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El presente documento contiene jurisprudencia sobre la cancelaciéon de inscripciéon por
impedimento legal. Se consideran los supuestos del articulo 474 del Cédigo Civil, en el cual
se cancelard una inscripcién por providencia ejecutoria, escritura o documento auténtico
que asi lo justifique. Se explican temas como la nota de advertencia o inmovilizacién en la
inscripcidn registral, la anulacién de asiento registral en caso de declaratoria de lesividad
de inscripciéon de un bien demanial, la sancién disciplinaria al notario por insercién de
datos erréneos, la cancelacién de asiento registral y su analisis normativo, entre otros.
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NORMATIVA

ARTICULO 474.-
[Codigo Civil]i

No se cancelara una inscripcidn, sino por providencia ejecutoria o en virtud de escritura o
documento auténtico, en el cual expresen su consentimiento para la cancelacion, la
persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o sus causahabientes o
representantes legitimos.

JURISPRUDENCIA

1. Inscripcion registral: Finalidad de la nota de advertencia o inmovilizacién
[Tribunal Contencioso Administrativo, Seccién VI]ii
Voto de mayoria:

“IIL.- Sobre las competencias del Registro Nacional para decretar la inmovilizacion
de terrenos. A la luz del ordinal primero de la Ley sobre Inscripciéon de Documentos en el
Registro Publico, No. 3883 del 230 de mayo de 1967, publicada en La Gaceta No. 125 del
03 de junio de 1967: "El propdsito del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los
bienes o derechos inscritos con respecto a terceros. Lo anterior se logrard mediante la
publicidad de estos bienes o derechos. En lo referente al tramite de documentos, su objetivo
es inscribirlos./ Es de conveniencia publica simplificar y acelerar los trdmites de recepcién e
inscripcion de documentos, sin menoscabo de la seguridad registral.,/ Son contrarios al
interés publico las disposiciones o los procedimientos que entorpezcan esos trdmites o que, al
ser aplicados, ocasionen tal efecto." Este Registro juega un rol fundamental en el
llevamiento de la informacion relacionada con los bienes inscribibles. Desde ese plano, el
ejercicio de esas competencias se orienta en gran medida a la conservaciéon y resguardo de
la seguridad registral. En efecto, la seguridad registral pretende brindar y mantener
informacion adecuada para que los terceros y potenciales interesados en las transacciones
de los bienes y negocios juridicos sujetos al régimen de inscripcion, puedan realizar sus
actividades con el conocimiento pleno de las advertencias y condiciones concretas de la
cosa en particular sobre la que se va a realizar un determinado negocio juridico, de
manera que pueda anticipar las implicaciones de su proceder respecto de tal objeto. De
ese modo, la publicidad registral solo cumple su papel si la informacién brindada es segura
y confiable, lo que dimana, con claridad del principio de seguridad juridica. Con todo, es
evidente que la dindmica registral no se encuentra exenta de los riesgos y posibilidades de



errores en el tramite de inscripcion de los diversos documentos que ese Registro procesa y
depura (actividad Registradora -Decreto Ejecutivo No. 35509-]). En este punto, el Decreto
Ejecutivo No. 35509-] del 30 de septiembre del 2009 -Gaceta No. 198 del 30 de octubre del
2009-, en su numeral 3 establece como funciones del Registro Inmobiliario: "El Registro
Inmobiliario tiene como finalidad fortalecer la sequridad inmobiliaria registral, por medio de
los efectos juridicos de su publicidad, atendiendo a la eficacia y eficiencia en la tramitacién
de los documentos presentados.”

La publicidad registral por su lado guarda especial énfasis en la tutela de los intereses
directos o potenciales de terceros, como en efecto puede colegirse del canon 455 del
Codigo Civil. La afectacion en esferas juridicas de terceros al negocio inscribible, solo es
viable a partir de la presentacion al Registro, tal y como sefiala esa normativa.
Ciertamente, mediante el proceso de calificacion de titulos inscribibles, el funcionario
registral puede rechazar la presentacién cuando no se cumplan con las exigencias que en
cada caso imponga el ordenamiento juridico a cada negocio, o bien, requerir la
subsanacidn de las deficiencias superables (v.gr, numeral 454 del Cédigo Civil). En cuanto
a este supuesto de correccidon de errores, el Reglamento del Registro Publico, Decreto
Ejecutivo No. Decreto Ejecutivo No. 26771- ] de 18 de febrero de 1998, publicado en La
Gaceta No. 54 de 18 de marzo de 1998, sefiala en su numeral 87: "Sélo el Registrador bajo
su responsabilidad, podrd corregir los errores cometidos en la inscripcion de un documento,
sean materiales o conceptuales, con fundamento en el conjunto de la informacion registral y
la que le pueda aportar la parte interesada. En caso de que la correccién del error cause
algiin perjuicio a terceros, el registrador deberd elaborar un informe, lo elevard a
conocimiento de la Direccion, y ésta de oficio podrd iniciar una Gestién Administrativa." Por
su lado, en cuanto a la inmovilizaciéon que pueda disponerse como consecuencia de la
determinacién de errores registrales, el precepto 88 ibidem sefiala: "Si en el caso del
articulo 85 anterior existiera oposicion de algtn interesado en la correccion del error, la
Direccion o la Subdireccion, mediante resolucion, ordenard poner una nota de advertencia en
la inscripcién, que inmovilizard la inscripcién hasta tanto no se aclare el asunto en via
judicial o las partes no lo autoricen. De igual forma se procederd cuando la rectificacién del
error cause algun perjuicio." Ahora bien, es claro que dentro del ejercicio de la competencia
que ha sido conferida al Registro Nacional, ha de guardar una directa sujecién al
ordenamiento juridico, lo que implica, sus acciones y procedimientos han de encontrar
respaldo en las fuentes juridicas que delimitan y precisan su proceder, lo que atafie no solo
a los requisitos exigibles para la inscripcién de documentos, sino para la adopcién de
medidas precautorias. Cabe sefalar con todo, la inscripcion en el Registro no convalida los
actos o contratos que sean nulos o anulables, tal y como lo estatuyen los ordinales 456 del
Codigo Civil y el precepto 55 del Decreto Ejecutivo No. 26771-]. Igual tratamiento hace el
Decreto Ejecutivo No. 35509-] denominado "Reglamento de Organizacién del Registro
INmobiliario"”, en los numerales 14, 16, 17, 21, 25, 28, normas las cuales aluden a la
tematica del error registral y las gestiones administrativas para su correccion, asi como la
medida de inmovilizacion.

IV.- Sobre la medida de inmovilizaciéon de una finca. Como se ha sefalado, el numeral
88 del Decreto Ejecutivo No. 26771- ] de 18 de febrero de 1998, fija uno de los supuestos
en que procede la medida de inmovilizacién sobre un determinado bien. Como se ha
sefialado, la tutela de la seguridad registral es primaria dentro del ejercicio de las
potestades del Registro Nacional. En el citado Decreto Ejecutivo, el capitulo IV regula lo



atinente a la Publicidad Registral (arts. 49-75). A la luz del precepto 66 ejusdem, la citada
publicidad “.. estd constituida por la informacién contenida en los tomos, sistemas de
procesamiento electrénico de datos, digitalizacion y la microfilmacion. Debe existir entre
esos sistemas una estrecha relacion, siendo ambos auxiliares reciprocos y complementarios,
a fin de garantizar la unidad, seguridad y congruencia de la informacién registral." Sobre la
validez de una medida de inmovilizaciéon como la que se discute, ya la Sala Constitucional
tuvo oportunidad de manifestarse, En concreto, al conocer una accién de inconstitucional
presentada contra el articulo 66 del Decreto Ejecutivo No. 9885-], denominado
"Reglamento del Registro Publico", norma que fue derogada por el Decreto Ejecutivo No.
24322-] de 12 de mayo de 1995, denominado "Reglamento de Organizacién del Registro
Publico", este ultimo derogado a su vez por el vigente Decreto 26771-], ese alto Tribunal
concluyé que una medida de esa naturaleza no atentaba contra el régimen de propiedad ni
el debido proceso. En lo medular, en la resolucién No. 6663 del 05 de diciembre de 1995
expuso: "PRIMERO. (...) Considera la Sala, que la nota de advertencia e inmovilizacién que
establece la norma analizada, retine los presupuestos de fondo que toda medida cautelar
debe cumplir para ser tal. Es asi como, dicha nota obedece a: 1) La existencia de un interés
actual. La nota procede en el caso de que el registrador encuentre un error u omision que
acarree la nulidad del asiento y proceda su cancelacion. 2) Posibilidad de acogimiento de la
pretension principal. Deben existir elementos de juicio que evidencien la nulidad del asiento.
3) Cardcter grave, irreparable o de dificil reparacién del dafio que se pretende evitar. Dicha
nota pretende evitar que terceros salgan perjudicados al amparo de la publicidad registral.
4) Posicién favorable del interés ptiblico. Es de interés publico el velar por la efectividad de
los principios de publicidad y seguridad juridica registral, asi como garantizar la buena fe de
los terceros amparada en esos principios. 5) Control judicial y medios de impugnacion. Se
trata de una medida cautelar administrativa que goza de medios de impugnacién
legalmente establecidos: (..) De manera que, los interesados tienen medios legales
establecidos a su disposicion. Obsérvese que el articulo 66 impugnado, establece el deber del
registrador de publicar en el periddico Oficial, un aviso a los interesados informando sobre la
existencia de la nota de advertencia e inmovilizacién. 6) Temporalidad de la medida. La nota
de advertencia e inmovilizacion es una medida instrumental y provisional, la cual tendrd la
duracién que el interesado quiera, en virtud de que corresponde a éste decidir si interpone o
no el ocurso. Para determinar la validez constitucional de la nota de advertencia e
inmovilizacion que establece el articulo 66 impugnado, ha de realizarse el juicio de
razonabilidad y proporcionalidad. (...) Debe recordarse que la nulidad es un vicio grave, y
que segun dispone el articulo 456 del Cédigo Civil: "La inscripcién no convalida los actos o
contratos inscritos que sean nulos o anulables conforme a la ley." Asimismo, el legislador en
dicha norma introdujo una condicion resolutoria, para condicionar los efectos juridicos de la
norma. De ahi, la nota de temporalidad de esta medida cautelar, la que resulta tan temporal
como los interesados lo quieran. Incluso podria llegar a ser definitiva, si los interesados no
presentan el ocurso que la ley dispone para combatir la razén dada por el registrador que
practicé la nota de advertencia e inmovilizacion. Ademds, el articulo 19 de la Ley Sobre
Inscripcion de Documentos en el Registro Ptblico otorga una legitimacion muy amplia para
interponer el ocurso: las partes en los documentos o inscripciones, el Notario autorizante, y
toda persona que tenga interés de acuerdo con documentos o inscripciones existentes en el
Registro. Al ser la nulidad un vicio grave, resulta razonable y proporcionado que la norma
impugnada faculte al registrador para practicar la nota de advertencia e inmovilizacion, ya
que de esta forma, el registrador salva su responsabilidad en materia de darfios y perjuicios
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ocasionados a los terceros al amparo de la publicidad registral. Lo anterior, en virtud de que
el articulo 454 del Cédigo Civil dispone: "Si en alguna inscripcién se omite expresar
cualquiera de las circunstancias generales o especiales exigidas por la ley, o si se expresaren
de distinto modo de como aparecen en el titulo, podrd rectificarse en cualquier tiempo a
solicitud del interesado; pero dicha rectificacién no perjudica a tercero sino desde su fecha. Si
por omision de circunstancias o por oscuridad o inexactitud al expresarlas, fuere inducido en
error un tercero, el Registrador serd responsable de los dafios y perjuicios”. (...)" Las razones
de derecho dadas por la Sala Constitucional en el precedente recién referido, son de total y
plena aplicabilidad en este caso, siendo que aborda la totalidad de las manifestaciones
presentadas por la accionante como sustento de su reproche. En efecto, lleva razén el
accionante en cuanto sefiala que la inmovilizacién encuadra dentro de la categoria de
medida cautelar administrativa. No se controvierte ese aspecto. De igual modo, se
encuentra fuera de discusion las caracteristicas basicas del régimen cautelar (judicial o
administrativo), en cuanto a sus rasgos de instrumentalidad y provisionalidad. Sin
embargo, resulta claro que por el régimen propio de la materia que regula, este tipo de
medida busca o pretende el resguardo de la seguridad en la informacién registral y
minimizar riesgos a terceros en las transacciones juridicas. De ahi que su tratamiento no
pueda seguir el esquema de la justicia cautelar que atafie a otro tipo de relaciones. Esa
medida se encuentra regulada ademas en el aparte 28 del Decreto Ejecutivo No. 35509-]
de aplicacién concurrente en menesteres inmobiliarios.

V.- Sobre la medida cautelar de inmovilizaciéon en el caso concreto. Como punto de
partida, debe hacerse referencia a lo expuesto por el Tribunal Constitucional en el fallo de
referencia, en cuanto a la finalidad misma de la medida de inmovilizacién. Sobre el
particular sefial6: '
impugnada, en segundo término deben ponderarse: las circunstancias sociales que la

"... Para determinar la razonabilidad y proporcionalidad de la norma

motivan, los fines perseguidos y el medio escogido por el legislador para alcanzarlo. En
cuanto a las circunstancias sociales, debe sefialarse que la norma impugnada responde a la
necesidad de satisfacer fines sociales y juridicos tendientes a garantizar una convivencia
pacifica y segura entre los ciudadanos. El Registro Piiblico cumple una funcion vital para la
sociedad, consistente en garantizar la seguridad juridica en materia de bienes inscritos; esta
materia es de interés publico. Por otra parte, la norma impugnada persigue evitar que
terceros de buena fe, resulten perjudicados al amparo de la fe publica y la publicidad
registral. Ademds, busca fortalecer el principio de seguridad juridica registral, y dotar de
instrumentos juridicos al registrador, para que pueda salvar su eventual responsabilidad
ante terceros, por la informacion que conste en el Registro Puiblico, lo que evidentemente es
vdlido constitucionalmente por un principio general de justicia en la imputacion de las
responsabilidades asignadas a los funcionarios publicos (articulos 9, 11, 33 y 41 de la Norma
Fundamental). No seria justo imponer al registrador el deber de tener informacién veraz y
exacta, acorde con la realidad, imponiéndole ademds responsabilidad por los daiios y
perjuicios que su actuar como funcionario acarrea, y por otro, no darle los medios juridicos
apropiados para salvar su responsabilidad. En lo atinente al medio escogido, ya se sefialé que
la norma impugnada contiene una medida cautelar, que por naturaleza es temporal. Pero en
todo caso, la temporalidad de la misma, estd determinada por los interesados, si plantean el
ocurso y se dispone la cancelacion de la nota o se practica en su caso la rectificacion, la
medida cautelar se levanta, quedando el asiento apto para inscribir cualquier asiento
posterior, es decir, cesa la inmovilizacion del asiento registral; en caso contrario, la nota se



mantendrd. Resulta evidente entonces, que la duracion de esta medida cautelar depende de
la conducta de los interesados, y no de un impedimento de indole normativo. Ademds, debe
sefialarse que la nota de advertencia e inmovilizacion sélo afecta el asiento en el cual se
consigna, afectando unicamente el bien a que corresponde dicho asiento. Por todo lo antes
dicho, la Sala concluye que la medida cautelar contenida en el articulo 66 examinado, es
razonable y proporcionada, por lo que goza de validez constitucional. " De nuevo, los
razonamientos que expone ese precedente son compartidos por este cuerpo colegiado en
la medida en que en lo medular, comparten la base de justificacion dada ut supra. Es
evidente que la medida de inmovilizacion se trata de una cautelar sui generis, propia de la
materia registral, que busca la proteccién de la seguridad registral y con ello, tutela los
derechos de terceros que al amparo de esta publicidad registral puedan verse afectados.
La consignacion de un detalle semejante al margen del asiento registral de un determinado
bien genera una advertencia para el publico que le previene sobre la existencia de
situaciones que deben ser corregidas respecto de un bien o conjunto de ellos. De ese
modo, por derivacion de certeza juridica, quien opte por adquirir uno de esos bienes o
realizar negocios en los que directa o indirectamente se encuentren en juego aquellos,
sabra del riesgo o incidencias de la situacién que motivd la inmovilizacidon. Ahora, desde la
optica de la instrumentalidad y provisionalidad, no se observa incorreccién alguna.
Ciertamente las medidas cautelares no pueden tener existencia propia y auténoma, pues
en tesis de principio, buscan asegurar la satisfaccion de un eventual fallo estimatorio, asi
como la pervivencia del objeto de la causa. Empero, en casos como el presente, la medida
fue dictada luego de la apertura de un expediente administrativo promovido a gestion de
parte interesada, dentro del cual, se pudo establecer la existencia de inconsistencias
registrales entre las propiedades involucradas. Como se ha sefialado, no es objeto de este
proceso abordar la tematica relacionada con la procedencia o no del criterio de fondo del
Registro Publico en cuanto a la sobreposicion de planos. Lo cierto del caso es que al haber
establecido por esa autoridad publica la citada inconsistencia, que se explicita con
suficiente detalle en los apartes primero, segundo y tercero de la resolucién de las 07
horas 145 minutos del 17 de febrero del 2009, dictada dentro del expediente
administrativo No. 2007-524-BI (ver folios 490-500 del legajo administrativo), se
configura el presupuesto de hecho condicionante que posibilita, al tenor del articulo 88 del
Decreto 26771-] -que coincide con el regulado por el ordinal 28 del Decreto No. 35509-]-,
adoptar ese contenido precautorio. Como aspecto dictado dentro de la parte dispositiva de
ese acto administrativo, -tema que ademads incluyé en el andlisis realizado en el
considerando cuatro-, dispuso inmovilizar las fincas del Partido de San José, matriculas
83524, 1125 M,21774 F, 21776 F, 21784 F, 37381 F, 37382 F, 37383 F y 37384 F. En esa
linea, se establecié de manera puntual en cuanto a la vigencia, que la inmovilizacién se
mantendria: " "..hasta que autoridad judicial competente conociendo del error que la
originé, luego de corregido o subsanado, ordene su cancelacién; o todas las partes
involucradas por los mecanismos que establece el Ordenamiento, manifiesten su voluntad de
rectificar el error cometido, asi lo realicen mediante escritura ptiblica, en ambos casos, los
documentos de solucién serdn sometidos al proceso de calificacidn registral, por tal razén, la
inmovilizacion se levantard de los inmuebles en el momento en que el funcionario respectivo
manifieste expresamente su verificacion de que la sobreposicién fue debida y correctamente
subsanada. (...)."

Acorde a lo expuesto, la medida cuestionada se emite en el contexto de un procedimiento
administrativo dentro del cual se ha tenido por establecida la concurrencia de



contradicciones registrales entre las fincas sefialadas, aspecto que por derivacion del
principio de seguridad registral y certeza juridica registral, ameritaba, conforme al
numeral 88 del Decreto Ejecutivo No. 26771-], disponer la inmovilizacién. Ahora bien, este
Tribunal respeta la interpretacién que sostiene la parte accionante en cuanto a que se
trata de una medida cautelar ante causam y que por ende, acorde al 243 del Cddigo
Procesal Civil, si la solicitud de correccién del error detectado se presenta por los
interesados, el plazo para la vigencia de la cautelar es de un mes, en tanto que si la
instancia que peticiona la nulidad de esos asientos registrales es el mismo Estado, el plazo
es de 15 dias conforme al canon 26 del Cédigo Procesal Contencioso Administrativo, pero
en definitiva no se comparte. La medida impuesta se da como consecuencia de un
procedimiento previo que determina la necesidad de adoptarla, dentro del cual, se ha
tenido por acreditado que a todas las partes se dio audiencia debida para la formulaciéon
de sus alegaciones. Incluso en el caso de la accionante, se ha comprobado que la
comunicacion se realiz6 mediante publicaciones en La Gaceta nimeros 104 del 30 de
mayo del 2008, 105 del 02 de junio del 2008 y 106 del 03 de junio del 2008, ante la
imposibilidad de comunicar personalmente al representante de la entidad accionante. La
misma petente se apersond dentro del procedimiento administrativo a formular sus
alegaciones, seguin se puede observar a folio 491 vuelto del legajo administrativo, las que
fueron consideradas por el Registro Nacional para emitir el acto final que en este litigio se
impugna. Ello dice del cumplimiento del debido proceso en cuanto a la esfera juridica de la
demandante. Volviendo al punto de la vigencia de la cautelar, lo cierto delcaso es que el
contenido del acto impugnado establece con claridad que la vigencia de la inmovilizaciéon
se condiciona a un eventual arreglo entre las partes interesadas o bien, orden judicial que
disponga el levantamiento de esa medida. Desde esa dptica es evidente que guarda
correspondencia e instrumentalidad con los fines de aquel procedimiento administrativo y
con la finalidad misma de las potestades que ostenta la Administraciéon Registral. De igual
modo, la vigencia se sujeta a acciones de los interesados en los derechos de esas fincas,
quien por ser de su pleno interés, serian los legitimados para establecer las causas
judiciales que permitan esclarecer las contradicciones que se detectaron en el cauce
procedimental llevado a cabo por el Registro Publico. Son los titulares de los terrenos
involucrados en el defecto registral, quienes pueden acordar la correccién del equivoco o
bien acceder a un proceso judicial para que se declare la validez o no de la decision publica
que determina la existencia de la contradiccion que motivé la medida de advertencia
administrativa. Cabe en este aspecto destacar, a tono con lo estatuido por el ordinal 474
del Cddigo Civil: "No se cancelard una inscripcién, sino por providencia ejecutoria o en
virtud de escritura o documento auténtico, en el cual expresen su consentimiento para la
cancelacion, la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o sus causahabientes o
representantes legitimos." Esta norma refleja la imposibilidad del Registro Nacional de
disponer el levantamiento de la inmovilizacién, instancia que se limité a detectar la
inconsistencia y a fin de no dar publicidad a asientos registrales defectuosos, a fin de
evitar lesiones a terceros, impuso la advertencia e inmovilizacién hasta tanto el defecto
sea superado por las partes o autoridad judicial. Asi las cosas, le medida impuesta no es
auténoma, pues fue dictada como derivaciéon de un procedimiento administrativo en el
que a modo de supuesto condicionante se estableci6 la necesidad de adoptar esa medida
para la tutela de la seguridad y publicidad registral, pero ademas, guarda la caracteristica
de provisionalidad en la medida en que se supedita a modo de condicién suspensiva a
supuestos concretos que el mismo acto detallo, referidos a la correccion del defecto ya



expuesto, lo que se insiste, en virtud de la restricciéon que impone el ordinal 474 del Codigo
Civil, no puede obrar oficiosamente el Registro Publico, limitdndose, una vez detectado el
error registral, a consignar la advertencia administrativa y disponer la inmovilizacién
conforme lo ordena el canon 88 del Decreto Ejecutivo 26771-]. Asi, la validez de la
adopcién de una medida de esa naturaleza se condiciona a la acreditaciéon previa del
supuesto de hecho que le da cabida, en concreto, la determinacion de errores registrales.
En este caso, se reitera, talas falencias en cuanto a la sobreposicion de planos fue
plenamente determinada por las autoridades registrales en la resolucion cuestionada, sin
que la parte promovente aporte en este proceso reproche alguno contra ese proceder en
particular. Notese que lo que cuestiona es la falta de instrumentalidad y provisionalidad de
la medida, mas no su pertinencia al haber determinado la concurrencia de una
inconsistencia registral.

VI.-

Por demas, como se ha dicho, fue precisamente con sustento en dicha irregularidad en las
fincas involucradas, que el Registro Publico establecié la advertencia y medida de
inmovilizacion sobre esos bienes. Ese elemento evidencia el interés actual de la medida
impuesta como mecanismo precautorio, para evitar dafios a terceros merced de una
publicidad registral que de no consignarse el detalle de la inconsistencia, desconoceria la
existencia de posibles vicios en asientos registrales, con potencial perjuicio o riesgo para
los terceros. Desde el plano de la instrumentalidad, se insiste, esa finalidad de la seguridad
y publicidad registral hace meritoria la figura analizada, tratandose de un caso en que
mediante procedimiento administrativo en el que se ha satisfecho el debido proceso
administrativo, en el cual se confirié audiencia a las partes, se atendieron sus alegaciones y
fueron analizadas, y al cabo del cual, se dispuso la convergencia del supuesto de hecho que
amerita, a tono con el ordinal 88 del Decreto Ejecutivo No. 26771-], disponer la tantas
veces citada inmovilizacion. En cuanto a este punto, este Tribunal, en el fallo No. 584 de las
09 horas 15 minutos del 07 de junio del 2002, Secciéon Tercera, sobre la medida en
cuestion indico: "IV.-

Tal y como lo ha referido nuestra jurisprudencia nacional en repetidas ocasiones, la nota de
advertencia e inmovilizacién, es de cardcter concreto y afecta a propietarios identificados en
los asientos registrales cuestionados. La finalidad juridica de este acto no es la de “limitar”
sino “cautelar” y de duracién temporal. Tal medida cautelar es una técnica para proteger la
propiedad, evitando la “publicidad” Registral de un asiento que por sus antecedentes seria
eventualmente declarado nulo en la jurisdiccién respectiva. Por intermedio del acto de
advertencia e inmovilizacién, el asiento registral se sustrae del trdfico comercial de forma
temporal mientras no se cancele la nota de advertencia o se efectie la rectificacion
pertinente.(...)" A mayor abundamiento de razones, la medida cumple con ese parametro
de instrumentalidad, si se considera que a la luz del articulo 474 del Cédigo Civil, el
Registro, en tesis de principio, no se encuentra facultado para cancelar de oficio un asiento
registral defectuoso, sino que esa cancelacidon ha de provenir de providencia ejecutoria o
en virtud de escritura en el que las partes expresen su anuencia para la cancelacion. De ese
modo, en tanto se concreta alguno de ambos supuestos, la cautelar de marras debe
mantenerse. Por ende, la instrumentalidad se produce no solo en el ambito del
procedimiento administrativo dictado, sino ademas, respecto del eventual proceso judicial
que los interesados pueden formular para esclarecer las confusiones que ha detectado el
Registro Publico y que han motivado la medida de inmovilizaciéon. Una vez superado el
error, sea por concierto de las partes involucradas, o por la definicion en sede



jurisdiccional de la correcta relacion de propiedad respecto de los bienes en controversia,
esa medida desaparece, como asi en efecto lo indica el precitado numeral 474 del Codigo
Civil. En este punto, cabe destacar, son las mismas partes las llamadas a formular el
proceso, siendo que dada la restricciéon de la norma recién referida, la Administracién
Registral no puede declarar per se la invalidez de errores registrales en sede
administrativa, por la imposibilidad de aplicar el canon 173 de la Ley No. 6227/78 a la
supresion de asientos registrales inscritos, por la primacia de las formas previstas en el
ordinal 474 del Cédigo Civil. Asi lo ha establecido la Sala Primera de la Corte Suprema de
Justicia, entre otros, en el reciente fallo No. 619-S1-F-2011 de las 09 horas 10 minutos del
26 de mayo del 2011, en el que, sobre el tema, en el considerando VIII sefialé: "VIIL(...) Por
otro lado, el precepto 474 del Cédigo Civil dispone: “No se cancelard una inscripcién sino por
providencia ejecutoria o en virtud de escritura o documento auténtico, en el cual expresen su
consentimiento para la cancelacion, la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o
sus causahabientes o representantes legitimos.” (Lo subrayado no es del original). De su
tenor literal se determina que la cancelacién de asientos, definitivamente inscritos, solo
procede en los supuestos sefialados en esa norma (cuando media una providencia ejecutoria
expedida por algtin tribunal de la reptiblica en un proceso en el que sea competente, o bien,
por escritura publica o documento auténtico en el que exprese su consentimiento, para efecto
de la cancelacion, la persona a cuyo favor se hubiere efectuado la inscripcién). Se trata de
dos hipétesis fdcticas expresamente tasadas y “numerus clausus” que no admiten otra forma
para la cancelacién de un asiento inscrito. Dicho precepto, pese a estar contenido en ese
cuerpo legislativo -mds que centenario-, es una norma especial, emplazada en el Titulo VII,
denominado "Del Registro Publico”, del Capitulo Sexto, llamado "De la cancelacién de
inscripciones”. Ninguna otra disposicion legal resulta aplicable al supuesto de la cancelacion
de asientos inscritos, menos atin el canon 173 de la LGAP, puesto que esta norma general fue
prevista para todas aquellas hipdtesis donde se pretenda anular, en via administrativa
(revisién de oficio), un acto declaratorio de derechos o favorable para el administrado,
siempre y cuando no exista norma especial. Es decir, la expresion “No se cancelard una
inscripcion sino por providencia ejecutoria”, que es la que interesa para resolver el recurso,
lo que implica es que la cancelacion de inscripciones deberd hacerse en sede judicial
mediante ejecutoria, la cual estd constituida por la sentencia firme dictada en un proceso de
conocimiento (canon 157 del Cédigo Procesal Civil)."

Lo sefialado en cuanto a las vias para corregir las deficiencias base de la medida, conllevan
a tener por satisfecho el principio de provisionalidad que la accionante reprocha como
desatendido. Incluso el mismo Registro Publico en el acto cuestionado pone en evidencia
ese aspecto, al sefalar que se mantendra hasta tanto se disponga judicialmente la
cancelacion de la inmovilizacion o bien las partes interesadas lleguen a una arreglo de las
inconsistencias (tema arriba tratado). Véase que en el acto reprochado la Administracién
sefialé con claridad: "(...) El error descrito debe ser solucionado por la via judicial tal y como
lo establece el articulo 153 de la Constitucién Politica que otorga al Poder Judicial la facultad
de otorgar derecho o consolidar situaciones juridicas. También conforme al Principio de
Autonomia de la Voluntad, por medio del cual, algunos asuntos civiles, como el que nos

ocupa, puede solucionarlos por medio del otorgamiento de instrumentos publicos, sin
necesidad de acudir a la via judicial, en donde, TODAS, las partes involucradas, sin causarse
perjuicio, manifiesten su voluntad de solucionar el conflicto." No se lesiona entonces el
derecho de propiedad como sefiala la actora, pues de nuevo, se trata de una medida
precautoria que cumple una finalidad concreta, a la que ya se ha hecho referencia. Por el
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contrario, ha de reiterarse, esa medida busca la proteccion de la publicidad registral dando
a terceros informacién veraz y fidedigna, que sea confiable respecto de los datos de la
propiedad de los bienes inscribibles, lo que se ajusta al contenido del mandato 45
constitucional. En esa linea, este Tribunal comparte las apreciaciones del Estado en cuanto
sefiala que el transcurso del tiempo de vigencia de la medida no corre en perjuicio de la
situacion real concretada y demostrada, siendo que al amparo del canon 456 del Codigo
Civil, la inscripcién no convalida actos nulos o anulables. En efecto, lejos de contrariar el
derecho de propiedad, la medida busca, a partir de la acreditacién de inconsistencias
registrales, dar la debida publicidad a esa situacion, a esperas de que el tema se corrija,
acorde a las formas que permite el Ordenamiento Juridico aplicable. Incluso, merece
destacar, la medida no suprime el derecho de propiedad de la accionante; su contenido es
establecer una orden de inmovilizacién al haber determinado la existencia de un traslape
de planos, segiin informe del Catastro Nacional, lo que exige definir con claridad las
dimensiones y situacién de cada finca involucrada en la problematica. Aun eliminando el
acto cuestionado, cualquier trafico sobre los bienes inmuebles sobre los cuales se
determiné la irregularidad, al conocer ya el Registro de tal error, debera necesariamente
superar la deficiencia. Por ende, no se observa como se vulnera el derecho constitucional
de propiedad en que los accionantes han sustentado su accion. Asi las cosas, la propuesta
de integraciéon normativa que para las medidas ante causam postula la accionante, es
respetable por demads, empero, no compartida por la finalidad particular y especificidades
propias de este tipo de accién precautoria registral. En consecuencia, no observa este
cuerpo colegiado deficiencia o invalidez en lo actuado por el Registro Publico, en el aparte
puntual que ha sido objeto de debate en esta contienda judicial.

VIL.-

Finalmente, cabe destacar, en cuanto al alegato de infraccion al principio de legalidad en
cautelares, debe indicarse, las medidas cautelares atienden a las finalidades de posibilitar
la ejecucién de un eventual fallo estimatorio o bien, mantener vigente el objeto del
proceso. En esa linea, si bien el ordenamiento puede establecer medidas cautelares
nominadas, sea, aquellas que son expresamente sefialadas por las normas, ello no es dbice
para la adopcién de otras que se ajusten al objeto o finalidad recién expuesta. Por tesis de
principio, la regla en esta dindmica es que el juzgador (lo que aplica ala Administraciéon
Publica), se encuentra facultado para adoptar las medidas que considere adecuadas y
necesarias para la conservacion del objeto de la causa y la satisfaccién de un fallo
estimatorio. Esto viene sefialado no solo en el numeral 242 del Cédigo Procesal Civil, sino
ademas detallado comocriterios rectores de adecuacion y necesidad en como es el caso del
articulo 19 del Codigo Procesal Contencioso Administrativo. Tal potestad, se insiste, es de
principio, y se ajusta a la maxima de justicia pronta y cumplida. De ahi que se pueda
afirmar que si bien en materia cautelar existe, el principio rogatorio, en la medida en que
las cautelares se adoptan a gestion de parte, no existe una congruencia con lo
estrictamente peticionado, pues bien puede el juzgador dictar la medida que se estima
necesaria y conveniente, aiin cuando fuese diversa a la pedida. En estos casos, lo sui
generis de la materia registral posibilita, por tutela a la publicidad registral, que la
determinacién de oficio de errores registrales, al margen de la imposibilidad de
suprimirlos administrativamente, permita la adopcién de este tipo de medida precautoria
o provisional, a esperas de la definiciéon y regularizacién de las deficiencias registrales
detectadas. Asi, esas potestades del juez son igualmente aplicables a las medidas dictadas
en sede administrativa. De ese modo lo ha entendido la Sala Primera de la Corte Suprema
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de Justicia, instancia que ha senalado la posibilidad de emitir medidas administrativas
innominadas. En la sentencia No. 199-S1-F-2010 de las 15 horas 30 minutos del 04 de
febrero del 2010, sobre el particular sefial6 en lo medular: "Desde esta perspectiva, el
marco general de las medidas cautelares en el proceso contencioso administrativo, asi como
sus alcances, caracteristicas y requisitos, resulta aplicable, mutatis mutandi, en sede
administrativa. En esta linea, la Ley General de la Administracion Publica prevé la
posibilidad de suspender los efectos del acto administrativo, a pesar del principio de
ejecutoriedad, cuando su ejecucién pueda causar dafios de dificil o imposible reparacion. No
obstante, no debe entenderse que esta es la tinica medida con que cuenta la Administracion.
La ausencia de una regulacién mds amplia del tema no conlleva a que el régimen cautelar se
agote en el incidente de suspensién. Por el contrario, dicha facultad es consustancial a la
tramitacion del procedimiento administrativo, por lo que el érgano competente puede
adoptar aquellas medidas que considere oportunas, sin que por ello vulnere el principio de
legalidad. Se trata de una potestad implicita, habilitada por la regulacién de los fines
publicos (los cuales siempre se derivan delordenamiento juridico) cuya consecucién busca el
respectivo procedimiento administrativo del cual pende, y a los cuales se encuentra
supeditado. (..)"Lo expuesto pone en evidencia la improcedencia del alegato de la
accionante en cuanto a la supuesta infraccion al principio de legalidad en régimen
cautelar. La medida fue impuesta tomando como base el canon 85 y 88 del Decreto
Ejecutivo No. 26771-], y en este caso se ha acreditado el motivo de hecho que permite
adoptar esa decision, con lo cual, lo reprochado no es de recibo. Ese proceder se adopta
como consecuencia de denuncia formulada por parte interesada, y al haberse determinado
el yerro registral, la finalidad misma de las potestades del Registro Publico de cara a la
seguridad juridica y la publicidad registral, le permite, ain de oficio, disponer esa orden
cuestionada. En definitiva, a diferencia de lo expuesto por el reclamante, en lo que es
objeto de cuestionamiento, lo actuado muestra conformidad sustancial con el plexo
normativo, a tono con el precepto 128 y 158 de la Ley General de la Administracion
Publica, y encuentra pleno respaldo en el Reglamento del Registro Publico, Decreto
Ejecutivo No. 26771-] y en la Ley sobre Inscripcién de Documentos en el Registro Publico,
No. 3883 del 230 de mayo de 1967, asi como en los apartes, 455, 456 y 474, todos del
Codigo Civil. Ergo, lo debido es disponer el rechazo de la demanda.En cuanto a las
pretensiones subsidiarias, en el fondo, buscan el mismo efecto que las principales. Véase
que se direcciona a buscar que este Tribunal disponga que el Registro en la adopcién de
las medidas cautelares debe sujetarse a la satisfaccion de los principios de
instrumentalidad y provisionalidad, que solo puede dictar medidas sujetas al plazo de un
procedimiento principal, y en el caso de las denominadas ante causam, se sujetan a un
plazo de caducidad para plantear el procedimiento o proceso judicial, y que para
adoptarlas debe aplicar los principios del derecho procesal comun. En realidad, las
pretensiones giran en torno a las mismas alegaciones y efectos que se buscan con las
pretensiones primarias o principales. En consecuencia, el analisis abordado en cuanto a
los diversos puntos y alegaciones planteadas por la accionante, son atinentes y aplicables a
las pretensiones subsidiarias (tanto las primarias como las secundarias), lo que supone,
sin mas, la remisién a ese marco de examen y por paridad de razdn, por esas mismas
causas, al rechazo de ese elenco petitorio.”
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2. Anulacion de asiento registral: Analisis en caso de declaratoria de lesividad del
acto administrativo de inscripcion de un bien demanial

[Sala Primera de la Cortelii
Voto de mayoria

“IV.- Tocante a lo afirmado en torno al canon 173 LGAP, es menester indicar lo siguiente.
Su redaccién ha experimentado dos reformas. La primera mediante Ley no. 7871 del 21 de
abril de 1999; la segunda, por la Ley no. 8508 del 28 de octubre de 2006 (Cddigo Procesal
Contencioso Administrativo).Entraron en vigencia, por su orden, el 29 de abril de 1999 y
el lero. de enero de 2008. La referida versiéon del afio 1999 es la actuable a esta lite, por
ser la vigente al momento de incoarse la demanda. Dispone esa norma: “1.- Cuando la
nulidad de un acto declaratorio de derechos fuere evidente y manifiesta, podrd ser declarada
por la Administracién en la via administrativa, sin necesidad de recurrir al contencioso de
lesividad sefialado en los articulos 10 y 35 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso Administrativa,N° 3667, del 12 de marzo de 1966, previo dictamen favorable de
la Procuraduria General de la Republica. Cuando la nulidad versare sobre actos
administrativos relacionados directamente con el proceso presupuestario o la contratacién
administrativa, la Contraloria General de la Reptblica deberd rendir el dictamen favorable. /

2.- Cuando se tratare de la administracién del Estado, el 6rgano Constitucional superior que
emitié el respectivo acto deberd declarar la nulidad. En los actos del Poder Ejecutivo, el
Ministro del ramo designard al érgano director del procedimiento. Si se tratare de otros
entes ptiblicos o Poderes del Estado, deberd declarar la nulidad cada jerarca administrativo.
Contra lo resuelto por ellos, solo cabrd recurso de reconsideracion o reposicion. Con la
resolucion de los recursos se dard por agotada la via administrativa. / 3.- Antes de anular los
actos referidos en este articulo, el acto final debe estar precedido por un procedimiento
administrativo ordinario, en el que se hayan observado los principios y las garantias del
debido proceso y se haya brindado audiencia a todas las partes involucradas. / 4 .- En los
casos anteriores, el dictamen deberd pronunciarse expresamente sobre el cardcter absoluto,

manifiesto y evidente de la nulidad. / 5.- La potestad de revisién oficiosa consagrada en este
articulo caducard en cuatro afios. / 6 .- La anulacién administrativa de un acto contra lo
dispuesto en este articulo, sea por omision de las formalidades previstas o por no ser la
nulidad absoluta, evidente y manifiesta, serd absolutamente nula. Ademds, la Administracion

estard obligada a pagar las costas, los dafios y perjuicios, sin mengua de las
responsabilidades personales del servidor agente, conforme al sequndo pdrrafo del articulo
199. / 7.- La pretensién de lesividad no podrd deducirse por via de contrademanda. / 8.-
Para los supuestos en los que la emision del acto administrativo viciado de nulidad absoluta,
evidente y manifiesta, corresponda a dos o mds Ministerios, o bien, se trate de la declaracion
de nulidad de actos administrativos relacionados, pero dictados por érganos distintos, regird
lo dispuesto en el inciso d), articulo 26 de esta ley. ...”(Lo subrayado es suplido). De su
lectura, se determina, en primer lugar, que el inciso 4) no dispone la caducidad de la
potestad revisora de oficio en el plazo de un afio a partir de la adopcién del acto. Por el
contrario, el apartado 5) sefiala que caducara en cuatro afios. En segundo término, a la luz
de lo indicado en los incisos 1) y 5), se colige, sin lugar a dudas, que la anulacién de un acto
en via administrativa, por ser el vicio evidente y manifiesto, es potestativa para la
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Administracion -no obligatoria, como lo quiere hacer ver el casacionista-. Por consiguiente,
si no sigueese procedimiento, tiene abierta la posibilidad de pretender su nulidad en sede
jurisdiccional, a través del proceso ordinario de lesividad, tal y comosucedié en esta lite y
es aceptado por el propio recurrente. En consecuencia, la norma en comentario no resulta
aplicable al sub judice. Ergo, no ha sido conculcada por los juzgadores de instancia al no
actuarla.

V. En relacion con lo manifestado por el casacionsita en cuanto a la competencia de la
entonces Ministra de Justicia para declarar la lesividad del acto cuestionado, debe
sefialarse que, si bien se trata de un argumento novedoso, aducido hasta ahora en
casacion, no resulta aplicable lo dispuesto en el canon 608 del Cddigo Procesal Civil. Ello
por cuanto, esta Sala, entre otras, en las sentencias ntiimeros 811 de las 10 horas 5
minutos, 821 de las 10 horas 55 minutos, ambas del 4 de diciembre de 2008 y 180 de las
16 horas 20 minutos del 19 de febrero de 2009, dispuso que el andlisis del sujeto que
emite el acto de lesividad, a efecto de determinar si resulta competente para ello, debe
hacerse atn de oficio, por incidir en uno de los elementos para su validez, de conformidad
con lo preceptuado en los canones 129 y 182 de la LGAP. En consecuencia, procede su
andlisis en los siguientes términos. La Ley no. 5695 del 28 de mayo de 1975, Ley de
Creacion del Registro Nacional, en la version vigente al momento cuando se declaré lesivo
el acto cuestionado, siendo la aplicable al sub judice, en lo de interés sefiala: “ARTICULO

2.- Créase el Registro Nacional, dependiente del Ministerio de Justicia, el cual integrard bajo
un solo organismo los registros y dependencias que sefiala el articulo siguiente. Sus fines
serdn: Unificar criterios en materia de registro, coordinar las funciones, facilitar los trdmites
a los usuarios, agilizar las labores y mejorar las técnicas de inscripcion; para todo lo cual se
modernizardn los sistemas. / (Asi reformado por el articulo 12 de la ley N2 6934 de 28 de
noviembre de 1983). ... ARTICULO 3°.- El Registro Nacional estard dirigido por una Junta
Administrativa, que tendrd personalidad juridica para el cumplimiento de los fines de esta
ley y cuyas funciones generales serdn: / a) Dictar las medidas de organizacion y
funcionamiento de sus dependencias; / b) Proteger, conservar sus bienes y velar por su
mejoramiento; / c) Formular y ejecutar los programas de mejoras, de acuerdo con las
necesidades de las dependencias a su cargo; / d) Administrar los fondos especificos asignados
a cada una de ellas, asi como los demds ingresos que por otros conceptos reciba, mediante
cuentas separadas, dictando los presupuestos, acordando los gastos, haciendo las inversiones
que estimare adecuadas, promoviendo y resolviendo las licitaciones que fueren del caso, con
sujecion a lo dispuesto por la Ley de la Administracién Financiera de la Republica y la
presente ley; y / e) Preparar los proyectos de ley y reglamentos necesarios y dictar los
reglamentos internos para el mejor funcionamiento de las diversas dependencias.
..ARTICULO 6%.- Habrd un Director General, de quien dependerdn jerdrquicamente, para
efectos administrativos, los directores de las diversas dependencias integradasdel Registro
Nacional. ... / Al Director General corresponderd: / 1) Ejercer la labor de funcionarios
ejecutivos (sic) de la Junta, en cuyas sesiones tendrd voz pero carecerd de voto. / 2) Proponer
a la Junta los proyectos para el cumplimiento de las funciones encomendadas a esta en el

articulo tercero. / 3) Coordinar las funciones de todas las dependencias del Registro

Nacional. / 4) Unificar los criterios de calificacién y dictar, en forma general, las medidas del

cardcter registral en los distintos registros, sin que le corresponda el andlisis o calificacién de

casos _concretos cuyo pronunciamiento competa al Director, encargado o jefe de cada
dependencia. / 5) Aprobar los proyectos de presupuesto que se presenten a la Junta. / 6)
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Disponer las medidas administrativas generales para todos los organismos que integran el
Registro Nacional. / 7) Tomar todas las medidas que estime convenientes para la marcha del

Registro Nacional y sus dependencias, de acuerdo con las normas dictadas por la Junta. / El
Director del Registro Nacional no podrd ser director de ninguno de los registros en
particular. / Queda prohibido al Director del Registro Nacional abocar los asuntos que
concierne resolver individualmente a cada uno de los registros. ( Asi reformado por el
articulo 12 de la ley N° 6934 de 28 de noviembre de 1983 ).”(Lo subrayado es suplido). De
las anteriores normas se determina que el Registro Nacional no es un oérgano
desconcentrado. Ademas, que su funcién medular es la registral; empero, se reitera, en
torno a ella no existe desconcentracion. Asimismo, se colige que la personalidad juridica
otorgada a su Junta Administrativa no lo es en materia registral -lo cual confirma la no
desconcentracion en ese aspecto- sino administrativa; en concreto, respecto a la
administracién del Registro Nacional. De igual manera, se infiere que al Director General,
distinto a lo sefialado por el casacionista, no le fueron conferidas competencias en materia
resolutiva de conflictos registrales; por ende, no es el superior jerarquico en materia de
actos administrativos de inscripcion registral; por el contrario, de manera expresa se le
prohibié avocar los asuntos que concierne resolver, de manera individual, a cada uno de
los registros. Por su parte, la Ley no. 6739, Ley Organica del Ministerio de Justicia, en su
redaccion vigente cuando se declardé la lesividad, en lo conducente dispone: “ARTICULO

2,- Corresponderd al Ministerio de Justicia: ... c) Administrar el sistema de registros oficiales
sobre bienes y personas juridicas. ... ARTICULO 3%- El Ministerio de Justicia ejercerd sus
funciones por medio de las siguientes dependencias principales: ... b) Direccion General del
Registro Nacional. ...ARTICULO 6%.- Serdn organismos adscritos al Ministerio de Justicia, los
siguientes: ... / b) La Junta Administrativa del Registro Nacional, la cual funcionard de
acuerdo con los términos y condiciones que se indican en la ley N2 5695 del 28 de mayo de
1975. ... ARTICULO 7%.- Serdn funciones del Ministerio de Justicia: ... d) Administrar el
sistema nacional de registros e inscripciones de bienes y personas juridicas, de conformidad
con lo que estipula la ley de creacion del Registro Nacional, N2 5695 del 28 de mayo de 1975.
” Con las disposiciones transcritas queda en evidencia que es el titular de la cartera de
Justicia a quien le compete administrar el sistema de registros oficiales de Costa Rica,
funcion que realiza tanto por medio del Director General del Registro Nacional, como en su
calidad de presidente de la Junta Administrativa -articulo 4 de la Ley no. 5695-. Ello,
aunado a que, como se anotd, en materia registral no le fue otorgada al Registro Nacional
desconcentracién alguna (minima o maxima, segun lo indica el precepto 83 de la LGAP);
que la personalidad juridica de la Junta Administrativa no abarca la funcidn registral; que
el Director General no es el superior jerarquico en materia de actos administrativos de
inscripcién registral, al no conferirsele competencias en materia resolutiva de conflictos
registrales; y atendiendo a su naturaleza de érgano dependiente del Ministerio de Justicia,
“el érgano superior de la jerarquia administrativa” del Registro Nacional, segin lo
preceptuado por el canon 10.1.4 de la LRJCA, a la luz de lo dispuesto en el precepto 28.1 de
la LGAP, distinto a lo afirmado por el casacionista, es el titular de esa cartera. En el sub
litem, lo cuestionado es el acto administrativo de inscripcion del titulo de propiedad de la

sefora Virginia Solera Flores (originando la finca nimero 171 492-000) al haberse hecho
en perjuicio del demanio publico. Ergo, al ser el objeto de este proceso eminentemente
registral, la resolucion n.° 200 167 de las 14 horas del 11 de marzo de 2002, mediante la
cual se declar¢ lesivo a los intereses del Estado el aludido acto, fue emitida por el sujeto
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competente para ello: la entonces Ministra de Justicia y Gracia. En consecuencia, se
impone desestimar esta parte del agravio de mérito.

VL.Por ultimo, tocante a lo manifestado por el recurrente, en cuanto al plazo para la
interposiciéon del sub litem, esta Sala no comparte sus afirmaciones. Al respecto es
oportuno transcribir el parrafo primero del canon 35 de la LR]JCA: “Cuando la propia
Administraciéon , autora de algtn acto declarativo de derechos, pretenda demandar su
anulacion, ante la jurisdiccién contencioso-administrativa, previamente deberd declararlo
lesivo a los intereses publicos, econémicos o de otra naturaleza, en el plazo de cuatro afios
contados a partir de la fecha en que haya sido dictado.” Esta norma procesal es de orden
publico, por ende, a ella hay que atenerse. Caso contrario, podria ocasionar que el juez o
las partes pretendiesen sustituir o modificar la voluntad del legislador. Empero, estima
esta Camara, distinto al criterio del casacionista, y como bien lo sefialaron los juzgadores
de segunda instancia, en virtud de una situacién singular o excepcional, el plazo de
caducidad ahf dispuesto no resulta aplicable a esta lite. El acto impugnado, como se ha
dicho, se refiere a la inscripcion registral de un bien inmueble que forma parte del
patrimonio forestal del Estado; el cual, ademas, esta incluido dentro de los limites de la
Reserva Forestal, Zona Protectora y Parque Nacional, todos denominados Juan Castro
Blanco (hecho probado antecedido con la letra u), no objetado por el recurrente). En
consecuencia, integra el dominio publico propiedad del Estado (véanse los articulos 261 y
262 del Codigo Civil; asi como las leyes nos. 4052 del 19 de enero de 1968, 4465 del 25 de
noviembre de 1969; y los Decretos Ejecutivos nimeros 4965-A del 26 de junio, 5387-A del
28 de octubre, ambos de 1975; 18763-MIRENEM del 12 de septiembre de 1988 y 22669
del 2 de noviembre de 1993) revistiendo la caracteristica de inalienable e imprescriptible.
Ergo, las acciones para su proteccién no pueden estar sujetas a plazos de caducidad. En
torno al tema de los bienes demaniales, la Sala Constitucional de la Corte Suprema de
Justicia, ha senalado: "L- El dominio piiblico se encuentra integrado por bienes que
manifiestan por voluntad expresa del legislador, un destino especial de servir a la
comunidad, al interés publico. Estos son los llamados bienes demaniales, bienes o cosas
ptblicas, que no pertenecen individualmente a los particulares, que estdn destinados a un
uso publico y sometidos a un régimen especial, fuera del comercio de los hombres, razon por
la cual, estdn afectados por su propia naturaleza y vocacién. En consecuencia, esos bienes
pertenecen al Estado en el sentido mds amplio del concepto, estdn afectados por su propia
naturaleza, la que invariablemente es esencial en virtud de norma expresa. Estos se
caracterizan por ser inalienables, imprescriptibles, inembargables, no pueden ser
hipotecados ni ser susceptibles de gravamen en los términos del Derecho Civil y la accion
administrativa sustituye a los interdictos para recuperar el dominio.” (Voto 2725-94 de las
15 horas 18 minutos del 9 de junio de 1994. En igual sentido, puede consultarse el fallo
20346 de las 9 horas 21 minutos del 3 de diciembre de 2010). De conformidad con lo
anterior, en asuntos en los cuales se presenta la particularidad apuntada, el inmueble en
litigio, por su caracteristica de bien de dominio publico, determina la inaplicabilidad de los
plazos de perencién para interponer la demanda, previstos en las normas procesales.

Ciertamente, como lo sefiala el recurrente, podria ponerse en entredicho el principio de
legalidad, al no actuarse el precepto en comentario segin su letra; empero, ante la
evidente colisién con otro postulado, incluso de mayor jerarquia, como es el del interés
publico, en virtud de los intereses en juego, este es el que prevalece (articulo 113 de la
LGAP). En consecuencia, al haberlo entendido de esta forma los juzgadores de segunda
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instancia, no quebrantaron lo dispuesto en el precepto 35.1 de la LRJCA, imponiéndose
también el rechazo de esta parte del motivo de disconformidad en analisis.

VIL.- En la segunda censura alega el recurrente falta de aplicacién del canon 474 del
Codigo Civil e indebida aplicacion del precepto 35.1 LRJCA. Transcribe la primera de esas
normas. El quebranto del indicado articulo 474 se concreta, alega, dado que la sentencia
impugnada, al declarar la nulidad del supuesto acto administrativo impugnado, permite
cancelar una inscripcion registral por la via administrativa mediante el canon 173 de la
LGAP, o bien por la lesividad administrativa, luego de haber transcurrido el plazo del afio
previsto en la LGAP. Los alcances de permitir que una sentencia como la recurrida,
comenta, permanezca vigente y sea confirmada, permitirian que, al no requerirse la via
establecida en el precepto del Cddigo Civil, se considere también imprescriptible la
posibilidad de que la misma administracién, bajo el principio de autotutela, pueda declarar
nulo cualquier acto de inscripcién, de conformidad con el 173 LGAP, simplemente
declarando el acto evidente y manifiestamente nulo. Transcribe, en lo de su interés, el fallo
de esta Sala no. 91 de las 15 horas 5 minutos del 10 de junio de 1992. Al acogerse la
demanda presentada por el Estado, sefiala, eligiendo la via del proceso ordinario de
lesividad y no la ordinaria, conforme lo ha determinado la ley para este tipo de actos, se
violentd, por desaplicacion la disposicion indicada del Cédigo Civil, permitiéndose la
revision de actos registrales por medio de un procedimiento administrativo, sin
considerar si afectan a terceros o no.

VIII.- En el considerando IV de esta sentencia se expusieron las razones por las cuales esta
Sala estima, distinto a lo sefialado por el casacionsita, que el articulo 173 de la LGAP no fue
aplicado ni por la Administracién ni por los juzgadores de segunda instancia; razén por la
cual no ha sido conculcado. Asimismo, en el apartado VI se brindaron los argumentos por
los cuales se estima que el plazo previsto en el canon 35 de la LRJCA tampoco resulta
actuable a esta lite. Por otro lado, el precepto 474 del Cédigo Civil dispone: “No se
cancelard una inscripcién sino por providencia ejecutoria o en virtud de escritura o
documento auténtico, en el cual expresen su consentimiento para la cancelacion, la persona
a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcién o sus causahabientes o representantes
legitimos.” (Lo subrayado no es del original). De su tenor literal se determina que la
cancelacion de asientos, definitivamente inscritos, solo procede en los supuestos
seflalados en esa norma (cuando media una providencia ejecutoria expedida por algin
tribunal de la republica en un proceso en el que sea competente, o bien, por escritura
publica o documento auténtico en el que exprese su consentimiento, para efecto de la
cancelacion, la persona a cuyo favor se hubiere efectuado la inscripcion). Se trata de dos
hipétesis facticas expresamente tasadas y “numerus clausus” que no admiten otra forma
para la cancelacion de un asiento inscrito. Dicho precepto, pese a estar contenido en ese
cuerpo legislativo -mas que centenario-, es una norma especial, emplazada en el Titulo VII,
denominado "Del Registro Publico”, del Capitulo Sexto, llamado "De la cancelacion de
inscripciones". Ninguna otra disposiciéon legal resulta aplicable al supuesto de la

cancelacion de asientos inscritos, menos aun el canon 173 de la LGAP, puesto que esta
norma general fue prevista para todas aquellas hipotesis donde se pretenda anular, en via
administrativa (revision de oficio), un acto declaratorio de derechos o favorable para el
administrado, siempre y cuando no exista norma especial. Es decir, la expresion “No se
cancelard una inscripcién sino por providencia ejecutoria”, que es la que interesa para
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resolver el recurso,_lo que implica es que la cancelacidn de inscripciones debera hacerse
en sede judicial mediante ejecutoria, la cual esta constituida por la sentencia firme dictada
en un proceso de conocimiento (canon 157 del Codigo Procesal Civil). Conforme se apunto,
el Estado no sigui6 el procedimiento de la revision oficiosa del acto cuestionado. Esto es,
no anul6 en via administrativa, segin el procedimiento previsto en el canon 173 de la
LGAP, el acto de inscripcién del inmueble en litigio. Por el contrario, luego de declararlo
lesivo a sus intereses, acude a la sede judicial, a través del proceso ordinario de lesividad,
requiriéndole al juzgador contencioso administrativo decretar su nulidad, en virtud de
configurar parte del demanio publico. Asi fue dispuesto por el Ad quem en la sentencia
combatida. A la luz de lo anterior, se determina, sin lugar a dudas, que no lleva razén el
casacionista al alegar el quebranto del indicado canon del Cédigo Civil. Ello por cuanto, se
insiste, en el sub judice, la cancelacion del asiento registral inscrito es ordenada por una
autoridad judicial -Tribunal Contencioso Administrativo-, por medio de una sentencia
emitida en un proceso de conocimiento del cual es competente para conocerlo. Ergo,
débese desestimar el agravio de mérito.”

3. Sancidon disciplinaria al notario: Insercion de datos erroneos acerca de
inscripcion de finca rematada a favor del acreedor sin que existiera firmeza del acto
judicial constituye falta grave

[Tribunal de Notariado]
Voto de mayoria

"III.- La denunciante se muestra inconforme con la sentencia, y aduce que la resoluciéon
indica que la notaria falt6 a su deber de cuidado, pero que su actuacioén no es dolosa, lo que
es alejado de la realidad que se acredita en el proceso, pues dicha profesional inici6 el
proceso en su contra, conoce detalladamente el expediente, estaba enterada de los
incidentes planteados y que las resoluciones que aprobaban el remate y las que
autorizaban la protocolizacidn no estaban firmes, por lo que no debia ni podia protocolizar
el remate e inscribir su propiedad a nombre de la entidad bancaria que ella representaba.-
El dolo presente en la actuaciéon de la notaria es muy evidente, puesto que no se explica
cémo una notaria y abogada cobratoria de su experiencia podria venir un afio después a
protocolizar y extender el instrumento de un acto que no se encuentra firme, por lo que no
es cierto que se demuestre la buena fe de la denunciada, al intentar el acto doloso
realizado, ya que dicha profesional corre a intentar cambiar las cosas cuando se entera que
se habia iniciado causa penal contra ella, causa en la que tampoco es cierto que ella esta
sobreseida, sino que se ha ordenado su apertura a juicio.- También se muestra inconforme
en cuanto al monto por dafio moral, ya que se le condena a pagar dos mil délares, suma
minima que no cubre el dolor y los inconvenientes al saber que su propiedad pertenece a
otra persona y no se puede hacer nada para cancelar, arreglar con la entidad acreedora o
venderla para recuperar parte del valor real de ésta.- Que en la resolucidn se indica que no
hay prueba de que se hubiera intentado una negociacidn para la venta de su propiedad o
de renegociacidn con el Banco, pero la légica da la prueba de lo indicado, primero: ninguna
institucién bancaria presta con garantia hipotecaria si el valor del inmueble dado en
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garantia no supera en un cien por ciento el monto solicitado en préstamo y, segundo,
cuando intentaba negociar su propiedad fue cuando se enter6 que estaba inscrita a
nombre del Banco Banex, a lo que se pregunta cémo podria vender algo que ya no estaba a
su nombre y, tercero, el Banco, al tener a su nombre el inmueble ya no le interesaba
renegociar la operacion crediticia.- Por su parte, la notaria denunciada manifiesta que se
muestra inconforme con el fallo de primera instancia, ya que a su criterio el fallo resulta
violatorio a las normas que rigen la materia notarial y alejado de la realidad demostrada
fielmente en el expediente.- Alega que se debe tomar nota de la mala practica juridica de
los asesores de la denunciante, los cuales realizaron gestiones impertinentes, tendientes
Unica y exclusivamente a entorpecer el procedimiento judicial, y es ahi donde nace el error
que se le achaca, ya que de los incidentes planteados ninguno prosperd.- Que aunado a
esto, se tiene que en el tiempo en que revisé el proceso en el Despacho Judicial, la
resoluciéon que la autorizaba a protocolizar piezas en forma conjunta con el notario Arturo
Apéstegui, se encontraba firme, tanto es asi que en fecha posterior el mismo juzgado anula
la resolucién, cuando ya ella habia cumplido con su deber de cuidado, lo que ocasioné que
gestionara ante el Registro de Bienes Inmuebles, a fin de que no se inscribiera el
instrumento publico autorizado por su persona, con la consecuencia de que esa institucion
no atendi6 su solicitud sin argumentos de ningdn tipo, violando con ello el derecho de
respuesta que todo ciudadano goza en un Estado de Derecho como el nuestro.- Que para el
3 de mayo del dos mil dos, fecha en que la protocolizaciéon de piezas quedé inscrita, no
habia ninguna nulidad declarada en el proceso judicial que dio origen al traspaso del
inmueble.- Que no se le puede achacar una falta al deber de cuidado, cuando factores
externos afectan el libre ejercicio de la funcién notarial, ya que debe tomarse nota que la
mora judicial en ese asunto y la falta de cuidado por parte de los Administradores de
Justicia entorpecen la labor notarial.- Que en cuanto al monto de la accién civil resarcitoria
por concepto de dano moral establecido a favor de la parte actora, carece de fundamento
juridico, al no existir ninguna prueba en autos, salvo lo dicho por la quejosa.- Que se le
estan otorgando a la denunciante ventajas que no le corresponden, pues debe observarse
que ésta nunca cancel6é monto alguno por el préstamo otorgado por el Banco Banex S. A, y
tampoco present6 una oferta formal para lograr un arreglo extrajudicial con la acreedora.-
Que en ningin momento obstaculizé la renegociacién de la deuda por parte de la
denunciante con el Banco acreedor, tal y como lo quiere hacer ver el A quo.- Dice que dicha
autoridad entra en contradiccion al fundamentar el dafio moral concedido, ya que por un
lado indica que no existen pruebas para otorgar una accién civil resarcitoria y por otro
lado dice que se produjo un dafio psicolégico a la denunciante por la perturbacion injusta
de las condiciones animicas del individuo.- Apunta que el juzgador estimd, para conceder
dicho rubro, que la denunciante estuvo en una situacién de angustia y desasosiego
generada por la forma prematura, en que la finca salié6 de su patrimonio, hecho que no
hubiere ocurrido en su oportunidad, si la notaria hubiere cumplido en debida forma.- Que
es claro que la finca nunca hubiera salido del patrimonio de la denunciante, si ésta hubiese
cancelado el préstamo hipotecario a Banco Banex.- Que la denunciante actué dolosamente
al haber obtenido un préstamo con la intencién de no cancelarlo y ahora se pretende
ponerla en este asunto como una persona responsable en sus acciones, cuando el
expediente demuestra todo lo contrario.- Que es evidente que al no haber cancelado la
demandada el préstamo, la falta de pago a favor del acreedor, da origen al establecimiento
del proceso judicial en su contra, por lo que tenia pleno conocimiento que en cualquier
momento perdia su bien patrimonial y como consecuencia de su falta de cumplimiento con
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el contrato de préstamo, la denunciante sabia que en cualquier momento el acreedor podia
tomar posesion del inmueble, ya fuera con la inscripcion del traspaso o protocolizacion de
piezas o sin ésta, ya que la puesta en posesion es una consecuencia ldgica en un proceso
hipotecario, lo cual implica un desalojo formal de cualquier ocupante del inmueble.- Que el
desalojo o pérdida patrimonial de la demandada de su bien dado en garantia, es una
consecuencia logica de un proceso de remate, cuya subasta publica se efectud en tiempo y
con todos los requisitos de ley, situaciéon ésta que resulta ajena a la inscripcién del
instrumento publico, por lo que no lleva razon el juzgador al otorgar un beneficio
econémico a la denunciante, la cual incumplié en todo momento con sus obligaciones
civiles, e interpuso una serie de articulaciones carentes de fundamento juridico, con la cual
logré en primera instancia permanecer por mucho tiempo en un inmueble que no le
pertenecia, y logrando ademas que se cometiera un error subsanable en todo sentido, ya
que la resolucién que aprueba el remate si existe y éste si produjo los efectos legales
pertinentes, motivo por el cual pide se revoque la resolucién recurrida y se declare sin
lugar en todos sus extremos la denuncia interpuesta en su contra.

IV.- Estima este Tribunal, que lo resuelto por la autoridad de primera instancia se
encuentra a derecho y por eso ha de confirmarse.-

En lo que atafie a la accién disciplinaria establecida en contra de la notaria, de la prueba
que consta en autos se desprende con toda claridad, tal y como en forma acertada lo
razona el juzgador de primera instancia, que para cuando dicha profesional confeccion6 y
autorizo6 la escritura niumero 50, el 18 de febrero del dos mil dos, el auto de las quince
horas cuarenta y cinco minutos del 11 de julio del dos mil uno (folio 113), ya no existia,
pues fue anulado.- Ademads, ya la revocatoria y apelacion del incidente de nulidad de
notificacidon habia sido resuelto, en primer término, por el Juzgado, el 26 de julio del dos
mil uno, seglin consta a folio 126 y, seguidamente, por el Tribunal, el 5 de diciembre del
dos mil uno, segin consta a folio 133.- Por otra parte, al 18 de febrero del dos mil dos, en
que se confecciond la escritura nimero 50, la demandada en el proceso ejecutivo habia
planteado un incidente de nulidad de remate y un incidente de nulidad absoluta (folios
148 y 152) del 6 y el 13 de febrero del dos mil dos, respectivamente, los cuales estaban
pendientes de resolver a esa fecha, pues fueron resueltos hasta el 10 de mayo del dos mil
dos.- Ademas, el acta de remate de la finca se habia aprobado, sujeto a la resolucién de ese
incidente, hecho no desconocido por la denunciada, al extremo que en dicho instrumento
consignoé que la aprobacion del remate quedo sujeta a lo que se resolviera con respecto al
Incidente de Nulidad de Notificaciones planteado, lo cual también admite y reconoce en su
escrito de contestacion visible a folio 555.-

Asimismo, refuerza ese conocimiento, el hecho de que puso "no corre"” a la protocolizacién
que hizo el 24 de julio del 2001, en el instrumento publico nimero 12, que corre a folios
565 a 567 al percatarse de esa situacién y no es cierto, como erréneamente afirma cuando
contesta en su escrito visible a folio 556, que al rechazarse el recurso de apelacion
interpuesto por la demandada y confirmarse la resolucién de las 13:00 horas del 26 de
junio del 2001, que rechaz6 el incidente de nulidad de notificacion, haya quedado firme el
remate, pues ella fue notificada de que la resolucién que lo aprobaba fue anulada, lo que se
evidencia cuando dicha autoridad resolvi6 en ese auto que: "Por haberse dictado en forma
prematura la resolucion de las quince horas con cuarenta y cinco minutos del once de julio
en curso, se anula la misma, ...".-
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Pese a lo anterior, la denunciada expidié un primer testimonio del instrumento publico
numero 50, que presentd al Registro el 26 de febrero del dos mil dos, bajo el asiento
11015 tomo 501 del Diario, el cual quedé debidamente inscrito el 3 de mayo del mismo
afio, causando dafio a la fe publica notarial y a la fe publica registral que presume que los
asientos registrales son exactos y completos, sin que pueda descargar la responsabilidad
por lo sucedido a los recursos que presenté la quejosa dentro del proceso ejecutivo, ni al
tramite que efectud la autoridad judicial de ese proceso, porque su deber de cuidado le
exige ser en extremo cuidadosa en este tipo de eventos.- Debe indicarse que es hasta el
dictado y firmeza de la resolucién de las 14:00 horas del 31 de julio del dos mil tres,
que fue aprobado el remate de la finca del Partido de San José, matricula 162203-000 y se
adjudicé al Banco actor, a la vez que se autorizé a la notaria denunciada y al notario
Apéstegui Barzuna, para realizar la correspondiente protocolizacién de piezas.- Ninguno
de esos hechos fue desvirtuado por la denunciada dentro del proceso, quien alega que el
fallo resulta violatorio a las normas que rigen la materia notarial y alejado de la realidad
demostrada fielmente en el expediente, pero no aporta ninguna prueba que lo contradiga,
siendo que éste mas bien demuestra lo contrario, es decir, que su actuacion fue contraria a
los deberes que le impone el correcto ejercicio de la funcién notarial.- El reproche que
hace la denunciada de que se debe tomar nota de la mala practica juridica de los asesores
de la denunciante, quienes realizaron gestiones impertinentes, tendientes a entorpecer el
procedimiento judicial, lo que originé el error que se le achaca, no constituye argumento
valido para que se le exonere de responsabilidad, ya que aunque asi fuere, sobre lo cual
este Tribunal no prejuzga, la verdad es que su actuacidn, como fedataria publica debid
limitarse a proceder a protocolizar las piezas del remate, hasta que estuviera firme la
resolucién que lo aprobaba, y esto no habia ocurrido adn, para la fecha en que lo hizo, a
pesar de que ella misma advirtié en el documento que autorizo, que el remate se hace:
"sujeto a lo que resolviera (sic) con respecto al Incidente de Nulidad de Notificacion
planteado”.- Debe reiterarse que la resolucion inicial que aprobd el remate no estaba firme
y mas bien fue anulada, y de esto la denunciada tenia cabal conocimiento, por lo que no
tiene respaldo legal su afirmacion vertida en su escrito de contestacion (folio 556), de que
una vez que se confirmo el rechazo del incidente de nulidad, el remate quedé firme, pues,
juridicamente no podia quedar firme una resoluciéon que habia sido anulada.- Dice la
recurrente que en el tiempo en que revisé el proceso, la resoluciéon que la autorizaba a
protocolizar piezas en forma conjunta con el notario Arturo Apéstegui, se encontraba
firme.-

No obstante, esa afirmacién no se ajusta a la realidad, ya que, como antes se indicé, la
denunciada protocoliz6 el instrumento nimero 50, el dia 18 de febrero del 2002, fecha
para la cual la resolucién de las 15:45 horas del 11 de julio del dos mil uno, ya se habia
anulado por auto de las 13:00 horas del 26 de julio del dos mil uno, y se le habia notificado
de esa actuacidn, asi como no se habia dictado, en ese momento, ninguna otra resolucién
que aprobara el remate y la autorizara para proceder en la forma que lo hizo.- El hecho de
que la notaria realizara gestion ante el Registro de Bienes Inmuebles para que no se
inscribiera el instrumento publico nimero 50 y, segin su decir, esa institucién no atendié
su solicitud sin argumentos de ningun tipo, violando con ello el derecho de respuesta que
todo ciudadano goza en un Estado de Derecho como el nuestro, no es razon suficiente para
dispensarla de responsabilidad disciplinaria, pues de todas formas, de la probanza que ella
misma aporta, se tiene que esa gestion administrativa dirigida a que se decretara la
nulidad de la escritura 50 y se restituyera la finca a nombre de dofia Lilliana, no hubiera
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prosperado en ningiin momento, ya que esa Institucion se limita a inscribir testimonios de
escritura publica que son copia fiel y exacta de su original, expedidos al amparo de la fe
publica notarial, segin los articulos 31 y 114 del Cédigo Notarial, y ella dio fe en el
testimonio del documento que autorizé de que las resoluciones que aprobaban el remate
se encontraban firmes, cuando en realidad no existia resolucién alguna en ese sentido, al
haber sido anulada la que se dict6 inicialmente y, en todo caso, si su gestion la presentd el
21 de mayo del dos mil dos, y el remate se inscribié el dia 3 del mismo mes y aflo, ese
Registro no podia acceder, por medio de una gestiéon administrativa como la que presento,
a la cancelacién del asiento de inscripcion de la finca 172203-000, que ya se habia
practicado en favor del Banco Banex, por imposibilidad legal, segin lo dispuesto en el
articulo 474 del Cédigo Civil, y reiterado por la jurisprudencia (Sala de Casacién voto
nimero 110 de las 16:00 horas del 22 de setiembre de 1976), ademas debe expresarse
que la falta en que incurrié la notaria, se produjo en el instante mismo en que confeccioné
y autorizé el instrumento ndmero 50, con independencia de las gestiones que haya hecho
para revertir el proceso.- En lo que atafie a que no habia ninguna nulidad declarada en el
proceso judicial que dio origen al traspaso del inmueble y que no se le puede achacar una
falta al deber de cuidado, cuando factores externos, como la mora judicial y la falta de
cuidado de los Administradores de Justicia entorpecen la labor notarial, debe reiterarse lo
expresado lineas atras, en el sentido de que de parte de la notaria si hubo falta al deber de
cuidado que le es exigible en su condicién de fedataria publica, ya que como también se
indico, cuando se hizo la protocolizacion de piezas, el auto que aprob6 el remate habia sido
anulado, ademas de que inicialmente se habia aprobado el acta de remate del bien, sujeto a
la resolucion del incidente de nulidad de notificaciones planteado por la demandada, lo
cual ella misma consigné en las piezas protocolizadas.- Ademas, para la fecha en que ella
protocoliz6 y dio fe de que la resoluciéon que aprobaba el remate estaba firme, mas bien
habia sido anulada y asi le fue notificado, por lo que su conducta fue omisa y contraria a
los deberes que le impone la funcién notarial, pues en ese momento no habia resoluciéon
firme alguna que aprobara el remate, y estos son hechos atribuibles exclusivamente a su
responsabilidad funcional, al no haber justificacion legal para que diera fe de la firmeza de
una resolucion judicial que habia sido anulada varios meses atras, por lo que infringié la fe
publica que le ha sido delegada por el Estado, toda vez que la fe publica notarial es la
garantia que da el notario al Estado y a la sociedad para determinar que el acto se otorgd
conforme a derecho y que lo referido es cierto, proporcionando asi seguridad juridica.- Por
ello, incurri6 en falta grave, sancionable en la forma que dispuso el juzgador de primera
instancia, la cual es proporcional con la gravedad de la falta cometida, al asegurar al
amparo de su fe publica, hechos que no son ciertos.- En cuanto a los reproches que hace la
denunciante en su recurso, acerca de atribuirle una actuacién dolosa a la notaria, debe
decirse que el dolo no es un elemento determinante para establecer la responsabilidad
disciplinaria que le incumbe a la notaria, porque en todo caso, de la evidencia probatoria
que consta en autos, ha quedado claro que al haber transgredido la fe publica, incurri6 en
falta grave y ese es uno de los presupuestos que establece el articulo 139 del Cddigo
Notarial para que sea susceptible de suspension.- Asi las cosas, ha de confirmarse lo
resuelto por el juzgador de primera instancia, al sancionar con tres meses de suspensién a
la notaria.

V.- En lo que atafie a la accidn civil resarcitoria: la denunciada también se muestra en
desacuerdo sobre el monto de dafio moral establecido por el A quo en favor de la
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denunciante.- Argumenta que esa fijacion carece de fundamento juridico, al no existir
ninguna prueba en autos, salvo lo dicho por la quejosa.- Estima este Tribunal que el monto
concedido por la autoridad de instancia por concepto de dafio moral es excesivo, pues
considera que el sufrimiento, la angustia o el desasosiego que pudo haber sentido la
denunciante y que se indemnizan bajo el concepto de dafio moral, se produjo no tanto por
la falta que cometié la notaria, sino principalmente por el planteamiento del proceso
ejecutivo y la inminencia del remate de su propiedad, ante la falta de pago de la deuda, por
lo que en cuanto a este asunto se refiere, se readectia ese monto y se fija en la suma de
quinientos mil colones, fijAndose esa suma en colones, -moneda nacional- y no en délares
por ser el colén la moneda de curso legal en este pais y por no tratarse lo concedido de una
obligacion dineraria fijada en moneda extranjera.- Expresa la notaria que se le estan
otorgando a la denunciante ventajas que no le corresponden, pues debe observarse que
ésta nunca cancelé monto alguno por el préstamo otorgado por el Banco Banex S. A, y
tampoco present6 una oferta formal para lograr un arreglo extrajudicial con la acreedora.-
Al respecto considera este Organo Colegiado que no tiene relevancia alguna dentro de lo
que aqui se resuelve, que la denunciante no haya cancelado monto alguno por el préstamo,
pues ello es un asunto meramente obligacional entre el Banco Banex y la quejosa,
totalmente ajeno a las pretensiones que aqui se discuten y, por demas esta decir que esas
no son razones suficientes para denegar el dafio moral que pide la quejosa se indemnice
en su favor, ya que el conferir ese dafio es un asunto que queda al prudente arbitrio del
juez, tomando en consideracion las circunstancias del caso, los principios generales del
derecho y la equidad, tal como se expresa en la jurisprudencia que cita el juez de instancia,
y que también hace suya este Tribunal.- El monto conferido por dafio moral en este asunto
se justifica al haber quedado evidenciado en autos que la denunciada incurrié en una mala
praxis notarial, al autorizar al amparo de su fe publica, un instrumento publico de
protocolizacién de piezas de un remate, con base en una resolucion judicial que, para el
momento en que se autorizo6 el documento, habia sido anulada, logrando la inscripcién del
documento en el Registro.- Esta accién, sin lugar a dudas, produjo a la denunciante una
situacion de angustia y desasosiego provocada por la forma prematura, en que la finca
sali6 de su patrimonio, hecho que no hubiese ocurrido en su oportunidad, si la notaria
actiia en una forma correcta, con apego a los deberes que le establece la funcién notarial.-
Notese, a este respecto, que la propiedad de la denunciante qued6 inscrita a nombre del
Banco Banex desde el 3 de mayo del 2002, a raiz de la falta en que incurri6 dicha
profesional, y no es sino hasta el 31 de julio del dos mil tres, que se aprueba el remate y
queda firme, por lo que esa situacion se prolongd por mas de un afio, lo que légicamente
caus6 una perturbaciéon animica en la quejosa.- En lo que toca al reproche que hace la
notaria de que en ningiin momento obstaculizd la renegociacién de la deuda por parte de
la denunciante con el Banco acreedor, tal y como lo quiere hace ver el A quo, quien -a su
decir- entra en contradiccion al fundamentar el dafio moral concedido, ya que por un lado
indica que no existen pruebas para otorgar una accion civil resarcitoria y por otro dice que
se produjo un dafio psicolégico a la denunciante por la perturbacion injusta de las
condiciones animicas del individuo, debe indicarse que no se da la contradiccién que
estima la notaria apelante, pues el dafio rechazado por falta de prueba, es el material y no
el moral, ya que la concesion de este daflo queda al prudente arbitrio y valoracion del
juez.- Dicha autoridad deneg6 el dafio material pedido, porque estim6 que la quejosa no
perdi6 su propiedad por la accién Unica y exclusiva de la notaria, sino por el
incumplimiento del pago de obligaciones contraidas, que origin6 el proceso ejecutivo
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simple que derivo en el remate de la finca.- En ninglin momento afirma el citado juzgador
que la accion anticipada de la notaria de protocolizar el remate, impidiera la renegociaciéon
de la finca y la posibilidad de venderla por su valor real, ya que mas bien expresa que no
existe evidencia probatoria en autos, de alguna negociacién seria y clara celebrada por la
actora con algun tercero para la venta de la finca o tratativas con el Banco Banex, con
relacion a dicha deuda, y esta razén también es valida para rechazar el reproche que hace
la parte denunciante.- Por otra parte, no puede la denunciada, de forma alguna justificar su
actuacion irregular, de que la quejosa actué dolosamente al haber obtenido un préstamo
con la intencién de no cancelarlo, pues -aunque esa fuera la intencién de la quejosa- sobre
lo cual tampoco se prejuzga, ese hecho no tiene relevancia dentro de este asunto y menos
para justificar la actuacion de la notaria al autorizar el instrumento ntmero 50,
protocolizando y dando fe de la firmeza de una resolucién judicial que aprobaba el remate
totalmente inexistente, al haber sido anulada varios meses atras, por la misma autoridad
que la dicté.-

De la misma forma, no tiene asidero legal para exonerar de responsabilidad a la notaria la
afirmacion que ella hace de que al no haber cancelado la demandada el préstamo, eso
produjo que se estableciera el proceso judicial en su contra, por lo que tenia pleno
conocimiento de que en cualquier momento perdia su bien patrimonial, asi como de que
por el mismo modo, el acreedor podia tomar posesién del inmueble, ya fuera con la
inscripcién del traspaso o protocolizacién de piezas o sin ésta, ya que la puesta en
posesidn, segin afirma la denunciada, es una consecuencia légica en un proceso
hipotecario, lo cual implica un desalojo formal de cualquier ocupante del inmueble.- El
anterior razonamiento de la notaria resulta valido para justificar la perdida de la finca de
la quejosa, pero entendido para cuando quedd firme la resolucién que aprobd el remate,
no en la forma en que precipitadamente actué dicha profesional, por lo que esas
afirmaciones carecen de sustento dentro de lo actuado por ella en el presente asunto, y no
explican que haya procedido en la forma que lo hizo, ya que por su condicién de fedataria
publica, no puede desconocer que el incumplimiento de una obligaciéon hipotecaria no
conlleva per se la perdida del inmueble, hasta tanto no lo disponga asi la respectiva
autoridad judicial dentro del proceso correspondiente, de manera que el desalojo de un
inmueble, como en el caso que nos ocupa, no puede operarse de una manera arbitraria e
ilegal.- Dichos argumentos también tienen validez para modificar el monto concedido
como dafio moral, tal y como ya se expuso al inicio de este considerando, pues a criterio
del Tribunal, fueron principalmente esas circunstancias las que produjeron la angustia, la
zozobra y el sufrimiento de la denunciante, y no tanto la accién de la notaria.- En cuanto a
que el desalojo o pérdida patrimonial de la demandada de su bien dado en garantia, es una
consecuencia logica de un proceso de remate, cuya subasta publica se efectud en tiempo y
con todos los requisitos de ley, situaciéon ésta que resulta ajena a la inscripcién del
instrumento publico, y que se le otorga un beneficio econémico a la denunciante, la cual
incumplié en todo momento con sus obligaciones civiles, e interpuso una serie de
articulaciones carentes de fundamento juridico, con lo cual logré permanecer por mucho
tiempo en un inmueble que no le pertenecia, y logrando ademas que se cometiera un error
subsanable en todo sentido, ya que la resolucién que aprueba el remate si existe y el
remate si produjo los efectos legales pertinentes, debe indicarse que esas aseveraciones
no tienen respaldo legal, porque ciertamente para situaciones como las que atafie a este
caso, el remate se presenta como una venta forzosa, en que el juez preside la diligencia
brindandole el sello de legalidad que requiere, siendo un acto de jurisdiccién en que el
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Poder Publico, por medio de los tribunales, sustrae del dominio del deudor y lo hace
vender para pagar al acreedor o acreedores.- Esto sucedi6 en el presente caso hasta que el
procedimiento judicial culmind, esto es, hasta que quedd6 firme la resolucion del Juzgado
Sexto Civil de San José, del 31 de julio del dos mil tres y cuya orden de lanzamiento y
desalojo se produjo hasta el 25 de noviembre del mismo afio y esto no convalida la falta en
que incurrio la notaria, de protocolizar anticipadamente las piezas del remate, apoyandose
en una resolucion que habia sido anulada, de cuya firmeza dio fe.- Esto quiere decir que el
remate si se aprobé y la orden de desalojo si se giro, pero en fecha posterior a la actuacién
de la notaria, quien no tiene excusa ni justificaciéon alguna para actuar en la forma que lo
hizo y no puede minimizar la gravedad de la falta en que incurri6, afirmando que el remate
existe y fue aprobado, pues ha quedado por demas evidenciado que esto ocurrid, pero no
en la forma de la cual ella dio fe, ni lo puede justificar en la comisién deun simple error
subsanable.

VI.- En cuanto a los reparos que hace la denunciante, por no haber sido aprobada la accién
civil que planteo, este Tribunal prohija lo resuelto por el sefior juez de primera instancia
para denegar el dafio material y los perjuicios, pues, efectivamente, no existe probanza
alguna que acredite alguna negociacion de venta de la propiedad o de renegociacion con el
Banco, ain cuando el inmueble haya sido traspasado en la forma que se hizo, y en todo
caso, desde el inicio del proceso fue debidamente notificada de la intencién del Banco de
sacar a remate el inmueble, sin que se advierta dentro de ese proceso que efectuara alguna
diligencia seria para cubrir su obligacién dineraria o de procurar algin arreglo con su
acreedor y la pérdida de la propiedad se dio por el incumplimiento de la obligacién de la
denunciante, no por la acciéon de la notaria.- En cuanto al dafio moral, se estima que el
monto mas bien debe rebajarse, tal y como ya se expuso lineas atras.- En lo atinente al
proceso penal entablado contra la notaria, debe indicarse, que como se sefiala en el fallo
recurrido, las responsabilidades en material disciplinaria, civil y penal no son excluyentes
entre si, pudiendo los notarios ser sancionados en distintos campos en forma
independiente, simultanea o sucesiva, a excepcion de los casos que deban excluirse en
virtud de la fuerza de cosa juzgada, sin que sea este el caso, de manera que aqui no
interesa si en ese proceso fue sobreseida o si se ordend la apertura a juicio.

VIL.- Asf las cosas, ha de modificarse lo resuelto por la autoridad de primera instancia, en
cuanto a la fijacién de dafio moral, para rebajarlo a quinientos mil colones, y se ha de
confirmar la sentencia en todo lo demas, incluyendo todo lo relativo a la condenatoria en
costas a la notaria, lo cual se impone por resultar perdidosa.”
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4. Asiento registral: Obligacion del Registro Publico de conformarlo en casos de
cancelacion o revocatoria

[Tribunal Contencioso Administrativo, Seccién III]v
Voto de mayoria

"L- Que ante la solicitud de inscripciéon del documento que ocup6 el asiento trece mil
ochocientos treinta y ocho , (13838) del tomo cuatrocientos sesenta y cinco (465) ,
por medio del cual los senores Jaime, Guillermo, Angela Maria, Hernan, Mario Ernesto y
Patricia todos Jaramillo Montes, revocan el poder general judicial otorgado al
licenciado Ronald Obando Torres, el cual se encuentra inscrito en el asiento setecientos
setenta y cinco (775), folio doscientos sesenta y nueve (269), tomo ciento veintinueve
(129), segun asi consta en escritura otorgada a las once horas del veintiocho de enero de
mil novecientos noventa y nueve, ante el Consul General de Costa Rica , en Santa Fe de
Bogotad , Colombia, la autoridad registral, dispuso inscribirlo mediante una zzal , que
consigno al margen del asiento en donde consta el aludido poder. II. Tal proceder segtn lo
afirma , la sefiora Sub-Directora del Registro de Personas Juridicas, tiene sustento en los
articulos 10 y 64 del Reglamento del Registro Publico y 1° de la Ley Sobre Inscripciones de
Documentos en el Registro Publico, y en una directriz emanada por el Coordinador
General de ese entonces Licenciado Dagoberto Sibaja Morales , en asocio con el también
entonces Jefe del Area Mercantil y de Personas Enrique Rodriguez Morera de 16 de
setiembre de 1997, que en lo de interés ordeno :"... a) En los casos de inscripcién de
documentos de renuncia o revocatoria de un apoderado , o bien de cancelaciéon de un
poder otorgado por personasfisicas , (comerciante o no ) no se realizara asiento alguno.
b) Se consignara al margen del asiento en que conste la inscripcion del poder, una zzal, en
la que se indique la razén por la que se cancela (revocatoria, renuncia, cancelacién) y las
citas de presentacion del documento que motivo la cancelacion.” ( 1o resaltado no es del
texto).Ante ello se alza la inconforme, alegando en lo basico, que la revocatoria de un
poder debe conformar un asiento para terceros, como lo establece la ley.

[1I: Estima este drgano colegiado, que las razones en que se fundamenta la autoridad
administrativa, para denegar la peticién de la recurrente , no son suficientes ni validas
juridicamente. En efecto, el procedimiento empleado por dicha Direccidn, consistente en
consignar una zzal de referencia, sobre el asiento de constitucion del poder, en la que se
hace constar las citas del documento, por el cual se cancela el poder, sin confeccionar un
asiento formal, resulta equivocado, toda vez que , sin necesidad de hacer una forzada
inteligencia de la ley, se concluye, que si para la inscripcion de un poder se requiere de un
asiento que refleje las caracteristicas del poder que se confiere, sus facultades y
limitaciones si las hubiere, asi como el poderdante y el mandatario, idéntico proceder se
debe observar para la cancelacién o revocatoria de un poder publicitado por dicho asiento.
Por otra parte, la normativa que informa la publicidad registral para el derecho de
propiedad; los titulos inscribibles en el Registro , sus requisitos , asi como las
cancelaciones de inscripciones registrales (articulos 267,268, 450, 459, 474 del Cédigo
Civil y 27 de la Ley Sobre Inscripciones en el Registro Publico), resultan de aplicacion a la
inscripcién de documentos en la Seccidn de Personas Juridicas, como parte integrante del
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conjunto denominado Registro Publico , segiin lo dispuesto en el articulo 3° del
Reglamento del Registro Publico , en concordancia, con el articulo 2 del Cddigo de
Comercio y 1278 inciso 3) del Codigo Civil, para el presente asunto.

IV: Ello quiere decir entonces, que si la inscripcién de un titulo, cualesquiera que sea,
precisa de un asiento que indique las condiciones que el titulo a inscribir relaciona,
también lo requiere , el documento por medio del cual se cancele o revoque un poder,
porque al fin y al cabo ese acto, constituye un negocio juridico unilateral, en el que la
declaracién de voluntad privada del poderdante se completa por un acto de derecho
publico, cual es la emisién de un asiento formal de inscripcién, como lo pide la gestionante.
Abona lo anterior, el hecho de que un asiento de cancelacién o revocatoria, se rige por
iguales normas que el contrato de constitucidn, dado que el articulo 467 del Cédigo Civil
no hace excepcién alguna al respecto de asiento en la Seccién de Personas.

V: Tampoco puede perderse de vista, que el asiento de inscripcidn, es el reflejo del tamiz
del proceso de calificacion o control de legalidad que realiza el registrador, en el sentido
de que ésta se practica porque el documento que lo motiva, adolece de defectos que
impidan realizar esa inscripcion, y es en realidad el que le da a los terceros, la certeza de
que el derecho que se constituye, modifica o extingue ha cumplido con todos los requisitos
legales exigidos. De ahf la obligacion de la conformacidn del asiento formal, asi como las
citas de inscripcion del poder que se revoca, una vez satisfecho el canon fiscal que la ley
prescribe para ese caso. Esa misma posicion la sustenta la jurisprudencia al sehalar que:
“la proteccion y amparo registrales es para lo que estd inscrito o bien anotado.” (Tribunal
Superior Contencioso Administrativo, Seccion I, de las 10:20 horas del 13 de abril de
1989).

VI: Por su parte, las zzales de referencias , constituyen notas de mera mecanica registral o
de oficina y no producen otro efecto que el de coordinar, conectar o relacionar unos
asientos con otros, y surten el efecto de publicar registralmente el hecho o circunstancia
que da lugar o produce la modificacion del acto o derecho inscrito, de ahi que no tengan la
virtud de ser sustitutivas de la informacién que formalmente debe contener un asiento de
inscripciébn o de revocatoria, como acto administrativo formal emanado de la
Administracion, en la persona del Registrador. Ello tiene su légica, porque el asiento si
integra el contenido del Registro y la informacién ahi publicada se presume cierta y exacta
de acuerdo a la publicidad registral.

VII: Y es que, el asiento de inscripcidn, aiin cuando sea un asiento de cancelaciéon o
revocatoria de un poder,( que para el caso tiene la misma importancia) , debe
confeccionarlo el Registrador a la hora de inscribir un documento, habida cuenta, de que
en todos los registros, el asiento existe, tiene un caracter informativo y puede ser
consultado por cualquier persona, y se presume exacto y completo en beneficio del tercero
registral, pues la publicidad registral brinda toda la informacién de un bien o derecho en
forma total e integral. Ademads, constituye un medio de prueba de lo consignado en el
mismo. En el mismo sentido, nuestra jurisprudencia apunta que la inscripcién “da una
especie de presuncion de verdad en cuanto a los datos contenidos en el asiento registral,
mientras no se demuestre lo contrario en via judicial.” Sala I de la Corte Suprema de Justicia,
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N° 53 de 1994, Tribunal Superior Contencioso Administrativo, Seccion III, N°. 6642 de
1997.

VIII: De ahi, que lleve razon la parte apelante en el sentido de que el Registro esta en la
obligacién de conformar un asiento , formal de inscripcidn, en el caso de la cancelacién o
revocatoria de un poder, conforme a lo prescrito en los articulos 467 del Cédigo Civil en
relacion a los articulos 1278 y 1287 del mismo cuerpo legal, debiendo revocarse la
resoluciéon objeto de alzada, y ordenar la conformacién del respectivo asiento de
inscripcién registral en la Seccién de Personas, dando por agotada la via administrativa.”

5. Cancelacion de asiento registral: Analisis normativo y casos en que procede
[Tribunal Contencioso Administrativo, Seccién III]v!
Voto de mayoria

"[.- Esta Seccion del Tribunal en la resolucién N°147-2000 de las 10:40 hrs del 28 de
febrero del 2002 indic6é lo siguiente: "Il.- Esta Seccién del Tribunal ha sefialado en
reiteradas ocasiones que la cancelacién de asientos definitivamente inscritos, procede,
Unica y exclusivamente, bajo los supuestos sefialados en el articulo 474 del Codigo Civil,
esto es, cuando media una providencia ejecutoria expedida por algin tribunal de la
republica en un proceso en el que sea competente o bien por escritura publica o
documento auténtico en el que exprese su consentimiento, para efecto de la cancelacion, la
persona a cuyo favor se hubiere efectuado la inscripcion. Como se ve, se trata de dos
hipdtesis facticas expresamente tasadas y numerus clausus que no admiten otra forma
para la cancelacion de un asiento inscrito. El ordinal 474 del Cédigo Civil, pese a
encontrarse contenido en ese cuerpo legislativo mas que centenario, es una norma
especial emplazada sistematicamente en el titulo VII, denominado "Del Registro Publico",
del Capitulo Sexto llamado "De la cancelacién de inscripciones”. Ninguna otra disposiciéon
legal resulta aplicable al supuesto de la cancelacion de asientos inscritos y menos atn el
numeral 173 de la Ley General de la Administracion publica, puesto que esa norma general
fue disefiada para todas aquellas hipotesis en que se pretenda anular, en via
administrativa (revision de oficio), un acto declaratorio de derechos o favorable para el
administrado, siempre y cuando no exista norma especial. En lo atinente al articulo 90 y
siguientes del reglamento del Registro Publico, es menester indicar que la figura de la
gestiéon administrativa ahi prevista es para los supuestos en que la modificacién o
cancelacion de alguna informacién no se pueda llevar a cabo por los procedimientos
existentes, sin embargo, como se apuntd supra el numeral 474 del Codigo Civil pauta un
iter especifico para la cancelaciéon de asientos definitivamente inscritos...". En el caso de
marras resulta de aplicaciéon lo expuesto anteriormente, pues el representante del
gestionante pretende la nulidad de dos inscripciones registrales, a cuyo efecto no queda
otra alternativa mas que acudir a lo dispuesto en el numeral 474 del Cédigo Civil a fin de
obtener la nulidad pretendida.”
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6. Inscripcion registral: Analisis normativo y casos en que procede la cancelacion
[Tribunal Contencioso Administrativo, Seccién I1I]vii
Voto de mayoria

"IL.- Esta Seccién del Tribunal ha sefialado en reiteradas ocasiones que la cancelacion de
asientos definitivamente inscritos procede, Unicamente y exclusivamente, bajo los
supuestos seflalados en el articulo 474 del Cédigo Civil, esto es, cuando media una
providencia ejecutoria expedida por algun tribunal de la reptblica en un proceso en
el que sea competente o bien por escritura piublica o documento auténtico en el que
exprese su consentimiento, para efecto de la cancelacion la persona a cuyo favor se
hubiere efectuado la inscripcién. Como se ve, se trata de dos hipdtesis facticas
expresamente tasadas y numerus clausus que no admiten otra forma para la cancelacién
de un asiento inscrito. El ordinal 474 del Cédigo Civil, pese a encontrarse contenido en ese
cuerpo legislativo mas que centenario, es una norma especial emplazada sistematicamente
en el Titulo VII, denominado “Del Registro Publico”, del Capitulo Sexto, llamado “De la
cancelacion de inscripciones”. Ninguna otra disposicién legal resulta aplicable al supuesto
de la cancelacion de asientos inscritos y menos atin el numeral 173 de la Ley General de la
Administracion Publica, puesto que, esa norma general fue disefiada para odas aquellas
hipétesis en que se pretenda anular, en via administrativa (revision de oficio), un acto
declaratorio de derechos o favorable para el administrado, siempre y cuando no exista
norma especial.

IIL.- Entonces lo correcto es, por paridad de razén como bien lo estim6 la Direccion del
Catastro, que la cancelaciéon de planos catastrados, procede unica y exclusivamente,
cuando la parte a cuyo favor se encuentra inscrito el derecho lo solicita, o bien una
sentencia judicial asi lo ordena, de acuerdo a lo que establece el articulo 474 del Codigo
Civil. Consiguientemente lleva razén también la Direccién del Catastro al considerar como
motivo principal para el rechazo de la gestion, previo informe visible a folio 38, que en el
caso concreto el gestionante no era el titular registral como en efecto de seguido se vera ;
con todo y que a continuacién haya expresado, a mayor abundamiento, como motivo
adicional, que la finca N° 39841 se encontraba a nombre del sefior Manuel Marin Montes.
En efecto tenemos que, el plano objeto de discusion se haya inscrito en Catastro desde el
primero de abril de mil novecientos ochenta y seis, bajo el asiento registral nimero SJ-
625990-86; como “propiedad de Manuel Marin Montes, para adjudicar a Andrés Francisco
Marin Arias”, y el mismo consigna que “Es la unién de: Tomo 711, folio 336, nimero
39841, asiento 2. Area segiin Registro 1 ha. 3977.92 m.2 Derecho a % de la finca” Y, “Tomo
580, folio 28, nimero 33871, asiento 6. Area segin Registro 3494.48 m2.” (ver plano
certificado, folios 1, 2 y 3). De modo que, a la luz de dicho asiento catastral, su titular
registral, o lo que es igual, la persona o parte a cuyo favor se efectué la inscripcion y
aun encuentra registrado el derecho en Catastro, como tal legitimada activamente a
expresar su consentimiento para su cancelacion, lo era y sigue siendo Unica y
exclusivamente el sefior MANUEL MARIN MONTES o sus causahabientes o
representantes legitimos, y no el apelante sefior ANDRES FRANCISCO MARIN ARIAS. Por
mas que el Castastro haya aceptado que en el plano se consignara, como se hizo, el nombre
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del apelante, sefior Andrés Marin Arias, como futuro propietario o adjudicatario como le
permite hacerlo en caso de alguna transacciéon el inciso a) del articulo 58 de su
Reglamento, eso en modo alguno significa, como erréneamente parece entenderlo, que
dicho plano haya sido inscrito a su nombre o favor. Por otra parte, el que a la fecha y
conforme con el Registro Publico él aparezca como propietario de la finca N° 33871; o que
el derecho a % sobre la otra finca N° 39841-006 no aparezca a nombre de Manuel Marin
Montes y ni siquiera su niumero sino una nueva finca y matricula 1-498770-000, a nombre
de Inversiones Ercas S.A, habida cuenta su localizacion y traspaso; son circunstancias que
de ninguna manera desvirtian el principal motivo tenido en cuenta para el rechazo de su
gestiodn, a saber, que él no es el titular registral del citado plano. Por lo demas esos hechos
no actualizan o cambian automaticamente en Catastro el nombre del propietario del plano
SJ-625990-86 mucho menos oficiosamente, cuyo titular registral catastral sigue siendo
entonces Manuel Marin Montes y no el apelante. En mas claros términos, a efecto del
segundo supuesto del articulo 474 del Cédigo Civil no basta con ser portador de un interés,
por actual directo y legitimo que sea, sino que se requiere ser titular catastral del derecho
subjetivo registral.

V.- El Tribunal no es ajeno al posible estado de pena y desazén que podria embargar al
apelante, pero el ordenamiento juridico prevé otros caminos para satisfacer sus
expectativas ya que dentro de la presente via, habida cuenta el estado de cosas existente
segun ha quedado plenamente evidenciado, la cancelacién del plano inscrito no es posible.
En consecuencia, sin mayores abundamientos, se impone confirmar la resolucién conocida
en grado y dar por agotada la via administrativa.”

7. Inscripcion registral: Analisis normativo y casos en que procede la cancelacion
[Tribunal Contencioso Administrativo, Seccién I11]vii
Voto de mayoria

"[I.- Esta Seccion del Tribunal ha senalado en reiteradas ocasiones que la cancelacion de
asientos definitivamente inscritos procede, unica y exclusivamente, bajo los supuestos
senalados en el articulo 474 del Cddigo Civil, esto es, cuando media una providencia
ejecutoria expedida por algin tribunal de la republica en un proceso en el que sea
competente o bien por escritura publica o documento auténtico en el que exprese su
consentimiento, para efecto de la cancelacidn, la persona a cuyo favor se hubiere efectuado
la inscripcion. Como se ve, se trata de dos hipotesis facticas expresamente tasadas y
numerus clausus que no admiten otra forma para la cancelacién de un asiento inscrito. El
ordinal 474 del Cédigo Civil, pese a encontrase contenido en ese cuerpo legislativo mas
que centenario, es una norma especial emplazada sistematicamente en el Titulo VII,
denominado "Del Registro Publico"”, del Capitulo Sexto, llamado "De la cancelacién de
inscripciones”. Ninguna otra disposiciéon legal resulta aplicable al supuesto de la
cancelacion de asientos inscritos y menos aun el numeral 173 de la Ley General de la
Administracion Publica, puesto que, esa norma general fue disefiada para todas aquellas
hipé6tesis en que se pretenda anular, en via administrativa (revisién de oficio), un acto
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declaratorio de derechos o favorable para el administrado, siempre y cuando no exista
norma especial. En lo atinente al articulo 90 y siguientes del Reglamento del Registro
Publico, es menester indicar que la figura de la gestion administrativa ahi prevista es para
los supuestos en que la modificaciéon o cancelaciéon de alguna informacién no se pueda
llevar a cabo por los procedimientos existentes, sin embargo, como se apunt6 supra el
numeral 474 del Cddigo Civil pauta un iter especifico para la cancelaciéon de asientos
definitivamente inscritos. No sobra, por lo demas, advertir que las consideraciones
precedentes, no pretenden desconocer el deber que tienen las administraciones publicas
de velar por la integridad y defensa del dominio publico. Bajo esta inteligencia, este 6rgano
colegiado estima sustancialmente conforme con el ordenamiento juridico y ajustado a
Derecho, lo dispuesto por la Direccion del Catastro Nacional, en el sentido de denegar la
cancelacion del asiento de inscripcion del plano catastrado No. G-630615-1986 y de aquel
que con el que se inscribi6 la reunién de las fincas matricula de folio real Nos. 56008-000 y
58663-000, cuyo nimero e identificaciéon exacta omitié especificar la representacion del
Estado."
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ADVERTENCIA: El Centro de Informacion Juridica en Linea (CIJUL en Linea) esta inscrito en la Universidad
de Costa Rica como un proyecto de accion social, cuya actividad es de extension docente y en esta linea de
trabajo responde a las consultas que hacen sus usuarios, elaborando informes de investigacién que son
recopilaciones de informacién jurisprudencial, de normativa y doctrinal, cuyas citas bibliograficas se
encuentran al final del documento. Los textos transcritos son responsabilidad de sus autores y no
necesariamente reflejan el pensamiento del Centro. CIJUL en Linea, dentro del marco normativo de los usos,
segun el articulo 9 inciso 2 del Convenio de Berna, realiza las citas de obras juridicas de acuerdo con el
articulo 70 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos (N2 6683), reproduce libremente las leyes, decretos y
demas actos publicos de conformidad con el articulo 75 de esta ley. Para tener acceso a los servicios que
brinda el CIJUL en Linea, el usuario(a) declara expresamente que conoce y acepta las restricciones existentes
sobre el uso de las obras ofrecidas por CIJUL en Linea, para lo cual se compromete a citar el nombre del autor,
el titulo de la obre y la fuente original y digital completa, en caso de utilizar el material indicado.
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