentes- la prevalencia de Ila
publicidad legal del demanio sobre la inscripcidén registral
ilicita.

Veanpbs ahora |los actos que podria realizar la Minicipalidad si
descubre vicios graves en el registro de una finca ubicada dentro
de la zona nmaritino terrestre, en su perjuicio.

I'1.-PCSI BLES ACTUACIONES MUNICIPALES EN SEDE JUDICIAL O CON
| NCl DENCI A EN EL REGQ STRO EN CASO DE DETECTAR UNA | RREGULARI DAD DE
| NSCRI PCI ON DE UN | NMUEBLE DENTRO DE LA ZONA MARI TI MO TERRESTRE

Entre las actuaciones a |levar a cabo por |a Minicipalidad estan
las ordinarias en |lo judicial y las cautelares que inciden en el
Regi stro Publico

I1.1) ACTUACI ONES EN SEDE JUDI Cl AL

Abarcan las de indole penal y ante la jurisdiccidn contencioso
adm nistrativa y civil de haci enda.

PENAL: En sede penal, si se dieren |os supuestos, |a Minicipalidad
puede interponer denuncia ante el Mnisterio Publico por cual quier
delito de accid6n publica que perjudique el demanio costero
(falsificacion de docunento publico o auténtico para obtener I|a
ilicita inscripcioén, por ejenplo), sienpre que |la accion penal no
estuviere prescrita. Si la pretension penal se hubiere extinguido
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por prescripcioén, nuerte del autor o coénplices del delito o
desaparici 6n de | os responsables y se tratare de |la fal sedad de un
docunento, la falsedad podria declararla el Tribunal que conozca

del proceso reivindicatorio y de anulacidén (32). En esta
jurisdiccion, hallandose la finca inscrita a nonbre de un
particular, la accién penal parece restringirse a |los actos

puni tivos perpetrados para obtener la irregular inscripcion.

(32)NOTA: () Art. 294 del Codigo Procesal Cvil y sentencia de la
SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, nunero 104-96,
consi derando | V.

Las restantes serian:

NULI DAD: La acci 6n de nulidad es un medi o reaccional contra actos
0 contratos insusceptibles de producir efectos juridicos, por
infringir disposiciones prohibitivas o adol ecer de un vicio grave
en sus elenmentos o formalidades esenciales necesarios para su
formaci 6n o existencia. Eso ocurre con |los que inplican una il egal
apropi aci 6n del dominio publico maritinmo-terrestre, pues recaen
sobre un objeto que no puede ser materia de relaciones juridico
privadas. En tal caso, la nulidad absoluta que las afecta no se
convalida con el transcurso del tienpo, por cuanto el demanio es
inmprescriptible, tanto en lo que atafie a la titularidad publica
cono al ejercicio de acciones judiciales para recuperarlo (33).

(33)NOTA: ( ) SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTIC A,
sentencia N° 007-1993 y 104-96.

El derecho que tiene el Estado para ejercer la accién de nulidad
del titulo y la cancelacion del asiento de inscripcion en el
Registro Publico obtenido por el procedimento de informacion
posesoria "no esta afectada por ningdn término de prescripcion,
pues en realidad se trata de rescatar bienes que nunca habian
salido de su patrinmonio”. TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI OSO
AM NI STRATI VO, SECCI ON PRI MERA, sentencia N° 230 de las 15,30 hrs.
Del 20 de junio de 1995. Supra 28.

Sobre la inprescriptibilidad de la accién demanial, entre otros
GAUDI ER, A. Précis des Matiéres Administratifs. T. |. Typografic
A. Lahure. Paris. 1879 , pg. 140-141, HAURIOU, M Précis de Droit
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Adm nistratif. 6° ed. Sirey. 1907. Paris, pg. 593. MOURGEON, J. La
repression admnistratif. L. G D. J. Paris. 1967. pg. 360. KLEIN
C. La police du domaine public. L. G d. J. Paris. 1966, pg. 105.
De LAUBADERE, A. Traité Elementariede Droit Admnistratif. L. G
D. J. Paris. 1963. pg. 773. AUBY, J. M et DUCCS-ADER, R Droit
Adm nistrafif. Dalloz. Paris. 1973, pg. 368. ALLARD, R et
KIENERT, G Le droit admnistratif du donmaine public et de la
voirie. Editions Eyrolles. Paris 1975. pg. 143.

La declaratoria retrotraeria |os efectos hasta la realizaci 6n de

acto o contrato desabridos (eficacia ex tunc). "El vicio de
nul i dad absol uta produce |a insubsistencia del acto de nanera tan
conpleta que, juridicanente, es conb si él jamas hubi ese existido;
de ahi su total inpotencia para dar vida a ningun derecho y para
producir el menor efecto a favor o en contra de al quien" (34).

(34)NOTA: ( ) BRENES CORDOBA, Tratado de las bligaciones, N° 479
y 488, en relacién con el 472 y sigts.

A nivel admnistrativo rige el art. 171 de la Ley General de la
Adm ni straci 6n Publica: "La declaraci 6n de nulidad absoluta tendra
efecto puranente declarativo y retroactivo a la fecha del acto
todo sin perjuicio de derechos adquiridos de buena fe".

A la pregunta de si |la Minicipalidad puede demandar |a nulidad
absoluta de un titulo que otorga propiedad privada sobre innuebles
en la zona nmaritino terrestre cuando contravi ene | as disposiciones
de la Ley 6043, debe responderse en forma afirmativa. Siendo el
Ayuntam ento interesado legitino en la defensa directa,
adm ni stracion y usufructo de ese bien conbo segnmento sustantivo
del demanio costero, podria solicitar la nulidad independiente de
la informaci 6n posesoria, del titulo y subsecuente inscripcion en
el Registro (35).

(35)NOTA : () Esto, mentras la jurisprudencia de |os Tribunal es
no resuelva otra cosa. Articulos 1° , 3, 7, 13, 34, 35, 39 y 48 de
la Ley 6043; 2, inciso Il, de su Reglanento y 837 del Cbdigo
Cvil.

ACCI ON RESARCI TORIA POR | NDEBI DO APROVECHAM ENTO DEL BIEN O
DETERI ORCS
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El virtual ejercicio de una accion resarcitoria por el indebido
uso o aprovechamento del bien u otro tipo de responsabilidad
pecuni aria (dafos a la materialidad del innmueble o sus recursos

por ej.), también podria tener lugar, pero precedida o aconpafada
de la pretensién de anulacidén o reinvindicacién del innueble,
estatal ésta, con sentencia estimatoria. Antes de ello, el bien ha
de considerarse formal nente de propiedad privada.

REI VI NDI CACI ON: La accid6n reinvindicatoria para recobrar o
recuperar l|la cosa del ilegitino detentador, junto a Ilas
anul aci ones y otros reclanbs procedentes, constituye una acci 6n de
seguimento que se concede al propietario del bien despojado, de
conform dad con inveterada jurisprudencia y doctrina. En el caso
de la zona maritino terrestre el Unico que podria ejercitarla es
el Estado; no |a Minicipalidad (36).

(36) NOTA: ( ) Sentencia N ° 230-1990 de la SALA PRIMERA DE LA
CORTE, que hace abundancia de citas al respecto, y Dictanen
C-044-89. Tatandose del dom nio publico, el térmno "propietario”
se enplea con reservas. Mdernanente el dom nio publico se concibe
mMas conb una técnica de intervencion y base material para el
ejercicio de funciones publicas, que conmb una relacidn de
pr opi edad. SALA  CONSTI TUCI ONAL resoluci 6n  N° 04587- 97,
considerando 1V, y Dictanen C- 004-98.

I'1.2) MEDI DAS CAUTELARES DE TI PO REG STRAL

Las nedidas cautelares con incidencia registral serian: la
anot aci 6n de denanda, |a nota marginal de advertencia y la Gestiodn
Adm ni strativa

|1.2.1) ANOTACI ON DE DEMANDA ORDI NARI A

La prinmera medi da precautoria con repercusion en el Registro de la
Propi edad es |la anotaci 6n de |a demanda ordinaria que se instaure
contra el ilicito propietario del innueble ubicado en |a zona
maritino terrestre, para anular el titulo indebidanmente obtenido
(37).
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(37)NOTA: () En teoria se hace la diferencia entre anotacién e
inscripcién registral (provisional). En nuestro nmedio, al nonento

de emtirse el Cbédigo Civil "el legislador no tuvo en nente el
concepto de "Anotaci6n"; sino que incluyd en su texto expresiones
conb "Presentaci6n" o "Inscripciones Provisionales". BARRANTES

ROJAS, HENRY y POCHET MELENDEZ MAGALY, Conentario a una resol uci 6n
del Registro Publico (Qponibilidad de I|as anotaciones en el
Registro Mercantil). Revi sta  Judi ci al N° 64, pg. 56. Una
equi paraci 6n entre inscripcion provisional y anotaci én preventiva
en BRENES CORDOBA, Tratado de | os Bienes, N° 291, 293 y 294.

La VI Reuni 6n Nacional de Directores de Registro de |a Propiedad,
cel ebrada en Mendoza, Argentina, en 1969, distingue la inscripcion
de la anotacién: "Por inscripcion debe entenderse toda toma de
razéon (o asiento principal) de caréacter definitivo, provisional o
condi cional que se practique en la matricula conb consecuencia de
| a presentaci 6n de un docunento publico dispositivo (tansm sivo o
constitutivo), declarativo, aclarativo o extintivo de un derecho
real, con la finalidad y efectos que resulten de la Iley".
Anot aci 6n es "todo asiento tenporal que se practique con relacién
a una inscripcion, conb consecuencia de la presentacién de un
docunent o confornmado de acuerdo a la ley, del que resulte que |a
integridad de la inscripciodn queda afectada por al guna causal que
se exprese o0 que resulte de dicho docunento”. CORNERO AMERI CO
ATILI O, Derecho registral, Edit. Astrea, Buenos Aires, 1994, pg

49.

La | egislaci 6n comin autoriza a anotar en el Registro Publico, en
forma provisional, entre otras, l|as acciones ordinarias sobre
propi edad de innmuebles y derechos reales o denmandas sobre
cancelacion o rectificacion de asientos, a instancia de parte y
por mandam ento del Juez que conoce del proceso. lInscripcion que
se convierte en definitiva cuando se presenta al Registro
ejecutoria de |la sentencia firme favorable al actor (38).

(38)NOTA: ( ) Codigo Civil, arts. 468, inc. 1° y 2° , 469 y 470
del Cbdigo Cvil y 282 del Cbdigo Procesal Cvil. La denanda
ordinaria que persigue la nulidad del asiento es wun caso de
anotaci 6n provisional previsto por la ley. SALA PRIMERA ClVIL,
resoluci 6n N 221-76. Cfr. DE LA RICA MARITORENA. La anotaci6n
preventiva en general. Revista de Derecho Innobiliario. Madrid.
1971, pg. 389. GARCIA GARCIA. b. cit., pg. 528.
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Respecto a la anotacién de la denanda sobre la propiedad de
i nnuebles y derechos reales, se ha dicho que la tendencia actua
es clasificar los bienes, nmas que de nuebles e innuebles, de
registrables y no registrables. SALA PRIMERA CIVIL, resoluciones
narmer os 591-71 y 98 de 1976.

El Registro Publico de la Propiedad actua conb auxiliar o
col aborador del 6érgano judicial que haréa eficaz frente a terceros
la ejecuci6on de la pretendida sentencia, una vez firne, al
supeditar el bien a las resultas del litigio (39).

(39)NOTA: ( ) SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA N° 100
de las 16,45 hrs. del 17 de dicienbre de 1980.

Para alertar a estos terceros de la existencia de |la denmanda
reivindicatoria y reforzar en su contra la eficacia de ésta, la
anot aci 6n provi sional se hace al margen del asiento de inscripcion
de la finca (40).

(40)NOTA: ( ) Art. 470 Cbdigo Civil. La anotacion judicial "lo que
hace es anticipar |la entrada en el Registro de ciertas situaciones
juridicas en formaci 6n"; esto es "garantizar con anticipaci 6n un
derecho que muy probablenente va concederse en el futuro”. SALA
PRI MERA DE LA CORTE, sentencia N 100 de 1980, considerandos |IX y
Xl . -

Un andlisis relativo a la fuerza de los actos y contratos ante
terceros por su presentacion y anotacion registral, cfr. NERI,
Argentino. Tratado Teo6rico y Practico de Derecho Notarial. Edics.
Depal ma, Edcs. Depal ma, Buenos Aires, 1981, pg. 519). Sobre la
anot aci 6n provisional . GARCIA GARCIA, Ob. cit.,, pg. 528

Se habla de reforzamiento en atencién a |a publicidad | egal que ya
tiene el dominio publico erga omes, que legitina al Estado a
reclamar el bien contra los adquirentes del bien, sin que |os
principi os registral es puedan neutralizar su pretensioén.

La anotaci6on de I|a denanda, de efectos transitorios, es
instrunental a los fines de garantizar el principio de tutela
j udi ci al ef ectiva y conservar | as condi ci ones real es
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i ndi spensabl es para la enisiodn y ejecuci 6n del acto final" (41).

(41) NOTA: () SALA CONSTITUCI ONAL, voto N ° 7190-94, vy resoluciodn
del TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON
TERCERA, resoluci 6n N° 6225-1997.

Sobre nedidas cautelares, ver resoluci6n de |a SALA PRI MERA DE LA
CORTE N° 4 de 1991. GONZALEZ PEREZ, JesUs. El derecho a la tutela
j urisdiccional. Civitas. Madri d. 1984. FI GUERUELO BURRI EZA,
Angel a. El derecho a la tutela judicial efectiva. Tecnos. 1990..

Tiende a asegurar la efectividad de |la sentencia condenatoria a
dictarse, retrotrayendo sus efectos hasta el nonmento en que
aquella se practic6o. Es la forma de nantener inperturbable el
derecho del anotante frente a terceros, sin ser perjudicado por
enaj enaci ones o0 constituciones de derechos reales que pudieren
sobrevenir durante el transcurso del proceso(42).

(42)NOTA : ( ) El anotante es un tercero protegido por Iley.
CASACION N 14 de 1979. TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI GSO
ADM NI STRATI VO, resol uci 6n nunero 2399-77.

A pesar de que la anotacion preventiva de una demanda sobre
propi edad de bienes o derechos reales no los innoviliza ni inpide
su traspaso, quien |os adquiere sabe que su adquisicion queda
afecta al resultado del juicio a que la anotacién se refiere.(43)
Desde |a anotaci 6n, el traspaso de |la propiedad o |a constitucidn
de cual quier derecho real sobre el inmueble se entienden hechos
sin perjuicio del anotante.

(43)NOTA: () SALA PRIMERA CIVIL, N ° 591-71 Y 98 DE 1976.

"Una de las ventajas procesales de |la anotaci én preventiva de la
demanda es que, caso de prosperar, puede procederse a Ila
cancel aci 6n de los asientos extendidos con posterioridad a tal
anot aci 6n, sin necesidad de que el procedinmento se haya dirigido
contra los titulares segun dichos asientos. La anotaci 6n guarda
rango preferente, en relacion con |os actos dispositivos o titulos
otorgados con posterioridad a ella, siendo cancelables |os
asientos que |los msnos hubieren producido en contra de esa
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anot aci 6n anterior..."
(44).

(44)NOTA: ( ) SALA PRIMERA DE LA CORTE, Sentencia N° 10 de las 11
horas del 22 de nmarzo de 1989. SALA DE CASACION, sentencia de
14,20 hrs. Del 28 de novienbre de 1940. (pg. 1293 ss. de la
Col ecci 6n de Sentencias); de las 3,30 p. m del 30 de abril y 3,45
p. m del 17 de setienbre ; anbas de 1929, y N° 9 de 14,45 hrs
del 20 de enero de 1959.(Tonmp |, | Senestre, de la Col eccion, pg
259 ss. ).

“"La proteccién y anparo registrales es para |lo que esta inscrito o
bi en anot ado. TRIBUNAL SUPERI CR DE LO CONTENCI GSO ADM NI STRATI VO,
SECCI ON PRI MERA, resolucion de las 10,20 hrs. del 13 de abril de
1989.

Si la denmanda es acogida, |la sentencia que ordena |la cancel aci6n
del asiento reenplazarad |la anotacion de |a denmanda, extendiendo
sus efectos hasta |a fecha de presentaci 6n de ésta.

Sin enbargo, es claro que en las demandas ordinarias para
rei nvindi car inmuebles de la zona maritinop terrestre, la solicitud
de anotaci 6n provisional en el Registro Publico corresponde al
Estado; y no a la Minicipalidad. La posibilidad de una hipotética
e independiente demanda que ésta pudiere interponer contra el
titular registral para su reconocimento del derecho de usufructo
gue tiene por Ley y sus derivados (45), se desvanece al repararse
que necesarianente tendria que estar antecedida de |a accion sobre
propi edad y anul aci 6n por parte del Estado vinculada al éxito que
Il eque a tener.

(45)NOTA: () Arts. 459, inc. 2 ° , y 468, inc. 1° , del Cddigo
Cvil; Ley 6043, art. 3° , pfo. 2° , y 2, inc. 1l), de su
Regl anent o.

11.2.2) NOTA MARG NAL DE ADVERTENCI A

Una segunda nedida cautelar, que tiene anplio arraigo en nuestro
Derecho, es |la nota marginal de advertencia. Aparece contenida en
| os sucesivos Regl anentos del Registro Publico (46).
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(46) NOTA: ( ) Ver Decretos Ejecutivos nunmeros 15 de 1943, articulo
102; 9885-J de 1979, articulo 66; 24322-J de 1995, articulo 105;
26883-J de 1998, articulo 121, y 26771-J de 1998, arts. 86 y 95.

El articulo 111, derog6 el Decreto 24322-J de 1995, excepto en e
Transitorio |I. Contra el articulo 126 de este ultinp Decreto se
interpuso una accion de inconstitucionalidad que la SALA
CONSTI TUCI ONAL rechazé de plano, nediante resoluci én N 4435-97
por no ser nedio razonable para |la defensa en el proceso
respecti vo.

Li neas después se detallan las normas de |os Decretos 9885-J vy
26771-J. Los restantes son:

Decreto Ejecutivo N° 15 del 3 de marzo de 1943, con sus reformas y
adi ci ones:

"Articulo 102. Sienpre que el Registrador notare un error de |os
gue no puede rectificar por si, ordenara se ponga al asiento
respectivo una nota marginal de advertencia y lo avisard por e
periodiico oficial a los interesados.

Mentras no se cancele tal nota o se practique en su caso la
rectificacién, no podra hacerse operacio6n ninguna posterior
rel ati vanente al asiento de que se trate".

- Decreto 24322-J de 1995, Reglanento de Organi zaci 6n del Registro
Publico (Gaceta del 12 de junio de 1995:

“"Articulo 105. Si en el caso del articulo 102 anterior, existiera
oposi ci 6n de parte de algun interesado en la correcci 6n del error,
0 no se lograra conprobar la nulidad referida en el articulo 104
anterior, la Direccio6n nmediante resol uci 6n, ordenara poner |la nota
de advertencia en la inscripcion respectiva, nediante |la cual se
innoviliza el derecho hasta tanto se dirima el asunto en via
judicial o las partes interesadas soliciten el levantamento de |la
i nmovi | i zaci 6n. De i gual formn se procedera cuando | a
rectificacién del error cause algun perjuicio. De lo anterior se
publicara un extracto en el Diario Oicial La Gaceta".
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El articulo 102 versa sobre el error de concepto y el 104 sobre |la
cancelacion , por la Direccidén del Registro, de la inscripcion
vi ci ada de nul i dad".

-Decreto N° 26883-J de 1998 (REGLAMENTO DE ORGAN ZACI ON DEL
REG STRO PUBLI CO DE LA PROPI EDAD MUEBLE)

Articulo 121: Si en el caso del articulo 117 anterior, existiera
oposicibn por parte de algun interesado en la correccio6n del
error, 0o no se lograra conprobar la nulidad referida en el
articulo 119, la Direccié6n nediante resoluci 6n, ordenaréa poner |a
nota de advertencia en la inscripcion respectiva, nediante |la cual
se innoviliza el asiento registral hasta tanto se dirima el asunto
en la via judicial o las partes interesadas soliciten el
| evantanmiento de la innovilizacidon. De igual forma se procedera
cuando la rectificacién del error cause algun perjuicio o sea
informado el Registro, en virtud de resolucién judicial o acta de
secuestro o decom so de docunentos, de |la existencia de una causa
judicial donde se discute la validez de la inscripcion. De lo
anterior se publicara un edicto en el Diario OQicial La Gaceta".

Por su inportancia, se cita el Decreto N ° 9885-J de 1979 (Caceta
del 20 de abril de 1979, que dio lugar a un pronunciamento de
constitucionalidad. A proéposito de la rectificacién de asientos,
est abl eci a:

"Articul o sesenta y seis.-

Sienpre que el Registrados note un error u om sién que acarrea |la
nul i dad del asiento y proceda su cancel aci 6n, ordenard una nota de
advertencia y |lo avisara por el periodico Oicial a los
i nt er esados.

Mentras no se cancele tal nota, o se practique en su caso la
rectificacién, no podr& practicarse operacion posterior alguna
relativa al asiento de que se trate" (47).

(47)NOTA: () Algunos ejenplos de que dan cuenta |as resoluciones
de los Tribunales son: cuando el innmueble fue objeto de un
traspaso fraudul ent o y se hace necesari o evitar mas
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irregul ari dades, nmientras se aclara la situacion en el juicio .
(SECCION PRIMERA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI GSO
AMDI NI STRATI VO, resol uci 6n 10217 de las 16 horas 40 minutos del 18
de mayo de 1988), o si el Registro detecta el vicio o defecto
grave, causante de nulidad, con la investigacion de |los
antecedentes de la finca (SECCI ON TERCERA DEL TRI BUNAL SUPERI OR DE
LO CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO, resol uci 6n N° 5842-96, de las 14:40
hrs. Del 11 de octubre de 1996); o para iniciar el procedimento
i nvestigativo que puede culmnar con la confirmaci 6n de |a nedi da
cautel ar (SECCI ON TERCERA DEL TRI BUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI OGSO
ADM NI STRATI VO, resolucion N 6225-97, de las 9,50 hrs. del 16 de
enero; y 6335-97, de las 9:10 hrs. del 4 de abril de 1997).

La Sala Constitucional, en voto N ° 6663-95, declar6 la validez
constitucional de ese precepto, inpugnado de manera supletoria,
consi derandol o razonable para alcanzar |os fines perseguidos vy
ajustado a | os presupuestos de fondo que a su juicio se requieren
al efecto: constatacién del error u omsién que den lugar a la
nulidad del asiento y proceda su cancelaciodn; existencia de
el ementos de juicio reveladores de la nulidad; interés publico de
hacer efectivos los principios de publicidad y seguridad juridica
registral, pretensién de evitar perjuicio a terceros de buena
anparados a |los msnos; instrunmentalidad, provisionalidad de |a
nmedi da; y el hecho permtir al Registrador salvar su responsalidad
por dafios y perjuicios(48).

(48)NOTA: ( ) "Si por omision o por circunstancias o por oscuridad
o inexactitud al expresarlas, fuere inducido en error un tercero,
el Registrador serad responsable de 1os dafios y perjuicios".
Articul o 454, parrafo 2° , del Coédigo Gvil)

Para la jurisprudenci a, el texto de conentario asumia
implicitanente que, a falta de acuerdo o convenio de 1|os
interesados, la via idonea para ordenar la cancelacién de Ila

inscripcién era la judicial, nediante ejecutoria (articulo 474 del
Codigo Civil), insitiendo en que el registro subsanaba el vicio de
nul i dad del acto o contrato inscritos (49).

(49)NOTA: () Art. 456 ibid. "Conbo el Registro carece de facultad
para cancelar asientos, se remte al wuso de la marginal de
advertencia para el caso en que debe hacerse notar a terceros que
éste adol ece de un defecto. En otras pal abras, en casos en que el
Regi strador advirtiere un error y omsion que acarréela nulidad
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del asiento, conmpb no puede anularlo, |o que procede es ordenar una
nota de advertencia al margen del msnpb, el que mentras no se
cancele o se rectifique por autoridad conpetente, no podra
practi carse operaci 6n posterior alguna que |lo nodifique". Es un
deber-hacer. (SECCION TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO, resol uciones nuneros 5842-1996 y 6365-97. Si
exi stieren dudas sobre la legalidad de la inscripcion de un plano,
| o que procede es realizar una anotaci 6n de advertencia. TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, resol uci 6n
7407 de 1998, cons. VI.

Conprendia | os casos de inscripcién de un docunento con un vicio
grave en el que no repar6 el Registrador al nonento de la
calificarlo. Justo, la calificacion de docunentos, entre sus
obj etivos, persigue dar acceso al Registro s6lo a los titulos
vadlidos y perfectos y negarlo a |os docunmentos con vicios de
nul i dad absoluta; funcidén que el Registrador debe realizar con
esnero. La calificacién registral consiste en un control de
| egal i dad que de los titulos presentados debe hacer el Registrador
antes de inscribirlos, con la facultad de suspender o denegar | os
gue no se ajusten a Derecho, porque "los asientos deben ser
exactos y concordantes con la realidad juridica que de ellos se
desprende” (50).

(50) NOTA: ( ) SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREVA DE JUSTICIA, N 100
de 1980 y N° 4 de 1987

En suma, la funcidn calificadora es un necani snb depurador, tamz
o "filtro por nedio del cual se cotejan |os requisitos normativos
gue el docunento debe tener con los asientos registrales, con el
fin de descubrir, a priori, los defectos que inpiden Ia
i nscripci én del docunent o, en virtud del princi pi o de
| egal i dad" (51). Para calificar |os docunentos, el funcionario
asignado se atendra solo a lo que resulte del titulo y, en
general, a toda informaci 6n que conste en el Registro, sin que sus
resol uci ones i npi dan ni prejuzguen sobre su validez (52).

(51)NOTA: () Criterio que reproducen |os antecedentes de |a
sentencia de | a SALA CONSTI TUCI ONAL N° 6663- 95.

(52)NOTA : () Arts. 3y 27 de la Ley de Inscripcion de Docunent os
en el Registro Publico y 32 del actual Reglanento del Registro
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Pabl i co.

En el sistema de Registro la funcidon de calificar |os docunentos
trata de que no se viole el principio de "tracto sucesivo",

"“contenplado en los articulos 452 del Coédigo Civil, 68 del actua

Regl ament o de Organi zaci 6n del Registro Publico, Decreto Ejecutivo
nunero 24322-J del 12 de junio de 1995 y 7 de la Ley Sobre
| nscri pci 6n de Docunentos en el Registro Publico, Ninero 3883 de

30 de mayo de 1967, el cual consiste en la uniédn ininterrunpida de
| os asientos del Registro, o sea que |os derechos reales objeto de
i nscripcién, son , transferidos o cancelados por aquella persona
gue en el Registro aparece con el derecho para hacerlo."” En otros
térmnos, es |a perfecta secuencia y concatenacién de |os
sucesivos titulares. SECCION TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE LO
CONTENCI OSO  ADM NI STRATI VO, SECCI ON  TERCERA, resol uci 6n N°
6365-97. El principio de tracto sucesivo informa el procedi mento
registral. SECCION TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR CONTENCI GSO
ADM NI STRATI VO, N° 5252 de 1996.

En la msma linea: SALA PRIMERA DE LA CORTE N° 98 de 1992,

Sentencia de la SALA DE CASACION, de las 9,10 a. m del 22 de
agosto de 1940 y del TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO,

resoluci 6n N° 2017 de 1976. ROCA SASTRE, Ranbn Maria, Derecho
Hi potecario, Edit. Bosch, Barcelona, Tonp Il, 1968, pg. 240: " E

Regi strador al calificar no puede fundarse en |o que no conste en
los titulos presentados y en el contenido del Registro, de suerte
que, salvo el Derecho aplicable, en funciones de calificacién no
existen para el Registrador sino estos dos elenmentos". LOBO
| NNECKEN, Ana |sabel, La calificacién innobiliaria registral en
Costa Rica. Tesis para optar al titulo de Licenciada en Derecho,

Uni ver si dad de Costa Rica, Facultad de Derecho, 1984.

El Reglamento del Registro Publico vigente, Decreto N° 26771 de

18 de febrero de 1998 (Gaceta del 18 de marzo de 1998), autoriza
al Registrador a rectificar, bajo su responsabilidad, |os errores
materiales o de concepto conetidos en la inscripcion de un
docunento, con base en la informacidn registral y la que pueda
aportar la parte interesada. "En caso de que la correccién de

error cause algun perjuicio a terceros, el registrador deberé
el aborar un inforne; lo elevara a conocimento de la Direcciédn, y
ésta de oficio podréa iniciar una GCestion Administrativa" (art.
85). Si algun interesado se opusiere a la correccion del error, la
Direcci 6n o Subdirecci é6n "ordenard poner una nota de advertencia
en la inscripcion”, que la innmovilizar4d "hasta tanto no se aclare
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el asunto en via judicial o las partes no o autoricen". (articulo
86). Tanbi én "se pondra una nota de advertencia en la inscripcion
respectiva" al cursar una Gestion Administrativa, cuando se
determ ne, para efectos de publicidad (articulo 95); tramte del
gue nos ocuparenos en el puntosiguiente (53).

NOTA (53): ( ) Respecto a la iniciacion de diligencias oficiosas
con informe de funcionarios registrales y la consignaci 6n de una
nota marginal de advertencia en el asiento de inscripcion del
i nmuebl e, vid.: TRI BUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, N° 6225-1997.

Pese a la claridad de los textos legales, ha habido en Ila
jurisprudencia criterios encontrados acerca de l|la eficacia
i nnovilizadora de |a margi nal de advertencia (54).

(54)NOTA: () Decreto N 15 de 1943, art. 102: "Mentras no se
cancele tal nota o se practique en su caso la rectificacioén, no
podra hacerse operaci 6n ninguna posterior al asiento de que se
trate".

Decreto 24322-J, art. 105: "...nmediante la cual se innoviliza el
derecho hasta tanto se dirima el asunto en via judicial o las
partes i nt er esadas soliciten el | evant am ent o de | a

i nnovilizaci 6n".

Decreto N° 26883-J de 1988, art. 121: "...nediante l|la cual se
innoviliza el asiento registral hasta tanto se dirima el asunto en
la via judicial o las partes interesadas soliciten el

| evantami ento de la i nnovilizaciéon".

TRI BUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI GSO ADM NI STRATI VO, resol uci 6n N°
8874 de las 16 hrs. del 30 de setienbre de 1986: "De acuerdo con
el articulo 46 del Regl anento  del Registro de Vehicul os
Mot ori zados citado y 667 y 67 del Registro Publico, aquella
anotacion (la marginal de advertencia) innoviliza el asiento
respectivo e inpide toda operaci 6n posterior"

TRI BUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI GSO ADM NI STRATI VO, nuaneros 8830,
8873, 8909 y 8929, todas de 1986: "...la nota de advertencia
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paraliza todas |as operaciones posteriores. En ella se incluyen
las que estan en tramte, vya que al inscribirlas serian
oper aci ones posteriores a la marginal”

A tenor del numeral 66 del Reglanento de Registro Publico de 1979,
Decreto N 9885-J, la nota de advertencia inplicaba una
i nnovi | i zaci on:

SECCION TERCERA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO, N° 6225-97.

"La nota marginal de advertencia que en el ejercicio de sus
pot est ades consigna el Registro Pablico, tiene cono efecto inpedir
t oda operaci 6n con el innueble de que se trate, y ello ocurre en
casos graves en que pueda acarrearla nulidad del asiento, nota que
debe ser publicada para infornmacién de l|os interesados. Esa
margi nal no puede ser elimnada a través del procedimento de
ocurso, sino en su caso, a través del correspondiente juicio
decl arati vo. (sic) SECCCON PRIMERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR
CONTENCI SO ADM NI STRATI VO, resol uci 6n N° 10217 de las 16,40 hrs.
del 18 de mayo de 1988. Sobre | os supuestos en que tiene cabida el
ocurso, cfr.: SECCION TERCERA DEL TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO, N° 3849 de 1995.

EN CONTRA: TRIBUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON
TERCERA, resol uci6n N° 7764-98, considerando V: "De acuerdo con |lo
di spuesto por el articulo 155 del Reglanmento del Registro la nota
de advertencia es un sinple aviso que no puede inpedir la
i nscripcién de un docunmento y solo ofrece una necesaria publicidad
sobre la existencia de un conflicto. Es decir, no se trata de |a

inmovilizacién, la cual inplica la inposibilidad de realizar
cual quier inscripcion, sea, sustrae el innueble del tréafico
i nmobi liario". TRI BUNAL  SUPERI OR  CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VGO,

SECCI ON TERCERA, resolucidon N 7764-98: El  articulo 155 del
Regl amento del Registro Publico de 1979, Decreto N 9885-J,
definia la nota de advertencia conb "un sinple aviso que no puede
inmpedir la inscripcion de un docunento y solo ofrece una necesaria
publicidad sobre la existencia de un conflicto. Es decir, no se
trata de la innmovilizacién, la cual inplica la inposibilidad de
realizar cualquier inscripcion, sea, sustrae el innueble del
trafico inmobiliario". La msma resolucion tanbién se refiere a la
posi bi li dad de consignar una nota de advertencia en la inscripcion
de un pl ano.
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Acerca de la nota de advertencia e innovilizacién: SECCI ON TERCERA
DEL TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, N° 6225-97 vy
6365- 97, Sobre |l a consignaci 6n de la nota margi nal de advertencia
cuando se evidencia un tracto sucesivo irregular, cfr.: TRI BUNAL
SUPERIOCR DE LO CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO SECCI ON  TERCERA,
resol uci 6n N° 6225- 1997.

La nota marginal de advertencia previene a terceros sobre |as
presuntas nulidades del asiento, al publicitar el vicio o defecto
gue se atribuye a la inscripcion (55). Para levantarla, |os
i nt eresados deberén corregir el vicio u obtenerse sentencia firne
di ctada en proceso ordinario que asi | o determne.

(55) NOTA: () SALA CONSTITUCI ONAL, Voto 2260-93, de las 15:21 hrs.
del 28 de mayo de 1993) y SALA DE CASACI ON, sentencia N° 80 de
1979

En cuanto a la legitinacién, |a otorgada por el Decreto N° 26771-J
a los titulares de los derechos inscritos y toda persona que
pruebe tener interés en el asunto, para pronover l|la Gestion
Admi nistrativa ante el Registro Pablico, de acuerdo con |os
asientos del Registro, |lo es respecto de innuebles privados, y no
bi enes de dom nio publico (56).

(56)NOTA: ( ) Eenplo de ello es la nota de advertencia e
i nmovi | i zaci 6n que ordend |a Subdirecci6on del Registro Publico de
la Propiedead Innobiliaria, por resolucién de las 9 horas 30
mnutos del 8 de junio de 1998, a instancia de |a Procuraduria,
mentras se dilucida la cuestion en el proceso contencioso
adm ni strativo, para proteger una area marina, de dom nio publico
del Estado, a expensas de la cual aparentenente se aunentdé I|la
cabi da del innueble colindante.

En el caso de indebidas inscripciones de innuebles situados en |la
zona maritinmo terrestre, el interés legitino de l|la respectiva
Muni ci pal i dad para gestionar dinanma del hecho de inposibilitarle
vel ar, cono adm nistradora, por cunplimento de los fines de la
Ley 6043 y su Reglanmento en el sector involucrado, y percibir
canones de posi bl es concesiones en calidad de "usufructuaria”, con
el perjuicio que |le depara (57).
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(57)NOTA: () Para que la autoridad registral consigne |la nota de
advertencia "no es necesario que nedie denuncia de parte. La Ley
prevé el tramte oficioso desde el nonento que se perciba que
existe algin tipo de defecto..." (sic) SECCION TERCERA DEL
TRI BUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO, resol uci 6n N°
6365-97. Sobre la idoneidad del tercero para gestionar una nota de
advertencia hay varios antecedentes en la jurisprudencia de |a
SECCI ON PRI MERA DEL TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO,
resol uci ones nanmeros 8909 y 8929, anbas de 1986; y 10217 de 1988.
“...La forma de tercero puede ser acogida para alterar |la verdad
registral”. TRIBUNAL SUPEIOR DE LO CONTENCI SO ADM NI STRATI VG,
SECCI ON PRI MERA, resoluci6n N° 617 de 1991, que cita |as nuneros
8830, 8873, 8874, 8909 y 8929; todas de 1986, 10217 de 1986, y de
la SALA DE CASACION la nunmero 80 de 1979). Sobre el concepto de
tercero, cfr: art. 455 del Codigo Civil).

La legitimaci 6n para oponerse a una inscripcion no es irrestricta.
"Se precisa de un interés legitinbo con todas sus connotaciones
procesal es".

TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA,
resol uci 6n N° 6260 de 1997.

Sobre la doctrina del interés legitinmo, cfr.: SALA PRIMERA DE LA
CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, sentencias nuneros 46 de 1991, 72 de
1992, 72 bis de 1992, vy del TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI GSO
ADM NI STRATI VO, |a 406 de 1973 y la de 10:10 hrs del 11 de julio
de 1990, ésta de |a SECCI ON TERCERA.

I1.2.3) GESTION ADM NI STRATI VA PARA SUBSANAR ERRORES O NULI DADES
REG STRALES. El acto de registro conb acto adm nistrativo.

Con la msma legitimacion antedicha, si hubiere nérito, Ila
Muni ci pal i dad, coadyuvando con el Estado en |a defensa de |la zona
maritinmo terrestre, podria pronover ante el Registro Publico, una
Gesti6n Administrativa para rectificar errores de inscripcién del
i nmuebl e cuestionado y suprimr vicios que afecten su integridad,
a tono con el articulo 90 del nuevo Reglanento del Registro
Pabl i co:

" Cuando existe una anomalia en la informaci 6n que consta en el
Regi stro, ya sea por error o por estar ésta viciada de nulidad, o
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cuando se tiene interés en nodificar o cancelar alguna informacién
gue no se pueda |levar a cabo por |os procedi m entos existentes,
se puede plantear la solicitud a efecto de que rectificar el error
o elimnar el vicio de nulidad, o cancelar o nodificar dicha
i nf or maci on. Este tramte se Il amaria Gesti 6n
Adm ni strativa" (58).

(58) NOTA: ( ) La SECCI ON TERCERA DEL TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO denom na Gestion Administrativa al procedimento
adm ni strativo para | a subsanaci 6n de errores registrales.

Resol uci 6n N° 6370 de 1997). La conforma "la totalidad de |os
pedi m entos o articul aciones interpuestos por aquellos interesados
gue desenbocan luego en un acto que no constituye denegatoria ni
suspensi 6n de la inscripcion requerida“. Resolucién N 3849 de
1995.

Los errores en que es factible incurrir con las inscripciones de

Regi stro son de orden nmaterial o de concepto. "Se entendera que se
conete error material cuando, sin intencio6n, se escriban unas
pal abras por otras, se omta |la expresién de alguna circunstancia
formal de la inscripcid6n o se equivoquen |os nonbres propios o |as
canti dades al copiarlas del titulo, sin canbiar por ello el
sentido general de la inscripcién o asiento" (art. 83). Y por
error conceptual "cuando el Registrador altere o varie el
verdadero sentido de | os conceptos contenidos en el titulo que se
regi stra, debido a una errodnea calificacioé6n" (art. 84). Normas que
adoptan, con ligeras variantes, |las definiciones de la Ley
Hi pot ecari a espafiol a (59).

(59)NOTA : () "Se entendera que se conmete error material cuando

sin intenci é6n conocida, se escriban unas pal abras por otras, se
omta la expresi 6n de alguna circunstancia fornmal de |os asientos
0 se equivoquen |los nonbres propios o |las cantidades al copiarlas
del titulo, sin canbiar por ello el sentido general de Ila
inscripcién o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus
conceptos" (art. 212). "Se entenderd que se conete error de
concepto cuando al expresar en la inscripcidén alguno de 1|os
contenidos en el titulo se altere o varie su verdadero
sentido" (art. 216).

La rectificaci 6n de sendos errores, conp se anotd, puede hacerla
el Registrador, bajo su responsabilidad o, con notivo de una
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GestiO6n Administrativa que plantee un interesado ante |la Direccion
del Registro Pablico, a través de una peticion clara y razonada,
con su fundanento legal, juego de copias y sefalamento de
direcci 6n exacta para recibir notificaciones (art. 91). Esto por
cuanto el error no es fuente de derecho, aunque puede proyectarse
al canpo de la responsabilidad civil extracontractual de |os
funci onari os (60).

(60)NOTA :( ) TRIBUNAL SUPERIOR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO,
SECCI ON PRI MERA, resolucién N 465 de 1992 y M SMDO TRI BUNAL,
SECCI ON TERCERA N° 2662-94). (TRIBUNAL SUPERIOR CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, resol uci 6n N° 2662- 94.

En térmnos de la SALA PRIMERA DE LA CORTE, "los efectos enanados
de la inscripci6on no |legan al punto de purgar o bonificar |a
macul a que pudiera afectar al titulo" (resolucidén N 53 de 1994.
Articul o 456 del Codigo Civil).

Los errores pueden ser nuy variados. La rectificacién busca dar
publicidad a una informacid6n registral veraz, segura y arnonica
con la realidad, corrigiendo o elimnando el desajuste o
desarnonia de |los datos del Registro que describen |os diversos
elementos de la inscripcién. Sobre el temn, vid. VARGAS DE
VALLANIA MARTA G, BENJAMN DE RUZ MARTA S. Y BONETTO DE ClI MA
ANCELA. La inexactitud registral y su proyecci 6n negocial. Edics.
Depal ma. Buenos Aires. 1985.

La Ley GCeneral de la Administracion Pdblica contiene una nornma
sobre el punto, el art. 157: "En cualquier tienpo podra Ia
Admi nistraci én rectificar los errores materiales o de hecho y |os
aritméticos". Norma que es reproduccion literal del art. 111 de la
Ley espafiola de Procedimento Administrativo de 1958. Actual nente
rige la Ley 30/92. Sobre la rigurosidad para rectificar errores
materi al es o de hecho: GARRI DO FALLA. Tratado.... 10 ed., pg. 475.

Estan en posibilidad de presentar la Gesti6on Adm nistrativa |os
titulares de los derechos inscritos y todos |os que tengan un
interés legitino, conforme a | os asientos del Registro, en el caso
de innuebles privados (art. 93). Cuando en presencia de |os
presupuestos que se autoriza, se denuestre que la inscripcion
perjudica la zona maritino terrestre, bien de dom nio puablico que
no es objeto de registro, la legitinmaci 6n vendria dada por Ley, al

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
41



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

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

confiar el ejercicio de potestades de autotutela demanial y la
adm ni stracion al ente publico (61), o la titularidad, caso del
Est ado.

(61)NOTA: ( ) Arts. 3, 13 y 17 de la Ley 6043, por ejenplo.
Di ctamen 004-98.

Al cursar la solicitud, se dijo, el Registro, cuando | o determ ne,
consignarad una nota de advertencia, para efectos de publicidad. Un
nmes después de vencidas |as audiencias, la Direccién resolvera el
asunto, y contra lo resuelto caben |os recursos de apel aci 6n para
ante la Seccion Tercera del Tribunal Superior de |o Contencioso
Adm ni strativo, que agota via administrativa (62).

(62) NOTA: ( ) Arts. 3, 13 y 17 de la Ley 6043, por ejenplo.
Di ctanen 004-98. ElI recurso de apel aci 6n procede contra cual qui er
resol uci 6n definitiva dictada por los registros que integran el
Regi stro Nacional. "No es cualquier acto registral, sino tan solo
aquel | os que sean definitivos, o mas bien finales, en cuanto ponen
térmno al procedinmento o inpiden de nmanera indefinida o
definitiva su continuacién". (Articulo prinmero, inciso a), de la
Ley N° 7274 de 10 de dicienbre de 1991 y resoluci 6n del TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, nlnero 3849
de 1995. Ley 7274: "Articulo 1° .-

Créase la Seccidon Tercera del Tribunal Superior Contencioso
Admi ni strativo, que conocera:

a) De los recursos de apelacién que se interpongan contra |os
actos y resoluciones definitivos que dicten todos |os registros
gue conforman el Regi stro Naci onal

Esta nornma se conplenenta con el Articulo 2° ibid. Contra |os
autos y resoluciones definitivos que dicten |os Registros que
conforman el Registro Nacional en materia de su conpetencia, cabré
recurso de apel aci 6n ante |la Secci 6n Tercera del Tribunal Superior
Cont enci oso Admi ni strativo, el cual deber& interponerse dentro de

térmno de <cinco dias habiles, contados a partir de Ila
notificacion de la resoluciodn. El recurso deberd presentarse ante
|l a autoridad que dict6é la resolucion, quien, si esta en tienpo, lo
admtira y remtird al Tribunal el expediente con todos sus
ant ecedent es”. (I'nterpretado por resol uci 6n de | a SALA
CONSTI TUCI ONAL nunero 4404-97 de las 16:09 horas del 29 de julio
de 1977).
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La especificidad del tramte se congenia con el articulo 367,
inciso f), de la Ley de Adm nistraci 6n Publica, que exceptla de su
aplicacién, en lo relativo al procedimento admnistrativo, Ila
materia de | os Registros Publicos, y se conpagina con |la tesis que
cataloga la inscripcién cono acto admnistrativo; tema que ha
susci tado pol éni ca.

11.2.3.1) NATURALEZA JURI DI CA DE LA ACTI VI DAD REG STRAL

En punto a la naturaleza juridica de la funcién o actividad
regi stral, una doctrina, de corte privatistico, la engloba en |os
actos de jurisdiccién voluntaria o actividad no contenciosa. €El
propi o vocabl o de "jurisdiccién" es extrafio al anbito en que actua
el funcionario registral.

Por el contrario, la admnistrativista con preponderancia |a
considera dentro de los actos admnistrativos. Siguiendo |os
autores italianos, el sector mayoritario clasifica |os actos de
registro o inscripciones, junto a la actividad certificante, de
notificaci 6n, publicacion, etc., dentro de 1los neros actos
adm ni strativos o de conocimento, en atencid6n a que |os efectos
juridicos operan por nmandato legal y no por una declaraci én de
voluntad autonoma de l|la Administracion. En ellos, la autoridad
adm nistrativa interviene para dar publicidad y certeza a
determ nadas relaciones de l|los particulares. En |los actos de
inscripcién, que generalnente tienen efectos declarativos, la
Adm ni straci 6n, previa conprobacion o verificacién valorativa de
| as condi ci ones exigidas por el Derecho positivo, anota o inscribe
en el Registro, con la forma que éste prevé, ciertos hechos, actos
o contratos, docunmentados en titulos o instrumentos publicos, que
deben hacerse constar de nodo inequivoco. De ahi que, conmp ha
escrito ZANOBIN, la inscripcion presupone el juicio favorable
acerca de la concurrencia de requisitos prescritos para que pueda
ef ectuarse validamente. Luego, difiere de la sinple transcripcion
o toma de razon (63).

NOTA (63): ( ) Entre otros: ZANOBINI, Guido. Curso de Derecho

Admi nistrativo. Volunmen |. Ediciones Araylu. Buenos Aires. 1954,
pgs. 328, 340- 342. ALESSI, Renato. Instituciones de Derecho
Adm nistrativo. Tono |. Bosch, Casa Editorial, Barcelona, 1970.
Pg. 248. GARCIA DE ENTERRI A, Eduardo y FERNANDEZ RODRI GUEZ, Tomas
Ramdn. Curso..., Ob. cit., pg. 536. GARRIDO FALLA, Fernando.
Tratado de Derecho Administrativo. Volumen |. Edit. Tecnos S. A
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Madrid. 1987, pg. 404. . ENTRENA CUESTA, Rafael. Curso de Derecho
Adm ni strativo. Edit. Tecnos S. A Mdrid. 1986, pg. 207. GONZALEZ
PEREZ, JesUs, Naturaleza del procedimento registral. Revista
Critica de Derecho Innobiliario. Mdrid, 1949, pg. 549 ss.
GONZALEZ PEREZ, La inpugnaci 6n de los actos registrales. Msm
Revi sta, 1955, pg. 615 ss. Refs. en: CHCO Y ORTIZ José W
Calificacion juridica. Conceptos 'y fornularios registrales.
Marcial Pons, Librero-editor. Madrid, 1987, pg. 49 ss. BOQUERA
OLIVIER, José Maria. Estudios sobre el acto administrativo. Edit.
Civitas S. A Mdrid, 1988, pg. 249 ss. GARCI A- TREVI JANO FCS, José
Antonio. Los actos admnistrativos. Edit. Cvitas, S. A, Mudrid,
1986, pg.297 ss. SAYAGUES LASO, Enrique. Tratado de Derecho
Adm nistrativo. Tonp |. Montevideo, 1953, pg. 412 y 429-431.
FRAGA. Gabi no. Derecho Administrativo. Edit. Porrua S. A Mexico,
1986, pg. 258. OLI VERA TORO Jor ge. Manual de Derecho
Adm ni strativo. Edit. Porrua. México, 1967, pg. 152-153. GORDI LLO
Agustin. El acto administrativo. Ed. Abel edo-Perrot. Buenos Aires.
1969, pg. 87. DROM, Roberto. Derecho Admnistrativo. Edics.
Argentina. Buenos Aires, 1996. pg. 263. PENAGOS, Gustavo. El acto
adm ni strativo. Tono Il. Edcs. Libraria del Profesional. BogotAa.
1992, pgs.123 ss. Para una distincion entre transcripcidén e
i nscripci 6n: BRENES CORDABA.

Tratado de |os Bienes, nunero 267. Los actos de registro son muy
variados y pueden referirse a cualidades o situaciones de |as
personas o0 bienes innuebles, nuebles y derechos: catastro,
cel ebraciones de matrinmonios y otros actos al estado civil,
i nscripci 6n de nmarcas o invenciones, etc.

Cobra aqui relieve la definicién de acto adm nistrativo que a la
declaraci 6n juridica, wunilateral y ejecutiva, por la cual la
Admi nistraci én tiende a crear, nodificar o extinguir situaciones
juridicas subjetivas, une |las nmanifiestaciones de conocimento o
reconoci mento. (FERNANDEZ DE VELASCO. El acto admnistrativo.
Madrid. 1929, pg. 15. ESCOLA, Héctor Jorge. Tratado Ceneral de
Procedi mento Adm nistrativo. Edics. Depal ma. Buenos Aires, 1973,

pg. 40. GARRI DO FALLA, F. Tratado...Vol. |. Ed. 1987, pg. 374 ss).
Con rel aci on a la actividad certificante de la Admnistraci on:
FERNANDEZ RCDRI GUEZ, La pot est ad certificante en | a

jurisprudencia. Revista Espafiola de Derecho Administrativo, nunero
8, pg. 146 ss. MONTORO PUERTO, Actos de certificaci én. Revista de
Estudios de Vida Local, nGmero 161, pg. 205 ss. GONZALEZ
BERENGUER, Sobre la actividad certificante de la Adm nistracion.
Revi sta de Adm nistraci én Publica, nunero 38, pg. 225 ss.; todas
de Madri d.
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En cuanto a la naturaleza de la funcién calificadora de

Regi strador de |a Propiedad |nnmueble conb acto de jurisdicciodn
voluntaria, con algunas particularidades admnistrativas, vid.:
ROCA SASTRE, Ranmdn Maria y ROCA SASTRE, Mincunill. Derecho
H potecario. Tonmo [|V. Ed. Bosch, Barcelona, 1997, pg. 11-16.
ARCENEGUI distingue |os actos constitutivos y declarativos, "segun
se trate de decl ar aci ones vol unt ad o] de conoci m ent o,
respectivanente, nediante los cuales la Administracién crea,
nodifica y extingue relaciones o situaciones juridicas subjetivas
o sinmplemente acredita un hecho o wuna situacion juridica sin
incidir sobre su contenido”. Cta conb ejenplo de esta diferencia
| os distintos efectos que produce un perm so de exploraci 6n mnera
y una concesi 6n de explotaci 6n, conp actos constitutivos que crean
una relacioéon juridica publica, frente al acto declarativo que
acredita la titularidad de los mnmsnbs con la inscripcién que
consta en el registro mnero. ARCENEGQUJ, Isidro. Modalidades del
acto admnistrativo. R A P. N° 84, Centro de Estudios Politicos,
Madrid, 1977, pg. 11

Oros autores, sienpre desde la Optica adm nistrativista, destacan
la |abor registral conb funcién que emana de un 6rgano
adm ni strativo encargado de un servicio publico, el caréacter del
Instituto registral, etc. (64)

(64) NOTA: () CAWPUZANO HORVMA , F., Principios generales de
Derecho Inmobiliario y Legislacio6n Hipotecaria, Mdrid, 1941, pg.
244, PUI GDENDOLAS, R | nt roducci 6n al estudio del si stema
hi potecari o. Barcelona, 1887, pg. 244.; anbos en CH CO Y ORTIZ,
ob. cit., pg. 49. Este autor pone de manifiesto |la incongruencia
de excluir de la calificacidon registral del procedi m ento
contenci oso admnistrativo, segun el art. 1,3 de la Ley
Hi potecaria y la jurisprudencia judicial y admnistrativa que lo
respal da La “calificacién del docunent o y subsecuent e
puntual i zaci 6n de defectos que presenta" es atinente "a la funcidn
adm ni strativa, enconendada por Ley al Registro Publico, conforne
a los articulos 35 y 44 de su reglanmento, en relacién con |os
nunmerales 1, 11, 146 y siguientes de la Ley General de Ila
Admi nistraci én Pablica y 5 de la Ley Regul adora de la Jurisdiccién
Cont enci oso- Administrativa.": SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA, Sentencia N° 98 de 1992, considerando V. Idem TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON PRI MERA, resol uci 6n
de las 10,20 hrs. del 13 de abril de 1989.

"La calificacion de docunmentos y su inscripcién en |os registros
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publicos es wuna funcidén admnistrativa;, l|as potestades de Ila
adm ni straci 6n - poder-deber- provienen de su capaci dad de derecho
publico, que no pueden renunciarse". TRIBUNAL SUPERIOCR DE LO
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCION PRI MERA, resoluci6n de |as
10,20 hrs. del 13 de abril de 1989. Sobre la calificacid6n e
i nscripci 6n de docunmentos en el Registro Publico y el principio de
tracto sucesivo, cfr.: art. 3° - 9° de la Ley sobre Inscripcién de
Docunentos en el Registro Pablico, N 3883, reformada por la N
6145 del 18 de novienbre de 1977; 32 ss. y 54 ss. del Reglanento
del Registro Publico, Decreto 26771-J-1998. |Idem SALA PRI MERA DE
LA CORTE N° 98-1992.

Ej enpl o0s de resoluciones judiciales que reconocen |a naturaleza
adm nistrativa del acto de registro son: TRIBUNAL SUPERI OR
CONTENCI OSO  ADM NI STRATI VG, SECCI ON  TERCERA, resol uci 6n N°
2662-94: La inscripcion de una prenda constituye un "acto
adm nistrativo registral”". TR BUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI OSO
ADM NI STRATI VO N° 2725-1978: La anotaci 6n margi nal de advertencia
constituye una actuaci 6n admi nistrativa. SALA CONSTI TUCI ONAL, voto
nunero 1975-91: La anulacién de la inscripcién de un plano debe
hacerse por medio de | os procedi m entos de nulidad establ eci dos.

La Procuraduria, en dictamen C 189-96, consider6 que "el acto de
registro es un acto administrativo", en razén de la intervencion
del Estado, por nedio de sus Organos conpetentes, para dar
publicidad a actos, contratos, estados o situaciones juridicas de
los particulares y producir consecuencias juridicas frente a
terceros. Pronunciamento que nodifico, de manera inplicita y en
| o conducente, , el criterio vertido en el dictamen C 207-92, que
califico la actividad de inscripcion de orden técnico, por Ila
"falta de juicio sobre |a validez del acto que se registra"(65)

(65)NOTA: ( ) SIBAJA MORALES, Dagoberto y RODRI GUEZ CORDERO, Juan
Carl os sostienen que |a inpugnhaci6n en via admnistrativa del acto
de registro es colateral a su caracter de acto administrativo, a
gqgue le es propio el juicio de valor que emte el Registro en la
calificacién y registracién, para los efectos juridicos que
producen. Ob. cit., pg. 418.

Agregan que si se le considerare una actividad de orden técnico,
[ a inmpugnaci 6n debera hacerse en via jurisdiccional. No obstante,
con relacién a las nulidades registrales, bajo la vigencia del
Regl amento del Registro Publico de 1979, Decreto N 9885-J, se
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acogen al articulo 474 del Coédigo Cvil, afirmando que "Cuando se
inscribe un docunento que presenta una nulidad, el registro no
tiene facultades para cancelar la inscripcion realizada,

decl arando | a nulidad" (pg. 65).

El dictamen C-189-96 examna en cuanto a la Junta Admnistrativa
del Registro Nacional su caracter de oOrgano desconcentrado del
Mnisterio de Justicia. Sobre |a naturaleza juridica de 1|os
Regi stros cono Or ganos desconcent r ados, con i ndependenci a
funcional y de criterio: D ctanen C 026-97.

11.2.3.2) LA NULI DAD REG STRAL EN Vi A ADM NI STRATI VA.
JURI SPRUDENCI A DE LOS TRI BUNALES

La jurisprudencia de nuestros Tribunales en |o Contencioso
Admi ni strativo, aun cuando conceptuan el acto de calificacién e
inscripciéon en los registros publicos conb ejercicio de una
funci 6n puablica (66), ha negado |a cancelacién o anulacién de
i nscripciones por el propio 6rgano registral, con sustento en que
la normativa que rige el procedimento registral descarta esa
posi bilidad: no la incluye el articulo 474 del Coédigo Cvil entre
| o0s supuestos taxativos que contenpla, ni la Ley sobre Inscripcion
de Docunentos (N° 6145 del 18 de novienbre de 1977), que sélo
consiente al Registro |a cancel aci 6n de anot aci ones o]
af ect aci ones, pero no de asientos de inscripcién (67).

(66)NOTA : ( ) SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTIC A,
resolucion N 98 de 1992. TRIBUNAL SUPERIOR DE LO CONTENCI GSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON PRI MERA, resoluci6n de las 10,20 hrs. de
13 de abril de 1989 y otros antecedentes de la cita trasanterior.

(67)NOTA: () Articulo 7 ° de la Ley 6145: "No podran constituirse
derechos en el Registro, por quien no tuviera inscrito su derecho
o no lo adquiriere en el misnmp docunento de su constitucion. S
por error o por cualquier otro notivo, se hubiera practicado una
anotaci 6n o afectaci én inprocedentes, de acuerdo con |o anterior

el Registrador de la seccién que las hizo, procederd, de oficio o
a sinple instancia verbal de cualquier interesado, a cancelarla
con vista del docunento respectivo, los datos del Diario u otros
constantes en el Registro. Tanbién podr4d ser cancelada por el
Regi strador Ceneral, por el Registrador Ceneral Asistente, o por
quien aquél indicare...") Articulo 474 del Codigo CGvil: "No se
cancelara una inscripcién sino por providencia ejecutoria o en
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virtud de escritura o docunmento auténtico, en el cual expresen su
consentimento para l|la cancelacion, la persona a cuyo favor se
hubi ere hecho la inscripcio6n o sus causahabi entes o representantes
legitinps". Esta norma esta en conexi 6n con el art. 454, 456, 459,
incs. 1y 2 vy 472, inc. 2° ibid, relativo a la posibilidad de
pedir |a cancelaci 6n total cuando se declare nulo el titulo que ha
originado la inscripcion, y con el art. 471 ibid. sobre la
extincion de las inscripciones del Registro de Propiedad por
cancel aci 6n o transm si6n del dominio o derecho real inscrito (En
i gual sentido: resoluciones de |la SALA PRIMERA DE LA CORTE N 91
DE 1992, SALA DE CASACION, N 35 y 110, anbas de 1976; de la
antigua SALA PRIMERA CIVIL N 107 de 1977, del TRI BUNAL SUPERI OR
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA 9037-86, 5924 de 1996
y 6370-97; 9037 DE 1986 y 9308 de 1987 de la SECCI ON PRI MERA.,
entre otras y Dictamen de |a PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA
C- 045-99).

Una inscripcion registral puede tanbién dejarse sin efecto,
equi val ente a cancelacion, tras declararse inconstitucional una
norma atipica que autoriza el traspaso, sin perjuicio de |os
derechos adquiridos por terceros al anparo de la inscripcién.
Votos de la SALA CONSTI TUCI ONAL nameros 1228-91 y 1551-90; del
TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON PRI MERA,
resol uciones 617 de 1991 y de las 11:50 hrs. del 21 de novienbre
de 1991, y de la SALA PRIMERA DE LA CORTE, la de las 16 hrs. del
10 de octubre de 1992).

El Reglanmento del Registro Publico de 1979, Decreto N 9885-J,
tanpoco | o autorizaba expresanente. Vinos que cono nedida
precautoria establecié6 la nota de advertencia cuando el
Regi strador notare o detectare un error u omsiOn que acarreaba
nul i dad del asiento, y |la cancel aci 6n de anotaci ones preventivas y
| os asientos que dejaban de surtir efecto (art. 66 y 74, inciso
4) .

Ante estas disposiciones especiales y la exclusion de la nmateria
registral del procedi m ento adm ni strativo conun, | a
jurisprudencia que se conmenta ha declarado inaplicable al Registro
Pablico la potestad de anulaci6n del acto con vicios de nulidad
evidente y manifiesta (68).

(68)NOTA: ( ) Articulo 173.1 y 367, parrafo segundo, inciso f. Ver
sentencia de |la SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA N 91
de 1992.
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Para i nnmuebl es de propiedad privada, la jurisprudencia ha admtido
dos excepciones de la regla de que las acciones de rescisién o
resol uci 6n del acto o contrato no se aplicaran al tercero que haya
inscrito su derecho:

a) La de origen consensual. "Si las partes |o han estipulado y
consta en el Registro, la accién de rescision o resolucion
perjudica a terceros".

b) "Cuando las partes han inpulsado la creacion de actos o
contratos en fraude de acreedores". Ver, entre otras, sentencia de
|l a SALA PRI VERA DE LA CORTE N° 84 de 1992.

En el sentido de que nulidad del asiento registral debe decl ararse
por los Tribunales, ver: Sentencias de |a SALA DE CASACION N° 110
de 1976. SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPRENMA DE JUSTICI A, nuneros 117
de 1992, N 53 de 1994; SALA PRIMERA CIVIL N ° 107 de 1977. SALA
PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A, resoluciones de 14,30
hrs. del 10 de julio de 1991 y 91 de 1992. SALA DE CASAC ON,
sentencia N° 110 de 1976. La resoluci6n del 10 de julio de 1991
aclara que el articulo 474 del Cbédigo Civil se refiere a las
i nscripciones definitivas o provisionales. Y que, por no tener |a
natural eza de inscripciones, |a denegatoria de wuna inscripcion
entrafia la cancelacién de los asientos del Diario que la se
notivaron al presentarse el docunento. El voto de mnoria ahonda
en el valor y efectos juridicos del asiento de presentaci 6n al
D ario, conpb fuente de publicidad registral

Sobre la cancelacion de inscripciones provisionales: TR BUNAL
SUPERI OR CONTENCI SO ADM NI STRATI VO, N° 2438-77. M SMO TRI BUNAL,
SECCI ON  TERCERA, N° 465-92. TRI BUNAL SUPERI OR  CONTENCI OGSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, N° 465 de 1992. SALA DE CASAC ON
110-76). Sobre el liganen entre el principio de rogaciodn

prioridad, asiento de presentacién y puesta en marcha de

procedimento destinado a la inscribir o anotar el docunento
presentado, cfr.: CORNEJO, Ob. cit., pg. 86. Tanbién renmiten a |la
via judicial |a cancelacion de inscripciones del Registro, |as
siguientes resoluciones: SECCION PRIMERA DEL TRIBUNAL SUPERI OR
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, N° 465-90, 558-90. SECCI ON TERCERA DEL
TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, N° 4274-95, 5842-96,

6370-97, 7450-98 y 7764-98. REG STRO PUBLICO DE LA PROPI EDAD
| NMUEBLE, resolucion de las 8 hrs. del 24 de julio de 1996
( expte. 130-96) y 13, 25 hrs. del 2 de junio de 1997 (expte.
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272-96) .

Al efecto, expresd el Tribunal Superior de | o Contencioso:

"Bajo esa normativa se tiene que cono el Registro carece de
facul tad para cancelar asientos, se remte al uso de |la margina
de advertencia para el caso en que debe hacerse notar a terceros
gue éste adol ece de un defecto. En otras pal abras, en casos en que
el Registrador advirtiere un error u omisién que acarre |la nulidad
del asiento, conmpb no puede anularlo, |o 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
al guna que | o nodifique" (69).

(69) NOTA: () TRIBUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI OSO ADM NI STRATI VG,
SECCI ON TERCERA, resol uci 6n N° 5842-96 y 6365-97).

No obstante, al gunos votos de nminoria han admitido que el Registro
pueda declarar |a cancelacidén de inscripciones. Asi, el de la
sentencia de la Sala Prinera de la Corte N 91 de 1992, se
pronuncia a favor de l|la cancelaci6n de inscripciones, por via de
ocurso,si el acto es fraude de ley o nedia error grave 0 grosero,
culpa o dolo evidentes. Argunmenta que "las potestades otorgadas
por la Ley General de la Adm nistraci 6n Pdblica a |os funcionarios
publicos son muy anplias", sobre todo para "ennendar errores y
corregir equivocaciones, maxine cuando éstas generan nulidades".
Igual el de la sentencia N 465-90 de la Seccid6n Prinmera del
Tri bunal  Superior Contencioso Admnistrativo, que notivo el
recurso de Casacion: "Tanto el Cddigo Cvil en su articulo 474
cono la ley que regula los ocursos son de antigua data. De
conform dad con sola esas normas ciertanente |la potestad de l|a
Adm ni straci 6n de anular un acto adm nistrativo de inscripcién no
es clara y pudiera considerarse prohibida. Sin enbargo, la Ley
General de la Adm nistraci 6n Pdblica, de fecha nmucho mas reciente,
establece no s6lo la posibilidad sino |a obligaci 6n de anul ar de
oficio el acto absolutanmente nulo. Articulo 174 de esa Ley que se
encuentra dentro del Libro Prinmero que no esta dentro de |as
excepciones permtidas por el articulo 367.2 f) ibidem y el
Regl amento que dio lugar. Por |lo que estima que se debe exam nar
adm ni strativamente y por el fondo la cuestid6n aqui planteada y
darsele el tranite sefialado en el articulo 173 de la citada
ley" (70).
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(70)NOTA: ( ) Sentencia nunmero 1975-91 de las 8 horas y 8 m nutos
del 4 de octubre de 1991, reiterada en la N 6170-98, de las 19
hrs. 12 mnutos del 26 de agosto de 1998. Cfir. Reglanento a la Ley
del Catastro Nacional, decreto ejecutivo N° 13607-J de 24 de abri
de 1982, Gaceta N° 100 de 25 de mayo de 1982: "Articulo 110.- Los
casos no previstos en este reglanento se resol veran de acuerdo con
| os principios general del derecho registral o por lo que uso o |la
costunbre determ nen".

Con una tesis di ver gent e: TRI BUNAL SUPERI OR  CONTENCI OGSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, resoluci6n N° 4274 de 1995: La
Ley no prevé situaciones conp la presente, |la cancelacién de un
pl ano catastrado en via adm nistrativa. -

M SMO TRIBUNAL Y SECCION, resolucion N° 7764-98, dictada en unas
diligencias de ocurso: "En todo caso, ya se ha reiterado en no
pocas oportuni dades, que dentro de un procedi mento adm nistrativo
conb el de autos, el Catastro Nacional ciertanente adolece de
potestades que |e permtan anular o cancelar inscripciones de
pl anos que se encuentran surtiendo todos |os efectos juridicos
confornme al ordenam ento vigente".

( ... ) "Tratadndose de un plano inscrito, no es posible, bajo
ni ngun punto de vista, ordenar l|la cancelacién de |la inscripcion,
por cuanto la normativa aplicable no lo autoriza en la presente
via y por el contrario, se encuentra vedada tal posibilidad".
(...) "Dentro de la presente via, segun ha quedado plenanmente en
evidencia, |la cancel aci 6n de planos inscritos no es posible".

"...Este Tribunal no posee conpetencia para ordenar | a
desinscripci6on del plano catastrado que ordendé dicho acuerdo
i mpugnado tal y conmb lo solicita el apelante, puesto que Ila
conpetencia para tal proceder se circunscribe a la via
jurisdiccional". TRI BUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI OsO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, resol uci 6n N° 5924 de 1996.

TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA,
resol uci 6n N° 7407 de 1998, considerando VI: "Las atribuci ones que
se asignan al Catastro Nacional no pueden utilizarse cono
fundamento, ni alcanzan, para que en via admistrativa se
desvirtiuen y dejen sin efecto titulos de propiedad que han sido
ot orgados por autoridad judicial conpetente y planos debidanente
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inscritos, ni oponerse a la inscripcion de novin entos posteriores
resultantes de segregaciones uy otros novimentos |egitinos del
pl ano original que sirvio de base a la titulacion respectiva". S
exi ste dudas sobre la legalidad de la inscripcion del plano, lo
pertinente es realizar |a anotaci 6n de advertenci a.

El Registro Nacional esta conpuesto por totalidad de registros
incluyendo el Catastro Nacional. SECCION TERCERA DEL TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, resol uci 6n N° 3849- 95,

Sobre los errores de funcionarios registrales de |os que pueden

surgir la responsabilidad civil, SECCION TERCERA DEL TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, en la resoluci én N 2662-94
expresa: "Los funcionarios del Catastro Nacional no pueden

inscribir o propiciar el registro de planos de innuebles que
invadan la zona maritino-terrestre (articulo 63 de la Ley de Zona
Maritino Terrestre) y solo inscribiran |os planos que se ajusten a
| as disposiciones de la ley (articulo 46 en relacio6n con el 100, y
nunerales 80 y 81 del Reglanento a |la Ley del Catastro Nacional)"”

TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA,
resoluci 6n N° 7407 de 1998, Considerando V, y Dictanen de la
Procuraduria General de |a Republica C 200-92).

El articulo 90 del actual Reglanento del Registro Puablico
(publicado en La Gaceta N 54 del 18 de marzo de 1998), que
posibilita |la declaratoria de nulidad de wuna inscripcién por el
tramte de Gesti6n Administrativa, reproduce el texto del anterior
Regl anent o de Organi zaci 6n del msnp Registro (Decreto N° 24322-J.
Gaceta del 12 de junio de 1995), el cual deroga en el articulo
111, excepto el Transitorio |. Decia el Decreto 24322, al normar
| os casos en que autorizaba |a Gestion Adm nistrativa:

"Articul o 1009. -

De existir wuna anomalia en la informacidén que consta en el
Regi stro, ya sea por error o por estar ésta viciada de nulidad, o
cuando se tiene interés en nodificar o cancel ar al guna infonmaciéon
gue no se pueda |levar a cabo por los nmedios que permte nuestra
| egi sl aci 6n, se puede plantear la solicitud a efecto de rectificar
el error o elimnar el vicio de nulidad, o cancelar o nodificar
di cha i nf ornmaci 6n"
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En arnonia, el nuneral 104 ibidem regulaba |a cancelacién de |a
i nscripcién viciada de nulidad, sin hacer distingo del réginen de
ést a:

"Si la inscripcion realizada se encuentra viciada de nulidad
relativa o absoluta, ésta se podra cancelar por orden de Ila
Direcci6n nediante resolucidn razonada, sienpre y cuando |a
nul i dad haya sido denpbstrada y conprobada, para |lo cual se seguira
el procedimento establecido en este Registro, en |lo que se
refiere a las gestiones admnistrativas; todo sin perjuicio de
terceros".

La interpretaci 6n que ha hecho la Seccio6n Tercera del Tribunal
Superi or Contencioso Administrativa es que "el Registro Publico no
tiene conpetencia para anular asientos de inscripcién, en |los
casos en que se conpruebe que existieren vicios en el
procedinmento". Y, "sO6lo cuando exista un error nmaterial o de
concepto, que vicie de nulidad una inscripcién, ésta puede ser
cancel ada por orden de la Direccion General, nmediante resolucion
razonada" (Resolucidon N 7450 de 8 hrs. 05 minutos del 27 de
febrero de 1998. El subrayado es nuestro).

Aunque al razonamento podria objetarsele que la nulidad producto
de un error (material o de concepto), queda subsum da dentro de
éste, y no explica la enunciacién independiente de aquella, se
ajusta a la solucion instituida en la materia desde el Reglanento
del Registro Publico de 1943 (Decreto Ejecutivo nuanmero 15 de 3 de
marzo), articulo 100, parrafo 2°

"Tanto el Registrador Ceneral comp |os Registradores de Partido

podréan rectificar por si, bajo su responsabilidad, |os errores u
om siones conetidos en |los asientos principales o secundarios de
una inscripcio6én, cuando en el despacho exista aun el titulo
respectivo. La rectificacién procede, cualquiera que sea Ila
natural eza del error, material o de concepto y se extiende hasta
la cancelacion del asiento, si éste, por causa del error,
estuviere viciada de nulidad". (El subrayado no es del texto).

Y se encuentra en el texto que para la rectificaci6on de asientos
nul os establecié el Reglanmento del Registro Publico de 1979
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(Decreto N° 9885-J. Gaceta del 20 de abril de 1979), con la nota
de advertencia, en el articulo 66:

"Sienpre que el registrador note un error u omsioén que acarrea la
nul i dad del asiento y proceda su cancel aci 6n, ordenar& una nota de
advertencia y |lo avisara por el periddico COicial a los
i nteresados”. (Se incorpora el subrayado).

En un sentido simlar en el Derecho espafiol distingue entre |os
errores que pueden provocar o no la nulidad del asiento. De |os
prineros se dice que "las inscripciones seran nulas si en ellas se
omte 0 se expresa con inexactitud sustancial alguna de |as
ci rcunstancias conprendidas en el articulo 9 (de la Ley
Hi potecaria), sin perjuicio de |o establecido en esta Ley sobre

rectificacién de errores.(art. 30LH). "En general, son nulos |os
asientos que omten o expresan con inexactitud sustancial alguna
circunstancia esencial". Los errores que no determnan |a nulidad

del asiento "son aquellos que omten o expresan inexactanente
circunstancias no esenciales al asiento de que se trate" (71).

(71) NOTA: ( ) CANO TELO, pgs. 315 y 316. Las circunstancias que
prevé el citado articulo 9° son concernientes a l|la finca
(natural eza, situacidén y linderos, nedida superficial, nunero,
etc.); del titulo, art. 9.1 LH., al derecho (naturaleza,
extensi 6n y condi ci ones suspensivas o resolutorias, su valor, etc;
art. 9.2y 3 LH); a los sujetos (persona natural o juridica a cuyo
favor se hace la inscripcion y la persona de quien procedan
i nmedi at anente | os bienes o derechos que deban inscribirse, art.
9.4 y 5 LH), circunstancias del titulo que se inscriba (el
Tribunal, Notario o funcionario que | o autorice).

La jurisprudencia constitucional ha sostenido, en canbio, de
manera franca, l|la posibilidad de declarar |la nulidad de Ia
inscripcién registral de un plano que en forma irregular abarca
porciones de la zona maritino terrestre:

" Si endo | a i nscripcién del pl ano cuesti onado un acto
adm ni strativo que se acusa de nulo", (....) "tal nulidad podréa
ser decretada por el Estado luego de realizar el procedimento
adm ni strativo correspondiente, estableciendo, en su caso, |as

responsabl i dades que tanbi én pudieran caberle a |os funcionarios
i nvol ucrados con la inscripcion" (72).

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
54



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

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

(72) NOTA: () SALA CONSTI TUCI ONAL, resol uciones numeros 1975-91 y
06170- 98.

Debe recalcarse que las inexactitudes o vicios que el Registro
podria ennendar por el tramte de Gestidén Admi nistrativa son |os
que derivan de |as actuaciones de sus funcionarios en el acto de
registro; mas no |os que procedan de nulidad, falsedad o
i mperfeccion del titulo o relacid6n juridica sustantiva (acto,
contrato, etc.) que hubiere ocasionado el asiento. Estos, por su
natural eza, les serian ajenos. Si, por ejenplo en una finca dentro
de la zona maritino terrestre "no consta que la titulacion se hizo
al anparo de lo que contenpla el Transitorio Ill de |la Ley 4558"
el Registro Publico estaria inhibido para suplir ese defecto
medi ante wunas diligencias admnistrativas, que -por |o demas-
puede no reflejar |la realidad y originar una invalidez absoluta
(73).

(73)NOTA: () REGSTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD | NMUEBLE,
resoluci 6n de las 12 horas 15 minutos del 8 de setienbre de 1997
(exp. 197-97). Sobre el concepto y causas de inexactitud
registral: CANO TELLO, Ob. cit., pg. 311-313.

PCsI BI LI DAD DE DENEGAR UN PERM SO DE CONSTRUCCI ON SOBRE  UN
INMUEBLE |INSCRITO EN ZONA MARITIMO TERRESTRE, EN FORMA
PRESUNTAMENTE | Li CI TA. -

Para responder a l|la interrogante acerca de l|la procedencia de
denegar |os permisos de construccién y fraccionamento si el
adm ni strado no denuestra la legitinmdad de su titulo de donminio
sobre el innueble dentro de la zona nmaritino terrestre, es preciso
revisar | os supuest os de | a denegatori a, el posi bl e
condicionamiento de la licencia u otorgamento de ésta bajo
advertenci a.

I11.1) SUPUESTOS DE DENEGACI ON

I11.1.1) Ormision probatoria
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La licencia de construccién pernite el ejercicio del derecho a
edificar y "estd ligada a la condicion de propietario de su
titular." (74)

(74)NOTA: () CARCELLER FERNANDEZ, Antonio. Introduccion al
Derecho Urbanistico. Tecnos S. A 2° ed. Madrid, pg. 103.

Si el gestionante no acredita con docunmento auténtico o
certificacion el titulo registral de la propiedad privada que
alega tener en el innueble dentro de la zona nmaritino terrestre,
ubi caci 6n que debera quedar debi danmente probada, el msnp ha de
ent enderse conprendido en |la afectacion y disposiciones de |la Ley
6043 y su Reglanento. Para ello, se dijo, debera concederse al
i nteresado un plazo prudencial a fin de que denuestre el derecho
de propiedad invocado, con el apercibimento de reputarlo bien de
dom nio publico en caso de no hacerlo. Esto sin perjuicio de que
si el Ayuntam ento tuviere |os datos o el enmentos necesarios, pueda
recabar directanmente informacion del Registro de |la Propiedad a
fin de dar mayor certeza en su actuaci 6n y esclarecer |a verdad.

La aplicacion del réginmen de domnio publico establecido por la

Ley 6043 Illeva consigo el ejercicio de las potestades de
autotutela para su defensa y la evitaci 6n de transfornaci ones de
suel o o] desarrol | os ilicitos, nmedi ant e el control de

construcciones o actos wurbanisticos contrarios a sSus nornmnas,
incluida la denegatoria inperativa de obras, fraccionamentos o
ur bani zaci ones que se pretendan bajo domnio privado sin aval
pr obat ori o.

Es oportuno nencionar que la Ley de Planificacion U bana prevé
conb notivo de rechazo de la licencia cual quier restriccion de uso
colectivo y | a salvaguarda de | os intereses comunitarios:

"Articul o 58. -
Las rmuni ci pal i dades no pernitaran obras de construcci 6n:

..... 5) En tanto o vede alguna |limtacion inmpuesta por reserva a
uso publico...vy,

2) En los demhs casos que sefiala el reglanmento, con base en |as
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leyes aplicables y para nejor proteccion de 1los intereses
comunal es. . ."

El caracter de dominio publico de la zona maritino terrestre —se
reitera-viene atribuido por Ley a la zona nmaritinbp terrestre y es
el particular quien debe correr con |a prueba de su propiedad
privada, conp réginmen excepcional. Si no la aporta, habra de
reputarse bien demanial y denegarse el perm so de construccién o
desarroll o solicitados.

11.1.2) TERRENO DADO EN CONCESI ON

Distinto seria si a la solicitud no se apoya en un titulo de
propi edad, sino en wuna concesion otorgada e inscrita en el
Regi stro General de Concesiones, |lenando todos |os requisitos de
| ey. Respecto a |los actos realizados por particulares en terrenos
de dominio publico, la concesion para utilizarlos conforme a |os
témnos de ésta y del Plan Regul ador -conp han dicho GARCIA DE
ENTERRI A Y PAREJO ALFONSO- "constituye conditio sine qua non para
el otorgam ento de la licencia

urbani stica" (75).

(75)NOTA: () GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y PAREJO ALFONSO
Luci ano. Lecciones de Derecho Urbanistico, Edit. Cvitas S. A
Madrid. 1981, pgs. 670 y 671).

A la vez, el otorgamento de |as concesiones -afaden, citando |la
jurisprudencia del Tribunal Suprenp- "no exinme a sus titulares de

la obtencién de las licencias, perm sos 'y autorizaciones
| egal nente  procedentes, entre las cuales se hallan |as
muni ci pal es", ( ) "siendo de sefalar que, al venir

condicionado todo ello por la existencia de la concesioén que
permta |a ocupacion de una parte de terreno de dom nio publico,
la existencia de ella es precisa e indispensable en funcié6n del
concepto msno de licencia..." (76). En igual sentido, CARCELLER
FERNANDEZ anota: "Cuando |os actos de edificacién y uso del suelo
se realicen por particulares en terrenos de domnio publico, se
exigird tanmbién licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o
concesi ones que sea pertinente otorgar por parte del ente titular
del domi nio publico" (77).
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(76)NOTA : () Qb cit, pg. 671.

(77)NOTA : () CARCELLER FERNANDEZ, Antonio, Introduccién al
Derecho Urbanistico. Tecnos, 2° edic. WMdrid, pg. 104. E
comentario concuerda con el art.. 242.2 de la Ley de Suelo
espafol .

111.1.3) DENEGATORI A ANTE Ti TULO | NSCRI TO CON APARENTES VI Cl OS DE
NULI DAD O DUDAS SOBRE SU VALI DEZ

Mas conpleja es la situacion si el titulo del inmueble inscrito en
el Registro de la Propiedad presenta aparentes vicios de nulidad.
Esto por cuanto de wuna parte ha de respetarse l|la propiedad
registrada mentras no se anule la inscripcién por |os cauces
correspondi entes. De donde se sigue que en un primer nonmento no
podria negarsele al propietario registral el permso de
construcci6n o un proyecto de fraccionamento ante sospechas de
ilicitud (78).

(78)NOTA: () En el dictanmen C 235-86 se analizaron |os conceptos
de fraccionamento sinple y fraccionamento para efectos de
ur bani zaci on.

Por otra parte, su aprobacion u otorgamento puro y sinple podria
exponer a la Minicipalidad a un eventual pago de nejoras
-cuantiosas, casi sienpre- si con posterioridad se anula el
titulo, con evidente nenoscabo para el interés publico. E
Tri bunal Superior Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, en
la resolucion N 7763 de 14,30 hrs. del 17 de abril de 1998, ha
admtido la denegatoria del permso de construcci6n cuando es
i ndudabl e el caracter de dominio publico, porque la obra
"increnentaria | os eventual es costos que por nejoras podria tener
que indemizar la Corporacién municipal y ello se traduciria en
una desprotecci 6n de los intereses conunales frente a un interés
particul ar".

A la denolici6n de lo construido para destinar al fin puablico el
bien, se suman "las razones |d6gicas de no hacer nmas onerosas |as
posi bl es i ndemmi zaci ones por concepto de nejoras en perjuicio de
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los intereses conunales”". Con todo, mentras la propiedad se
mantenga inscrita cono privada, faltaria la premsa en que se
cinmenta el pronunciam ento: el dominio publico indiscutido (79).

(79)NOTA : ( ) La resolucién destaca tanbién |as potestades de
control conferidas a |la Minicipalidad por La Ley de Construcciones
(articulos 1, 2, 51, 74, 87, 88, 89, 90) y Ley de Planificaciodn
Urbana (articulos 56, 57 y 58) en orden a "la seguridad,
sal ubridad, conodidad y belleza tanto en las vias publicas conp en
los edificios y construcciones, no pudi éndose reparar, adaptar o
verificar cual esquiera obra relacionada con l|la construccion, sea
ésta permanente o provisional, si no es con la autorizacion
Muni ci pal ".

TOVAS RAMON FERNANDEZ, citando al gunos precedentes del Tribunal
Supreno espafiol, sostiene que es licita "la denegacion de
Iicencias cuando resulte probado que |los terrenos son de domnio
publico o existan dudas razonables sobre la titularidad privada de
los msnos" ( ... ). "La condicio6n demanial del suelo o |os hechos
gue suscitan esas dudas razonables sobre la titularidad privada
deben estar debidanmente acreditados en tales casos, pues de otro
nodo |la mera invocacién de este caracter dejaria a Ila
Adm ni straci6on via libre para denegar a su arbitrio las |icencias
gue pudi eran solicitarse de acuerdo con el Plan" (80).

(80)NOTA: ( ) Manual de Derecho Urbanistico. Edit. El Consultor de
los Ayuntam entos y Juzgados, S. A . Mdrid. 1997, pgs. 227 y
228).

Adoptando este criterio, el rechazo, notivado, lo haria la
Muni ci pal i dad, bajo su responsabilidad, en presencia de elenentos
gue le Ileven a asumr que |la propiedad ha sido mal inscrita. Sin
enbargo, en el caso concreto no suscribinos |la tesis de denegar |a
Iicencia cuando existan dudas sobre la legitimdad de |a propiedad
privada, porque dificilmente prosperaria ante las instancias
judiciales, habida cuenta de la suficiencia de la titularidad
registral para gestionar el perm so de construccion o desarrollo
ur bani sti co, aparte del margen de discrecionalidad que se
introduciria para val orarl as.

La necesaria conjugacién con el respeto a |los derechos
fundanment al es, formal nente reconoci dos, hace que sean |as nedidas
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cautelares registrales y judiciales a las ha de echarse nano para
proteger el interés publico.

I11.1.3.1) LA LICENCCA COMO ACTO DECLARATORIO DE DERECHOS
ANULACI ON O REVOCATORI A

No esta de mhs recordar que el otorgamento de un permso de
construcci6n es un acto declaratorio de derecho (81), regido por
el principio de innodificabilidad unilateral de |a Adm nistraci6n
con | as excepciones que admite |la Ley Ceneral de |la Adm nistracion
Publica, cunpliendo los tramtes, plazos y debido proceso (82).

(81)NOTA: () SALA CONSTITUCIONAL, voto N ° 770-91. TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATIVO, N ° 2017 de 1976 y 2421 de
1977; TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI SO ADM NI STRATI VO, SECCI ON
PRI MERA, resoluciéon 7407 de 1998; dictanen de |la PROCURADURI A
GENERAL DE LA REPUBLI CA 230-97

(82)NOTA: ( ) Idem Ver Capitulos Quinto y Sexto de |la Ley Genera

de la Admnistracion Pablica. SALA CONSTI TUCI ONAL, resol uciones
2754, 3287 y 4596; las tres de 1993. Sobre el proceso de
| esi vidad, concepto, efecto, fundanmento y requisitos: GONZALEZ
PEREZ, JesUs. Manual de Derecho Procesal Administrativo. Edit.
Cvitas S. A Mdrid. 1992, pgs. 479-489. SALA CONSTI TUCI ONAL,

voto N° 1827-94, entre otras

| 11.2) CONDI Cl ONAM ENTO DE LA LI CENCI A. CARACTER REGLADO DE ESTA:

Una solucidn seria exigir al solicitante la renuncia al pago de
futuras nejoras por l|las obras y de cualquier otro derecho a
i ndemmi zaci 6n a que puedan dar lugar si su titulo de propiedad
Il ega a anularse. No obstante, al condicionam ento se opondria la
nat ural eza reglada de la licencia (83).

(83)NOTA : () Una regla afin es el articulo 3° de la Ley 5582

gue ordena a |los propietarios, poseedores o0 arrendatarios de
terrenos incluidos en la zona de reserva portuaria de Caldera
abstenerse de realizar trabajos y obras que hagan mAs gravosa |a
adquisicion de los bienes destinados al conplejo portuario
industrial. El quebranto de ese mandato se sanciona con pérdida
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del derecho a que el Estado |les reconozca el valor de |las nejoras,
trabajos u obras. Es |lo que la SALA CONSTI TUCI ONAL, en voto N °
2378- 96, al desesti mar la accién de inconstitucionalidad
i nterpuesta contra dicha Ley denoni ndé "prohibicidon de encarecer |a
adquisicion de los bienes por parte del Estado y |a consecuente
pérdi da del derecho de indemizaci én sobre ellos". Acerca de esa
Ley, cfr. de la msma Sala | os votos 3543-95 y 4268-95. El prinero
rechaza de plano una demanda de inconstitucionalidad contra el
articulo 15, parrafo 3° , de la Ley 5582, por falta de
| egitimaci 6n del accionante, quien alegaba I|a violacio6n al
principio de Caja Unica del Estado, a causa de no ingresar a ella
el inpuesto recaudado con fundamento en |la propia Ley. El segundo
rechazé por el fondo |la acciédn de inconstitucionalidad que planted
 a Muni ci palidad de Esparza. |npugnaba varios articulos de |a Ley,
conp violatorios a la potestad inpositiva municipal que concedian
rentas por |a explotacidén de servicios portuarios o de nuellaje
perci bidos por el INCOP en l|las inportaciones y exportaciones de
bi enes o nercanci as.

Si bien la doctrina acepta, por via de principio, que al acto
adm ni strativo puedan i ncor por ar se cl ausul as o] el enent os
accidentales o accesorios (térmno, condiciodn, npdo o reservas)
para nodular o graduar sus efectos, restringe esa posibilidad a
| os actos di screcionales (84).

(84)NOTA: ( ) Entre otros, ZANOBINI, @uido, Curso..., ob. cit.
Vol 1, pgs. 321-322. BOQUERA OLIVIER El condicionamento de |as
licencias cit.., pg. 185 sigts. GARCIA DE ENTERRI A Eduardo y
PAREJO ALFONSO, Luciano. Lecciones ..., pgs.66l1, 664 sigts.
GARRI DO FALLA, Tratado... Vol 1, pgs. 422-426. FORSTHOFF. Tratado
de Derecho admnistrativo. Instituto de Estudios Politicos.
Madrid. 1958, pgs. 298-301. GONZALEZ PEREZ, JesuUs. Las licencias
urbanisticas. Revista de Vida Local N 154 (1967), pgs. 499 ss
ENTRENA CUESTA, Rafael, Las licencias en la legislacion |ocal.
Revi sta de Estudios de Vida Local N 107, (1959), pg. 672 ss. OITO
MAYER. Derecho Adnministrativo Aleman. Tono |Il. Parte Especial.
Edi ci ones Depal ma. Buenos Aires. 1982. Ob. cit., pgs. 70-71. Segun
MAYER, |as clalsulas especiales conp |las condiciones, térmnos o
nodos (cargos) que la autoridad adm nistrativa puede afadir a un
perm so, sél o son posi bl es cuando di spone de cierta
di screci onal i dad; no cuando exi ste derecho al perm so.

La distincion entre actos reglados y discrecionales, nas propia de
| as potestades admnistrativas, ha sido criticada porque en |os
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actos admnistrativos no tiene un valor absoluto, sino que
presentan nmatices de uno y otro, dependiendo de la fijacion
normativa de sus presupuestos, contenido y procedi m ento.
ARCENEGUI, Ob. cit., pg. 22

En lo que ahora interesa, condicion es todo suceso (hecho natural
o acto humano), futuro e incierto, del que se hacen depender el
naci m ento (condi ci 6n suspensi va) o] extinci 6n (condi ci 6n
resolutoria) de un acto adm nistrativo (85).

NOTA (85): ( ) Retomanps |o expuesto en el dictanen C-044-87,
donde en térnmnos generales se definié la condici6on conmo "un
acontecimento futuro e incierto, es decir, no verificado aun vy
que se ignora si llegard a ocurrir (incertidunbre objetiva), a

cual se subordina la existencia (condicid6n suspensiva) o0
revocaci 6n (condicién resolutoria) de un acto juridico. En el

primer caso, mentras la condicidn esta pendiente de acaecer, |a
obligacién no tiene vida. Sb6lo hay una esperanza de que nazca
algun dia. En el interin, el eventual titular del derecho no puede
exigirlo, ni ejercitar acciones tendientes a hacerlo efectivo. En
la resolutoria, en canbio, mentras la condicién no se dé, el acto
0 negocio juridico que la contenpla deviene puro y sinple; sea

perfecto y eficaz. Pero, operada aquella, |as cosas vuelven al

estado que tenian antes de estipul arse".

Sobre Ilas obligaciones condicionales: arts. 678 y sigts. del
Codigo Civil.

La jurisprudencia nacional ha exigido que la condicién subordina
|la eficacia de un acto adm nistrativo sea razonable: "Si bien es
una facultad de la Adm nistracion sujetar la eficacia de sus actos
o disposiciones generales a una condicién suspensiva, ésta debe
ser tal que no haga ilusorios |os derechos previanente concedi dos,
por ser de inposible cunplimento para el destinatario”. TRI BUNAL
SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, SECCI ON SEGUNDA N° 118 de
1989. La sentencia de |a SALA DE CASACI ON nunero 136-75 analiza el
caso de una autorizacio6n administrativa que qued6 pendiente al
acaecimento de un acto posterior, a nodo de condiciodn: el
traspaso dentro de un pl azo.

Para Forsthoff, la condici6on conpronete |los efectos del acto
adm ni strativo; el mdo no. Con la condicidén suspensiva, el
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propésito de la autoridad admnistrativa es negarle eficacia
juridica al acto hasta que aquella se dé, sin poder recurrir a la
coacci 6n, conp ocurre con el nodo (86)

NOTA (86): ( ) Ob. cit., pg. 299. BOQUERA QOLIVIER, ob. cit., pg
176.

En el caso, se trata de una condicio6n suspensiva, porque |a
Cor poraci 6n Municipal otorgaria el permso de construccién o
aprobaria los actos proyectados sienpre que el solicitante
renunci e al pago de nejoras y cualquier otro derecho reclamble a
la Admistraci én a causa de |las obras, si sobreviene |a anul aci6n
de su titulo de propiedad. De fornma tal que sin esa renuncia no
surgirian los efectos del acto autorizatorio. La condicion
suspensiva seria de indole potestativa, porque |la renuncia depende
de la voluntad del interesado o destinatario.

Conb se manifesté lineas arriba, l|a licencia de edificacion
determina el ejercicio del derecho a edificar después de la
conprobaci 6n nunicipal de que el proyecto es confornme a Ila
legislacién y planeamiento wurbanistico aplicables. Tiene por
objeto orientar la actividad autorizada dentro de limtes
concretos y es pacifica la doctrina respecto a su natural eza
regl ada (87).

(87)NOTA: ( ) CARCELLER FERNANDEZ, b. cit., pg. 103. ENTRENA
CUESTA, Rafael, Las licencias en la legislacion |local, Revista de
Vida Local N° 107 (1959), pg. 647, y GONZALEZ PEREZ, JesUs, Las
i cencias urbanisticas, Revista de Vida Local, N 154 (1967), pg.
499; referenciados por el primero. MARTIN MATEQ Ranon. Tratado de

Derecho Anbiental. Trivium Edit. Madrid. 1997. Vol. |, pgs.
33,360-365. Vol. |1, pg. 731. Sobre la delinitaci én de derechos,
cfr. GARCIA DE ENTERRIA y FERNANDEZ RODRI GUEZ, Ob. cit., Il, pgs.
110, 149, 157 y 158. Conmp limtes normales por notivos de
ur bani sno, GARRI DO FALLA, Tratado..., pg. 187. SALA ARQUER J. M,
En torno al concepto de Ilimtes de la propiedad en Derecho

Pablico. Edit. Escuela Nacional de Adm nistraci 6n Publica, Madrid,
1976, pgs.. 27-28, entre otros.

El caracter reglado de la licencia urbanistica en terrenos de
domnio particular que I|le reconoce l|la doctrina hace que Ia
potestad de intervencion del Mmnicipio se circunscriba a un
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control previo de nera legalidad, a través del cual conprueba el
acto proyectado se conclilia con |as disposiciones urbanisticas,
i ncluidos | os planes de ordenaci 6n inpl enmentados, para concederl a;
0, en caso contrario, para denegarla (88).

(88) NOTA: ( ) "A solicitar el titular la licencia, | a
Admi nistraci 6n debe limtarse a otorgar o denegar |a pedida, de
acuerdo con la normativa aplicable" GARCIA DE ENTERRIA Y PAREJO
ALFONSO, ob. cit., pg. 661.

"El otorgamento de licencia para obras y construcciones en
terrenos privados es un acto de la Administracién, "en el que ésta
se limta —dice la sentencia de 31 de octubre de 1958- a control ar
si tal nodalidad de ejercicio de las facultades dom nicales del
particular se ajustan a las disposiciones que |0 encauzan vy

regulan en interés publico, en |los aspectos urbanistico,
hi gi énico, ornamental y otros de clara relacion con el bien
general, disposiciones a las que |los Ayuntam entos habran de

ajustarse en el doble sentido de tener que denegar |las licencias a
gue tal es disposiciones se opongan y de tener que conceder |as que
a las msmas se aconoden". (BOQUERA OLIVIER, Ob. cit., pg. 179).

| gual, TOMAS RAMON FERMANDEZ: "Hay que decir que la licencia es
una autorizacion sinple, por operacion, de caréacter real y de
nat ural eza regl ada. ..

Su naturaleza reglada es, sin duda, su caracteristica més
[lamativa. A l|la hora de decidir sobre su otorgamento Ila
Adm ni straci 6n carece, en efecto, de toda libertad de accion,
debi endo cefiirse estrictamente a | a conprobaci 6n de |a conform dad
o disconform dad de |a actividad proyectada por el solicitante con
| as disposiciones aplicables, a las que en todo nonento debe
ajustarse y ello, comb dijo la Sentencia de 31 de 1978 y han
repeti do después nuchas, en el doble sentido de tener que denegar
las licencias de obras que se opongan a tales disposiciones y
tener que conceder las que a las msmas se aconoden. La
jurisprudencia al respecto es constante...y ratifica expresanente
el caracter estrictamente reglado de las licencias" (Minual de
Derecho Urbanistico citado, pg. 223).

La consideracion de la licencia conb acto debido es inconpatible
con el mar gen val orativo de | os act os autori zatori os
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di screcionales que permten subordinar su otorgamento a
condi ci ones u otros el enentos accesorios. Significaria, de acuerdo
con la doctrina, dejar en manos de la Adm nistracion el ejercicio
por los propietarios de la facultad domnical de construir, en
cuanto lo podria atar a las condiciones que determ ne a vol untad,
con qui ebra del principio de igualdad de |os adm nistrados ante |a
Ley, pues 1los condicionamentos podrian ser diversos y de
diferente intensidad (89).

(89)NOTA : ( ) GARCIA DE ENTERRIA y PAREJO ALFONSO, Lecciones.. .,
ob. cit., pgs. 661- 664.

Si las autoridades adm nistrativas otorgaran discrecional nente |as
licencias tendrian en sus manos | os derechos de los particulares y
podrian inpedir su ejercicio, con lo que tales derechos quedarian
en puras entelequias. "Por esto misno, el legislador s6lo faculta
a la Adm nistraci 6n para denegar |icencias cuando |a actuaci 6n de
| os derechos individual es se opone al interés publico; pero, para
mayor garantia de los particul ares, no ha dejado a la
Administraciéon la libre valoracion del interés publico, sino que
seflal a taxativanente los casos y las circunstancias en que el
ejercicio de determ nados derechos se opone al interés puablico y
| o0s supuestos en que esto no ocurre". BOQUERA OLIVIER, Articulo
citado, pg. 179.

"La Adm nistraci 6n -escribe BOQUERA CLIVIER- esta, pues, obligada
a conceder las licencias con sujecion a las nornmas legales vy
regl anentarias que pautan su contenido. Sin afadir nada y sin
di spensar de nada. Si exigiera mas de |lo legal, lesionaria el
derecho i ndividual cuyo ejercicio permte, restringi éndol e
i ndebi danente y sin conpensaci 6n de |os dafios; si dispensara de
algun requisito legal, perjudicaria el interés publico" (90).

(90)NOTA: ( ) ElI condicionamento de las licencias citado, pg.
183.

Ver sobre el tema: BASSOLS COVA, Martin. El control de Ila
| egal i dad urbanisitica en |a nueva Ley del Suelo. Revista Espafiol a
de Derecho Adm nistrativo, N° 6 (1975), pgs. 308-308.

“"La obligaci 6n de atenerse estrictamente a la |legalidad vigente —
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indica TOVAS RAMON FERNANDEZ- inpide tanbién exigir otros
requisitos o condicionamentos distintos de l|los que de dicha
| egi slaci 6n resulten (Sentencia de 14 de novienbre de 1975). No
cabe, pues, soneter el otorgamento de la licencia a condiciones
stricto sensu, sean de la clase que sean (la cesio6n de terrenos,
por ejenmplo, o el pago de indemizaciones o0 contribuciones
especiales...)" (91).

(91)NOTA: ( ) Idem pg. 224.

Seria ilegal y hasta refliria con los principios éticos
condicionar, por ejenplo, el otorgamento de un permso de
construcci 6n a canbio de una donacién, comb |lo ha resuelto el
Tri bunal Superior Contencioso Adm nistrativo:

“La Municipalidad para otorgar el perm so de construcci 6n desbordoé
su conpetencia al exigir, con caracter de donaci 6n, el traspaso de
unos terrenos de la firma actora para otorgarle el perm so, pues
no podia el Concejo, |egalnente tomar esa nedida que no encuentra
asidero en la Ley de Construcciones, ni en la Ley de Planificacion
Ur bana y nmenos podi a tenerlo en el Regl anment o de
Construcci ones" (92).

(92)NOTA : ( ) TRIBUNAL SUPERI OR CONTENCI OGSO ADM NI STRATI VG,
resol uci ones numeros 4019 de las 10:10 hrs. del 18 de junio de
1980 y 4931 de 10:20 hrs. del 28 de junio de 1981.

Si son viables las condiciones iuris: requisitos o exigencias
i mpuestas por el Derecho positivo para adecuar el proyecto o
solicitud presentada a la legalidad, y no constituyen condiciones
en sentido estricto o negocial (93).

(93) NOTA: () FERNANDEZ RODRI GUEZ, b. cit., pg. 224. "Con estas
conditiones iuris -dice la Sentencia de 2 de febrero de 1989- se
hace viable el otorgamento de una licencia adaptando,
conpl ementando o elimnando extrenos de un proyecto no ajustado a
| a ordenaci 6n urbanistica, siendo de afiadir que tales condiciones
deben ser introducidas por virtud de |as exigencias del principio
de proporcionalidad cuando |a aconpbdacién de la peticién a la
| egalidad aplicable resulte posible con facilidad y sin alterar
sustanci al rente |la actuaci 6n pretendida (Sentencia de 21 de abri
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de 1987 y del 9 de octubre de 1995) (ldem pg. 224).

Asimsnmo para BOQUERA QLIVIER, Ob. cit., pg. 176, GARCIA DE
ENTERRI A y PAREJO ALFONSO, Lecciones..., pgs. 665 y 666 es valido
qgue las licencias de construccién se otorguen sujetas a
determ nadas condiciones iuris o0 requisitos que aconpafian a |a
actividad autorizada por el acto de |icencia.

I11. 3) OTORGAM ENTO BAJO ADVERTENCI A

Lo que procede entonces es que si concurren todos |os requisitos
legales para el otorganmiento del permiso de construccion o
fracci onam ent o, al aprobarlo |a Mnicipalidad advierta al
i nt er esado, por escrito 'y junto a |la aprobacion, su
cuestionam ento acerca de la licitud del titulo, expresando de
manera suscinta las razones, advirtiéndole que los trabajos vy
obras autorizados los hara bajo su exclusiva responsabilidad,
dentro del principio de buena fe que ha de regir su relacio6n con
la Administracion Publica y sujeto a las resultas del proceso
judicial quese instaure sobre |la nulidad del titulo (94).

(94)NOTA: ( ) GONZALEZ PEREZ, JesuUs. El Principio de la buena fe
en el Derecho Administrativo, Real Academia de C encias Mrales y
Politicas. Madrid. 1983.

En forma concomitante al proceso para nulidad del titulo vy
cancel aci 6n de la inscripcion, es reconendable coordinar con esta
entidad la solicitud de adopci 6n de nedi das precautorias adecuadas
para evitar |esiones graves a los bienes e interés publico
(articulos 241 y 242 del Cbdigo Procesal Cvil, en relacidn con el
103 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso
Adm ni strativo).

I V. CONCLUSI ONES:

Recapi tul ando | o expuesto, se concluye que:

1) La Municipalidad debe respetar |as propiedades situadas en |la
zona nmaritino terrestre gue | os particul ares denuestren
fehaci entenente estar inscritas a su nonbre, con sujecion a la
Ley.
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2) Dichas propiedades, en tanto se mantenga |la inscripcion en el
Regi stro Publico, estan excluidas de |a adm nistracion nunicipal y
de la defensa administrativa directa que establece el articulo 13
de la Ley 6043. La Municipalidad debe abstenerse de todo tramte
de concesi 6n sobre | as mi snas.

3) Por configurar un réginmen excepcional a l|a afectacion de
dom nio publico que tiene la zona naritino terrestre, es al
particular a quien incunbe probar la existencia de su titularidad
privada, siendo insuficiente |la sinple invocacion.

4) Cuando un particular alegue ante I|a Corporaci é6n Minici pal
propi edad privada sobre un terreno conprendido en la zona nmaritino
terrestre, sin conprobarla, |lo propio es que le confiera un plazo
prudencial para que la denuestre, nediante certificacion o
docunento auténtico, apercibido que de no hacerlo, se tendra el
i nnuebl e conb de donminio publico, para todos |os efectos |egales.
Sin que esto sea 6bice a |las constataci ones que pueda efectuar el
Ayunt am ent o, cuando hubiere duda razonabl e, con mras a
esclarecer la verdad real. La ubicacién del innueble dentro de la
zona maritino terrestre ha de quedar debi danente acreditada, hasta
con prueba técnica oficial si fuere necesario.

5) El Registro no subsana ni convalida los vicios de nulidad
absol uta que contengan los titulos de propiedad dentro de |la zona
maritinmo terrestre. Tal declaratoria podra solicitarla el Estado a
| os Tribunal es en cual quier tienpo, con |la reivindicacion del bien
y otros extrenbps que sean pertinentes; proceso en que conviene
pedir la anotacion de la demanda en el Registro para alertar vy
afectar a terceros.

6) La indebida inscripcion de la propiedad, mentras subsista,
inhibe el despliegue de |las potestades de admnistracion vy
autotutela demanial en el innueble de que es objeto, pero no
elimna el deber del Estado y |la Muinicipalidad de instar |os actos
correctivos o de inpugnaci6on que prevé la ley, segun el caso, en
procura del reconocimento -por |os Organos conpetentes- de |a
legitima condicién de domnio publico y prevalencia de su
publicidad | egal sobre la inscripcion registral ilicita.

7) En esa hipotesis, |la Minicipalidad, cuando tuviere conocimento
de los actos puede -y debe-: a) solicitar la anulacion de |a
i nformaci 6n  posesori a, del titulo e inscripcién registral
obtenidos en contravencién de la Ley 6043, y  posibles
resarcimentos; o, b) poner los hechos en conocimento de la
Procuraduria General de |a Republica -con las pruebas que
tuviere-, para que ejerza la accién reivindicatoria y de nulidad
conconit ant e; c) si enpre gue concurran | os pr esupuest os
necesari os, podra denunciar ante el Mnisterio Pablico cual quier
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delito de accid6n publica en que haya podido incurrirse para
obtener el titulo o su inscripcidn, si no estuviere extinguida; d)
gestionar ante el Registro de la Propiedad |a consignaci 6n de una
nota margi nal de advertencia -conpb nedida cautelar- y e), pronover
-en |los supuestos que el ordenamento faculta- wuna Gestion
Adm ni strativa para |la subsanar errores o vicios que deriven del
acto de inscripcioén, en cuanto perjudiquen el réginen de doninio
publico de la zona maritino terrestre.

8)Los principios de legitimdad y fe publica registral, asi conp
la naturaleza reglada de las |icencias, impedirian a la
Muni ci pal i dad denegar perm sos de construcci6n o fraccionamento
gue se ajusten a las disposiciones |egales, ante sospechas de
ilicitud en la inscripcion del inmueble situado en la zona
maritino terrestre, o condicionarlos a la renuncia de derechos o
del ejercicio de acciones patrinoniales futuras si sobreviniere |a
anul acion del titulo. Pero al otorgarlos, debe advertir al
i nt er esado, por escrito 'y junto a |la aprobacion, su
cuestionam ento acerca la licitud de la inscripciobn, expresando de
manera suscinta las razones, advirtiéndole que los trabajos vy
obras autorizados los hara bajo su exclusiva responsabilidad,
dentro del principio de buena fe que ha de regir su relacio6n con
la Administracién y sujeto a las resultas del proceso que se
Il egue a instaurar sobre la nulidad del titulo.

9)En forma colateral al proceso contencioso que esta entidad
interponga para la nulidad del titulo y cancel aci6n de |a indebida
inscripcién, se recom enda coordinar, con l|la necesaria celeridad,
la solicitud de adopci 6n de |as adecuadas nedi das precautorias que
procedan a fin de evitar |esiones graves a |os bienes e interés
publico inplicados.

FUENTES Cl TADAS
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