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TEMA: NATURALEZA DE LOS ACTOS DEL REG STRO PUBLI CO

RESUMEN:. ElI presente informe recaba la informaci 6n disponible
acerca de |la naturaleza de |os actos del registro, de esta manera
por nmedio de la doctrina nacional se analiza el tema de la
funci 6n registral conmp parte de |a Adm nistraci 6n Publica, adenés
se estudia el tema a la luz del criterio de la Procuraduria
General de la Republica y de la seccién tercera del Tribunal
Contenci o0so Administrativo, en este apartado se toca el tema de
la finalidad de | a nota de advertencia o innovilizaci én.
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a)Natural eza y efectos de la actividad registral en general.
[ SAENZ ALFARQ :

“El fin de la institucidn registral es brindar certeza, seguridad
y proteccion a |os derechos inscribibles e inscritos frente a todo
| os ciudadanos y en contra de terceros interesados, con el objeto
de facilitar las relaciones juridicas sociales y econdm cas, para
la paz y el bienestar social dentro del Estado de Derecho.

En lo referente a la actividad registral en materia mercantil, su
importancia surge desde el nmonento en gue la actividad de |os
conerci antes da lugar a una serie de relaciones gue trascienden |a
esfera individual de esos sujetos, ya sean personas fisicas o
juridicas, para pasar a convertirse en una actividad de interés
para | a col ecti vi dad.

La necesidad de dar publicidad a Ila situacién legal del
conerci ante nace desde el nobnento en gue existe |la posibilidad de
gue terceros contratantes con estos sujetos puedan verse afectados
dentro de |l a rel aci 6n conerci al

"El Registro Mercantil es un instrumento de publicidad cuya m sion
es facilitar al publico ciertos datos inportantes para el tréafico
mercantil, cuya investigacion seria dificil o inposible sin la
instituci 6n del Registro."

Ef ect os Juri di cos.

La finalidad de la institucidén registral es conb |o henps dicho
anteriornmente, brindar certeza y seguridad juridica a |os derechos
regi strados, de esto se deduce gue el principal efecto o
consecuencia de la inscripcion es la oponibilidad frente a la
ciudadania en general, frente al Estado y especialnente frente a
terceros interesados.

Por nmedio de la manifestaci 6n publica que brinda el principio de
publicidad registral, estos sujetos pueden conocer |os derechos
regi strados en su situaci én juridica concreta para aprovechar este
conocimento o incluso para solicitar su nulidad judicialnmente
cuando sean contrarios a su interés o consideren tener un nejor
der echo.
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"El Registro no crea derechos ni para las partes contratantes ni
para los terceros -comb no sea en |os sistemas registrales
sustantivos o0 de existencia- porque ya existen cuando se
i nscri ben. El Registro hace que |os derechos inscribibles
inscritos correctanente sean validos y sus efectos se extiendan
hacia | os demas interesados que no son partes, produci éndose esos
efectos frente a todo el mundo y en contra de |los terceros que
resulten interesados. El acto de registro hace mas grande el radio
de accion de lo inscrito, al haber sido legitinmdo conp verdad
legal frente a todo el nundo, en tanto y en cuanto no se nulifique
y se cancele lo inscrito.”

En nuestro sistema registral la inscripcién tiene efectos de
presunci 6n de exactitud de |lo registrado, presuncién que adnite
prueba en contrario a cargo de quien inpugna |la validez del
contenido de lo inscrito. Este contenido se presune exacto
mentras no se denuestre |lo contrario, e incluso se nmantiene
cuando se trata de proteger a terceros adquirentes de buena fe que
lo hicieron confiando en la informaci6n registrada. La buena fe
figura entonces, conp elenmento esencial para dar validez |egal
absoluta a las inscripciones.”

b) La funci 6n registral conp parte de |a Adm nistraci 6n Publica
[ SAENZ ALVARADQ 2

“Muchos autores al analizar la actividad registral han coincidido
al enmarcarla dentro del anbito del Derecho Privado, al considerar
gue en su gran nmayoria, los actos o contratos juridicos que
ingresan al Registro se refieren a negocios entre particulares, y
gque por ello los efectos de registro son privados. Sin enbargo

esta acotacion ha dejado de |ado, el hecho de que el acto de
registro es realizado por el Estado conp autoridad en el ejercicio
de sus atribuciones o facultades exclusivas brindadas por |a Ley,
para |a consecuci 6n del bienestar general. En definitiva una cosa
es el acto inscribible con su objeto, que bien puede ser de
Derecho Publico o de Derecho Privado y otra nmuy diferente es el
acto de inscripcion con su finalidad, que indiscutiblenmente es de
interés general o de orden publi co.
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En la relacion juridica registral |os sujetos que intervienen cono
partes son desiguales, pues una es el Estado conp autoridad,
representado por el registrador conpetente y la otra es el
adm ni strado conb sujeto de cada caso concreto. El objeto es una
actividad estatal determ nada, en fornma de funci én adm nistrativa,
para | a prestaci 6n de un servicio publico.

Por este servicio se cobran derechos conb contraprestacion, en
pago del servicio de caracter administrativo prestado por el
Estado en favor del sujeto acreedor del derecho inscribible
inscrito.

El objeto de la relacion juridica registral es de orden publico
porque existe el interés general o |a necesidad colectiva de
conocer el estado o situacion juridica que guarden |as personas y
| os bienes, toda vez que |as personas son constantes sujetos de
derecho y los bienes registrados pueden |legar a ser objeto de
nuevas rel aci ones juridicas.

El registro nacional conp prestatario de un servicio publico

Conb henps visto la naturaleza juridica del Registro Publico,
resulta inportante para dilucidar el papel del Estado a |la hora de
garanti zar la | abor que en éste se Ileva a cabo.

Comp vinos, algunos estudi osos consideraron en el pasado, que al
tratarse de una entidad dedicada a la registracién o inscripcion
de relaciones privadas, debia considerarse cono un Organo de
nat ural eza privada.

Actual mente prevalece la teoria de que se trata de una entidad de
caracter publico, wuna institucién nacional, creada por Ley conp
organo del Estado adscrito al Mnisterio de Justicia. Cono tal, su
natural eza juridica es emnentenente adm nistrativa, prueba de lo
cual es que el registrador tiene wuna facultad calificadora
respal dada por el Estado para la tramitaci 6n de |os docunmentos que
| os usuarios presentan para su inscripcién. Este criterio ha sido
respal dado por la jurisprudencia en no pocas ocasiones: "Qe
tanpoco son de recibo |os argunentos del gestionante en el sentido
de que el Registro debe |Iimtarse a exam nar el docunento sujeto a
i nscripcién unicanente bajo el prisma de su ley y reglanento, pues
siendo cono es el funcionario registral una tipica actividad
publica, que desenboca incluso con el acto admnistrativo de
i nscripci 6n, debe estar sujeta mas que al principio tradicional de
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| egalidad, al noderno y anplio bloque de |egalidad que inplica el
respeto y observacion de toda la normativa general, escrita y no
escrita. No puede concebirse cono podria dicho 6rgano fiscalizar y
honol ogar un acto entre privados (otorgandole fe registral) con
absoluta independencia del ordenamiento juridico general, pues
ello inplicaria dar proteccién a un sinnumero de actos y contratos
contrarios a la ley y al actuar m sno del Registro. De hecho no es
ésta una facultad sino su deber."

Al considerar el Registro Nacional conmp una institucion publica
se hace manifiesto el reconocimento por parte del Estado de |a
existencia y validez juridica de lo inscrito. El Registro Naciona
es por lo tanto, la entidad estatal por nedio de |la cual se hace
publica la situacion juridica de |os derechos y bienes sujetos a
i nscripcién. "Supone, pues, la actuacién de o6rganos publicos en
funci 6n admi nistrativa y, por lo tanto, dictando actos juridicos y
real i zando operaciones materiales...Inplica, en suma, ejercicio de
funci 6n administrativa."

Por esta razon, es msion del Estado el crear y organizar |os
nmecani snos idoneos para garantizar este servicio publico cuyo
beneficiario es |la sociedad en general conp destinataria de la
seguridad juridica que de él enmana, dando una firne garantia para
| a efectividad de su derecho.

"El acto del registro es de caréacter admnistrativo toda vez que
el Estado, por nedio de los o6rganos correspondientes de |as
di ferentes oper aci ones de registro, determ na  situaciones
juridicas para casos individuales, no se trata de un acto entre
particul ares de derecho privado que quede al arbitrio de |os
m snos, sino de uno realizado entre particulares por una parte y
el Estado por la otra, en el cunplimento de |as atribuciones que
conpeten a éste".

La Ley de Creaci 6n del Registro Nacional, en su articulo prinero,
| o concibe conmb un 6rgano dependiente del Mnisterio de Justicia,
el cual integra bajo un msno organisnb |os registros vy
dependenci as que sefiala la ley, con el fin de unificar criterios
en materia de registro, coordinar funciones de |os distintos
registros, facilitar los tramtes a los usuarios, agilizar |as
| abores y nejorar las técnicas de inscripcioén, para |o cual queda
autorizado a nejorar | os sistenas.

Con base en estas disposiciones podenps colegir que el Registro
exi ste conob 6rgano prestatario de un servicio publico, y que conp
tal debe cumplir para |os ciudadanos |os fines para |os cuales fue
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creado. La LGAP sefiala que el servicio publico debe estar basado
en térmnos de eficiencia y calidad, por |o que de esto se
desprende |a necesidad de reestructurarl o. Las normas que rigen
la materia al permanecer estéticas han abierto portillos que han
si do aprovechados por ciudadanos inescrupul osos que no actudan bajo
el principio de buena fe.”

c)La Funci 6n Calificadora del Registro conp Funci 6n Admi nistrativa

[ ALVARADO VAL VERDE] 3

“Conrb ya se ha reconocido, la funcidon calificadora presenta
caracteristicas que la diferencian de la funcid6n adm nistrativa
cl &si ca, sin enbargo la calificacion en Costa Rica es ejercida
por funcionarios dependientes del Mnisterio de Justicia vy

Gracia, cartera de la cual forma parte el Registro Nacional

Por otro lado, el ya referido articulo 13 del Reglanento del
Regi stro Publico caracteriza el procedimento de inscripcién cono
acto adm ni strativo cuando dice:"...corresponde a | os
regi stradores de partido: 2) Autorizar con su firma el acto
adm ni strativo que conlleve a una inscripcion"; tomando en cuenta
qgue la inscripciéon es el procedimento culmnatorio de Ila
calificacion registral, ésta debe caracterizarse conmo un acto de
natural eza adnministrativa a la luz de la |egislacién vigente.

La doctrina atribuye a la funcidén calificadora |as siguientes
caracteristicas, por | as cual es deducen su nat ur al eza
adm ni strativa y son de aplicaci6n al sistenma costarricense:

1) Conetido ordenado a un agente de | a adm ni straci én publica.

2) Contar con un procedimento admnistrativo; y aunque en Costa
Rica, por el articulo 367 de la Ley General de La Adm nistracion
Publica ya citado, |l os procedimentos en materia de Registros
Pablicos son de caracter especial, no por eso dejan de tener
esenci a adm ni strativa.
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3) No constituye una funcio6n de juzgam ento, ni de deci si 6n
sobre | a sustancia de las relaciones juridicas que califica.

4) Ser una funcio6n de conprobacién y cotejo extrinsecos a |os
ef ectos de practicar un asiento.

5) No ser definitiva, pues puede eventual nente revi sarse en sede
judicial.”

2 NORMATI VA

Regl ament o del Registro Publico

[ PODER EJECUTI VO ¢

Articulo 87. —

Rectifi caci 6n de errores. Sol o el Regi strador baj o su
responsabilidad, podrda corregir 1los errores conetidos en la
inscripci6n de un docunmento, sean materiales o conceptual es, con
fundanento en el conjunto de la informaci én registral y la que le
pueda aportar |la parte interesada. En caso de que |la correccion
del error cause algun perjuicio a terceros, el registrador debera
el aborar un inforne, lo elevara a conocimento de la Direcciédn, y
ésta de oficio podra iniciar una Gestion Adm nistrativa.

(Asi  corrida la numeracion por el Articulo 1° del Decreto
Ej ecutivo N° 28541, que adicioné los articulos 16 y 17, y ordend
correr la nuneraci 6n por |o que este articulo pas6é de ser 85 a 87)

Articulo 88. —

La innovilizacién. Si en el <caso del articulo 85* anterior
existiera oposicién de algun interesado en la correccion del
error, la Direcciéon o la Subdireccién, nediante resoluciodn

ordenara poner una nota de advertencia en la inscripcién, que
inmovilizara la inscripcion hasta tanto no se aclare el asunto en
via judicial o las partes no |lo autoricen. De igual forma se
procedera cuando |l a rectificaci én del error cause al gun perjuicio.
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*(Actual nente articul o 87)

(Asi  corrida la numeracion por el Articulo 1° del Decreto
Ej ecutivo N° 28541, que adicioné los articulos 16 y 17, y ordend
correr la nuneraci 6n por |o que este articulo pas6é de ser 86 a 88)

3 JURI SPRUDENCI A

a) Nat ural eza de | as funciones realizadas por el Registro Publico
[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] 5

Extracto del D ctanen:
C- 035- 2007
9 de febrero de 2007

A. - LA SEGURI DAD REG STRAL A CARGO DEL REGQ STRO NACI ONAL

Es funci 6n del Estado propiciar, mantener, suministrar seguridad a
su poblaci6n. Una de las manifestaciones de esta seguridad es la
gue brinda un sistema registral. Efectivanente, el establecimento
de un sistenma registral en determnado anbito de la vida socia

tiene conp objeto proporcionar seguridad juridica. La seguridad
registral es el pilar fundanental de nuestro sistema registra

(Sal a Constitucional, resolucion N 3441-2003 de 14:47 hrs. de 30
de abril de 2003).

Dicho fin se logra dando notoriedad, publicidad a determ nados
hechos o negocios, controlando su |egalidad. Seguridad registra
que garantiza el trafico juridico patrinonial y transparencia en
el nmercado. Es el sistema registral el que garantiza |a propiedad
en sus diversas nanifestaciones, favoreciendo su tréafico juridico.
Al legitimar y proteger |os derechos del titular registral y dar
certeza a los terceros adquirientes, se favorece |a negociacion
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patri noni al

En efecto, la creacién de un registro en el anbito de |a propiedad
(cual quiera que esta sea) se analiza conmb una garantia de la
titularidad de los derechos de los propietarios y permte dar
seguridad a |os terceros. Se parte de que |os asientos registrales
son validos y exactos. Exactitud y validez que genera la confianza
necesaria para el trafico conercial. La adquisicién del titular
regi stral de buena fe da seguridad a la transaccion y dificulta |la
anul aci 6n del negoci o que se reali za.

Una seguridad juridica de caracter preventivo o cautelar, ya que
inplica nedidas anticipadas que eviten la necesidad de acudir a
procesos judiciales a efecto de hacer reconocer l|la titularidad de
| os derechos o bien, cuestionar la |legalidad de |as transacciones
relativas a la propiedad. La calificacion registral permte un
control de la legalidad del trafico patrinonial, |o que contribuye
a la seguridad registral.

Para ello es fundanental |a publicidad del registro patrinonial.
La publicidad permte a toda persona que tenga interés en realizar
una transacci 6n patrinonial el informarse de la situacion juridica
en que se encuentra el bien objeto de la transaccién. Se
garanti za, asi, no solanente |la propiedad de una persona sino la
exi stencia y desarrollo del nercado transaccional de |a propiedad.
En altino término, el debido ejercicio de la |ibertad contractual

Debi endo proporcionar seguridad al publico en general, el sistenma
registral debe ser en si msno fiable, seguro, proporcionar |a
confianza requerida para |la actividad contractual. De alli Ila
inmportancia de las |abores de calificacion e inscripcion de |os
docunmentos juridicos, susceptibles de afectar l|la propiedad. La
| abor de inscripcion inplica, en este caso, el acceso a |a base de
datos con la facultad de nodificarl a.

La informaci 6n registral se considera conp una realidad juridica.
Y esto parte de la propia inscripcidon registral: la inscripcion
incorpora realidad juridica a |los hechos o situaciones a que se
refiere la inscripcion. Y esa inscripcio6n no es autoénonma: depende
de la calificacion registral

La seguridad juridica patrinonial es wuna actividad que el
ordenam ento confia al Poder Ejecutivo a través del Registro
Naci onal y sus 6rganos. En ese sentido, la Ley de Creaci 6n de
Regi stro Nacional |o crea cono un 6rgano del Mnisterio de
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Justi ci a.

El Registro Nacional es |a organizaci 6n que engloba a todos |os
regi stros publicos del pais. El articulo 2 de la Ley de Creacidn

del Registro Nacional expresa la voluntad del |egislador de
integrar en el Regi stro Naci onal todos los registros vy
dependencias registrales: tanto los que alli se indican cono |os

que establ ezca el |egislador.

El Registro se crea para dar seguridad a terceros. Ese fin es
establecido por el articulo 1 de la Ley de Inscripcién de
Docunentos en el Registro Nacional, N° 3883 de 30 de nayo de 1967

“ARTI CULO 1°. -

El propésito del Registro Nacional es garantizar |la seguridad de
los bienes o derechos inscritos con respecto a terceros. Lo
anterior se lograra nediante la publicidad de estos bienes o
derechos. En lo referente al tramte de docunentos, su objetivo es
i nscribirlos.

Es de conveniencia publica sinplificar y acelerar los tranmtes de
recepcion e inscripcion de docunentos, sin nenoscabo de la
seguridad registral.

Son contrarios al interés publico las disposiciones o |os
procedi mi entos que entorpezcan esos tramtes o que, al ser
apl i cados, ocasionen tal efecto”.

La seqguridad registral inplica publicidad y esta se obtiene a
partir de la inscripcion de |os docunmentos. Se sigue de ello que
la funcidon de inscripcion es esencial para el la existencia y
funci onam ento del sistema registral

Una inscripcion que sigue el principio de prinero en el tienpo

primero en derecho, segun dispone el articulo 2 de la Ley que
citanmbs y los nunerales 25 y 54 del Reglanento del Registro. Para
que dicho principio se cunpla, se requiere el establecimento de
di sposiciones y procedimentos en orden a la admisién de |os
docunmentos y su distribucién. Asi, recibidos |os docunmentos deben
ser calificados de previo a la inscripcién y estas activi dades son
propi as de qui enes ocupen el cargo de Regi stradores.

La calificacion es una actividad que inplica el analisis del
docunento y de la transacci 6n que docunmenta de acuerdo con el
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ordenamiento juridico. La calificacién inplica, en efecto, un
control de legalidad en los térnmnos de los articulos 34 y 35 de
Regl amento del Registro. El prinero de dichos articul os sefiala que
la calificacion “consiste en el exanen, censura o conprobaci 6n que
de la legalidad de 1los titulos presentados debe hacer el
Regi strador antes de proceder a la inscripcion, con la facultad de
suspender o denegar | os que no se ajustan a |as disposiciones de
nuestro ordenamento juridico”. Se enfatiza en que el control
tiene conp objeto que sb6lo se registren “los titulos validos vy
perfectos, porque |os asientos deben ser exactos y concordantes
con la realidad juridica que de ellos se tiene”. Conprobaci6n de
los requisitos formales y materiales de |os docunentos y su
conform dad con el ordenam ento.

La Procuraduria se refirio a estos actos base de la seguridad
registral en la Opinidén Juridica 120-2005 de 9 de agosto de 2005:

“Conp dijinos en el dictamen C 128-99 (pgs. 22-23), siguiendo otro
precedente, la funcion calificadora es “un mecani sno depurador
tamz o filtro por nedio del cual se cotejan |los requisitos
normativos que el docunento debe tener con los asientos
registrales, con el fin de descubrir, a priori, los defectos que
i mpiden la inscripcion del docunento, en virtud del principio de
| egal i dad”.

(.).

Es un “exanen, censura o conprobaci6n que de la legalidad de |os
titul os presentados debe hacer el Registrador antes de proceder a
la inscripcion, con |la facultad de suspender o denegar |os que no
estan a derecho, con el objeto de que a los libros del Registro
sol amente tengan acceso los titulos validos y perfectos”. (SALA
PRI MERA DE LA CORTE, resolucién N 100 de 16, 45 hrs. del 17 de
di ci enbre de 1980. Se agrega el subrayado).

Ese exanen previo de legalidad de los titulos esta sujeto al
“bl oque de legalidad, que inplica el respeto y observaci 6n de toda
la normativa general, escrita y no escrita.” (TRI BUNAL SUPERI OR
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO, resol uci 6n 2770-94) . Para calificar
| os docunentos, el funcionario asignado se atendra a |lo que
resulte del titulo y a toda infornmaci 6n que conste en el Registro
(arts. 3 y 27 de la Ley de Inscripcién de Docunmentos en el
Registro Publico y 32 del actual Regl anento  del Regi stro
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Publ i co)”.

La calificaci6n conb paso previo a la inscripcién y esta en tanto
determ nante de |la seguridad registral son actos esenciales de |a
conpetencia del Registro de que se trate. Aspecto que cobra
inmportancia en virtud de |a consulta formnul ada por el Registro.

B. - UNA FUNCI ON | NDELEGABLE

Consulta el Registro si es factible que |os funcionarios
judiciales puedan anotar directanente 'y cancel ar acci ones
judiciales sobre derechos inscritos en el Registro Nacional.

Las actuaciones judiciales pueden originar una inscripcioén
registral. Son diversos |os supuestos de actuacion judicial que
pueden requerir una inscripcion. Desde |a anotaci 6n de una denanda
hasta el traslado de |la propiedad de un bien, la posibilidad m sna

de una anulacion de wuna inscripcién registral. La resoluciodn
judicial se constituye en el fundanento que justifica la
inscripciéon o en su caso, la cancelacién. Es de advertir, sin

enbargo, que si bien esa inscripcién tiene conp fundanento |a
actuaci 6n judicial, no se confunde con ésta ni puede ser realizada
por el Juez directanente. Inscribir un docunmento, el ejercicio de
la funcidon registral, es expresion de una funcién admnistrativa
gue corresponde al Registro. Por consiguiente, si bien el juez
puede ordenar wuna inscripcion o l|la cancelaci6on de un asunto
respecto de un docunmento o acto, dicha inscripcidn o cancel aci 6n
es materialmente |a responsabilidad del Registro. Luego, la
conpetencia registral es indelegable en cualquier otro 6rgano,
adm nistrativo o judicial.

En este orden de ideas, observanpbs que el Coédigo Civil prevé que
det er mi nadas actuaci ones judiciales originaran inscripciones en el
Registro Publico. Por ejenplo, por nedio de wuna resolucidn
judicial en un juicio ordinario se puede ordenar |a cancel aci 6n de
una hi poteca o bien, en un proceso ejecutivo hipotecario se puede
ordenar | a cancel aci 6n de |as hipotecas de grado inferior a la que
sirvié de base a la ejecucion (articulo 439 del Cdédigo Gvil).
Para que el Registro realice la inscripcion se requiere el
mandam ento judicial o bien, la ejecutoria de |la sentencia, segun
se trate. En ese sentido, el nuneral 450 sefiala que en el Registro
Publico s6lo pueden inscribirse los titulos que consten, entre
otros, en ejecutoria de una sentencia. Cuando la inscripcion
derive de una actuacion judicial, articulo 453, deber& indicarse
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el nonmbre y jurisdiccién del juez o tribunal. Diversas actuaciones
del Registro de Personas tienen conp titulo wuna resolucion
judicial (articulo 466). Va de suyo tanbién con |as anotaciones
provi sional es del articulo 468 del Cbodigo, respecto de |as cuales
puede verse tanbién el nuneral 635 del Codigo Procesal Givil
(anot aci 6n de enbargo).

A pesar del valor que nuestro ordenamento otorga a |as
resoluciones judiciales y, en particular, a las sentencias, |o
cierto es que estos docunentos tanbi én son objeto de calificacion
por parte del Registro. Este 6rgano administrativo puede rechazar
la inscripcién de un docunento judicial en el tanto en que
presente defectos formales. En efecto, el articulo 5 de la Ley N
3883 de cita se refiere a los defectos de 1os docunentos
judiciales. Mentras |os defectos anotados por el Registrador no
se subsanen, el Registro no inscribird |os docunmentos judiciales.
Subsanar | os defectos puede inplicar una adicién de resol uciones,
sea una actividad jurisdiccional. La necesidad de que Ila
ejecutoria de las sentencias se ajuste a los requisitos
establ ecidos en el ordenamiento es reafirmda por el articulo 157
del Cbédigo Procesal Civil: la autoridad judicial que expedida l|la
ejecutoria sujeta a inscripcién, debera cunplir con |los requisitos
est abl eci dos regl anent ari anent e.

La cita de estas disposiciones nos revela que aun cuando |a
actividad jurisdiccional puede constituirse en el titulo de una
inscripcién registral o de |la cancel aci 6n de un asiento registral,
lo cierto es que la inscripcién o su cancelacién es un acto
registral, realizado por el Registro en ejercicio de su
conpetencia propia, la cual conlleva un control de |egalidad. En
el estado actual del ordenamento, el juez no puede sustituirse
al Registro, realizando la inscripcion o cancelacién registral.
Solo el asiento registral realizado por el Registro surte |os
efectos juridicos propios de la publicidad registral vy da
autenticidad propia de |os docunentos publicos. La actividad
jurisdiccional puede deternminar el contenido de la inscripcion de
un asiento o de su cancelacio6n, pero la realizacién de esta
i nscripcién o cancel aci 6n es |abor del Registro. Lo que reafirm
gue el acto judicial (sentencia o mandam ento) es diferente al
acto registral (inscripcion o cancelacién de un asiento). La
funci6n jurisdiccional no puede, entonces, sustituirse a la
actuaci 6n registral .

Y es que no puede olvidarse que el contenido y alcance de la
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funcion jurisdiccional difiere sustancialnmente de la funcion
registral. En igual puede decirse de otras actividades realizadas
por o6rganos del Poder Judicial (policia judicial, Mnisterio
Publ i co) respecto del Registro.

En nuestro ordenam ento, |la |abor registral no es propia del Poder
Judi cial. Por consiguiente, cabria considerar que |la pretensién de
que la actividad judicial sea no s6lo el titulo de la inscripcion
o cancelaci6n, sino que estos actos registrales sean realizados
directanente por |os funcionarios judiciales constituye, en el
estado actual del ordenamento, una invasién de |la esfera de
actuaci 6n adnmini strativa propia del Registro. Una actuaci 6n que no
se conformaria con |lo dispuesto en el articulo 9 de la

Constitucion Politica. Conforne dicho articulo, la funcidn
regi stral cono funci 6n adm nistrativa es propia de | a
Adm ni straci 6n Publica, no del Poder Judicial. Por consiguiente,
dicho  Poder no puede invadir un anbito propio de Ila

Admi ni straci én, cono lo es la funcién registral que nos ocupa.

En su resoluci 6n N° 7965-2006 de 16:58 hrs. de 31 de nmayo de 2006,
la Sala Constitucional se refirié al principio de separaci 6n de
funciones y a la posibilidad de que el |egislador atribuya al
Poder Judicial |abores de caracter adm nistrativo distintas de |as
instrunmental es. Establecidé la Sala en esa resol uci 6n:

“De la vigencia del principio de separaci 6n de funciones en el
Estado noderno pueden deducirse dos consecuencias juridicas
inmedi atas y de gran trascendencia: a) La distincidén material de

| as funci ones; b) la atribucioén, normal y permanentenente, de
una determnada funcién a un conjunto determ nado de 6&rganos
consti tuci onal es, lo que inplica conpb corolario ldégico la

prohibicién inpuesta a los 6rganos estatales para delegar el
ejercicio de sus funciones propias, o invadir la esfera de
atribuciones que constitucionalnmente 1le corresponde a otros
organos (articulos 9 ° , parrafo 2 ° , de la Constitucién Politica
y 86 de la Ley Ceneral de la Admi nistracién Pablica). La divisidn
de funciones supone que cada o6rgano constitucional o Poder del
Estado tiene a su cargo una sola funcid6n constitucional. Sin
enbargo, es notorio y evidente que en el anbito normativo vy
préactico-institucional no existe una particién perfecta y rigida
de funciones, al contrario, la realidad dermuestra que un Organo
constitucional puede desenpefiar varias funciones sinmultaneanente.
Es por lo anterior que se afirma que o que opera en la practica
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es una interdependencia funcional entre |os diversos Organos
estatales”. El énfasis no corresponde al original.

Se agrega que la funcién fundanental del Poder Judicial es la
jurisdiccion, anbito en el cual Ia Constituciodn establece una
reserva. Los recursos financieros que |la Constitucion garantiza al
Poder Judicial deben ser destinados prioritariamente a |a funcidn
de jurisdiccional, sin que puedan ser desviados a otras funciones
material mente distintas. El principio es, entonces, que el
ordenanmi ento no debe sustraer |os recursos puestos a disposicion
de dicho Poder para realizar actividades material nente distintas a
la jurisdiccion.

Y si bien la actividad registral, en tanto actividad de caracter
preventivo, puede contribuir a la eficacia de un proceso, es |lo
cierto que no constituye actividad judicial ni se subsune en ésta.
Por consiguiente, no corresponde al Poder Judicial, verbi gratia
al juez que dicta una sentencia o emite un nmandam ento respecto de
actos o situaciones que deben ser inscritas en el Registro, el
calificar | os docunentos y proceder a la inscripcién o cancel aci 6n
de la informaci 6n registral

Infraccion al ordenamiento que se produciria tanbién si el
Registro decidiere “delegar” su conpetencia en un funcionario
j udici al .

Sobre la posibilidad de “delegar” |a anotacion registral y su
cancel aci 6n en funcionarios judiciales, nétese en priner térmno
gue el ordenami ento otorga dicha conpetencia al Registro, sin que
lo habilite para delegarla. La conpetencia es un poder-deber. Su
ejercicio constituye un deber en el tanto en que esté de por nedio
el cunplimento del ordenamiento juridico y la satisfaccién de

interés publico. Baste recordar que la conpetencia no ha sido
otorgada en funci én del Registro en si msno considerado, sino que
es un instrunento para |la obtencion de los fines que justifican la
existencia del Registro y, en particular, el principio de
seguridad registral. En ausencia de una norma |egal que autorice
la delegacidn, el permtir que un funcionario judicial haga
inscripciones y las cancele inplicaria wuna renuncia de la
conpetencia, |o cual resulta prohibido en los térnmnos del
articulo 66 de la Ley General de la Administracién Publica). E

principio de |legalidad, sus corolarios en materia de conpetencia,
particularnmente la que inplica ejercicio de potestades de inperio
i mpi de consi derar | a procedencia de una del egaci 6n

Si se pretendiera que esa del egaci6n encuentra fundanento en |a
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Ley General de la Administracion Publica, cabria recordar que la
del egacién alli regulada opera en e anbito de la propia
organi zaci 6n admi ni strativa. La del egaci 6n es el acto del superior
gue delega en su innmediato inferior e ejercicio de Ias
conpetencias propias. Es claro que los funcionarios judiciales no
forman parte de la organizacidn registral. Por consiguiente,
ni nguno de | os Registros que integran el Registro Nacional podria
del egar sus conpetencias propias en funcionarios judiciales,
porque estos no son sus inferiores y aun nas, no son parte de su
organi zaci 6n  admi ni strati va. Circunstancia que reafirma I|la
necesidad de una ley que autorice la delegacion (inciso 2 del
articulo 89 de | a Ley General.

Por otra parte, |la conpetencia para inscribir y, en su caso,
cancelar es de la esencia msma del Registro. Por o que no
resulta posible ni valida |a delegacion de estas conpetencias
esenci ales, que han sido otorgadas al Registro en virtud de su
especifica idoneidad para el registro (relacion del nuneral 89.3
con el 90 c) de la Ley.

Por demés, la delegacion o el pernmitir el acceso a |las bases de
datos del Registro a terceros diluye |a responsabilidad registral,
generando un riesgo que se contrapone a la seguridad que el
Registro debe proporcionar. Recuérdese que de la seguridad
registral se predica su carécter preventivo, en tanto establ ece un
nmecani sno para evitar conflictos, permite controlar el trafico de
bienes y |a legalidad de |os operaciones negociables. No es
confornme con dicho fin |la adopci 6n de decisiones que no tonen en
cuenta el riesgo que se crea y, por ende, que no se sujeten al
princi pi o de prevenci 6n.

CONCLUSI ON:

Por | o antes expuesto, es criterio de la Procuraduria Ceneral de
| a Republica, que:

1l.-La creacion de los diferentes Registros que conforman el
Regi stro Nacional tiene conb objeto garantizar el principio de
seguridad registral.

2.-La seqguridad registral inplica publicidad y esta se obtiene a
partir de la inscripcion de |os docunmentos. Cabe considerar que
una de las funciones esenciales del sistema registral es,
preci samente, la facultad de inscripcion de | os docunent os.

3.-A efecto de la inscripcion de |os docunentos, el Registrador
correspondi ente debe proceder a su calificacion. El |egislador no
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ha previsto que las funciones de inscripcién y calificaci6n puedan
ser desenpefadas por funcionarios distintos de |os Registradores
y, en su caso, de servidores externos al Registro Naci onal

4.-El caréacter esencial de las funciones torna en indelegables |a
calificaci6n e inscripciones registrales. Caracter indel egable que
tanbi én debe predicarse de la nodificacidon o cancelacion de
asientos registrales o de cual quier anotacién que conste en el
Regi stro.

5.-En el estado actual del ordenamento, si bien el juez puede
ordenar una inscripcion o |a cancel aci 6n de un asunto respecto de
un docunento o0 acto, dicha inscripcion o cancelaciod6n es
mat eri al nent e | a responsabi | i dad del Regi stro. Son sus
funcionarios | os que pueden accesar directanente |a base de datos
del Registro a efecto de nodificar su contenido.

6.-La posibilidad de que un funcionario judicial sea autorizado
para inscribir docunmentos en el Registro o cancelar inscripciones
anteriores es dudosanente constitucional, en virtud de Io
di spuesto en el articulo 9 de la Constituci én Politica.

7. - Por otra parte, una delegacién de las funciones de
calificacion, inscripcion y cancelacion de docunentos en el
Registro violentaria |o dispuesto en los articulos 89 y 90 de la
Ley General de |la Adm nistraci 6on Publi ca.

8.-Efectivanente, los funcionarios judiciales no forman parte de
la estructura admnistrativa del Registro, no son inferiores
directos de las autoridades registrales y se esta en presencia de
funci ones esenciales del Registro Nacional, atribuidas en razén de
su especifica idoneidad para el desenpefio de la funcidn. Todo lo
cual torna |as citadas funciones en indel egables conforne [ a Ley.

b) Anal i sis del procedimento del Registro Publico ante | os actos
decl arados nul os

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] ¢

Extracto de | a Qpinion Juridica
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Opi ni 6n Juridi ca QJ-024-2003 del 17 de febrero de 2003

REFORVA ARTICULO 174 DE LA LEY GENERAL DE LA ADM NI STRACI ON
PUBLI CA.

Medi ante dictanen de esta Procuraduria (C 167-2001) se sefial a que:
"De acuerdo con la Ley General de la Admi ni straci é6n Publi ca,
en relacion con la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso
Admi ni strativa, son dos vias las que tiene |la Adm nistraci 6n para
dejar sin efecto actos declaratorios de derechos cuando tengan un
vi ci o de nuli dad:

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

2. S la nulidad es absoluta o relativa, se debe hacer Ila
decl araci 6n de | esi vi dad del act o, con la consecuent e
i nterposicién del proceso de |esividad, regulado, basicanente, por
los articulos 10 y 35 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion
Cont enci oso Adm nistrativa"

Asimsnbo ha dictamnado (C128-99): "Ante estas disposiciones
especiales y la exlusion de la materia registral del procedimento
comin, la jurisprudencia que se conenta ha declarado inaplicable
al Registro Pdblico la potestad de anul aci 6n del acto con vicios
de nulidad evidente y manifiesta. A efecto, expresé el Tribuna
Superior de |Io Contencioso: "Bajo esa normativa se tiene que cono
el Registro carece de facultad para cancelar asientos, se remte
el uso de la marginal de advertencia para el caso en que debe
hacerse notar a terceros que éste adolece de un defecto. En otras
pal abras, en casos en que el Registrador advietiere un error u
om si6on que acarree l|la nulidad del asiento, conmb no puede
anularlo, lo que procede es ordenar una nota de advertencia al
margen del msnb, el que mentras no se cancele o se rectifique,
no podra practicarse operaci 6n posterior alguna que |o nodifique.
(...) Debe recalcarse que las inexactitudes o vicios que el
Regi stro podria enmendar por el tramite de Gestidn Administrativa
son los que derivan de |las actuaciones de sus funcionarios en el
acto de registro; mas no |os que procedan de nulidad, falsedad o
i mperfeccion del titulo o relacid6n juridica sustantiva (acto,
contrato, etc.) que hubi ere ocasionado el asiento".
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Lo anterior denota, que en |la especie no es el acto de registro el
que esté viciado de nulidad, sino el contrato subyacente que
sirvio de base a la inscripcion, de nodo que |la reforma propuesta
vendria a cunplir la msma finalidad que se logra con la nota de
advertencia, privilegiando de manera oficiosa con |a nulidad del
acto registral al propietario primtivo registral en detrinmento
del tecero adquirente, sin esperar |lo que debera resolverse en
definitiva en la via declarativa sobre la nulidad especifica del
contrato (articulos 474 y 835 y siguientes del Cédigo Civil). Son
objeto de inscripcion en el Registro |os docunentos especificados
en el articulo 450 del Cddigo CGvil, no siendo posible en via
adm ni strativa prejuzgar sobre su validez (articulo 27 de la Ley
sobre Inscripci é6n de Docunentos en el Registro Publico, N 3883).

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

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

En cuanto al hecho de especificar el proyecto en el articulo 174
de la Ley General de la Administracién Pablica, la participacion
de la Procuraduria General de |la Republica nediante |la enisidén de
un dictanen, ella estd contenplada en el articulo 173 precedente,
gue es el que se aplica en el procedinmento de anul aci 6n evidente
y manifiesta por |a propia Adm nistracion.
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REFORVA ARTI CULO 1° DE LA LEY DE I NSCRI PCl ON DE DOCUMENTOS EN EL
REG STRO PUBLI CO, N° 3883 DE 30 DE MAYO DE 1967.

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

Viene el articulo a sentar el principio de seguridad registral
sobre conceptos basicos de la legitimdad demanial, proteccion de
terceros de buena fe e inscripciones que se ajusten a derecho,
nediante la sinplificacion y celeridad de los tréanmtes de
recepci 6n e inscripcion de docunmentos. Consideranbs que asi debe
ser, pero advertinbs de nuevo que sobre este principio se |levanta
conb contradictorio al texto del anterior articulo exam nado de |a
Ley General de la Adnministracion Publica, al prejuzgar via
adm nistrativa en detrinento del tercero de buena fe, o que es de
i ncunbencia de la via judicial declarativa.

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

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

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

Siendo la via judicial (civil o penal) |la que debe resolver sobre
| as acciones anulatorias civiles o delictivas, conb ha quedado
anteriornmente expuesto, |lo que viene a introducir el proyecto es
el caso particular del despojo fraudulento conmetido al anparo de
docunentos publicos falsos, lo que inplicitamente contenpla o
cubre la norma sin necesidad del texto incluido en el proyecto.

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

Conb novedad igualnmente inplicita, al sustantivo "tercero" se le
agrega el adjetivo de "buena fe calificada"

Sobre la buena fe la doctrina |a define desde un aspecto negativo
(ignorancia de los vicios de |a adquisicib6n) sea que el tercero
ignora que en su titulo o nodo de adquirir exista un vicio que lo
invalide. En un enfoque positivo: creencia de la legitimdad de |a
adqui sici6n. La buena fe se caracteriza por la concurrencia de un
titulo o acto juridico que aparente una legitim adquisicion e
ignorancia del tercero de los vicios que invaliden o hagan
ineficaz ésta. La buena fe se presune y, por consiguiente, no es
preciso declararla. En canbio, la mala fe requiere que la via
judicial declare su existencia. (Por analogia ver articulos 285 y
286 del Codigo Gvil).

En tal sentido, definida |la buena fe, no se entiende que el
proyecto exija que esta sea "calificada" (concepto juridico
i ndeterm nado para |la buena fe). O existe buena fe o0 existe nala
fe, no hay internedi os.

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

particular la Procuraduria sostuvo en el informe de acciodén de
i nconstitucional i dad baj o expedi ente 02- 006399- 0007- CO, o]
si gui ent e:
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"Por ello, a pesar del trastorno que provoca que un nisnp aspecto
judicial reciba diverso tratamento, dependiendo de dbénde se
ventil e, ello de maner a al guna podria acarrear | a
inconstitucionalidad de I|a jurisprudencia que, en este caso,
|l esiona los intereses de | os accionantes, ya que, si ese fuera un
paranetro valido de constitucionalidad, en caso de privilegiarse
la otra tendencia jurisprudencial, |os nuevos afectados acudiran a
esta Sala a alegar inaplicable |a novedosa posicién de |os
Tri bunal es.

A la base de toda esta discusion, se hallan las diferencias, en
apariencia irreconciliables, entre la normativa que sobre
restituci 6n establece la normativa represiva (articulo 103 del
Codi go Penal de 1970 y articulo 123 del Codigo Penal de 1941) y lo
di spuesto en el articulo 456 del Cbédigo Givil.

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

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

(...)

Es inportante indicar, que no pretende |la Procuraduria General con
|l o indicado aceptar o rechazar la postura de una u otra de |as
Sal as en cuestidn, sino uUnicanmente denobstrar que en el supuesto
analizado la postura por parte de cada una de ellas, igualnente
provoca una violacién a l|la seguridad juridica de la parte no
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privilegiada, por lo que en la toma de postura |o que existe es
una ponderaci 6n de los intereses vinculados y la inclinacion por
el que se considera con nejor derecho". -

CONCLUSI ON.

El presente proyecto, tuvo conb antecedente el proyecto "Ley de
Ref ormas para |a Seguridad Registral”, expediente 14546, entre |as
cual es fueron consul t adas par a el estudi o respectivo,

instituciones tales conb el Archivo Nacional, el Mnisterio de
Justicia y Gacia, el Colegio de Abogados y la Corte Suprema de
Justicia. Se sefalaron por tales Dependencias argunentaciones
contrarias al proyecto que henbps retomado en ciertos aspectos aqui
y que cul mindé con desechar por unani m dad el proyecto.

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

c)Natural eza de I a funci 6n Registral del Registro Publico
[ PROCURADURI A GENRAL DE LA REPUBLI CA] 7

C- 207 - 92
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San José, 11 de dicienbre de 1992

Sefior Lic. Mario Saborio Valverde Director General Registro
Naci onal S. O

Esti mado sefor:

En atencidén a su oficio DGRN 237 de 17-VI11-92, con |la aprobaci 6n
del sefior Procurador CGeneral de |la Republica, ne permto poner en
su estimabl e conocimento que no es posible emtir el dictanen que
menciona el art. 173 de la Ley General de la Adm nistracion
Publ i ca, para cancelar |os novimentos aplicados a |la finca de San
José, matricula 327645, nacidos a raiz de una conpra venta en que
intervino el ingeniero Rodrigo Pastor Barboza, por |as siguientes
razones:

1. Atenor del art. 1 de la Ley sobre Inscripcion de Docunentos en
el Registro Publico (6145 de 18-X-77), e fin del Registro
Publico -es obvio- es inscribir docunentos, y conforne el art. 456
del Cdédigo Civi, "La inscripcion no convalida los actos o
contratos inscritos que sean nulos o anul ables conforne a la ley."
De lo dicho se desprende que |la labor del Registro Publico se
circunscribe a registrar, cono el caso de nmarras, un negocio
juridico, sinque la inscripcién convalide, cono reza el articulo
citado del Coédigo Civil, el acto o el contrato nulo o anul able; de
manera que cuando el Registro Publico inscribe, realiza una
funci 6n técnica, pues no emte juicio alguno sobre Ia bondad o no
del acto o contrato que inscri be.

El registro permanece, por decirlo asi, inpasible frente a la
contratacion y se limta a otorgar certeza al tréafico particular
de bienes, nediante un acto de conprobaci 6n de que quien realice
el acto de disposicién sea el duefio o el titular del derecho: "no
se inscribird docunento en el que aparezca conp titular del
derecho una persona distinta de la que figure en la inscripcion
precedente. De los asientos existentes en el Registro deberé
resultar una perfecta secuencia y encadenamento del titular del
dominio y de I|los demas derechos registrados asi conmpb |a
cancelacion entre las inscripciones y sus nodificaciones,
cancel aciones o extinciones.” Art. 53 del Reglanmento de Registro
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Publico (9885 J de 16-1V-79) y sus refornas.

La falta de juicio sobre |la validez, del acto que se registra,
acredita que la actividad de inscripcién del Registro Publico es
de orden técnico, lo que inpide calificar a dichas inscripciones
cono actos administrativos en sus elenmentos estructurales y en su
funci 6n, para aplicarles el régimen de nulidades de |a Ley Ceneral
de la Administracién Publica, conforme los articulos 128 vy
siguientes de esta |ey.

La mayor parte de la doctrina est4 de acuerdo que la actividad
técnica no constituyen actos administrativos (véase Garcia de
Enterria y Fernandez en el Curso de Derecho Adm nistrativo, tono
|, Cvitas, Madrid, 1980, pag. 456 y Montoro en La Responsabilidad
de la Adnministraci 6n por actos urbanisticos, Mntecorvo, Madrid,
1983, pég. 276).

Por 1o dicho, no es raro que el art. 367.2f de la Ley General de
la Administracion Publica excluya su aplicacién en los
procedimientos de |los registros publicos, con el fin de realizar
la |abor técnica de estos, excluyente de los juicios que enite en
| os actos admi nistrativos, |a adm nistraci én ordinari a.

En este sentido, el art. 7 parrafo 2 de la Ley 6145 citada,
di spone que "si por error o por cualquier otro notivo, se hubiera

practicado una anotacion o afectacion inprocedente... el
Regi stro... procederd, de oficio o a sinple instancia verbal de
cual quier interesado, a cancelarla con vista del docunento

respectivo con los datos del Diario u otros constantes en el
Regi stro."

Esta | abor de |inpieza, por asi decirlo, que realiza el Registro
Publ i co, cancelando o suspendiendo de oficio o a instancia de
parte, anotaciones e inscripciones, es inasimlable a |los actos
adm nistrativos que dicta la administracién ordinaria no
registral, cuando confieren der echos subj etivos a | os
particul ares, en cuyo caso |la adm nistraci 6n no puede echar marcha
atras, sin previo cunplimento de ciertas formal i dades
sustanciales, tanto en punto a una declaratoria de |Iesividad
(nulidad relativa), cono la declaratoria de una nulidad absoluta
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en sede adm nistrativa

R Alessi califica la actividad registral narrada, entre otras,
conb heterogénea, porque no dicta actos admnistrativos strictu
sensu, sino que ejerce actos de "mera conprobaci 6n"

"Se trata de actos desarrollados por |a Adnministracion no ya en su
condicion de realizadora del interés publico, sino en la de
afrimadora legal de la certeza juridica de hechos juridicanente
rel evantes de |los que tenga innediato conocimento. La estructura
de estos actos es la de un acto de nera conprobaci én que, a su
vez, constarid de dos elenentos: de un lado |la constataci 6n de un
sinpl e hecho (para |lo que basta el uso de |los sentidos) o bien un
juicio técnico...; de otro lado, la certificacidon del hecho
constatado o juzgado, haciéndolo juridicanente cierto. La funcion
de estos actos es el otorgamento de l|la certeza juridica a
det er mi nados hechos juridicanmente relevantes, que interesan a |os
particul ares".

Véase sus Instituciones de Derecho Adm nistrativo, tono |, Bosch
Bar cel ona, 1970, pag. 359.

2. Por dltinp, de acuerdo con el articulo 5 de la Ley de la
Procuraduria Ceneral de |la Republica, el asunto bajo examen no es
consultable, porque sobre la materia consultada, el Registro
Publico ejerce una jurisdiccion admnistrativa especial, en |os
tramtes o procedinientos de recepcién e inscripcidén de
docunentos, conforme | o establece la Ley No. 6145 de 18-X-77 y
sus reformas (Ley sobre Inscripci6n de Docunentos en el Registro
Pablico) y articulo 61 y siguientes del Reglanmento del Registro
Pabl i co.

Por otdas |as razones dichas, el Registro Publico debe utilizar
para cancelar las inscripciones cono |las de nmarras, | os
procedi m entos que indican el Cdédigo Cvil (art. 448 y sigts.), la
Ley sobre Inscripcién de Docunentos en el Registro Publico (6145
de 18-XI-77) y el Reglanmento de Registro Publico (9885 H de 16-
IV-79 y sus reformas), asi conb |la sentencia penal que afecta
di chas inscripciones, no siendo aplicable al caso bajo exanen, el
art. 173 de la Ley General de |a Adm nistraci 6n Puabli ca.
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d) Finalidad de la nota de advertencia o innovilizacion

[ TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VQ 8

N°585-2002.

SECCI ON TERCERA DEL TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO. SEGUNDO
CIRCU TO JUDICIAL DE SAN JOSE. oicoechea, a las nueve horas
treinta mnutos del siete de junio del 2002.

Por apel aci 6n de Freddy Antonio Rojas Loépez , mayor, casado una
vez, abogado y notario, vecino de San Carlos, cédula de identidad
nunero dos-trescientos treinta y tres-ciento setenta y ocho y
Javi er Ugal de Hi dalgo , myor, abogado y notario, vecino de San
Carlos, conoce el Tribunal, de la resolucion dictada por el
Regi stro Publico de |la Propiedad de Bi enes |Innuebles de |as ocho
horas quince mnutos del veintitrés de mayo del dos ml| wuno, la
cual, dispuso, en |lo de de su exclusivo interés: "POR TANTO : En
virtud de |o expuesto, normas |egales, doctrina y jurisprudencia
citadas, SE RESUELVE: 1) Una vez firme la presente resolucidn,
proceder a la consignacion de la nota de advertencia e
i nnovilizacion sobre la finca Provincia de Alajuela, folio rea
matricula ciento cincuenta y siete ml| seiscientos cuarenta vy
siete-B-triple cero (157647-B-000) , i nmovi | i zaci 6n que se
mant endra hasta tanto autoridad judicial conpetente no ordene su
| evantam ento. Para |lo anterior, se comsiona al funcionario que

esta Direccion designe. I1) Poner en conocimento al Mnisterio
Publico de los hechos irregulares acontecidos y que alteraron |la
informaci 6n registral de las fincas indicadas. |I11) Poner en
conoci m ento al Juzgado Notarial de |la actuaci6on del sefiores (sic)
Not ari os YEI NER ARAYA SALAZAR Y JAVI ER JOSE UGALDE HI DALGO |, en
relacién con las escrituras de rescision de venta, la prinera:
otorgada en connotariado, a las 16:00 horas del 23 de abril de

1998 y | a segunda: otorgada el notario (sic) UGALDE H DALGO, 16:00
horas del 15 de enero el 2001, las cuales a |la fecha de hoy no se
han presentado al Diario de este Registro para su tramte (segln
se desprende de |la base de datos de este Registro) y l|la segunda
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rescision se otorgé sin el estudio previo de la finca de parte de

notario. VI) Enviar copia de |la presente resolucion a |la Direccion
del Registro de Personas Juridicas, a tenor de | o que establ ece el
articulo 15 del Reglamento del Registro publico citado, a efecto
de que se proceda conforme |lo sefiala la Crcular nanero
DGRN- 407- 2000, revocada por la circular numero DGRN-117-2001, de

6 de nmarzo de este afio, dictadas por la Direccion General del
Registro Nacional, en lo que respecta al réginen disciplinario

visto que no s6lo el servidor Eduardo Seravalli Carpio, funge conp
funcionari o de dicho Registro y actiuo en forma irregular, sino que
coneti 6 estos hechos andnal os anparado a un visto bueno que le
otorgd el entonces sefior Director General ad interim del Registro

Naci onal, licenciado Luis Polinaris Vargas, con el fin de que se
|l e dotara de password, situaciones que deberan ventilarse conforme
lo dispuesto por |a nencionada circular. NOTI FI QUESE. -

PUBLIQUESE EL EDICTO DE ESTILO,- LICDA YAMLETH MJRILLO
RODRI GUEZ. - DI RECTORA. - "

Redacta | a Juez Vargas Vargas; Vv,

CONSI DERANDO

|- Consta en autos que el Registro Publico, de manera oficiosa,
procediéo a la investigacion del funcionario, Eduardo Seravall

Carpi 0, quien se desenpefiaba en el Registro de Personas Juridicas,
por actuaciones suyas calificadas de "anénmal as". Luego de una
fiscalizacion de los novimentos de las inscripciones y Ilas
cancel aci ones realizadas en |la base de datos de propiedad durante

el afo dos ml, se determnaron una serie de anonalias; entre
éstas, dos novimentos efectuados en la finca de Al ajuela nudnero
157647B- 000, el quince de marzo del afio dos ml; y nediante |os
cual es se cancela con el cédigo de "mal anotado" | a anot aci 6n de

venta, en donde Diana Francini Castro Rodriguez vende ese innueble
a Evelio Lara Matanoros, y que fuera asignado al registrador 37 vy
tanbi én se cancela con ese msnp codigo, la venta de Diana
Francini Castro Rodriguez a Juan Andrés Ganboa Rodriguez, asignado
al registrador 32. Ello permti6é que luego, el once de mayo del
dos ml, este msno funcionario inscribiera el docunento 475-7862,
gue es venta de Diana Francini Castro Rodriguez a Autodecoraciones
San Carlos S.A vy posteriornente, el cinco de junio de ese afio,
pudiera inscribir el docunento anotado al tonp cuatrocientos
setenta y siete asiento cuatro ml novecientos setenta y siete
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medi ante el cual el Banco Popular y de Desarrollo Comunal cancel a
hi poteca a favor de Diana Francini Castro Rodriguez y Auto
Decoraci 6n San Carlos S.A constituye hipoteca de priner grado a
favor del Banco Nacional de Costa Rica. Las supraindicadas
cancel aciones de las dos anotaciones previas de "venta", se
efectuaron sin que hubieran sido puestas al Despacho para ser
tram tados ni reasi gnadas al funcionario Seravalli Carpio.
Ademas no consta en el Registro solicitud de cancel aci 6n al guna
todo |lo cual torna dichos novimentos registrales en
irregulares. Por o que el Registro en la resolucio6n inmpugnada
ordena se consigne la nota de advertencia e innovilizacién sobre
el referido innueble.

I1- El articulo 86 del Reglanmento del Registro Publico de la
Propi edad | nnmueble, Decreto ejecutivo N°26771-J de 18 de febrero
de 1998, en cuanto al nodo de subsanar |os errores registrales,
est abl ece que en caso de oposici6n o que se cause al gun perjuici o,
en la correccion de ese error, la Dreccion o Subdirecciédn,

medi ante resol uci 6n ordenara poner una nota de advertencia en |la
inscripcién que la innoviliza hasta tanto no se aclare el asunto
en via judicial, o las partes no lo autoricen. El concepto de
"nota de advertencia e innovilizacion ", tanbién fue desarroll ada
en los articulos 66 y 105 de | os Regl anentos precedentes (decretos
Ej ecutivos N° 9885-J de 16 de abril de 1979 y N°24322-J de 12 de
mayo de 1995, actual mente derogadas), cuyo propoésito era tanbién
| a paralizaci6n del asiento, en espera de una resolucién judicia

sobre la legitinmacién de la inscripcion registral, justificada por
| a existencia de un error u omsion que inplicaba la nulidad del
asiento. La nota de advertencia e innovilizacidn, es de caréacter
concreto y afecta a propietarios indentificados en |os asientos
regi stral es cuestionados. La finalidad juridica de este acto no es
la de "limtar" sino "cautelar" y de duracio6n tenporal. Tal nedida
preventiva es una técnica para proteger |la propiedad, evitando |a
"publicidad" registral de un asiento que por sus antecedentes
seria eventual mente declarado nulo en la jurisdiccion respectiva.
Por internedio del acto de advertencia e innovilizacién, el
asiento registral se sustrae del tréafico conercial de form
tenmporal mentras no se cancele la nota de advertencia o se
efectie la rectificacion pertinente. En este sentido, la Sala
Constitucional nediante Voto nunmero 7190-94 de las quince horas
con veinticuatro mnutos del seis de dicienbre de ml| novecientos
noventa y cuatro, estableci6 en lo referente a nedi das cautel ares
que, "... Las nedidas asegurativas o cautelares, segun l|a nas
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calificada doctrina, surgen en el proceso conb una necesidad que
permta garantizar wuna tutela judicial efectiva y por ello se
pueden conceptualizar conmp: un conjunto de potestades procesales
del juez- sea justicia jurisdiccional o admnistrativa- para
resol ver antes del fallo, con el especifico fin de conservar |as
condi ci ones real es indispensables para la enision y ejecuci6n de

acto final".

I1l- De conformdad con |o expuesto, y teniendo en cuenta |o
aconteci do en autos; es evidente que existi6 una situaci 6n anénal a

en la inscripcién del docunento 475-7862; pues a pesar de
exi stir anotadas dos ventas del innueble N 157647-B-000 por parte
de Diana Francini Castro Rodriguez, primero a Evelio Lara
Mat anoros y luego a Andrés Ganboa Rodriguez; éstas son cancel adas
y ello posibilita que una tercera venta de Diana Francini esta
vez a Auto Decoraci6n San Carlos S. A pueda ser inscrita ; asi

conb una hipoteca de Auto Decoraci6n San Carlos a favor del Banco
Naci onal de Costa Rica. Si bien, existe manifestaci 6n expresa de
| os afectados con |la cancelacién de |as anotaciones de no tener
ningun interés en el asunto ni reclanp que efectuar dado que dias

después de constituidas las escrituras de venta efectuaron
rescision de las msmas; |lo cierto es que quienes apelan de |a
nota de advertencia carecen de |egitinmacion para inmpugnar I a

medida cautelar, ya que no son parte en este asunto, ni
representan judicialnmente a ninguna de las partes involucradas,
ani cament e aparecen conb notarios autorizantes de varias de |as
escrituras cuestionadas. Auto Decoraci 6n San Carlos S. A y el
Banco Nacional de Costa Rica, cono propietario registral el
primero y, acreedor hipotecario, el segundo, poseen |egitinmacion
para apelar en cuanto a la referida nota de advertencia en tanto
son "parte" a tenor de lo establecido en el nuneral 86 del
Regl anento del Registro Publico, de manera que | o que se disponga
respecto a la innovilizacion del innmueble afecta sus intereses y
der echos. En razéon de lo anterior se estima que | o mas prudente
a efecto de no perjudicar sus intereses, es mant ener |a nedi da
cautel ar dispuesta. En consecuencia, sin mayores consideraciones,
se inmpone confirmar la resoluci6n conocida en grado para que se
mantenga l|la innovilizaci 6n decretada por el a-quo, en aras de no
incrementar nmas, eventuales perjuicios a las partes. En razén de
no existir wulterior recurso debe darse por agotada la via
adm ni strativa
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PCOR TANTO

Se confirma la resolucid6n recurrida. Se da por agotada la via
adm ni strativa.

FUENTES Cl TADAS
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