DE Angy

A1)y Centro de Informacion Juridicaen Linea 4%

Ver aviso |legal al final del docunento

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: SI TUACI ON JURI DI CA DEL ANTERI OR PROPI ETARI O REG STRAL ANTE
LA PERDI DA DEL BI EN POR MEDI S | LI ClI TGS

| NDI CE:
1. SOBRE EL SISTEMA AUTOVATI ZADO DEL REGQ STRO DE LA PROPI EDAD

| NMUEBLE

a. La Seguridad Juridica Registral
b. La vulnerabilidad del sistema y manejo de bases de

dat os.
2. SOBRE LA ADQUI SICN A NON DOM NO

a. Caracteristicas

b. La protecci én juridica de | a apariencia

c. La teoria de la apariencia que incide sobre el titular
verdadero, el titular aparente y el tercero de buena

fe.
i. El titular verdadero y el tercero de buena fe

3. EL CONFLI CTO JURI SPRUDENCI AL SOBRE LA PROTECCI ON AL ANTERI OR
PROPI ETARI O REG STRAL ENTRE LA SALA PRI MERA Y LA SALA TERCERA

DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI ClI A

a. Sentencias de la Sala |
b. Sentencias de la Sala |11

Direcci 6n web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
Emai | : cijul enli nea@bogados. or. cr



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

é?uﬂh' A

A1)y Centro de Informacion Juridicaen Linea 4%

DESARRCLLO

1. SOBRE EL SISTEMA AUTOVATI ZADO DEL REG STRO DE LA
PROPI EDAD | NMUEBLE
a) La Seguridad Juridica Registral

“La doctrina coincide en que |la seguridad juridica es una prem sa
0 requisito indispensable para hallar una vida social organizada e
i nstitucionalizada, por tal notivo, que la historia nos ensefia que
| a necesidad de seguridad ha sido sienpre uno de |os principales
resortes de la vida social organizada. Garan6i zar |a seguridad de
| os mienbros de una conuni dad ha constituido en cual quier época |la
razon de ser, la justificacién e incluso la legitinmaci én del poder
ejercido por |los gobernantes. Es decir l|la seguridad juridica es
necesaria para el éxito de la convivencia social y el desarrollo
de los pueblos y para afianzar la creencia en las instituciones
denocréticas. Se asocia con el conocimento y se constituye un
valor juridico indispensable para alcanzar los otros valores
contenplados en la Constituci6n Politica, si |a persona sabe de
antemano y claranmente |lo permtido y |o prohibido, puede actuar
juridicanmente bajo criterios razonables de previsibilidad. La
i nseguridad est& asociada con la ignorancia, la incertidunbre y |la
i mprevisibilidad.”?!

“Conprendida |la naturaleza y la inportancia de que la Institucion
del Registro Publico de |a Propiedad nmarche adecuadanente por |as
repercusi ones que se darian en caso opuesto, es entendible vy
justificable el concepto de Seguridad Juridica Registral, conp una
mani festaci 6n de la Seguridad Juridica en un canpo determ nado.
Por supuesto que cuando nos referinbs a un concepto tedrico de
estas caracteristicas, nos acercanos nucho al quehacer practico de
la actividad registral propianente dicha. O sea, l|la seguridad
juridica registral hay que describirla en un contexto determn nado.
(.)

Exi ste seguridad juridica registral si se cunple con dos méxi nas.
La prinera es la aplicacion fiel de los principios que aninman |a
actividad registral, y la segunda es |la constante verificaci6n de
que la técnica utilizada para inscribir y dar publicidad reciba
constante revisién, chequeo y mantenimento. Una sin la otra,
Ilevarian a la paralizaci én del aparato registral y quedaria en el
papel cual quier afan porque |os ciudadanos vean en la |nstitucion
del Registro, una fuente de proteccién de sus derechos. Habria
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desconfianza, se desvaneceria |a seguridad naterial socavandose
nuestro Estado de Derecho.”?

b) La vulnerabilidad del sistema y manej o de bases de dat os.

“En cuanto a | a seguridad del sistema, henpbs conprobado que se han
tomado nedi das adecuadas para evitar violaciones o alteraciones a
| os asientos registrales. Las nedi dadas de seguridad di sm nuyen |a
posi bilidad de violaciones pero no la elimnan del todo, conop es
propi o de cual quier sistema por sofisticado que sea. La idea de
crear un proceso registral cien por ciento invulnerable o
infalible no es realista. Sin enbargo podenos afirmar que este
sistema es mAs seguro que el de Folio Real. Esta afirnacidn
encuentra apoyo en wuna realidad ineludible, cuala es que se
mnimzo |a mani pul aci 6n de docunmentos, nediante |la centralizaci6n
del proceso en un sistena automatizado. El funcionario encuentran
(sic) casi todo su naterial de apoyo en |a conputadora. La
seguridad no se deja en nmanos de la buena voluntad de |os
funcionari os sino que |a persigue constantenente el msnp sistena.
Cual quier nodificacién a los asientos registrales |la puede hacer
el funcionario autorizado por su clave de acceso, |la cual es
personalisima y lo identifica por cual quier acto que realice.”?®

2. SOBRE LA ADQUI SICN A NON DOM NO
a) Caracteristicas

“Para que se configure la adquisicién a no dom no se debe cunplir
con ciertos requisitos, que son:
a) Ha de tratarse de una adquisicion que se realiza derivada o
procedente de un non dom nus.
b) La transmisidén que se realice entre el non domnus y el
tercero debe hacerse a titul o oneroso, pues se debe preferir
a quien pugna por evitar un dafilo y no a quien pretende
acogerse al valor de |l a apariencia para conseguir un |ucro.
c) El adquirente debe ser un tercero de buena fe, la buena fe
debe ser tanto subjetiva conb objetiva.
d) Existencia de un titulo, abstractanmente idoneo para
transmitir o constituir el derecho de que se trate.”*

b) La proteccion juridica de |a apariencia

“La definicién cléasica de |la apariencia |a podenbs concebir conp
el aspecto o parecer exterior de una persona o cosa; de ahi que
aparente sea |o que aparece y se nuestre a la vista; en este
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sentido la apariencia revela una realidad. Tanbién se trata de
aquell o que parece y o no es o que oculta |la realidad.

En su acepci 6n subjetiva derecho aparente viene a ser un derecho
puramente inmaginario; un derecho que se cree existente, pero no
gue tiene base real

De ahi que sea frecuente que ciertas personas |leven a cabo actos
juridicos que en apariencia son validos pero que en realidad,
corresponden a un acto juridico que no tiene existencia real, vy
gue por demés inplican a un tercero de buena fe, nuchas veces este
acto serda mantenido vy, algunas veces podra ser opuesto al
verdadero titular del derecho.”

()

Por otra parte los juristas Ricardo SALAS y Luis Guillernmo HERRERA
mant i enen posi ciones opuestas con relacion al tratamento de la
apariencia juridica. El prinmero dice que bajo ningin punto de
vista se puede anular |os traspasos posteriores al hecho ilicito
porque esto desvirtiua las regulaciones civiles y registrales
pertinentes, y sobre todo deja de lado el criterio de seguridad
juridica. El segundo manifiesta que existe un bien juridico
superior a la seguridad juridica el cual es el interés publico o
general, lo cual permte anular l|as transacciones efectuadas
después del ilicito penal.” ?

c) La teoria de la apariencia que incide sobre el titular
verdadero, el titular aparente y el tercero de buena fe.

El titular verdadero y el tercero de buena fe

“Tenenps que ese tercero podra oponer al titular verdadero el acto
Il evado a cabo por el titular aparente. El verdadero titular del
derecho no podra pretender que se anule |la operacién ni nediante
el reenbolso al tercero de |las sumas que este haya entregado al
titular aparente; conp se verd en la jurisprudencia por analizar
mas adel ant e.

La teoria de la apariencia produce una verdadera expropiaci 6n al
titular verdadero. Este no podra nas que revolverse contra el
titular aparente con una pretension de resarcimento por la
pérdi da de su derecho.

Ante esta situacion, la Sala Primera no ha dado razén a la
propietaria original recurriendo a |la adquisicion de buena fe de
un tercero que entra en la relacidén negocial, con base -
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princi palnente- en al articulo 456 del Coédigo Civil que le brinda
protecci 6n a esos terceros, en ese sentido su inscripcion no puede
ser invalidada posteriornente; la recurrente — en el caso en
conentario - no puede mas que discutir su derecho a una
i ndemmi zaci 6n, |lo cual se justifica en que el titular aparente
incurriria en enriquecimento ilicito al no basarse en una causa
justa por vender un bien que no es de su pertenencia. Lo anterior
se fundanenta en la legislacion civil, especificanente |os
nuneral es que tienen relacidon con |los principios generales del
derecho, por cuanto tienen una funcion integradora y a la vez
delimtan la interpretaci6n de las normas juridicas, y pernmiten |la
adaptaci 6n de estas a |as necesidades sociales, en este sentido
los articulo 1,4 y 10, regulan tales cuestiones para |lograr esa
versatilidad del sistema juridico a las exigencias del trafico
juridico, de alli, que tanbién se recurra a los criterios de
equi dad de abuso de derecho y a la buena fe (articulos 11, 21 y 22
del Cbédigo Civil) para fundamentar la tesis de la proteccion de

tercero adquirente de buena fe, quien es anparado nediante |as
estipul aci ones que evidencian que quien actlUa de buena fe y fue
diligente en |la busqueda de la situaci én del bien por adquirirse,
no puede desprotegerse pues se caeria en un abuso del derecho que
conllevaria a elimnar el principio de equidad establecido en el
ordenani ento juridico.”®

3. EL CONFLICTO JURI SPRUDENCI AL SOBRE LA PROTECCION AL
ANTERI OR PROPI ETARI O REG STRAL ENTRE LA SALA PRIMERA Y LA
SALA TERCERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI Cl A

a) Sentencias de la Sala |

“Sentado | o expuesto, es nenester determnar si a la luz de |las
circunstancias particulares propias del caso sub-judice, califica
el sefior Fuentes Aguilar conmb tercero nerecedor del beneficio

derivado de la fe publica registral. No ha de olvidarse en
relaci 6n, que una situacio6n tal reviste caracter excepcional
frente a la regla configurada por la realidad juridica

extrarregi stral, donde prevalecen |las normas del derecho civil
Sabido es, de conformdad con |os principios informadores del
derecho registral, que la buena fe del tercero se erige cono

requisito esencial para su proteccion. Tal idea (buena fe),
dentro del contexto de conmentario, extrafia una connotacion
especi al . En priner térmno -de ahi arranca su particul aridad-,
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supone la existencia de wuna inexactitud registral, sea, Ila
di sconformdad o infidelidad de |os datos enmanados del Registro

con respecto a la realidad juridica. Pues bien, |a buena fe del
tercero estriba en el desconocimento de esa inexactitud o
di spari dad. En sentido positivo - habl ando ya no de
desconocimento o ignorancia- podria enunciarse conb el estado
psi col 6gi co de quien confia en el Registro. En virtud de ello, no
sabiendo que la informacion registral es diferente a la realidad
juridica, actua conforne a dicha informaci 6n. Aqui podria citarse
a guisa de ejenplo, el fendénmeno representado por |a adquisicion a
non dom no. A saber, un tercero adquiere un innueble de quien
aparece conp duefio en el Registro, ignorando que éste, poco tienpo
antes, habia vendido ese bien a otra persona. En este caso se
protege al tercero en tanto adquiere de buena fe, sea

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

corresponde al vendedor sino a otra persona, cuyo derecho real
tendra que ceder en obsequio a la seguridad juridica, representada
por la fe publica registral, quedando a su haber una accio6n de
indol e personal. Segun se desprende de |lo anterior, el tercero de
buena fe o es quien no teniendo noci 6n, por sus antecedentes, de
la situacién juridica extrarregistral, contrata con arreglo a |os
dat os enmanados del Registro. Ahora, esa conviccion, basada en |la
confianza inspirada por el asiento registral, precisa tenerla el
tercero, en el nonento de |a adquisicion efectuada a través de |la
traditio del derecho real, a su esfera de poder. Si surge prueba
de que a la sazdén conoci6 o conocia la inexactitud del Registro,
se desvanece entonces el supuesto de |la buena fe, la cual sienpre
se presune, mentras no se denuestre lo contrario.”’

“VII. - El representante de |la sefiora Moz Picado, achaca
violacién directa de los articulos 325, 1045, 627 inciso 3 del
Codigo Cvil y 9 de la Ley Nianero 3883 de 30 de mayo de 1967. Lo
anterior por cuanto, segun indica, no existe justa causa para
condenar al pago de dafios y perjuicios. Tal reproche no es de
reci bo. La codemandada dicha dispuso de dos bienes que no Ile
perteneci an. Sobre ell os, posteri orment e, otros demandados
adquirieron derechos reales, de buena fe. Eso inpide a |la actora
ejercer los atributos domnicales sobre los |otes adquiridos
nuneros 81473 y 81479. Tal disposicion de la sefiora Mifoz,
final mente, desenboca en la supresion total del vinculo de
caracter real observado por ella con respecto a esos bienes. Se
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produce pues un dafo patrinDniaI cono efecto, cuya causa esta
representada por la conducta ilicita de |la susodicha coacci onada.
Configurase, por ende, en l|la especie, l|a responsabilidad civil

extracontractual contenplada por el articulo 1045 del Cdadigo
Civil. Segun establece este precepto, quien "... por dolo, falta

negligencia o inprudencia, causa a otro un dafio, esta obligado a
repararlo junto con | os perjuicios". Ahora, conp se ve, |a condena
depende de la produccion de un dafio originado en una conducta
ilicita. Sobre ello, mlita prueba abundante en el proceso. No
precisa, en consecuencia, cono |lo pretende la recurrente, Ila
anul aci 6n de los asientos de inscripcion relativos a escrituras y
pl anos catastrados. La coexistencia nunérico-registral de Ias
fincas litigiosas no liberan de responsabilidad a la recurrente.
La situacion féactica del <caso |le permti6 conocer que |as
superficies de los innmuebles 81473 y 81479, no correspondian con
su derecho domnical. Al respecto, cabe recordar, la finca nadre
pertenecia a su esposo. Entonces, son segregados dos lotes, |os
cual es posteriornente conpra el sefior Mufioz Gomez. Incluso, uno de
esos terrenos, tienpo después ella msnma | o adqui ere, aceptando |a
hi poteca; y aun asi, |a superposicion sobreviene con notivo de sus
gestiones, inclusive sobre este altino bien.

VI, - Es asi comp la entidad actora, ante el dafio sufrido,
pretende no sé6lo el resarcimento sino tanbién |a recuperaci 6n de
anbos innmuebles. Lo ultino sin enbargo, por razones obvias basadas
en la fe publica registral, en favor de terceros, no es posible.
Estas adquirieron, de buena fe, al amparo del Registro. Es por
ello que el Tribunal Superior, con tino, fundanenta el pago
relativo al valor de las fincas, en el articulo 325 del Cddigo

Civil. La inposibilidad de recuperacion inpone el resarcimento
del nenoscabo irrogado De no ser asi, acaeceria en |la especie el
enriquecimento ilicito de | a sefora NUnoz "8

“IV.- La casacionista alega entre otras cosas, el quebranto
directo de lo dispuesto por el articulo 456 del Cédigo Civil, pues
en su criterio, la falsedad del docunento que dio inicio a la
cadena de traspasos posteriores, Illeva a l|la nulidad de |as

i nscripci ones subsiguientes. Confornme a ello ver, el punto nedul ar
del sub-judice, gira en torno a determnar si la inscripcioén de |la
venta de un innueble en el Registro Publico de |a Propiedad, por
gui en aparece conp propietaria registral, nediante un docunento
falso, invalida |las ventas ulteriornente realizadas de buena fe y
al anmparo de la informaci6n registral. Para dilucidar este punto,
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cobra especial inportancia |o dispuesto en el precepto de
referencia, que a la letra sefiala | o siguiente:

“La inscripcion no convalida los actos o contratos inscritos que
sean nulos o anul ables conforne a la ley. Sin enbargo, |os actos o
contratos que se ejecuten u otorguen por persona que en el
Regi stro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no se
invalidardn en cuanto a tercero, aunque después se anule o
resuel va el derecho del otorgante en virtud de titulo no inscrito
o de causas inplicitas o de causas que aunque explicitas no
consten en el Registro.”

La norma transcrita se fundanenta, y a su vez acufla, una serie de
principios esenciales e inherentes al sistema registral, dentro de
| os que destacan la publicidad y la seguridad juridica. Es bien
sabido que el Registro Publico desenpefia una funcién de vita
i mportancia en el desarrollo nacional, pues brinda al publico, la
informaci 6n precisa y necesaria sobre |la propiedad de bienes
nmuebles e innuebles, créditos y negociaciones inscribibles, e
incluso acuerdos relacionados con |os sujetos actuantes en |a
actividad registral. Es éste, sin duda al guna, un pilar
fundamental para el desarrollo econémco del pais, en cuanto
informa y asegura |a propiedad, posesion, garantia y crédito de
| os bienes en general, consignando con claridad |os derechos y
deberes de los diferentes participes de la actividad juridico-
econém ca del pais. En este sentido, la publicidad opera no solo
cono instrumento para el |libre acceso de quienes requieran
cual quier informaci6én al respecto, sino ademas, conp factor que
proporciona datos veraces de |o que ha sido presentado, anotado o
inscrito en dicha dependencia. De esta forma, publicidad vy
seguridad se analganman a nmanera de custodia y garantia de |os
derechos y deberes alli consignados, a fin de consolidar vy
proteger las diversas situaciones juridicas que se sonetan a su
fiscalizacidén y posterior inscripcidén en |los asientos publicos.
Esto es particularmente inportante en el anbito innobiliario, en
el que esta msma Sala ha catalogado la seguridad juridica conp
pilar bésico de la publicidad registral, pues “... la condicio6n de
propi etario, tratandose de bienes inscritos, se denuestra con su
titularidad registral” (Sentencia N° 78 de las 14:15 hrs. del 12
de setienbre de 1997). En este canpo especifico, la inscripcién se
convierte en pieza clave del novimento negocial, en tanto se
constituye conmp necanisno de publicidad y certeza de |o actuado
frente a terceros. Publicidad y seguridad, se transforman asi en
los vértices de principio y fin, para la constitucion,
nodi ficaci 6n o extincion de | os derechos reales. Por esto msno se
ha di cho que:

“El Registro Publico de |la Propiedad tiene cono fin fundanmental |a
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i nscripcién, seguridad y publicidad de |os derechos reales. En
este sentido, todo lo relativo al nacimento, vicisitudes vy
extincion de éstos, ademds de ser trascendente para su titular,
adquiere gran relevancia en cuanto a terceros, quienes so6lo por la
publicidad registral tienen acceso al conocimento de |a situacion
exacta de esos derechos, tanto en cuanto puedan confluir con otros
derechos reales conp respecto de las incidencias de |os derechos
personal es sobre ellos” (Sala Prinmera de la Corte Suprema de
Justicia. N° 37 de las 14:45 hrs. del 10 de abril de 1996).

V.- Es por ello que la norma en cuestién, aunque dispone cono
regla general la supervivencia de la invalidez insita al acto o
contrato inscrito, garantiza a su vez, |os derechos adquiridos de
buena fe al anparo de la informaci 6n registral, salvo, claro esta,
gue di chas actuaci ones se hayan inpul sado en fraude de acreedores
(en cuyo caso opera la rescision o la resolucion sienpre que la
segunda enaj enaci 6n haya sido hecha a titulo lucrativo) o cuando
el tercero haya tenido conocimento del fraude (Sala Prinera de |la
Corte. N° 60 de las 15 horas del 24 de abril de 1991). Se trata en
definitiva de dar seguridad al sistema, pues sin ella, se
desnmorona y derrunba el réginen negocial y de propiedad. En este
sentido, la seguridad registral, conp valor juridico, adquiere
rango individual y social, puesto que ciertanente protege |os
derechos e intereses de |la persona conp tal, pero tanbién | o hace,
respecto del conglonerado, el que, bajo la figura de terceros

exige la confianza en el tréafico civil y nercantil. El saber a qué
atenerse, qué puede o no realizarse y cuales son |os derechos vy
obl i gaci ones que inperan en el caso particular, son, en efecto,
valores esenciales de lo juridico, que sin enbargo adquieren en
el anbito registral, una relevancia inconmensurable. Aqui, la
seguridad se refleja conb respuesta a una necesidad béasica del
sistema conp un todo, dinensionada conp presupuesto y funcion de
aquél, tanto en su vertiente objetiva (regularidad estructural vy
funcional de la instituciodn, particularmente en |lo que hace a
requi sitos, contenido y autenticidad de |os actos sonetidos a su
conocimento y control), conp subjetiva, en el tanto se proyecta
conb certeza del conjunto dinamco de situaciones reales vy
personal es. Esto exige que |os destinatarios del servicio prestado
por dicho oOrgano, tengan una informacion clara y conocimento

preciso de |lo que alli estd inscrito y dispuesto, a fin de
programar y ejecutar sus conductas y actuaciones juridicas. De
alli la inmperiosa necesidad de que |a infornmacion al macenada en el

Regi stro Publico, sea veraz, objetiva, pertinente, exhaustiva y
actualizada, y que a su vez, se garantice su certeza , evitando su
destrucci 6n, cancelaci6n no autorizada, asi conb su pérdida o
mani pul aci 6n i ndebidas. Conb se observa, bajo este concepto de
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seguridad juridica, se conjugan tanto el aspecto individual conp
colectivo, en la nedida en que ésta se desplaza hacia |a seguridad
de | os bienes juridicos conb justicia social. Esto inplica adenas,
la ruptura del antagonisno ancestral entre justicia y seguridad

haci endo prevalecer 10 <colectivo sobre 1o individual, sin
perjuicio de las indemizaciones respectivas. Se procura, en
definitiva, la proteccion de aquellos bienes juridicos que socia

y politicamente se consideran fundanental es e inprescindibles para
| a adecuada convivencia social, conb ocurre en este caso, con la
propi edad adquirida al anparo del Registro Publico. Esta nocio6n de
|la seguridad juridica registral conmb certeza subjetiva, es la que
ha inperado en la jurisprudencia de esta Sala, cuando,
refiri éndose a la distincion entre “titular” y “duefio” ha dicho
que:

“Asim snp, una interpretacion en este sentido, atenta contra |os
principios de seguridad juridica |los cuales constituyen el pilar
fundamental de la publicidad registral en materia de bienes
innuebles. Ella viene a constituir un grave obstaculo a la
celeridad de las transacciones y negociaciones atinentes a estos
bienes. De nmantenerse tal distincion entre “titularidad” vy
“caracter de duefio”, nada o poco valdria |o indicado en el
Registro en cuanto a la pertenencia de los bienes 0o a la
constituci 6n de derechos reales y personales en ellos. Quien
qui siera establecer relaciones juridicas respecto de esos bienes,
estar, estaria conpelido a realizar todas I|as investigaciones
pertinentes para conocer su realidad extra registral (...) En
nuestro sistemn, |la condicion de propietario, tratandose de bienes

inscritos, se denmuestra con su titularidad registral” (Sala
Primera de la Corte. N° 50-F-98, de las 15:20 hrs. del 20 de mayo
de 1998).

VI.- En la especie, el sefior Oaudio Guzman Calvo adquirio el

innueble de cita, directanente de |la persona que aparecia conp
duefia en el Registro Pablico de |a Propiedad. Por ende, no estaba
a su alcance determnar, si el derecho de esa persona provenia o
no de un acto nulo, pues con su inscripcion registral, obtuvo la
apariencia de un acto valido y eficaz, siendo él, adquirente de
buena fe, al anparo de |la nencionada institucién. En esa msma
calidad, el sefior Guzmadn Calvo traspas6 la finca adquirida a la
fundaci 6n actora, quien tanmbién se constituyd en propietaria de
buena fe, por haber adquirido de quien registralnente aparecia
cono duefio. A los autos no se hizo |Ilegar prueba al guna que denote
la supuesta mala fe de estos dltinbps adquirentes, y que conp
tales, se encuentran anparadas por |os principios de publicidad
registral antes indicados. Esta Sala tiene claridad sobre la
lesidén causada a la recurrente, la que, en principio, exige
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reparaci 6n del agente productor del dafio. No obstante, por encinma
de su derecho y su propia seguridad registral, se encuentra |la del
colectivo y la del sistema innobiliario nacional, para el que
resulta inprescindible la proteccién de terceros, que por demas

se realiza a luz de |lo dispuesto en el nuneral 456 supracitado,
tal y cono lo aplicaron los tribunales de instancia. Con esto no
se pretende establecer un réginen basado en |la seguridad de la
i nseguridad, sino, por el contrario, en la fiabilidad y certeza de
la informaci 6n que arroja el Registro Publico, que conp tal, debe
proveerse de |os recursos e instrunentos necesarios para hacer
efectivos esos principios, en resguardo de los titulares de
derechos. Se propende pues, a una libertad |imtada pero protegida
y garantizada, en donde |la seguridad se perfila conb condicién de
| a existencia colectiva. Es esto | o que dispone nuestra normativa,
tanto civil, conmo penal, de acuerdo con |o dispuesto en el nunera

123 in fine del Cbdigo Penal de 1941 (aun vigente), que para
estos efectos, debe entenderse en concordancia con el articulo 456
supracitado, en el tanto y en el cuanto, permite la restitucidn
del bien en poder de un tercero, salvo que se trate de un
adquirente de buena fe y al anparo registral, pues en tal
supuesto, deben nmantener intactos |los derechos conferidos a
éste.”9(El texto resaltado en negrita es del original)

b) Sentencias de la Sala Il

“I'l'l.-... No es ajeno a la realidad, que el trafico y conercio de
bi enes, sean el terreno fértil para que se generen situaciones
que, adenas de rebasar los limtes de la buena fe, resultan ser
delictivas. Y ya entrados al canpo penal, al sector represivo de
Estado, estanps en un area de emnentisinmo orden publico, desde
gue el Derecho Penal, en un Estado de Derecho, al ser concebido
cono la dltima ratio, se dirige a tutelar, con todo el peso del
poder represivo estatal, los bienes juridicos esenciales para la
colectividad. ... De l|lo dicho resalta que, anbas esferas del
ordenam ento juridico —el derecho privado y el derecho penal- si
bien conforman una unidad normativa, ello no significa que |os
principios que en uno, se dirigen a asegurar el trafico de bienes
y la buena fe, prevalezcan o se contradigan con aquél que tutela
en forma represiva, la lesidon a |los bienes juridicos esenciales y
gque, con notivo del hecho delictivo, han |esionado, ademas, en
forma intensa |os derechos del directanente ofendido, una victinm
que, constitucional nente, tiene el derecho a “encontrar reparacion
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para las injurias o daflos que hayan recibido en su persona,
propiedad o intereses norales” -articulo 41 de la Constitucion
Politica-, tutela que existe en todas |as esferas del ordenam ento
juridico, pero que se refleja en forma mas intensa cuando se trata
de la victima de un hecho delictivo, por la lesién a bienes e
i ntereses fundanentales que eso inplica. Por eso, es criterio de
esta Sala que, conb sucede en el caso concreto, la victim de un
despojo de sus bienes, hecho al anparo de docunentos falsos que
logran ser inscritos en el Registro Publico, tiene derecho a
recuperar el bien que le ha sido, de esta mmnera, sustraido en
forma fraudul enta, aun cuando haya terceros adquirentes de buena
fe, que a su vez confiaron en la publicidad registral. Lo dicho
no inmplica, en forma alguna, desconocer a |os terceros de buena
fe, la tutela y defensa de sus intereses, porque ellos conservan
| os necanisnbs previstos en la legislacién civil para reclanmar,
contra el vendedor, la garantia y, en todo caso, el pago de |os
dafios y perjuicios, asi conp las restantes indemmizaciones que
correspondan —pago de nejoras, por ejenplo-, segun |os principios
que alli se establecen. A juicio de esta Sala, la tutela del
tercero de buena fe, no puede inplicar que su situaci 6n preval ezca
sobre la de quien ha sido, en forma fraudulenta, subrepticia e
i ndef ensa, sorprendido con el despojo de la titularidad juridica
de |l os bienes que |le pertenecen y que, por inposicion del Estado,
esta obligado a inscribir y registrar. ... Si el funcionamento de
esa entidad es defectuoso o insuficiente para garantizarle a ese
propi etario, que debe inscribir sus bienes, el respeto de sus
derechos | egiti mamente adquiridos, eso no puede ser utilizado conp
excusa para legitimar los fraudes que por nedio de docunentos
publicos falsos y que, utilizando |la propia estructura registral

| ogran el despojo juridico de los bienes o incluso, legitimar |a
adqui sicion espuria de los msnos. ... En el caso de |os bienes
i nmuebl es, son muchas |as ocasiones en que, el legitino
propietario registral, adn conservando |a posesién del bien, es
juridicamente despojado del misnpb, al anparo de docunentos
fal sificados que, tergiversan la informacion que el Registro da a
los terceros, que Iluego, anparados en esos datos, adquieren
derechos sobre ellos. Alun cuando es muy dudosa |la transparencia de
un negocio, en el que se adquiere un innueble que ni siquiera se
ha visto, lo cierto es que puede ser que de buena fe eso suceda,
anparado unicanente en la publicidad de |os datos registrales.
¢cQUé consecuencias tiene esto en la realidad? La tutela de |os
terceros adquirentes de buena fe, en |los térm nos que se pretenden
por el recurrente, en casos conb el narrado, inplican despojar al
legitino propietario y al actual poseedor, del bien que Ile
pertenece, para darlo a un tercero, en aras de |os principios de
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seguridad registral. Tal soluci6on resulta, sin duda alguna,
desnedi da, desproporcionada y, finalnente, injusta. A juicio de
esta Sala, la inportancia de la publicidad registral y sus
princi pios, no pueden prevalecer sobre el derecho de la priner
victima -el legitino propietario, originarianmente despojado en
forma fraudulenta- de nmantener l|la titularidad plena sobre sus
bi enes o0 en todo caso, el derecho a ser restituido en el goce de
| 0s m snos. ... cuando una negociaci6n surge, se nodifica o se
estructura sobre |a base de fal sedades docunental es, es al Derecho
Penal al que conpete declarar la existencia del hecho, su

responsable y determinar las consecuencias juridicas gue

conl | eva, no sél o penal es propi amente -conb seria la
sanci6n-, sino las civiles y las de otra indole que se encuentren
i ndi sol ubl enente ligadas a la penal y a su objeto de tutela, pues
es la sentencia penal la que tratara de restablecer |a paz social,
en |lo posible restaurando las cosas al estado en que se
encontraban antes del hecho. Dejar a salvo, en el caso de la
restituci én “los derechos de terceros”, cono reza el nuneral 123
del Cbédigo Penal de 1941, significa que éstos conservaran |os
derechos para accionar contra quien les trasnmtid, en reclano de

los dafios 'y perjuicios ocasionados y de las restantes
i ndemni zaci ones que pudieran corresponder, |lo que bien pueden
hacer, ejerciendo la accidén civil resarcitoria en sede penal,
cuando su vendedor y el inputado de |la causa, sean la msnm
persona, o en la jurisdiccién civil, mediante |os procedim entos
que correspondan.  IV.- El inmpugnante estima, al propio tienpo,
gue se ha inobservado el numeral 456 del Cbédigo Cvil, del que se

ha hecho wuna errdonea relacion con el articulo 472 del misno
Codigo. El articulo 456 citado es claro cuando establece que

Si bien el inciso 2 del articulo 472 sefal ado, establece que podra
y debera ordenarse cancel aci6n total de |os asientos registrales,
cuando se declare nulo el titulo en virtud del cual se ha hecho la
inscripcién, esto debe relacionarse con el articulo 456 vy
entender, que quien adquiridé al anparo de |la publicidad registral,
estara sienpre protegido, pues se considerara tercero de buena fe.
En realidad, la Sala entiende que, segun se analizo6, |a publicidad
registral, es un instrunmento establecido y erigido por el Estado,
para asegurar el trafico de bienes, dandole seguridad y respaldo a
la informaci6n alli consignada. Pero es eso, un instrunento nas,
de innegable valor e inportancia para anparar |os derechos de
gui enes se ven perjudicados por errores, onmsiones en la
i nformaci 6n consignada o bien para quienes han sido victinms de
aquel l os que, valiéndose de ese instrunento, |o utilizan para
asegurar, a su vez, el resultado de un proyecto delictivo,
nmediante la utilizacion de docunentos falsos, en perjuicio de |os
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propi etarios registrales verdaderos y, realizar a su anparo, entre
otros, falsos traspasos que |luego, so pretexto de |a seguridad que
| a propia publicidad representa, extender |os efectos del delito,
a terceras personas que actulan, la mayoria de ocasiones, de buena
fe, si bien no faltan casos en los que, quien adquirira “al anparo
del registro”, tanbién conoce la maniobra fraudulenta y de ello
preci sanent e, espera obtener provecho, para “legalizar” su
situacion y, de alli en adelante, iniciar |la cadena de perjuicios,
a |los verdaderos adquirentes de buena fe, confiados en Ila
informaci 6n de la publicidad registral. En suma: la publicidad
registral protege el derecho de los terceros de buena fe que han
si do sorprendi dos con mani obras fraudul entas, para poder reclamar
I a indemni zaci 6n de | os dafios y perjuicios ocasionados, segln se

establece en el canpo civil. Pero no puede, en forma alguna,
constituirse conmb nanpara de legitinacién de |os hechos
delictivos, al punto de ser un obstaculo para que la victinma de un
delito —el propietario original, despojado de su bien por un

docunento falso que ha |ogrado inscribirse- pueda recuperarlo —de
hecho y de derecho-. Por ello, en estos casos encuentra plena
aplicacién lo dispuesto por los nunerales 539 del Cddigo de
Procedi m entos Penal es de 1973 (468 del Codigo Procesal Penal de
1996), cuando dispone que en l|la sentencia declarativa de una
fal sedad docunental “el Tribunal que la dictd ordenara que el acto
sea reconstruido, suprimdo o refornmado” y el 541, al establecer
que “ Si se tratare de un docunento protocolizado, |a declaracién
hecha en | a sentencia se anotard, nediante razén, al margen de la
matriz, en |los testinonios que se hubieren presentado y en el
registro respectivo”. Suprimr el docunento significa elimnar el
acto que por su nedio se realizé, asi conb sus efectos. Conp
| 6gi ca consecuencia, |os actos posteriores que de él dependan,
deben anul arse tanbién, quedando salvos |os derechos de |os
terceros de buena fe para el reclanbo de |as indemizaci ones que
procedan. La protecci6n que concede el nuneral 456 del Cdadigo

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

para oponerse a quien ha sido la victima original de un despojo
fraudul ento, hecho al anparo de docunentos publicos falsos y de
inscripciones y asientos registrales |ogrados bajo su manto, aln
si con posterioridad a ese acto, se hayan realizado otras
transacci ones en que se vean conpronetidos terceros de buena fe,
qui zas tanbi én victimas de al guna enpresa delictiva. ... Permtir
gue |la publicidad registral anpare un ejercicio antisocial de |os
derechos por su nedio consagrados, es consentir |la persistencia
del abuso y por ello, la sentencia penal debe, al ordenar I|a
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supresi 6n del acto generado en un docunento falso, restablecer a
la victima en el pleno goce de sus derechos, quedando, para |os
terceros de buena fe, salvos sus derechos de reclamar |as

i ndemmi zaci ones correspondientes ante la jurisdiccion civil, o
bien, dentro del proceso penal, en los casos en que ello sea
procedente. V.- La jurisprudencia de la Sala Prinera Cvil ha

reconocido la inportancia y los alcances de |a publicidad
registral en el trafico de bienes, al tienpo que ha puntualizado
que la inscripcidén no convalida actos que sean anul ables o nul os,

de conformidad con la ley. Asi, ha sefialado que: ... (sentencia
060-F-91, de las 15:00 hrs. del 24 de abril de 1991, Sala Prinera
Cvil). Es evidente el esfuerzo de puntualizaci6n que, a partir

de los textos legales, hace la jurisprudencia para renediar |as
situaci ones de colisi6n de derechos, dando prioridad a la tutela
del tercero adquirente de buena fe. Esta Sala conparte esa
interpretaci 6n, si bien no la considera aplicable para el caso en
que, la nulidad del titulo inscrito se deba a la fal sedad del
docunento que | o anpara, pues en ese supuesto, cuando no s6lo la
identidad, sino, conb |O6gica consecuencia, la voluntad y el
consentimento del titular registral del bien, han sido usurpadas
fraudul entanente, para realizar negocios y novimentos registrales
del bien, que inplican un despojo de la titularidad juridica y, en
ocasi ones, de la posesion real. En ese caso no puede habl arse de
negoci o, de venta y, al anparo de tal acto fraudul ento, no pueden
generarse efectos juridicos validos, auan cuando hayan i nterveni do,
en |la cadena de transm siones y novimentos, terceros de buena fe.

Sin enbargo, otra es la interpretaci6n que, al tema, ha dado
la Sala Prinera y que, esta Sala respeta, pero que, por |as

razones dichas, no conparte. Asi, aquélla ha sefalado: ..
(Sentencia 53-97, de las 14:30 hrs. del 2 de julio de 1997, Sala
Primera de la Corte Suprenma de Justicia). C. Sin enbargo, e

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

ori gi nal y legitino propietario, despojado por la accion
fraudulenta del acusado. Por |0 expuesto, el reclanp debe
rechazarse. ... VI.- ... Por ello, no se han |esionado |os
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derechos de |a referida sociedad, amén de que esta pudo por su
lado ejercer la accidén civil resarcitoria en contra del acusado,
guedandol e aun |la posibilidad de acudir a los tribunales civiles
para | a determ naci 6n de | os dafios y perjuicios sufridos, asi conp
de establecer |a correspondiente ejecucién. Se declara sin |ugar
el recurso.”0
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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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