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DESARRCLLO

REQUI SI TOS PARA NOTARI OS SOBRE LA | NSCRI PCl ON DE DOCUMENTOS EN EL
REG STRO NACI ONAL

a. De la Inscripci én de Docunentos en el Registro Publico de
| a Propiedad | nnuebl e

i. Concepto de Inscripcion

“La inscripcion es definida tanmbi én cono “La forma material de
publicar y consiste en |as inscripciones por nmedio de |as cual es se
hace constar en el Registro la situaci 6n juridica de bienes y
personas y sus nodificaciones, con el objeto de dar publicidad a su
exi stencia y al canzar nediante ella, |os efectos juridicos
previstos | egal nente.”?

ii. Requisitos Generales
1. Principio de Legalidad
“...solo se permte acceder a la publicidad registral a aquellos
i nstrunmentos que se refieran a:

1) Actos juridicos validos: Es la primera condicion de |os actos
que quieran registrarse, al invalidez, sienpre que resulte de
propio acto, es n inpedinento insalvable para su inscripcion
definitiva.

()
2) Dotados de los elenmentos formales y fiscales indispensables
para ser registrados. En general, las leyes notariales,

registrales y fiscales, contienen nunerosas exigencias de
caracter f or mal gue tienen distintos fundanentos 'y su
cunplimento es condicion ineludible para franquear al
i nscripci on.”?

a. Regl anento del Registro Publico®

Articulo 34. —ta Calificaciéon. Control de Legalidad. La funcion
Calificadora <consiste en realizar un exanen previo y la
verificacion de los titulos que se presentan para su registracion

con el objeto de que se registren uUnicanente los titulos validos y
perfectos, porque |os asientos deben ser exactos y concordantes con
la realidad juridica que de ellos se tiende. La calificacién de |os
titulos consiste en el exanen, censura, o0 conprobaci6n que de la
legalidad de los titulos presentados debe hacer el Registrador
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antes de proceder a la inscripcion, con la facultad de suspender o
denegar los que no se ajustan a las disposiciones de nuestro
ordenam ento juridico. A nonento de calificar, el funcionario
asignado al efecto se atendra tan solo a lo que resulte del titulo
y en general a toda la informaci6n que conste en el Registro y sus
resol uci ones no inpediran ni prejuzgaran sobre la validez de éste,
o de |l a obligaci 6n que contenga.

2. Cédigo Givil?

ART| CULO 453.- Toda inscripcion que se haga en el Registro Publico
expresar a:

1°.- La hora y fecha de | a presentaci 6n del titulo en el Registro.

2°.- El nonbre y residencia del Tribunal, Juez, Cartulario o
funcionari o que autorice el titulo.
3°.- La natural eza del titulo que deba inscribirse y su fecha.

ART| CULO 460- Cual quiera inscripcién que se haga en el Registro de
Propiedad, relativa a un innmueble, expresara, adenas de |as
circunstanci as de toda inscripcion:

1°- La natural eza, situaci 6n, cabida, linderos y nonbre y nunmero si
constaren del innueble objeto de la inscripcidon o al cual afecte e
derecho que deba inscribirse.

2°- La naturaleza, valor, extensidn, condiciones y cargas de
cual qui era especi e del derecho que se inscriba.

3°- La naturaleza, extensidén, condiciones y cargas del derecho
sobre el cual se construya el que sea objeto de la inscripcidn

4°- El nonbre, apellidos y generales de |la persona a cuyo favor se
haga la inscripcion y los de aquella que transmta o constituya el
derecho que ha de inscribirse.

En las segundas y siguientes inscripciones relativas a la msm
finca, no se repetiran las circunstancias del inciso 1°; pero se
hara referencia de |las nodificaciones que indique el nuevo titulo y
del asiento en que se halle la inscripcién.

3. Codigo Notarial?®

Articulo 70°.- Definicion
Docunmento notarial es el expedido o autorizado por el notario
publico o funcionario consular en el ejercicio de funciones
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notariales, dentro de los limtes de su conpetencia y con |as
formal i dades de | ey.
Articulo 73°.- Escritura y fornma de | os docunentos

Los docunent os not ari al es deben est ar manuscrit os o]
mecanogr af i ados, caracteres | egi bl es y tinta o i mpresi 6n
i ndel ebl es.

El texto del docunento debe escribirse en forma continua, sin
dej ar espaci os en blanco. Sienpre deberan respetarse | os nargenes,
pero careceran de validez |as palabras escritas en ellos, salvo que
se trate de notas marginales en el protocolo, autorizadas por |a
| ey.

Excepto las escrituras matrices del protocolo, |os docunentos
que el notario autorice deben Ilevar sienpre su firma, el sello
bl anco, el respectivo cbédigo de barras y cualquier otro nedio
i débneo de seguridad, determinado por la Direccio6n Nacional de
Not ar i ado.

Los docunentos inscribibles en el Registro Nacional, ademas de
los requisitos anteriores, deben cunplir con los requisitos de
seguri dad establ eci dos por esta institucidn.

Articulo 74°.- Naneros, abreviaturas, sinbolos y signos

En | os docunentos notariales, no deben usarse abreviaturas,
sinmbolos ni signos, salvo los de puntuacion, ortografia y |os
autorizados por la ley; tanpoco deben expresarse |os numeros con
cifras, excepto si se tratare de certificaciones hechas nediante
fotocopias o cuando se transcriban literal nente docunentos u otras
pi ezas.

Articulo 75°.- Correcciones

En | os docunentos notariales no deben introducirse testaduras,
raspaduras, entrerrenglonaduras, borrones, enmendas ni otras
correcciones. Los errores o |las om siones deben sal varse por nedio
de notas al final del docunento, pero antes de las firmas o
nmedi ant e docunent o adi ci onal .

El notario publico procedera en igual forma con |os denés
errores, equivocaciones y omsiones en que incurra o con |as
acl araci ones y nodificaci ones que agregue.

Articulo 76°.- Uso de papel de tamafio oficio
Todas | as actuaciones del notario deben escribirse sienpre en
papel de tamafio oficio. Los docunmentos notariales deberan

expedirse sienpre en ese tipo de papel, el cual sienpre deberéa
contener mecani snos de seguridad que garanticen la autenticidad y
pertenencia al notario autorizante, segun |o disponga |a Direccion
Naci onal de Notari ado.
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Articulo 77°.- Copia o certificacién parcial de docunentos

Cuando se transcriba o certifique parte de un docunento,
asiento, pieza o matriz, debe advertirse, bajo |la responsabilidad
del notario, que se trata de una transcripcién en |o conducente, y
que |lo omtido no nodifica, altera, condiciona, restringe ni
desvirtia lo transcrito.

Articulo 79°.- Docunentos registrales

Los docunentos sujetos a inscripcion en los registros y |as
of i ci nas publicas, deben cunplir con | o establ ecido en este cddigo,
sin perjuicio de |lo dispuesto en otras |eyes y regl anentos

iii. Requisitos Especiales

De orden especial, en cuanto a la inscripcion de determ nados
docunentos, a saber: los relativos a contratos en que haya nedi ado
precio o entrega de dinero, o en los que la transm sion del domnio
se hizo a titulo gratuito, o por pernuta, o por adjudicacioén en
pago, o en los que se refieran a obligaciones hipotecarias, o
servidunbre, wusufructo o en las que se ha de contenplar el
cunplimento de condi ci ones suspensivas, resolutorias o rescisorias
de actos y contratos.”®

iv. Requisitos para la Inscripcién de Bienes |Inmnuebles
1. Requisitos

“Requi sitos de |os docunentos a presentar en el Dpto. de Recepci6n

y Entrega de Docunent os.

SECCl ON DEL DI ARl O.
1. Pri mera Vez

§ Boleta de Seguridad. (Art. 50 y 102 Reglanento del Registro
Pablico, Art. 29 Ley #3883)

§ Satisfacer |os derechos de registro, inpuesto de traspasos Yy
timbres correspondientes |os cuales se pagaran nediante entero
bancario. (Art. 3 Ley de Aranceles y Art. 50 Reglanento del
Regi stro Publico).

§ Papel de Seguridad. (Art. 73 y 76 Cbdigo Notarial, Directriz 7-99
Di recci 6n Naci onal de Notari ado).

§ Sello Blanco. (Art. 73 Cbddigo Notarial).
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§ Sello con datos de | a persona que presenta el docunento. Nonbre y
narmero de identificacién. (Art. 73 Codigo Notarial).

§ Cuando se trate de una cancel aci 6n de hipoteca de cédulas, se
debe entregar en el Diario la cédula. (Art. 50 Reglanento del
Regi stro Publico).

§ En |os docunentos donde se soneta un innueble al réginen de la
propi edad horizontal, debe contener una razén inserta por el
Catastro Nacional, haciendo constar el recibido de los planos y
de la copia del docunento. (Art. 50 Reglanento del Registro
Pabl i co) .

2. Segunda Presentaci 6n (defectuosos).

§ Llenar boleta con tonb y asiento de presentaci 6n del docunento
gue se entrega. (Art. 73 Cbdigo Notarial)

3. Retiro sin inscribir

§ El docunento original se presenta en |la ventanilla de segunda
presentaci 6n del Diario con la respectiva escritura de retiro
Cancelar |os derechos de registro, inpuesto de traspasos vy
tinbres correspondientes. (Art. 3 Ley de Aranceles y Art. 50
Regl anent o del Regi stro Publico).

SECCI ON DEL ARCHI VO

1. Entrega de Docunentos: Se entregan al notario o a |las partes del
docunento, o bien a aquel usuario que presente |la correspondi ente
boleta firmada y sellada por el notario. La entrega se realiza una
vez que se haya consultado en el sistema de cénputo el tramte de

docunento y que este indique que se encuentra en el archivo. Los
docunent os con apartado, se depositaran sienpre en el casillero del
not ari o.

2. Retiros sin inscribir: La escritura de retiro con copias
certificadas por el Dpto. de Servicios Conputarizados y Mcrofilm
se presenta en la ventana del Archivo con |la boleta de seguridad
del notario. Ademas, debe satisfacer |os derechos de registro,
i mpuesto de traspasos y tinbres correspondientes. (Art. 3 Ley de
Arancel es)

3. Segundos testinmonios. El documento debera ser expedido por el
notario o el Archivo Notarial, ya sea para retiro sin inscribir o
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para tramte de inscripcion.

Se presenta con boleta

del notario o del Archivo Notarial, segun corresponda. Adenas,
satisfacer |los derechos de registro, inmpuesto de traspasos
ti mbres correspondientes. (Art. 3 Ley de Aranceles).”’

2. Tabl a de Pago de Arancel es y sus Nornas:
Regi stro de Bienes |nmnuebl es®

Servicio Costo | Tipo de Tinbre Fundanent o
Consul t as ¢50 Regi stro Nac. Junta Administrativa de
| npr esas Regi stro Naci onal, Sesi6n
Ordinaria No.51-98,
Articulo 4, inciso 6, 19
Nov. 1998.
Certificacién ¢100 Regi stro Nac.
de Bi enes ¢13 Fi scal a. Art. 2 Ley de
¢5 Archi vo Arancel es
| nf or mes ¢200 Regi stro Nac. Junta Adm nistrativa de
Regi stral es Regi stro Naci onal, Sesi 6n
Ordinaria No.51-98,
Articulo 4, inciso 6, 19
de Nov. 1998.
Certificacion ¢300 Regi stro Nac. Art. 2 Ley de Aranceles
Literal vy ¢13 Fi scal
Literal Rapida |[¢5 Archi vo
Copi as de ¢1500 |Registro Nac. Junta Adm nistrativa del
docunent os Docunment os de |Registro Nacional, Sesion
m crofil mados o 20 o nenos Ordi nari a No.50-2001,
di gi talizados. hoj as Acuerdo J. 0637, 14 Nov.
¢200 Regi stro Nac. 2001.
Por hoj a
adi ci onal si
exceden las 20
hoj as
Certificacion ¢300 Regi stro Nac. Adi ci onal nrente, al costo
de docunent os ¢13 Fi scal de | as copias se | e debe
m crofil mados o [¢5 Ar chi vo de agregar los tinbres
di gitalizados. i ndi cados para
certificacién.
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v. Criterios Jurisprudencial es

1. Necesidad de que los tramtes o requisitos a
exigir a los adm nistrados se encuentren
previ anent e determ nados en una di sposici 6n del
ordenam ento juridico naciona

“Esta |ley establece los requerimentos que debe satisfacer |a
Adm ni straci 6n para poder exigir al admnistrado el cunplimento de
det erm nados tréam tes. Veanos:

"Articulo 4°—Publicidad de los tramtes y sujecidén a |la
ley. Todo tramite o requisito, con independencia de su
fuente normativa, par a que pueda exi girse a
adm ni strado, deberé:

a) Sujetarse a lo establecido por ley y fundanentarse
estrictanmente en ella.

b) Estar publicado en el Diario Oicial La Gaceta, junto
con los instructivos, nanuales, fornularios y demas
docunent os correspondientes y estar ubicado en un |ugar
visible dentro de la institucién. Asimsno, en un diario
de circulacio6n nacional, debera publicarse un aviso
referido a dicha publicacio6n

Dichos tramtes o requisitos podran ser divul gados
t anbi én recurriendo a nedi os el ectroéni cos."

La exigibilidad de los tramites o requisitos a |os adm nistrados

depende, entonces, de que se fundanenten en la "ley" y de que se
encuentren debi danente publicados en el Dario Oicial La Gaceta

Ahora bien, el legislador no refiere a un concepto de "ley" en
sentido estricto. Por el contrario, el térmno "ley" se asimla al
concepto de "ordenamiento juridico", en tanto |los requisitos
establ ecidos para la exigibilidad de los tramtes al adm nistrado
| o son "con independencia de su fuente normativa".
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En otras palabras, la utilizacion del término "ley" en el nunera
gue nos ocupa lo es en sentido anplio, en tanto |la voluntad del
| egi sl ador refiere a |la necesidad de que los tramtes o requisitos
a exigir a los admni strados se encuentren previanente determ nados
en una di sposi ci 6n del or denam ent o juridico naci onal

i ndependi entenente de que se trate de una disposicion reglanentaria
o legal (en sentido estricto), entre otras.”®

2. Procedimento para revisar la Inscripcion de
Docunent os

“I. - De acuerdo con nuestra legislacion la finalidad béasica y
prinordial del Registro Publico, en lo que se refiere al tramte de
docunentos, es inscribirlos. Sucede con frecuencia que terceros
formul an, por considerar afectados sus intereses al guna oposicioén a
la inscripcién, acudiendo a esos efectos a o que la ley ha |l anmado
la via ocursal, en la que puede revisarse en todas sus facetas |la
conducta del Organo admi nistrativo en el proceso registral para
inscribir docunentos. Es el ocurso un procedimento sunario,
pronovi do en cual quier tienpo por el interesado no conforne con |a
calificaci6n que de un docunento haga el Registrador General, que
ti ene por objeto, exponiendo |os notivos |egales en que se apoya,
solicitar se revoque la orden de suspension, o bien |a denegaci6n
formal de la inscripcion. De o anterior, se desprende que a través
de ese procedimento, no es posible la cancel aci 6n de asientos ya
inscritos, posicion que se ve reforzada por |lo previsto en el
articulo 474 del Codigo Civil, que al referirse a |la cancel aci 6n de
i nscripciones, solo sefiala que ésta es posible, cuando nedia
providencia ejecutoria o en virtud de escritura o docunento
aut énti co, en el gue expresen su consentimento para |a
cancelacion, la persona a cuyo favor se hubiere hecho Ila
i nscripcién o sus causahabientes o0 representantes legitinbs. No se
contenpl a expresanente en esa norma, ni en |la Ley Sobre Inscripcion
de Docunmentos en el Registro Pablico, N 3883 de 30 de nayo de
1967, reformada por |leyes N 6145 de 18 de novienbre de 1977 y N°
6575 de 27 de abril de 1981, | a posibilidad de que el propio 6rgano
registral que dispuso la inscripcién, sea el que cancele el
asiento, ya que la ultima en su articulo 7, solo se refiere a la
cancel aci 6n de anotaci ones o afectaciones. |gualnente, al regul arse
o que el Registrador puede resolver por la via del ocurso, dicha
ley en su nuneral 22, hace alusion en forma exclusiva a la
cancel aci 6n, total o parcial, de los asientos del D ario, es decir
no nenciona |la facultad de cancelar asientos ya inscritos. Por su
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parte el Reglanmento del Registro Pablico, en su articulo 6, inciso
1), indica que es facultad del Registrador General, ordenar o
denegar la inscripciéon de |los docunentos sujetos al Registro vy
resol ver 1 os ocursos que se |e sonetan de acuerdo con la ley, norna
gue se encuentra conpl enmentada por | o dispuesto en sus nuneral es 66
y 74, inciso 4), al prever el prinero, que sienpre que el
Regi strador note un error u omsion que acarrea la nulidad del
asiento y proceda su cancel aci 6n, ordenard una nota de advertencia
y lo avisard por el periodico oficial a los interesados y el
segundo al adnmitir la viabilidad de la cancelacién de |as
anot aci ones preventivas y |los asientos que ya no surtan efecto
al guno. Tal es normas, conb puede observarse con claridad ani camente
van dirigidas a aspectos relacionados con el proceso de
inscripcién, conmob |la suspension y la consignacién de notas de
advertencia, pero en ningun nmonmento a |la cancel aci 6n de asi entos de
inscripcion definitiva en el Registro Publico.”?

3. Papel del Registro conp ente calificador de |os
docunment os suj etos a inscripcioén

“I1. - Rei t erando ahora |os argunentos esgrimdos en esa
ocasi 6n, tenenps que segun | o dispuesto en |a LEY DE | NSCRI PCI ON DE
DOCUMENTOS EN EL REG STRO PUBLICO nunero 3883 de treinta de mayo
de 1967 (refornmada por |eyes 6145 de 18 de novienbre de 1977 y 6575
de 27 de abril de 1981), que es |la que en concreto regula cono debe
operar la institucion registral y en particular conb se debe
calificar y resol ver sobre cada titulo pr esent ado par a
i nscripci on. La finalidad del Registro Pablico es inscribir |os
docunentos que se le presenten (articulo lo. de la ley), por |lo que
debe Ilevar wun sistena técnico que garantice el orden de
presentacion y determinar las demdas normas y procedimentos de
adm si 6n (articulo 20.), una vez recibido un docunento pasara a | os
Regi stradores de Partido, quienes deberan calificarlo e incribirlo
antes de archivarlo si procediere (articulo 30.); es inportante que
no se podra objetar |a redacci 6n de | os docunentos en tanto no sean
contrarios a la ley y los reglanentos (articulo 40.), tanpoco cabe
objeciéon a la inscripcién de docunentos alegando defectos
diferentes de los que se relacionen a los requisitos que exija |la
ley o el reglanento de ésta Oficina, por falta de concordancia de
datos, o defectos materiales en cuanto a tono, folio, asiento,
situacion y otros datos que no alteren la voluntad de l|las partes

(art. 60.).- En otras palabras, solanente cabrd |a objecion por
razones de forma o de evidente contradiccion entre |os datos que
constan y |l os que se inscriben.- Consecuencia de |o ordenado en |la
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ley que se cita, se debe aplicar el respectivo reglanento, siendo
qgue al nonmento de dictarse la resoluci6n que se conoce, estaba
vigente el REGLAMVENTO DE ORGANI ZACI ON DEL REG STRO PUBLI CO (Decreto
Ej ecutivo 24322-J de 12 de myo de 1995), este dispone en su
articulo 46 que la funcidn calificadora consiste en realizar un
examen previo, con el objeto de que se registren solanmente titulos
validos y perfectos, pero el funcionario solo puede atenerse tan
solo a lo que resulte del titulo y en general a toda |la infornmacién
qgue conste en el Registro, sus resoluciones no inpediran ni
prejuzgardn sobre la validez de éste o de la obligacion que
contenga, deberan conprobar si cunplen con |los requisitos |egales,
general es o especial es requeridos, si coinciden con |a informacion
gue consta en el Registro, y si contiene |os datos necesarios para
la practica de su inscripcién (articulos 47 y 55); asimsno, se
est abl ece que no sera necesaria la previa inscripcién o anotaci6n

a los efectos de la continuidad del tracto sucesivo, cuando el
docunento sea otorgado o expedi do por jueces (art. 69 ibidem.- En
conclusi 6n, el Registro |leva a cabo una calificaci én esencial nente
formal y material, esto es, que el docunento cunpla con una serie
de requisitos formales establecidos por Ley y que coincida |a
descripci 6n del bien innmueble con |os datos que del nisnpb constan
en la institucion, asimsnmo que el titulo en si sea en principio
| egal nente procedente.- Sin enbargo, debe quedar claro que se trata
tan solo de una calificacién admnistrativa de |los requisitos de
i nscripcién del docunento, una calificacio6n neranente formal, sin
gue pueda el Registrador entrar a emtir un juicio de fondo en
cuanto a la validez del acto que tenga consecuencias entre |as
partes o hacia terceros; no se trata da una decisiodn
jurisdiccional, la cual solo |le puede corresponder a |os Tribunal es
de Justicia.- Desde Luego que no puede el Registrador entrar a
resolver si una resolucién judicial es valida o no, o si esta
viciada de nulidad, unicanmente conprobar que el docunento cunple
con los requisitos de forma necesarios para la inscripcion, pero
por ley estéd obligado a acatar |as resoluciones de |os jueces sin
di scusion (articulo 153ss. de la Constitucion Politica, 162 vy
siguientes del Codigo Procesal Civil, 305 del Cddigo Penal, 1ss. y
7 de la Ley Organica del Poder Judicial). Solanente un juez, en un
juicio ordinario civil puede entrar a resolver si |o actuado,
resuelto y dispuesto por otro juez en un proceso ejecutivo, esta
viciado de nulidad o no (articulo 165 del Cddigo Procesal Gvil);
pretender que |a decisién sea tonada por el Registro es
absol utanente contraria al ordenamiento juridico.-
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- La conclusi6n adelantada arriba ya ha sido
oportunanente expresada por la Sala Prinera de la Corte Suprenma de
Justicia, que ha manifestado:

"En el sistema de registro estd prevista y debidanente
regulada la funcion de calificar |os docunmentos, que consisten
realizar el examen previo y la verificacién de los titulos que
pretenden inscribirse con el objeto de que a los |ibros de ese
regi stro solanmente tengan acceso los titulos validos y perfectos
porque |os asientos deben ser exactos y concordantes con la
realidad juridica, que de ellos se desprende. La calificacion de
los titulos presentados para su inscripcion, es el nedio y el
procedi m ento par a cunplir con esa funci 6n depur ador a. -
Calificaci6n consiste en el exanen, censura o conprobaci 6n que de
la legalidad de los titulos presentados debe hacer el registrador
antes de proceder a su inscripcion, con la facultad de suspender o

denegar | os que no estan a derecho... Ahora bien, la anplitud con
gue esta funci6n se desenvuelve cuando se trata de examnar la
legalidad e las fornmas extrinsecas, tiene sus limtes segun se

trate de docunentos notariales, judiciales o admnistrativos, pues
es anplitud plena en | os docunentos notariales, nmuy limtada en |os
judiciales y no tan limtada en |los admnistrativos... No puede
desconocer el valor de las resoluciones judiciales ni |as
facul tades jurisdiccionales del Juez, que es soberano dentro del
l[imte de ellas... Tan poco puede calificar |os pronunci am entos de
las sentencias, o la validez del procedimento. Su facultad de
calificacion se ejerce dentro de los limtes que el inprinen |as
di sposiciones | egales y Reglanental es pertinentes. (Ver arts, 4, 5,
6 de la Ley No. 6145, de 18 de Nov. de 1977, y los articulos 21
inciso c¢); 22 inciso a) y b); 24, 35, 36, 36, 37, 38 y 44 del
Regl amento del registro).-" (VOTO No. 100 DE 16:45 HORAS DE 17 DE
DI Cl EMBRE DE 1980.-)".-“1

4. La inscripcion en el Registro Pablico comp acto
adm ni strativo

“Este tema no ha tenido una solucion pacifica. En wun priner
noment o, este Organo Asesor negb la naturaleza de acto
adm ni strativo, con fundanento en | os siguientes argunentos:

"En atencidn a su oficio DERN 237 de 17-VI11-92, con la
aprobaci 6n del sefior Procurador General de |a Republica,
me permto poner en su estimble conocimento que no es
posible emtir el dictanen que nenciona el art. 173 de la
Ley General de la Administraci én Publica, para cancel ar
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los novimentos aplicados a la finca de San José,
matricul a 327645, nacidos a raiz de una conpra venta en
que intervino el ingeniero Rodrigo Pastor Barboza, por
| as siguientes razones:

1. A tenor del art. 1 de la Ley sobre Inscripcién de
Docunentos en el Registro Publico (6145 de 18-XI-77), el
fin del Registro Pdblico - es obvio — es inscribir
docunmentos, y conforne el art. 456 del Coédigo Cvil, "La
inscripcién no convalida |os actos o contratos inscritos
que sean nulos o anulables confornme a la ley." De l|o
dicho se desprende que l|la |abor del Registro Publico se
circunscribe a registrar, conmo el caso de nmarras, un
negoci o juridico, sin que la inscripcion convalide, cono
reza el articulo citado del Coédigo Civil, el acto o el
contrato nulo o anulable; de nmanera que cuando el
Regi stro Publico inscribe, realiza una funcion teécnica,
pues no emte juicio alguno sobre | a bondad o no del acto
0 contrato que inscribe.

El registro permanece, por decirlo asi, inpasible frente
a la contrataciéon y se limta a otorgar certeza a
trafico particular de bienes, nediante un acto de
conprobaci 6n de que quien realice el acto de disposiciodn
sea el duefio o el titular del derecho: "no se inscribiréa
docunento en el que aparezca cono titular del derecho una
persona distinta de la que figure en la inscripciodn
precedente. De |os asientos existentes en el Registro
debera resultar una perfecta secuencia y encadenam ento
del titular del dominio y de Ilos demds derechos
regi strados asi cono | a cancel aci 6n entre | as
inscripciones y sus nodificaciones, cancelaciones o
extinciones." Art. 53 del Reglanento de Registro Publico
(9885 J de 16-1V-79) y sus refornmas. 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
i nscripciones conbo actos adm nistrativos en sus el enentos
estructurales y en su funci én, para aplicarles el reéginen
de nulidades de la Ley General de la Admnistracion
Publica, conforme los articulos 128 y siguientes de esta

| ey.

La mayor parte de la doctrina estda de acuerdo que I|a
actividad técnica no constituyen actos admnistrativos
(véase Garcia de Enterria y Fernadndez en el Curso de
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Derecho Admnistrativo, tono |, Cvitas, Madrid, 1980,
pag. 456 y Montoro en La Responsabilidad de la
Admi ni straci én por act os ur bani sti cos, Mont ecor vo,

Madrid, 1983, pag. 276). Por lo dicho, no es raro que el
art. 367.2f de la Ley GCeneral de la Admnistracion
Publica excluya su aplicacién en |os procedinentos de
|l os registros publicos, con el fin de realizar la |abor
t écni ca 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, dispone que "si por error o por cualquier otro
notivo, se hubiera practicado una anotaci 6n o afectaci én
i mprocedente... el Registro... procederd, de oficio o a
sinple instancia verbal de cualquier interesado, a
cancelarla con vista del docunento respectivo con |os
datos del Diario u otros constantes en el Registro." Esta
| abor de |linpieza, por asi decirlo, que realiza el
Regi stro Publico, cancel ando o suspendi endo de oficio o a
instancia de parte, anotaciones e inscripciones, es
inasimlable a |los actos admnistrativos que dicta la
adm ni straci 6n ordinaria no registral, cuando confieren
derechos subjetivos a los particulares, en cuyo caso la
adm ni straci 6n no puede echar marcha atras, sin previo
cunplimento de ciertas formalidades sustanciales, tanto
en punto a wuna declaratoria de lesividad (nulidad
relativa), conp la declaratoria de una nulidad absol uta
en sede admnistrativa. R Alessi califica la actividad
regi stral narrada, entre otras, conp heterogénea, porque
no dicta actos admnistrativos strictu sensu, sino que

ejerce actos de "nera conprobacién": "Se trata de actos
desarrol | ados por |a Adm nistraci 6n no ya en su condici 6n
de realizadora del interés publico, sino en la de

afirmadora legal de la certeza juridica de hechos
juridicamente relevantes de |los que tenga innediato
conoci mento. La estructura de estos actos es la de un
acto de nera conprobaci 6n que, a su vez, constara de dos
el ementos: de un lado |a constataci 6n de un sinple hecho
(para lo que basta el uso de los sentidos) o bien un
juicio técnico...; de otro lado, la certificacién del
hecho constatado o juzgado, haciéndolo juridicanente
cierto. La funcidn de estos actos es el otorganmento de
la certeza juridica a determ nados hechos juridicanmente
rel evantes, que interesan a los particulares". Véase sus
I nstituciones de Derecho Admnistrativo, tono |, Bosch,
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Barcel ona, 1970, pag. 359. (...)" (D ctamen C 207-92 de
11 de dicienbre de 1992)

El anterior criterio fue nodificado tacitamente nediante el
di ctanen C-189-96 de 27 de novienbre de 1996, en el que se indica,
expresanmente, que el acto de registro es un acto admnistrativo
f undanent &ndose en | 0 siguiente:

"Las t ar eas de regi straci on publica han si do
tradi ci onal nente entendi das conpb una funci 6n esencial de

Estado: "Entre las diversas actividades que el Estado
realiza conp autoridad, en ejercicio de sus atribuciones,
en forma de funci6n adm nistrativa, para dar satisfacci on
a las exigencias individuales y sociales, esta la del
Regi stro cuyo objeto es la inscripcioén de |os derechos
derivados de hechos o0 actos juridicos concretos,
determinados en la ley cono inscribibles, de interés
publico y per manent e, suscepti bl es de produci r
consecuencias juridicas en contra de los terceros, para
darlos a conocer por nedio de la publicidad registral a
esas personas que no intervinieron en dichos hechos vy
actos, y asi surtan efectos en su contra, conpletos, para
| a certeza y seguridad de |os bienes y derechos inscritos
y para la posibilidad de cunplimento del Derecho en |as
rel aci ones en general, en bien de la tranquilidad de |as
per sonas" (Martin Castro Mar r oqui n, " Der echo de
regi stro", Porrua, México, 1962, p. 40 y 41).

Por tal razon, el acto de registro es un acto
adm ni strativo: "No se trata de un acto entre
particul ares de Derecho Privado que quede al arbitrio de
los msnos, sino de uno realizado entre |os sujetos
particul ares por una parte y el Estado autoridad por la
otra, en el ejercicio de las atribuciones que cono
autoridad adm nistrativa |le conpeten; en otras pal abras,
se trata de una relacion juridica necesaria, de Derecho
Pablico, en la cual el Estado interviene, por nedio del
6rgano determinado conb autoridad conpetente, par a
satisfacer |la exigencia publica de hacer valer el derecho
derivado del acto o hecho juridico registrado respecto a
personas ajenas al msno, pero interesadas en sus efectos
0 consecuencias juridicas, asi conb la necesidad de
conocer con certeza el estado o situacion juridica
legitima y concreta de las personas y de |os bienes nas
inmportantes ... La intervencién gubernanental en este
sentido es indispensable para inspirar confianza y dar
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tranquilidad a todo el nmundo por la certeza, seguridad y
protecci6n juridica de lo inscribible, ya inscrito, al
tener eficacia y validez dicho acto frente a cual quier

per sona, incluso el Est ado. El ejercicio de las
atribuciones que le conpeten al Estado en su funci én de
reglanentar, fonentar, limtar y vigilar la actividad de

| o0s sujetos particulares a este respecto de registrar |os
derechos juridicos auténticos y legitinmps v, por
consecuencia, a las personas titulares o acreedores de
esos derechos o bienes cuyos efectos son de interés
publico y permanente, es tanbi én necesario conp nedi da de
policia para poder controlar |a actividad de |os
gobernados y coordinar los intereses de indole privada
con |l os de orden publico" (ibid., p. 83).

La normativa citada y transcrita al inicio de este
pronunci am ento, presupone que la funcion registral es de
nat ural eza estatal y, por ello, |os diversos registros se
centralizan en una dependencia del Mnisterio de
Justicia."

Mas recientenente, en dictanmen C 128-99 de 24 de junio de 1999, se
hace un extenso y conpleto analisis del tema de |a actividad
registral. En particular, sobre la naturaleza de esa actividad, se
sefial 6:

" NATURALEZA JURI DI CA DE LA ACTI VI DAD REG STRAL

En punto a la naturaleza juridica de la funcidén o
actividad registral, una doctrina, de corte privatistico,
la engloba en los actos de jurisdiccion voluntaria o
acti vi dad no contenci osa. El propio vocablo de
"jurisdiccién" es extrafio al anbito en que actua el
funcionario registral

Por el contrario, la admnistrativista con preponderanci a
la considera dentro de |los actos admnistrativos.
Siguiendo los autores italianos, el sector mayoritario
clasifica los actos de registro o inscripciones, junto a
la actividad certificante, de notificacion, publicacion

etc., dentro de los neros actos admnistrativos o de
conocimento, en atencién a que los efectos juridicos
operan por nmandato legal y no por una declaraci é6n de
voluntad autdénoma de la Adnministracion. En ellos, Ila
autoridad admi nistrativa interviene para dar publicidad y
certeza a determ nadas relaciones de |os particulares. En
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| os actos de inscripcion, que generalnente tienen efectos
declarativos, la Administracién, previa conprobacion o
verificacion valorativa de |as condiciones exigidas por
el Derecho positivo, anota o inscribe en el Registro, con
la forma que éste preve, ciertos hechos, actos o

cont r at os, docunentados en titulos o instrunmentos
publicos, que deben hacerse constar de npdo inequivoco.
De ahi que, conb ha escrito ZANOBINI, la inscripcion

presupone el juicio favorable acerca de |a concurrencia
de requisitos prescritos para que pueda efectuarse
val i danment e.

Luego, difiere de la sinple transcripcion o tonma de
razon. (Nota: Entre otros: ZANOBINI, @uido. Curso de

Derecho Administrativo. Volunmen |. Ediciones Arayd.
Buenos Aires. 1954, péags. 328, 340- 342. ALESSI, Renato.
I nstituciones de Derecho Adm nistrativo. Tonp |. Bosch,

Casa Editorial, Barcelona, 1970. Pg. 248. GARCIA DE
ENTERRI A, Eduardo y FERNANDEZ RODRI GUEZ, Tonmés Ranon.
Curso., Ob. cit., pg. 536. GARRIDO FALLA, Fernando.
Tratado de Derecho Admnistrativo. Volunmen |. Edit.
Tecnos S. A Madrid. 1987, pg. 404. . ENTRENA CUESTA,
Rafael . Curso de Derecho Adm nistrativo. Edit. Tecnos S.
A, Madrid. 1986, pg. 207. GONZALEZ PEREZ, Jesdus,
Nat ural eza del procedinmento registral. Revista Critica
de Derecho Innobiliario. Madrid, 1949, pg. 549 ss.
GONZALEZ PEREZ, La inpugnaci 6n de |os actos registrales.
M sma Revista, 1955, pg. 615 ss. Refs. en: CH CO Y ORTI Z,
José M. Calificacion juridica. Conceptos y fornmularios
registrales. Mrcial Pons, Librero-editor. Mudrid, 1987,
pg. 49 ss. BOQUERA CLIVIER, José Maria. Estudi os sobre el
acto admnistrativo. Edit. Cvitas S. A Mudrid, 1988,
pg. 249 ss. GARCI A- TREVI JANO FCS, José Antonio. Los actos
adm nistrativos. Edit. Cvitas, S A, Mudrid, 1986,
pg. 297 ss. SAYAGUES LASO, Enrique. Tratado de Derecho
Adm ni strativo. Tonmp |. Mntevideo, 1953, pg. 412 y 429-
431. FRAGA. Gabi no. Derecho Admi nistrativo. Edit. Porrula
S. A Mexico, 1986, pg. 258. OLIVERA TORO, Jorge. Manual
de Derecho Administrativo. Edit. Porrua. Mxico, 1967,
pg. 152-153. GORDILLO, Agustin. El acto admnistrativo.
Ed. Abel edo-Perrot. Buenos Aires. 1969, pg. 87. DROM,
Roberto. Derecho Adm nistrativo. Edics. Argentina. Buenos
Aires, 1996. pg. 263. PENAGCS, Gust avo. El acto
adm ni strativo. Tormo Il. Edcs. Libraria del Profesional.
Bogot4. 1992, pgs.123 ss. Para una distincion entre
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transcripcién e inscripcién: BRENES CORDABA. Tratado de
| os Bi enes, numero 267.

Los actos de registro son nmuy variados y pueden referirse
a cualidades o situaciones de l|as personas o bienes
i nmuebl es, nuebles y derechos: catastro, cel ebraciones de
matrimonios y otros actos al estado civil, inscripcién de
marcas o invenciones, etc.

Cobra aqui relieve la definici6on de acto administrativo
qgue a la declaracion juridica, unilateral y ejecutiva,
por la cual la Adnministracion tiende a crear, nodificar o
extinguir situaciones juridicas subjetivas, une |as
mani f est aci ones de conoci m ento o] reconoci m ent o.
(FERNANDEZ DE VELASCO El acto admnistrativo. Madrid.
1929, pg. 15. ESCOLA, Héctor Jorge. Tratado General de
Procedi mento Adm nistrativo. Edi cs. Depal ma. Buenos
Aires, 1973, pg. 40. GARRIDO FALLA, F. Tratado. Vol. 1.
Ed. 1987, pg. 374 ss).

Con relacion a la actividad certificante de la
Adni ni st raci on: FERNANDEZ  RODRI GUEZ, La  potestad
certificante en la jurisprudencia. Revista Espafiola de
Derecho Administrativo, nuamero 8, pg. 146 ss. MONTORO
PUERTO, Actos de certificacion. Revista de Estudios de
Vida Local, nunmero 161, pg. 205 ss. GONZALEZ BERENGUER,
Sobre la actividad certificante de Ia Adm nistracion.
Revista de Adm nistracion Pablica, nunero 38, pg. 225
ss.; todas de Madrid.

En cuanto a la naturaleza de la funcidén calificadora del
Registrador de I|a Propiedad Innmueble conmo acto de
jurisdiccion voluntaria, con algunas particul aridades
adm nistrativas, vid.: ROCA SASTRE, Ranbn Maria y ROCA
SASTRE, Muncunill. Derecho Hi potecario. Tono |[IV. Ed.
Bosch, Barcel ona, 1997, pg. 11-16.

ARCENEGUI di stingue | os act os constitutivos y
decl arativos, "segun se trate de decl araci ones voluntad o
de conocimento, respectivanente, nediante |os cuales la
Admi nistracién crea, nodifica y extingue relaciones o
situaciones juridicas subjetivas o sinplenente acredita
un hecho o una situacién juridica sin incidir sobre su
contenido”". Cita conmb ejenplo de esta diferencia |os
di stintos efectos que produce un perm so de exploracién
mnera y una concesion de explotacion, conp actos
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constitutivos que crean una relacio6n juridica publica,
frente al acto declarativo que acredita la titularidad de
los misnbs con la inscripcion que consta en el registro
m ner o. ARCENEGUI | si dro. Modal i dades del acto
admnistrativo. R A P. N 84, Centro de Estudios
Politicos, Madrid, 1977, pg. 11.)

Qros autores, sienpre desde |la Optica adm nistrativista,
destacan la |abor registral conp funci6n que enmana de un
6rgano adm nistrativo encargado de un servicio publico,
el caracter  del Instituto registral, et c. ( Not a:
CAMPUZANO HORVA , F., Principios generales de Derecho
| nmobi liario y Legislacion Hi potecaria, Midrid, 1941, pg.
244. PU GDENDOLAS, R. Introduccion al estudio del sistema
hi potecari o. Barcelona, 1887, pg. 244.; anbos en CHI CO Y
ORTlI Z, ob. cit., pg. 49. Este autor pone de manifiesto |la
i ncongruencia de excluir de la calificaciédn registral del
procedi m ento contencioso administrativo, segun el art.
1,3 de la Ley Hipotecaria y la jurisprudencia judicial vy
adm ni strativa que | o respal da.

La “calificacién del docunent o y subsecuent e
puntual i zaci 6n de defectos que presenta" es atinente "a
la funcidén admnistrativa, enconendada por Ley al
Regi stro Publico, conforme a los articulos 35 y 44 de su
reglamento, en relacién con los nunerales 1, 11, 146 y
siguientes de la Ley Ceneral de |la Administraci én Publica
y 5 de la Ley Reguladora de |a Jurisdiccién Contencioso-
Adm nistrativa.": SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREVA DE
JUSTICIA, Sentencia N° 98 de 1992, considerando V. |dem
TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI OSO ADM NI STRATI VG, SECCI ON
PRI MERA, resolucion de las 10,20 hrs. del 13 de abril de
1989.

"La calificaci 6n de docunmentos y su inscripcion en |os
regi stros publicos es wuna funcidon admnistrativa; |as
pot est ades de | a adm ni straci 6n — poder—-deber — provi enen
de su capacidad de derecho publico, que no pueden

renunci ar se". TRIBUNAL SUPERI OR DE LO CONTENCI OSSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON PRI MERA, resolucién de |as 10, 20
hrs. del 13 de abril de 1989. Sobre la calificacioéon e

i nscripcién de docunmentos en el Registro Publico y el
principio de tracto sucesivo, cfr.: art. 3°- 9° de la Ley
sobre Inscripcion de Docunentos en el Registro Puablico,
N° 3883, reformada por la N° 6145 del 18 de novienbre de
1977; 32 ss. y 54 ss. del Reglanento del Registro
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Publico, Decreto 26771-J-1998. Idem SALA PRI MERA DE LA
CORTE N° 98-1992. Ejenplos de resol uciones judiciales que
reconocen |a naturaleza admnistrativa del acto de
registro son: TRI BUNAL SUPERI OR CONTENCI CSO
ADM NI STRATI VO, SECCI ON TERCERA, resolucié6n N° 2662-94:
La inscripcién de wuna prenda constituye wun "acto

adm nistrativo registral". TRIBUNAL SUPERIOR DE LO
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO N° 2725-1978: La anotaci én
mar gi nal de advertencia constituye una actuaci6n

adm ni strativa. SALA CONSTI TUCI ONAL, voto nunmero 1975-91
La anul aci6n de la inscripci6n de un plano debe hacerse
por medi o de | os procedi m entos de nulidad establ eci dos.)

La Procuraduria, en dictanen 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.
Pronunci am ento que nodifico, de manera inplicitay en lo
conducente, , el criterio vertido en el dictamen C 207-
92, que califico la actividad de inscripcion de orden
técnico, por la "falta de juicio sobre la validez del
acto que se registra."” (Nota: SIBAJA MORALES, Dagoberto y
RCDRI GUEZ  CORDERO, Juan Carlos sostienen que la
i mpugnaci 6n en via adm nistrativa del acto de registro es
colateral a su caracter de acto administrativo, al que le
es propio el juicio de valor que enmte el Registro en |la
calificacion y registracion, para los efectos juridicos
que producen. Op. cit., pag. 418.

Agregan que si se |le considerare una actividad de orden
t écni co, | a i mpugnaci 6n deber a hacer se en via
jurisdiccional. No obstante, con relacién a |las nulidades
registrales, bajo la vigencia del Reglanento del Registro
Publico de 1979, Decreto N° 9885-J, se acogen al articulo
474 del Codigo Civil, afirmando que "Cuando se inscribe
un docunmento que presenta una nulidad, el registro no
tiene facultades para cancelar |a inscripcion realizada,
decl arando | a nulidad" (pg. 65).

El dictamen GC-189-96 examna en cuanto a l|la Junta
Admi nistrativa del Registro Nacional su caracter de
organo desconcentrado del Mnisterio de Justicia. Sobre
la naturaleza juridica de los Registros conb Organos
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desconcent r ados, con independencia funcional y de
criterio: Dictanmen C 026-97.)

Siguiendo la linea sentada por |los dltinbs pronunciam entos supra
citados, se considera que la inscripcion registral no se linmta a
una nera constatacién, sino que, inplica, realizar una serie de
juicios y valoraciones que se realizan en el nonento de decidir si
se procede o no a realizar |la respectiva inscripcion. Eso si, sin
que ello inplique desconocer |o dispuesto por las partes en el acto
o contrato cuya inscripcion se solicite, porque tal facultad no se
encuentra prevista en nuestro ordenam ento juridico.

Ademés, debe indicarse que, con la inscripcién registral, se
generan una serie de derechos, no solo para |as partes invol ucradas
en el acto o contrato que notiva la inscripcion, sino que tanbién a
terceros que actulan anparados a |la publicidad registral.

Asi, puede sefialarse que la aceptacion del acto de inscripcidn
registral conbp acto administrativo, no ha sido pacifica, aunque
nuestra jurisprudencia administrativa nmas reciente si lo ha

calificado conp tal; criterio que aqui se reitera, y por lo tanto,
se encuentra nodi ficado, en | o conducente nuestro dictanen G 207-92
de 11 de dicienbre de 1992.

Tanbi én es inportante rescatar que la jurisprudencia, tanto la
adm nistrativa, emtida por I|a Secci6on Tercera del Tribuna
Cont enci o0so Adm nistrativo, conmo la judicial, enmanada de la Sala
Primera de la Corte Suprema de Justicia, han mantenido criterios
encontrados en punto a la naturaleza de si el acto registral es
acto admnistrativo o no, pudiendo encontrarse resoluciones en
anbos senti dos.

Esta variacion de criterios, se presenta debido a que es el Cbddigo
Cvil el que hace referencia expresa al tema en sus nunerales 459 y
siguientes. obvianmente l|a regulacién es de derecho privado,
desconoci éndose, para |la fecha de |a pronul gaci 6n de sus refornas,
la potestad de autotutela de la Admnistracion. Unicanmente, a
manera de ejenplo, pueden citarse los articulos 474 y 477 que
i ndican | o siguiente:

"Articulo 474.- No se cancelara una inscripcion sino por
providencia ejecutoria o en virtud de escritura o

docunent o aut énti co, en el cual expresen su
consentimento para la cancelacién, l|la persona a cuyo
favor se hubi ere hecho | a i nscripci én o] sus

causahabi entes o representantes |legitinos."
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"Articulo 477.- Podréa cancelarse nula | a cancel aci 6n:

1°- Cuando se declare falso o nulo el titulo en virtud
del cual fue hecha;

2° - Cuando se haya verificado por error o fraude.

Pero en estos casos la nulidad sélo perjudica a terceros
posteriores cuando se haya inscrito provisionalnmente |a
demanda est abl eci da para que se declare en juicio."

Qovi anente, |a regul aci 6n que se hace en ese cuerpo normativo es de
corte estrictanmente privado y, ademds, fue promul gada en una época
en que el desarrollo del derecho adm nistrativo era nmuy |imtado.

A pesar de ello, si se ha venido reconociendo, poco a poco, la
natural eza adnministrativa, y no de sujecién al derecho privado, del
acto de inscripcion registral, sin que se Illegue a un
reconoci mento expreso de aplicar, con todas sus consecuencias, el
derecho publico en esa materi a.

Lo situaci6n descrita anteriornente hace necesario que considere
necesari o que se promueva una reforma |egal precise en definitiva
sobre el tema.”?'?

b. Los Notarios y la Inscripcién de docunentos en el
Regi stro Naci ona

i. Criterios Jurisprudenciales

1. Principios que debe seguir el Notario para |la
| nscri pci 6n de Docunent os

“I11 .- Antes que todo, y aun cuando esto no ha sido notivo de
apel aci 6n, se considera prudente indicar que la escritura publica
en sus efectos y en su conposicién es una unidad, es un todo
indivisible, y en la msma debe estar presente el principio de la
unidad de ese acto. En este sentido tenenbps que |la persona que
redacta el docunmento, el notario, cono profesional en la materia,
esta obligado a cunplir con los principios que la ley establece
para ejercer dicha funcio6n, a saber, entre otros, neutralidad para
con las partes, y el deber de asesoria para asi plasmar |a vol untad
de las msmas en el docunento. Todos esos elenentos son |os que
forman la unidad del acto, y en el tanto falte uno, surge conp
consecuencia una eventual nulidad o anulabilidad del acto, en sus
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efectos, al no poderse inscribir o en su conposicion, al no surtir
| os efectos deseados por |as partes, de manera que, esos el enentos
i nherentes al docunento no pueden analizarse en forma separada,
calificando la ausencia de cada uno de ellos, comb una falta
separada, segun asi |lo analizé la Juzgadora de instancia. En el
presente caso, la falta de asesoria, valorada por separado en |a
sentencia que aqui se analiza, no es procedente, segun | o que se ha
veni do diciendo. Incluso, véase que, precisanmente por esa falta de
asesoria que se refleja en el docunento que aqui interesa,
uni canente en no haberle indicado a una de las partes que sobre el
i nmuebl e pesaba un gravanmen hipotecario, pues |los otros defectos
apuntados no estan dentro de la falta de asesoria, es que no pudo
inscribirse la escritura en el Registro Publico, de ahi la queja
interpuesta. Y las manifestaciones que hace |a denunciante sobre
ese hecho, deben ser analizadas en forma conjunta. No obstante |o
anterior, se repite, conb ese punto no fue notivo de apelacién, la
sent enci a debe quedar asi.”?®®

2. Deber de Asesoria e Infornmaci én del Notario al
otorgar escritura sujeta a inscripcioén

“V. La denuncia que efectia el Archivo Notarial se fundanmenta en
tres aspectos: a) De que dicha nota marginal varia en su totalidad
el nunero de la finca objeto del contrato, b) Que se consigna trece
afios después de otorgada la escritura y c) que con anterioridad a
dicha nota marginal se expidié por Io nmenos un testinobnio de esa
escritura. En primer térmno, se hace necesario analizar Ia
actuaci 6n del notario al nonmento en que otorgd la escritura de
segr egaci on, venta e hipoteca, para asi concluir en la
i mprocedencia de |la razon que suscribi é el denunciado, cuya sanci 6n
objeta. En relacién al priner punto, el parrafo prinero de

articulo 73 de la Ley de Notariado anterior, vigente a la fecha en
gue el notario denunciado otorgd la escritura, establecia que si se
tratare de escrituras relativas a inmnmuebles, sujetas a inscripcion
en el Registro Publico, por estar ya inscritos, éstos, la relacion
contendrd cita de la provincia, del nunero de la finca y del
asiento en que constare el derecho real afectado por tales
docunentos, asi conb los elementos de identificacién de la
inscripcién, que fueren necesarios para localizar el innueble en
esa oficina. Certamente, en el caso de autos, se identifica el
i nnuebl e vendido e hipotecado con base en el distrito y cantoén
donde se encuentra ubicado el innueble del cual se segregd, pero,
para efectos de cunplir con el Principio de Especialidad en
material registral recogido en la norma transcrita en relacién al
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articulo 460 del Codigo Cvil, dicho profesional estaba inpedido de
identificar en forma clara y certera, cual era el lote objeto de la
transacci 6n. Esto se debe a que es hasta después, sea el diez de
agosto de 1990 en que se otorga la escritura por la que se segrega
el lote que tres afios antes, ante su notaria, se habia vendido e
hi pot ecado. Con ese proceder, el notario contrario, su deber de
asesoria que estaba obligado a dispensar a las partes de la
escritura por ¢él otorgada, toda vez que su obligacidon era
cerciorarse del estado juridico en que se encontraba el innueble,
medi ante el estudio registral previo, |lo cual |le hubiera permtido
darse cuenta de que a la fecha de otorgam ento del docunento que
autorizo, todavia no existia juridicanente el innueble que el sefior
G lberto Pereira Solano vendia a don Roy Pereira Sarraga, quien a
su vez lo dio en garantia hipotecaria de priner grado a favor de
RECOPE, debido a que no se habia autorizado y mucho nenos inscrito
la escritura por la cual adquiria dicho transmitente. Asin sno,
conop consecuencia de la infraccion del notario a ese deber de
asesoria, violent6 tanbién el Principio de Tracto Sucesivo
contenido en el articulo 452 del Cbddigo Cvil en relacidén a |os
articulos 267 del msnp cuerpo legal vy 7 de la Ley sobre
inscripcién d docunentos en el Registro Pablico numero 6145 de 18
de novienbre de 1977 y sus reformas y articulo 53 del Reglanento
del Registro Publico, Decreto Ejecutivo 9885 J de 16 de abril de
1979, vigente en ese entonces, que inpiden la transm sion de un
derecho real por persona que no aparezca en el Registro conp
propietario, o |o adquiera en e msno instrunento de su
constitucion. Entonces, si para el 28 de julio de 1987, fecha en
gue el denunciado otorgé la escritura de venta e hipoteca, aiun no
se habia otorgado la escritura de segregaci6n y venta en favor de
don G lberto Pereira Solano, persona que conpareci 6 conb vendedor,
| o que sucedi 6 hasta el 10 de agosto de 1990, es claro que estaba
i mposi bilitado | egal mente para describir un innueble que todavia no
existia. Cosa distinta se presentaria en el evento de que dicho
i nmuebl e se hubiere segregado con anterioridad a la escritura que
autorizo el denunciado, en cuyo caso el notario |o podria describir
por referencia, haciendo relacion a l|la descripcién conpleta de

innueble, a la finca madre y al docunento por el cual se segregoé v,
posteriornente, wuna vez individualizada registralnente, podria
haber consignado |a razén notarial de las citas del inmueble, con
vista de los asientos del Registro. Sin enbargo, al no obrar de
esta forma, el notario estaba inpedido de realizar cualquier
enm enda por razén notarial en la escritura matriz haci endo constar
las citas del innueble, ni siquiera con la firm de las partes
conb lo prescribe hoy en dia el articulo 96 del Cdbdigo Notarial

vigente a la fecha en que se consigndé dicha razén y por ende,
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cuando coneti6 la falta. Lo que se requeria en esta situaci én era
el otorgamento de wuna escritura adicional, de acuerdo a I|o
prescrito en el numeral 99 de dicho cuerpo legal, con Ia
conparecencia de todos los ahi otorgantes y del acreedor que no
conpareci 6 en ese nonento, por |lo que se descarta |a posibilidad de
una razon en ese sentido, toda vez que era necesario ratificar en

forma precisa el innueble vendido y de parte del acreedor, su
aceptaci 6n de esa garantia, al ser esta inexistente a la fecha de
la escritura que autorizo el denunciado, notivo por el cual |leva
razon |la entidad denunciante en el sentido de que se vari6 |as
citas del innmueble, siendo éste el notivo por el que se le

sanci ona, aun cuando se aprecia la comision de otras faltas, conp
| as antes explicadas, pero que no pueden sancionarse por no haber
sido denunci adas y ser el notario el anico apel ante.

Vi - En o que corresponde a los acapites b) y c¢) al inicio
expresados, se insiste en que en la forma en que se autorizd la
escritura nunero nueve, no podia el notario, trece afios después de
otorgada, <consignar wunilateralnmente las <citas de wun innueble
vendi do e hi potecado, porque no existian a |la fecha en que autorizé
la escritura, sin que sea adm sible su argunento de que |las partes
autorizaron al Notario para dar, por nedio de razén al pie del

testinonio, los datos de inscripcién definitiva que debieron
consignarse en el cuerpo de la escritura matriz, porque ademas, la
voluntad de |os contratantes no puede |Ilevar al absurdo del

guebranto de normas que, cono |las prescritas en |la Ley de Notariado
anterior y e Coédigo Notarial vigente, son de obligatorio
acatam ento e interés publico su observancia. Esos cuerpos |egal es,
sienpre han limtado |los casos en que el Notario puede actuar
| egiti mamente consignando razones marginales en la matriz y en el
testinmonio, y las que sobrepasan ese anbito, conp se puede ver de
lo que al efecto establecia el parrafo pentltino del articulo 62
del prinmer cuerpo legal citado, conmp ahora los nunerales 96 y 99
del citado en segundo térmno. En igual forma, tiene asidero la
preocupaci 6n externada por la entidad denunciante, acerca de |la
expedi ci6n de un segundo testinobnio, pues el nisnob tiene que
haber se expedi do conmb copia fiel y exacta de la matriz, y ésta no
contenia las citas definitivas del innueble, las que fueron
i ncorporadas, si bien por razén narginal datada, pero en forma
incorrecta sin el concurso de las partes contratantes. No |l eva
razon el denunciado, en cuanto a que a la fecha en que autorizoé la

escritura nunero nueve el lote vendido no tenia inscripcién ni
nunero registral, hecho que no era ni ilegal, ni invalidado, n

resultaba nulo, y que él, conb notario podria autorizar, pues, conp
antes se dijo, el inmueble vendido no existia juridica ni
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registralnente, a la fecha en que se otorgd, sino que este hecho
sucedi 6 tres afios después de ese otorgam ento. Tanpoco |le asiste
razéon al denunci ado, cuando pretende descargar su responsabilidad
en los funcionarios del Archivo Notarial que |le autorizaron para
consignar |a razén, pues una cosa es que |e hayan permtido hacerlo
por tener derecho para ello, al encontrarse en custodia de esa
dependencia su protocolo y, otra nmuy distinta, es la emisidn de un
juicio de valor sobre la procedencia de esa razén, lo cual no es
del resorte de conpetencia de ese personal y si del notario, quien
no puede desconocer, por su condicion de profesional en derecho, |a
procedenci a de ese tipo de razones.”

3. Deber del Notario de respetar |os |ineam entos
de inscripcién de docunentos en el Registro
antes y después de la msna

“IIl .- Segin se desprende de lo anterior, la apelante, en su
recurso, se limta dUnicanente a justificar la tardanza en la
i nscri pci én. Dentro de sus alegatos, seflala que cuando se
confeccion6 |a escritura, al denunciante se |e puso en conocimento
de toda la situacid6n. Sin que interese aqui, si esa afirmaci 6n es
cierta o no, es el caso que, conp bien |o sefiala |a autoridad de
primera instancia y |lo reitera ahora este Tribunal, si en el
nomento de otorgar la escritura existian varios documnentos
pendi entes de inscribir que estaban anotados en la finca nmadre y
por esa razon el docunento del sefior Badilla no iba a poderse
inscribir de innmediato, esa razén debi 6 haberse consignado en |a
escritura, porque no era suficiente hacérselo saber en forma ora

al otorgante. SOlo de esa nanera hubiera podido la notaria salvar
su responsabilidad respecto a la inscripcién de ese docunento. E

articulo 63 de la anterior Ley Oganica de Notariado asi Ilo
establecia y era de acatamento obligatorio para todos |os
notari os, en razén de las inplicaciones que podian surgir a |la hora
de confeccionar un contrato que no iba a ser eficaz en virtud de |la
i mposi bilidad de su inscripcion innediata. Tal disposicién no hacia
di stingo alguno entre los notarios, tanpoco establ ecia excepciones,
prerrogativas o privilegios para aquellos casos en que se tratara
de innuebles de interés social. Debenps recordar que el Derecho
Notarial es un derecho emnentenente formalista, y que por eso
al gunos autores han sostenido que es el derecho de las formas. Asi,
el autor Carlos A Pelosi en su libro "El Documento Notarial" de
Editorial Astrea, Buenos Aires, Argentina, 1987, péagina 179,
citando al autor Rafael Nufiez Lagos, dice: "El notario no puede
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con su sola intervenci 6én, producir el instrumento publico; uno por
uno, todos sus novimentos estan reglados. El notario necesita
sujetarse, antes de la firma y después de la firma, a una serie de
normas adjetivas, formales, y que en su conjunto definen al derecho
notarial conop derecho formal, |0 que antes que nada quiere decir:
derecho que en si es todo, coleccion de fornalidades, esto es,
forma y procedimento, forma de la forma y no s6lo forna de actos y
contratos".

En concl usi 6n, por ser el derecho notarial un derecho formal, al no

haberse <consignado en |a escritura respectiva, |a advertencia
acerca de la inposibilidad de inscribir el docunmento por existir
otras anotaciones pendientes, |la notaria es responsable de la

inscripci6n del docunento del denunciante. Y no son atendibles ni
constituyen eximentes de responsabilidad |as manifestaci ones hechas
por ella en el sentido de que el atraso no es cul pa suya, sino gque
naci 6 en razéon de que por tratarse de un lote de interés social,
debe hacer fila y de dltinb, entre otros que tanbién estan
pendi entes de inscripcidn, porque la realidad es que todo el
problema que se ha presentado con |os programas de dotaci 6n de
tierras y vivienda por parte de al gunas Instituciones, se debe a un
procedi miento erréneo que han seguido |os notarios desde muy vieja
fecha. Es evidente, que ese error no tiene porqué venir a
perjudicar a los otorgantes. Asi l|las cosas, |0 que se inpone es
confirmar |la sentencia apelada, conb en efecto se hace, en cuanto
declara con lugar la accion disciplinaria y le inmpone a la notaria
un nmes de suspension en el ejercicio de la funciodn notarial, el
cual se mantendrd hasta tanto no inscriba el docunmento que
interesa. Dicha sancién deviene de la ley y no del arbitrio o
di scresi 6n del Juzgador, de ahi que tanpoco |o asista derecho a la
apel ante cuando dice que ésta es nuy drastica. Pues se actud
conforme a los articulos 144 inciso a) y 148 del Codigo Notarial.”?®

4. Deber del Notario de consignar en la escritura
céno est an di stri bui dos | os gast os de
inscripcién de la msm

“I'V .- Lo resuelto por el seflor juez de prinera instancia se
encuentra a derecho y por eso ha de confirmarse, aunque no por |os
notivos que esboza dicha autoridad sino por |as razones que de
segui do expone la nmayoria de este Tribunal.- Para |os efectos del
asunto que aqui nos ocupa, debe considerarse que, en el
otorgam ento de una escritura publica, normalnmente, |os gastos de
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inscripciéon, a falta de estipulacion, corresponde pagarlos por
mtades al conprador y al vendedor, de acuerdo a |o que indica el
articulo 1067 del Cdédigo Cvil y el articulo 66 del Arancel de
Honorari os de Profesionales en Derecho, Decreto nunero 20307 J de
4 de abril de 1991.- De esta forma, siendo las partes en la
escritura las que declaran el nonto de |la transacci 6n del negocio
juridico, toca al notario consignar esta nmanifestacién al
confeccionar el respectivo instrunento publico y puede proceder a
efectuar la liquidacion y céalculo provisional de |los inpuestos y
ti mbres que corresponde pagar a éstos, conforne a ese valor, ya que
el articulo 65 en relacién al parrafo prinero del articulo 67 del
citado Arancel de Honorarios establecen, en primer térm no, que |os
i nt eresados deben satisfacer tanmbién al notario |as sumas que por
derechos, tinbres e inpuestos deba cubrir el acto o contrato,
notivo por el que el notario no tendr& responsabilidad al guna por
el atraso en el tréanmte de |os docunentos respectivos, ni por |as
consecuenci as de esa norosidad, si los interesados no cunplen con
| as di sposi ci ones anteriores al suscribirse la escritura
correspondi ente y, en segundo térmno, el nuneral 67 citado sefial a,
que la retribucidn de honorarios notariales se deberda efectuar al
suscribirse el instrumento publico junto <con 1os derechos,
i mpuestos y demas sumas que deben satisfacerse, todos |os cuales
podran calcularse de nodo provisional cuando el derecho o bien
objeto del acto o contrato quede sujeto a avalluo u otro tréamte.-
De lo anterior se colige que el notario, al autorizar |la escritura,
debe velar porque las partes |le paguen |os gastos de inscripcion
gue | a escritura demanda, para |o cual puede investigar y verificar
en las oficinas correspondientes el valor del bien transado, para
asi efectuar una correcta fijacion de los referidos tributos, o
puede hacer el calculo tomando cono base el val or decl arado por |as
partes.- En este ultinp caso, debe advertirle a ellas que el nonto
de | os gastos puede ser mayor, porque depende de |a base inponible
gue tenga registrada la Adm nistraci én Tributaria, pues sb6lo de esa
manera, puede cunplir con su deber funcional de inscripcion
contenplado en el articulo 34 inciso h) del Cbddigo Notarial en
relacién a los articulos 64 y siguientes del Arancel citado.- Cabe
menci onar en este punto que, de conform dad con | o establecido en
el Criterio de Calificacion Registral sobre Sinplificacion de
Tramtes Registrales contenido en Circular de la D recciéon del
Regi stro Publico Bl 046-98 del 27 de novienbre de 1998 se infornod
en el acapite nunero 2 inciso a), que para facilitar el servicio a
notarios y publico, los valores de los inmuebles que tenia
Tri butaci 6n Directa, pueden ser consultados en la infornacién de
las fincas que publica el registro, por lo que el notario, al
efectuar el estudio registral sobre la finca, conpb parte de su
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deber pre-escriturario, tiene la posibilidad de conocer ese valor
de antemano, a fin de confrontarlo con el que declararon |as partes
en la escritura.- Tanbién debe indicarse que, de requerirse un
ajuste en las sumas a pagar por gastos y honorarios, el notario
tiene el deber de conunicarlo a la nmayor brevedad a l|las partes,
qui enes a su vez estan en |a obligaci én de conpletarle esos dineros
al profesional autorizante, a fin de que no se retrase el proceso
de inscripcié6n del docunento.- Se insiste en que en vista de que la
cancel aci 6n de estos gastos de inscripcidn corresponde cubrirlos a
| as partes en la escritura, el notario tiene el deber ineludible de
procurar que en ese acto |le sean satisfechas esas sumas, ya que su
pago conpleto debe satisfacerse conb requisito previo para poder
presentar y solicitar la inscripcion del docunmento en el Registro,
de acuerdo a |lo que dispone el inciso a) del articulo 50 del
Regl anent o del Registro Publico, Decreto Ejecutivo # 26771 J de 18
de marzo de 1998 en relacién al articulo 3 de la Ley de Arancel es
del Registro y asi no se vea entorpecido su deber funcional de
culmnar con la inscripcion de la escritura, a nenos que consigne
expresamente en el instrunento que autoriza, conmp |ineas atras se
indicd, que no le fueron satisfechas esas sumas de dinero, |o que
| o dispensaria de ese deber, hasta tanto se |e cubran esos nontos,
porque entonces, no seria por causa atribuible a él ese atraso, de
acuerdo a lo que seflala el inciso a) del articulo 144 del Cbdigo
Notarial en relacion al nuneral 65 del Arancel de Honorarios de

Profesionales en Derecho.- Se agrega que la omsién de esa
consignacion en la escritura, hace presumr su pago, segun lo
establece el articulo 167 del citado cuerpo legal.- Esta posiciodn

relativa a que el notario debe requerir a las partes y estar
vigilante cuando se otorga la escritura del pago de |os gastos de
inscripci 6n que ésta demanda, | o que tanbi én se extiende al caso de
i nstrument os otorgados en co-notariado, conpb el caso que aqui nos
ocupa, VYya la ha expuesto con anterioridad este Tribunal, a
expresar que: "...sin que resulte de recibo su defensa basada en |la
falta de pago de | os gastos de inscripcién, porque en |lo relativo a
estos gastos, este Tribunal estima |o siguiente: conp bien |o dice
el sefior juez de instancia, el articulo 65 del Decreto de
Honorarios namero 20307-J establece que los interesados deben
sati sfacer tambi én al notario |as sumas que por derechos, tinbres e
i mpuestos deba cubrir el acto o contrato, y el articulo 64 de ese
m sno decreto establece que es |abor del notario proceder con |os

tramtes de inscripcién del docunento que autoriza, y asi lo
est abl ece tanbi én el articulo 34 del Cbdigo Notarial, de manera que
si la inscripcion es parte de su labor, renmunerada con |o0s

honorarios de notariado, y si para proceder a la inscripcion
necesita que se |le paguen |os gastos para ese fin, es claro que el
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notari o debe vel ar porque esos gastos | e sean pagados en el nonento
en que se otorga el docunmento.” (Tribunal de Notariado. Voto # 82
de las 9:20 horas del 28 de abril del 2005) (negrita suplida).”?®

5. Deber del Notario de realizar wun estudio
registral previo del bien sujeto a inscripcion

“V.- El notario no tiene razén en sus agravios. La denuncia se
interpuso por el mal proceder y la falta de responsabilidad
cul posa y negligente del notario denunciado al haber autorizado |a
escritura namero doscientos uno, nediante la cual |la sefiora Yadira
Del gado Rocha vende libre de gravanmenes la finca del Partido de
Limdbn matricula setenta y siete nil setecientos sesenta y dos-cero
cero cero, por la sunma de dos mllones de col ones, cuya devol uci 6n
reclama la parte quejosa junto con sus intereses a titulo de dafios
y perjuicios, asi conp |los honorarios y gastos que pag6é por la

confecci6n de dicha escritura, toda vez que el docunento es
ininscribible, ya que soporta limtaciones del articulo sesenta y
siete de la Ley dos m | ochocientos veinticinco del 14 de octubre
de 1961, que prescriben |la autorizacion del Instituto de Desarrollo
Agrario (antiguo Instituto de Tierras y Col oni zaci 6n), bajo sanci 6n
de nulidad.- Al respecto debe decirse que la funcién notarial no se
limta en npbdo alguno a |la confeccion por parte del notario del
docunento solicitado por |las partes que rogaron |os servicios, sino
qgue va nmas all&.- Debe realizar |os estudios registrales previos,
para informarse del estado juridico del bien que se va a negoci ar,
examna |la legalidad del acto o contrato que requieren |as partes,
| as asesora juridica e inparcialnente y, da forma juridica a lo
expresado por ellas, confeccionando al efecto el instrunento
publico en la forma nmas clara y nitida posible, siendo su
obligaci 6n presentar el docunento al Registro correspondi ente para
su debida inscripcion, y es su deber negarse a prestar sus
servicios cuando exista causa justa, legal o noral, confornme lo
prescriben los articulos 1, 2, 6, y 34 incisos a), f) g) y h) del
Codigo Notarial.- Lo anterior es congruente con |a postura que
manti ene |a doctrina sobre el particular, entre ellas |la del autor
José Castéan Tobefias, citado por Luis Carral y de Teresa, quien
sostiene que, junto al caréacter de fedatario publico, el notario
actUa conp asesor de quienes solicitan sus servicios, respecto de
| os al cances | egales del acto que pretenden |e sea autorizado. Esa
funcion del notario conprende: “1°. Funcidén directiva: en que
aconseja, instruye, cono perito en derecho, y concilia y coordina
vol untades; 2°. Funcié6n noldeadora. E notario nodela el acto
juridico, dotadndolo de forma legal. Para ello califica Ila
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natural eza y legalidad del acto; admite éste a su intervenci6n al
tenerse por requerido por l|las partes, o bien lo rechaza, si la
calificacion es adversa; y por fin, lo redacta. Esta funcidn de
redaccion la ejerce con entera libertad, sin mas condicién o
l[imtacion que la de no traicionar la voluntad de |las partes dentro
de las normas del derecho y observando |as prescripciones de |la Ley
de Notariado. 3°. Funciod6n autentificadora:. Es esta |la de mayor
trascendenci a publica. Consiste en investir |los actos notariales de
una presunci 6n de veraci dad que | os hace aptos par inponerse por si
m snos en |l as relaciones juridicas, para ser inpuestos por el poder
coactivo del Estado. “ ( Carral y de Teresa, Luis, Derecho Notaria

y Derecho Registral, México D.F. lera. Edicidén, 1965, pag. 91. ).-
En simlares térmnos se ha pronunciado la jurisprudencia de este
Tri bunal al apuntar que: " En |a sentencia que se conbate, el seiior
Juez hace un analisis pornenorizado de |a observancia por parte del
notario, de su deber de asesorar a las partes, |o que conparte l|la
mayoria de este Tribunal y es asi, porque el articulo 1 del Codigo
Notarial define en forma clara y concisa el significado de "Notario
Pablico y dentro de ella |le otorga a esta funcidn, la de "Asesoria
a las partes contratantes”". El nonento oportuno para brindar este
deber de asesoria, es precisanente previo a la funciodn
escrituraria, sea antes de otorgar el acto que interesa a |as
personas y es en ese nonento que la voluntad de |as partes , que es
la que preside la vida del contrato, se aconpda y acondiciona a |la
forma juridica.- |Indispensable para el notario aparte de oir la
voluntad de las partes, es tener a la vista la realidad juridica
del bien que forma parte del contrato, con lo cual el notario
tendra la idea clara y necesaria para encausar esa voluntad en uno
u otro acto. ... reiteradanente se ha indicado que es e

prof esional en derecho y notario a la vez, el Unico encargado de |a
confecci 6n del instrunento, esa es su funcion y la dacid6n de fe
publica se la otorga el Estado unicanmente a él, y ésta no es
conpartida con |las partes que requieren de sus servicios, de nodo
que no encuentra la mayoria de este Tribunal ninguna razén para
excusar la conducta de |os notarios denunciados. Véase que
general mente | os conparecientes sb6lo tienen en nmente el resultado
mat eri al que se proponen obtener a través del acto que consignan en
la escritura y prestan poca atenci 6n al tecnicisnmo juridico, es por
eso que el espiritu del articulo 34 inciso a) del Codigo Notarial

precisa la obligacion que tiene el notario de asesorar en forma
inparcial a las partes contratantes con el fin de encausar |a
voluntad de estas a la figura contractual respectiva, déandole conp
se dijo, la forma juridica para asegurar el derecho o |a obligacién
observando por supuesto los requisitos que establece la ley. Una
vez otorgado el acto, el misno adquiere fe publica presum éndose
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cierto lo alli indicado. ... Es harto sabido que antes de autorizar
cual qui er escritura publica que verse sobre bienes inscritos en |os
registros publicos o en tramite de inscripcidén en |os msnops, es
i nperativo gue el Notario efectue el estudi o regi stral
correspondi ente, con el claro propo6sito de resguardar |os derechos
e intereses de los contratantes y/o terceros, en relacién con la
negoci aci 6n de que se trate. Ese estudio registral previo pernite
conocer no s6lo la verdadera existencia juridica de |os bienes
objeto de negociacién, sino, si éstos se encuentran debidanente

inscritos, la existencia o no de gravanenes, |imtaciones y/o
anot aci ones que pudieran perjudicar |los intereses de alguna de |as
partes o incluso de terceras personas... No cabe duda que si este

estudio registral se hubiera realizado no se reflejarian tantas
i nexactitudes y defectos en el referido instrunento publico,
Tanto uno, rogado, y por ende con responsabilidad, cono el otro,
propietario del protocolo donde se asentdé la escritura -e
i gual mente responsable- no efectuaron, conp se expreso, estudio
regi stral previo, sino que se basaron en datos que |e sum nistraron
las partes, materializandose |a situacion que desenbocé en la
pérdida del inmueble para |los representantes de ... SSA ..."
(Tri bunal de Notariado: voto # 50 de las 9:55 horas del 29 de
marzo del 2001).- En el presente asunto, no cabe |a nenor duda de
que el notario descuiddé gravenente |os deberes que |le inpone el
ejercicio de la funcidn notarial al haber autorizado |la escritura
dosci entos uno, pues conmb €l msno reconoce en |a confesional que
corre a folio 61, no realiz6 el estudio registral previo del bien
i nmuebl e negoci ado.- Asimsnp, no asesor6 en forma inparcial,
objetiva y correcta, conmb se o inpone el ejercicio de la funcidn
notarial, a las partes contratantes, todo |o cual culm n6é en que e
denunci ado autorizara un docunento totalnmente ineficaz y nulo vy
Il eno de yerros, causandole grave perjuicio a |a demandante.- Entre
estos errores se puede citar la discordancia que existe en la
matricula de la finca traspasada, ya que indicd erroéneanente |as
citas de la finca nmadre, cuando |a verdadera es setenta y siete ml
doscientos sesenta y dos-cero cero cero, al igual que se aprecia
una discordancia en la descripcion de la finca, al extrenp que
indicé mal el nunero de lote, el lindero sur, el este no lo
expresa y al oeste incluye una colindancia con el |ote doscientos
sesenta y nueve del todo inexistente, |lo que se desprende de |a
sinple confrontacién de |os docunentos de adquisicion de Ila
transmitente y o que publica el Registro en relaci6on a la finca
citada en ultino térmno.- Por otro lado, la finca vendida a la
guej osa estaba afecta a limtaciones al domnio de la ley dos m
ochocientos veinticinco de 14 de octubre de 1961 y sus refornas,
que a la letra establecen: "El beneficiario no podré& traspasar e
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domnio de su predio, ni gravarlo, arrendarlo o subdividirlo sin
autorizaci 6n del Instituto, excepto que hayan transcurrido quince
afios desde |la adquisicién de la parcela y de que todas |as

obligaci ones con dicho organisnp estuvieren canceladas.-... Sera
absol utanente nulo cualquier contrato que se celebre sin que se
cunplan las disposiciones anteriores..” : lo que obligaba

i ndubi tabl emente al notari o denunciado a abstenerse de prestar su

servicios hasta tanto no contar con esa autorizacion, confornme |o
prescriben los articulos 6 y 36 del Cbdigo Notarial, ya que de lo
contrario el contrato seria nulo e ineficaz, por establecerlo asi
el articulo 7 inciso d) del citado cuerpo legal que indica: "
Prohi bi ci ones: Se prohibe al notario: ..d) Autorizar actos o
contratos contrarios a la ley, ineficaces o los que para ser
ej ecut ados requi eran autorizaciOn previa, mentras esta no se haya
extendido, o cualquier otra actuacién o requisito que inpida
inscribirlos en los registros publicos" , en relacién con el
articulo 126 del misnmp codigo que sefala: "Articulo 126. Nulidad
absol uta.- Seran absol utanente nulos y no valdran cono instrunentos
publicos:...d) Los otorgados en contravenci 6n de | o dispuesto en el
inciso c¢) del articulo 7 de este cbédigo, con |a excepcion

resultante del articulo 127, los <contrarios a las leyes o
ineficaces o |os otorgados sin |las autorizaciones previas exigidas
por la ley para poder realizar el acto o contrato” (énfasis

suplido).- La necesidad de esta autorizacion en forma previa no era
del todo desconocida para el notario, al punto que en la
confesional visible a folio 61, reconoce que el traspaso se hizo
".con vista de la escritura del Instituto de Desarrrolo Agrario

donde aparecia a nonbre de Yadira.", lo que reitera en el aparte
cuarto de sus agravios, cuando expresa que: ".. las partes ne
i ndi caron que deseaban realizar |la escritura de traspaso para dar
el dinero en el acto y luego conseguir |a autorizacion del |DA,
para | o cual quedaria en m oficina |la escritura.”" No cabe duda de
gque si las partes concurren ante un notario, |o hacen con el fin de
gue este cunpla con su conetido legal, de autorizar un docunento
legal, véalido, totalnmente eficaz, e inscribible en el Registro
correspondi ente, para asi hacer ejercicio de los efectos |egales
gqgue derivan de la propiedad legalnente inscrita, confornme 1o
di spone el articulo 267 del Cdédigo Civil.- No es véalida la
justificacién que esgrine el notario de que |las partes actuaron de
buena fe, que él se reservo el testinonio hasta que consiguieran |la
autorizacion del |DA pues la autorizacion se requeria en forma
previa, no en forma posterior, siendo su obligacion |a de negarse a
prestar el servicio hasta tanto no contar con ese requisito previo,
y nmucho nenos expresar que las partes conparecerian ante esa
Instituci 6n en Lindn para hacer l|a respectiva novaci 6n de deudor
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conb lo indica el articulo 67 de la Ley 2825, ya que la referida
normativa no establ ece ese procedimento y | a novaci 6n de deudor no
es dable en un caso de estos.- Estas transgresiones son |as que
hi ci eron susceptible que |la autoridad de instancia sancionara al
notari o con un afio de suspensi 6n, toda vez que el Cbdigo Notari al
en su articulo 144 inciso b) sanciona con suspensi én de uno a seis

nmeses al notario que autorice actos o0 contratos ilegales o
ineficaces, y el numeral 145 inciso c¢) aunmenta |a sanci én de seis
neses a tres afos, si la ineficacia o nulidad del instrunmento

publico se debe a inpericia o negligencia atribuible al notario,
paranetro dentro del cual se encuentra el plazo de suspensioén
i mpuesto por el juzgador de instancia al notario.- No |leva razon
el agraviado cuando afirma que no existe norma |egal que tipifique
cono ineficaz el docunmento por €l autorizado, toda vez que conp
antes se dijo, la finca negociada estaba afecta a |imtaciones de
la | ey 2825, que vencen hasta el 29 de novienbre del dos m | once,
publicitadas por el Registro sobre la finca setenta y siete ml
doscientos sesenta y dos, siendo el caso que la referida |ley, cono
se expresoO, sanciona con nulidad absoluta, el traspaso que se haga
con prescindencia de la autorizacion del Instituto de Desarrrollo
Agrario, aspecto, que el propio notario no desconocia al nonento de
autorizar la escritura, lo que |lo obligaba a abstenerse de prestar
el servicio, ya que asi |o inpone su deber funcional por su
condi ci 6n de notario que conoce el derecho.- El notario autorizd6 un
docunmento total mente ineficaz, no valido, absol utanente nulo, e
ininscribible, conmb o prescriben la ley 2825 antes referida, y el
articulo 7 inciso d) en relaci6n al articulo 126 inciso d) del
Codi go Notarial, comb antes se sefal6, por lo que |o resuelto por
el sefior juez no conlleva a nulidad de l|la sentencia, conpb |o
pretende el apelante.- Tanpoco tiene razén el notario cuando dice
que los articulos 33, 34 y 88 del Coédigo Notarial no sefialan en
forma alguna |la obligatoriedad del notario de verificar Ia
exi stenci a de gravanmenes y anotaciones y demas circunstancias de |la
finca, pues tanto el Coédigo Cvil cono el Notarial sefialan cono
datos inportantes el namero de finca, provi nci a, numer o,
descripcion, limtandose a estos elenentos un estudio registral. -
Causa extrafieza a este tribunal que se haga una afirnmaci 6n en ese
sentido, pues cono lineas atras se expresoO, el articulo 34 inciso
g) del Cbddigo Notarial, obliga al notario a efectuar un estudio
registral del innueble negociado, a fin de verificar el estado
juridico del bien y asi asesorar debidanmente a las partes
contratantes, y si es su obligacion verificar gravanenes vy
anot aci ones, porque éstas forman parte de la extensién y limtes
del principio de especialidad de la finca, necesario para verificar
la situacién juridica de ésta, conforne |o establece el articulo
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460 del Codigo Civil, no explicandose co6nmo un profesional en
derecho habilitado para el ejercicio de la funcio6n notarial, pueda
asesorar debidanente a las partes, si no las informa de Ia
situacion juridica de la totalidad del inmueble.- En este caso el
notario no podia autorizar el documento, si él sabia de antemano
las limtaciones que tenia la finca, asi comp |la vigencia de éstas,
y debi6 aconsejar a las partes de no proseguir adelante con la
negoci aci 6n, porque asi |lo inmpone su funcidn de asesor de |os
conpar eci entes debido a su funci 6n de contral or de |egalidad de |os
actos o contratos que autoriza, ya que si |le ruegan sus servicios
es para que autorice un docunento valido y eficaz, en beneficio de
|as partes que contrataron sus servicios, Yy ajustado al marco
legal, no en la forma en que autorizé la escritura nuanero
doscientos uno, que a la postre resulté totalnente nula e
ineficaz.- En lo que toca al reproche que hace el notario de que |la
autoridad de instancia considerd parte de |as decl araciones de |os
testigos y no aquellas que beneficiaban al acusado, conp es el
hecho de que salvo las partes contratantes ninguno otro estuvo en
la oficina en que se Ilevo a cabo | a negociacidén y respecto a que
la denunciante tenia conocimento de que se requeria la
autorizacion del Instituto de Desarrollo Agrario, debe indicarse
gue no le asiste razén a este respecto.- En priner térmno, en
cuanto a |l a prueba testinmonial recibida en la prinmera instancia, no
encuentra este tribunal que exista error de hecho o de derecho en
su apreciacion, lo que de todas nmaneras no es causa para anular |a
sentencia conb |lo pretende el apelante y la declaracién de |os
testigos visible a folio 62, 63 y 68, en nodo alguno pueden
absol verl o de responsabilidad, porque el hecho de que una o anbas
partes tuvieran conocimento de la existencia de las |imtaciones
no lo exine de su deber funcional de abstenerse de prestar el
servicio hasta tanto contar con la autorizacién previa, aparte de
qgue el nuneral 15 del Cbddigo Notarial establece que no tiene
validez ~cualquier manifestacion de las partes relevando de
responsabilidad al notario, y por otro lado, mis bien esas
decl araci ones arrojan luz sobre el porqué se autorizé la escritura
doscientos uno en | as condiciones que se hizo, ya que se corrobora
gue el denunciado no asesord debidanente a |os contratantes, vy
ademas delegbé esa labor tan inportante en otro colega, quien |lo
hizo en forma incorrecta, segun se desprende de |a declaraci 6n de

la testigo Yadira Delgado, quien al igual que los otros dos
testigos, es consistente en afirmar que: "El doce de mayo del dos
ml| dos, Ilegaron a l|a oficina del citado notario, quien se
encontraba nuy ocupado y |los mandé donde el suplente, que es el
Licenciado Pineda. Con el licenciado Pineda hicieron todo el
papel eo. -... El licenciado Pineda hizo |a escritura respectiva en el
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protocolo del [I|icenciado Velasco Avendafo, y firmaron, ante el
licenciado Pineda en el citado protocolo, ya que el licenciado
Vel asco estaba nuy ocupado.” , declaraciones que no dejan duda de

| a desatenci 6n absoluta que tuvo dicho profesional para atender el
asunto para el cual fue contratado.- Finalnente dice el notario en
sus agravios que se le sanciona por realizar un acto juridico en
una forma no tradicional, pero que es permtida por la |ey,
propi anente el inciso a) del Articulo 34 del Cbédigo Notarial, donde
las partes le indicaron que deseaban realizar |a escritura de
traspaso y luego <conseguir |a autorizacion del [IDA - Dicha
normativa no faculta al notario para proceder en la forma que |lo
hizo, omtiendo |la observancia de |os deberes que le inpone el
ejercicio del notariado publico, ademds de que no es una norma
ai slada, sino que estd en relaci6n con los articulos 1, 2, 6, 7
inciso d); 34, incisos f), g) y h) que, entre otros, regulan e

ejercicio de la funcion notarial, y que mds bien prescriben
rigurosanente el deber de abstenerse de prestar |os servicios en
una situacion concreta cono la que nos ocupa, Ya que de lo
contrario autorizaria un contrato ineficaz y nulo, cono en efecto
sucedi 6, agravado por e hecho de que el notario conocia
antici padanmente de la situacién juridica de la finca, y aun asi
autorizo el docunento.- En cuanto a |la prueba testinonial ofrecida,
para denostrar que la escritura sali6 de su oficina por error hacia
el Registro cuando se debi6 esperar |las gestiones de l|as partes
contratantes, ha de rechazarse esta probanza, por resultar
i nconducente, ya que este es un asunto de puro derecho.- Asi |as
cosas, |lo que se inmpone es confirmar |la suspension inpuesta al
notario.”

6. La firma fuera del margen cono el enento
calificado para no inscribir un docunento

“I'l.- La recurrente se limtd danicanente a presentar recurso de
apel aci 6n, y no se apersoné en esta instancia a expresar agravios.
Indica en su recurso que la uUltima escritura del protocolo nunero
uno se encuentra debi damente autorizada, con las firmas requeridas
conb son |as del conpareciente y la de la suscrita. Que el articulo
96 del Cbdigo Notarial establece que el notario podr& escribir
notas marginales al pie de la matriz sienpre que las partes |as
firmen y en este caso |la escritura se encuentra debidanmente
firmada. Que no existe quebranto de norma al guna, ya que el msnD
Codigo establece la posibilidad de hacerlo. Qe el articulo 93
establece el lugar y orden de las firmas, y éste tanbién se
respet6. Que el articulo 73 del misnp Cbddigo dice que deberan
respetarse los margenes y careceran de validez las palabras

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



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

escritas en ellos, salvo que se trate de notas marginales en el
protocol o, autorizadas por ley, por |o que se puede interpretar que
di chas palabras son aquellas que forman parte de l|la escritura
otorgada en el protocolo, en este caso la escritura se encuentra
dentro de | os mérgenes establ ecidos por ley, asi conp la firm del
conpareciente. Que la que se encuentra fuera del margen es su firma
gue es |la que viene a autorizar un acto por |o que puede ser
otorgada fuera de los margenes a los que se refiere el articulo.
Fi nal nente, considera que la sancion es nmuy severa Yy que |os
articulos que regulan la nmateria pueden interpretarse conb se hace
ahora. Que la razén de cierre se encuentra dentro del dltinmo folio
del protocolo y debidanente firmada por la suscrita, por |o que
m entras se encuentre firmada por el notario autorizante, puede ser
escrita al margen del folio.

I11.- No |le asiste razén y por ende derecho alguno a | a apelante en
sus argunmentos. Revisado el docunento notivo de esta queja, nos
encontranops que la notaria firnmd la daltim escritura al final del
tono cien vuelto, sea al margen inferior de la msma. Y la razén de
cierre la confeccion6é en el margen superior del misnmo folio. Sobre
la prinmera falta, que tiene que ver con la firma estanpada fuera de
la dGltima linea, sea en el margen inferior del folio cien vuelto,
tenenbs que el articulo 73 del Cbddigo Notarial, sefiala en el
parrafo segundo, y para | o que interesa, |o siguiente:

"El texto del docunmento debe escribirse en formm
continua, sin dejar espacio en blanco. Sienpre deberan respetarse
| os margenes, pero careceran de validez |as palabras escritas en
ellos, salvo que se trate de notas marginales en el protocolo
autori zadas por ley...."

Lo transcrito no admite interpretaci6n. No puede asenejarse |a
firma, fuera del margen, a una nota marginal. Se trata de un
descuido de la notaria, pues no guardé el espacio suficiente para
poder cunplir con esa formalidad. Y no la justifica de nodo al guno
la premura que pudo tener su cliente, al extreno de olvidar sus
obligaciones en el ejercicio de su funcién notarial. La otra falta
conetida, tiene que ver con la razéon de cierre, la cual confecciond
en el msm folio, parte superior, fuera del margen. |gual nente se
acota, que la normativa que regula la materia es nmuy clara y no
admte ninguna interpretacion. El articulo 52 del Cbdigo Notaria
seflal a expresanente, entre otras cosas, que después del dltino
instrunento publico, el notario debe tener cuidado de reservar
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espaci o suficiente para dicha razon. Cosa que la notaria no hizo.
En ese misnob sentido orientan los articulos 93 y 96, en que hace
descansar su defensa la notaria recurrente. Es decir, establecen
formal i dades que debe respetar el notario a |la hora de escriturar
Sin enbargo esos articulos tratan de |la forma conmop deben corregirse
los errores, a través de notas nmarginales, |lo que aqui no es el
caso y el 93 en cuanto al lugar y orden de las firmas que no
respeté |la acusada. De ahi que la autoridad de prinera instancia
resol viera sancionar en razén de la falta conetida que, se repite,
tiene que ver <con incunplimento de obligaciones funcionales.
Sanci 6n que conparte este Tribunal pues es acorde con |os hechos
i mput ados, sin que pueda variarse la msma, conp asi | o pretende el
apel ante, pues, sin duda al guna, estanpbs ante una falta grave. Y es
que, el Juzgador esta conpelido, por ley, a aplicar la mism, en
caso de gue se i ncunpl a o] transgreda al guna nor ma,
i ndependi entenente de | as circunstanci as que rodean el caso. Por su
parte, el notario estd obligado a conocer cuales son sus deberes en
todo aquell o que tenga que ver con su funcidn o ejercicio notari al
En consecuencia, se confirma |la sentencia recurrida.” *®

FUENTES Cl TADAS

! HDALGO ZUNIGA (Roger) y VARGAS HERRERA (Laura Maria)
| nscripciones Provisionales en el Regi stro Publico de la
Propi edad | nnuebl e, Doctri na, Legislacién 'y Jurisprudenci a,
Regi stral. San José, Tesis para optar por el grado de |icenciados
en Derecho de la Universidad de Costa Rica, 1995. P. P. 88 y 89.
(Localizada en la Biblioteca de |la Facultad de Derecho de I|a
Uni versidad de Costa Rica. Signhatura Tesis 2833).

2 |bidem P.P. 91 y 91.

% Reglanento del Registro Publico, Decreto N° 26771 del 18 de
febrero de 1998. Art. 34.

“ Codigo Civil, Ley N° 63 de 28 de setienmbre de 1887. Arts. 453 y
460.

> Codigo Notarial, Ley N° 7764 del 17 de abril de 1998. Arts
70, 73 a 77 y 79.
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® HI DALGO ZUNI GA (Réger) y VARGAS HERRERA (Laura Maria), op. cit.
p. 105.

" Registro Nacional, [en linea], Manual de Productos y Servicios
del Registro Nacional. Ley #08220 “Proteccio6n al G udadano del
Exceso de Tramites y Requisitos”, San José, recuperado el 6 de
abril de 2006 de: www.registronacional.go.cr/htmcircul ares.htm

8 | bi dem

® Procuraduria General de |a Republica, Opinién Juridica N° QJ-145-
2003 de 18 de agosto del 2003.

10 sala Prinera de la Corte Suprema de Justicia, Resolucion N 117
de las quince horas quince mnutos del veintidés de julio de ml
noveci ent os noventa y dos.

1 Secci 6n Tercera del Tribunal Superior Contencioso Administrativo.
Segundo Circuito Judicial de San José, Resolucid6n N 7304-97 de
| as nueve horas treinta mnutos del veintiuno de novienbre de ml
noveci ent os noventa y siete. -

12 procuraduria General de |a Republica, Dictamen N° 167-2001 de 5
de junio de 2001

B3 Tribunal de Notariado, Resolucioéon N° 168-2003 de |as diez horas
treinta mnutos del veinticinco de setienbre del dos m!l tres.

¥ Tribunal de Notariado, Resolucién N° 156-2003 de |as once horas
gui nce m nutos del tres de setienbre del dos m| tres.

1 Tribunal de Notariado, Resolucio6n N° 219-2003 de |as nueve horas
cuarenta mnutos del veintisiete de novienbre del dos m!l tres.

% Tribunal de Notariado, Resolucién N° 191-2005 de |as nueve horas
ci ncuenta mnutos del seis de octubre del dos m | cinco.

¥ Tribunal de Notariado, Resolucion N° 75-2005 de |as once horas
gui nce mnutos del seis de abril del dos m| cinco.
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¥ Tribunal de Notariado, Resolucién N°92-2004 de las diez horas
diez mnutos del primero de abril del dos m | cuatro.

AVl SO LEGAL

El Centro de Informacién Juridica en Linea es un centro de
caracter académico con fines didacticos, dentro del marco
normativo de |os wusos honrados realiza citas de obras
juridicas de acuerdo con el articulo 70 de |la Ley de Derechos
de Autor y Conexos nunmero 6683, reproduce librenmente |as
consti tuci ones, | eyes, decr et os, acuer dos muni ci pal es,
reglamentos y demas actos publicos de conformdad con el
articulo 75 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos numero
6683. El abora conpendios de obras literarias o de articulos
de revistas cientificas o técnicos con fines didacticos
dentro de los |imtes estipulados en el articulo 58 de la Ley
de Procedi m entos de Observancia de | os Derechos de Propi edad
I ntel ectual namero 8039.
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