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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: PROCEDI M ENTOS REG STRALES

RESUMEN:. En el siguiente infornme investigativo, se resefia al guna
normativa relaci onada con |a segregaci 6n de bi enes innuebl es, asi
conb con |a segregaci 6n de propi edades en condom ni o. Tanbi én se
incluye un voto del Tribunal de Notariado en el que se aborda el
un caso en el que se presentaron defectos en la inscripcion.
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1. Normativa

a. Ley Regul adora de |a Propiedad en Condomi ni o!

ARTi CULO 2.- Para acogerse al réginen establecido en esta ley, el
propietario, |los copropietarios o |os concesionarios de un
i nnuebl e deben declarar su voluntad en escritura publica, en la
gue se hara constar

a) La naturaleza, la situacion, la nedida y los linderos de la
finca matriz; una descripcion general del edificio, el desarrollo

habi taci onal, conercial, turistico, industrial o agricola, asi
conb la descripcién de cada filial resultante, con su situacién,
nmedi das, linderos y la proporcid6n que a cada una de estas filiales

| e corresponda en relacién con el area total del condominio y |os
demas detalles necesarios para su correcta identificacion. Esta
i nformaci 6n se aportard con base en |os planos de construccion y
t opogr afi cos.

b) El destino general del condomnio y el particular de cada
filial.

c) Los bienes comunes, su destino y las caracteristicas necesarias
para identificarlos, ubicarlos y delimtarlos correctamnente.

d) Que el notario ha tenido a la vista |os planos de construcci6n
debi dament e aprobados por las instituciones conpetentes.

e) La escritura de afectacion al régimen de propiedad en
condom nio establecera las reglas que permitan reunir y dividir
las fincas filiales, con indicacion de las éareas nininmas y el
frente a la salida publica o al area comin que la pernita.

f) El valor total del condomnio, el valor de cada piso,
departanmento, local, oficina o estacionamento en que este se
divida, asi conp el porcentaje o la proporciodn correspondiente a
cada uno en el valor total del condom nio.

ARTI CULO 15. - Los propietarios de fincas filiales podran
est abl ecer a su costa servicios para su uso exclusivo, sienpre que
no perjudiquen ni estorben a |los demds. Usaran su propiedad de
acuerdo con su destino confornme a l|la escritura constitutiva.
Podran segregarlas sienpre que |as partes segregadas cunpl an todos
| os requi sitos dispuestos en esta ley para las fincas filiales. No
podran destinarla a usos contrarios a la ley, la noral o las
buenas costunbres, ni hacerla servir a otro objeto que el
conveni do expresanente. No podran efectuar acto ni incurrir en
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om si6n que perturbe la tranquilidad de |os demds propietarios o
conpronmeta la solidez, seguridad, salubridad o conodidad del
condoni ni o.

A peticion del adm nistrador del condominio o de un propietario
la autoridad judicial aplicarda, al infractor de lo dispuesto en
este articulo, una multa equivalente a un salario base, conforne
se define en la Ley No. 7337, de 5 de mayo de 1993. Las sumas se
destinaran a nejoras del condom nio; todo sin perjuicio de |as
i ndemmi zaci ones que en derecho correspondan.

La reclamaci 6n se sustanciara nediante el procedinmento sumario
estatuido en el Cddigo Procesal GCivil

b. Reglanento a la Ley Reguladora de I|a Propiedad en
Condomi ni o?

Articulo 13.— En caso de que sea posible, conforne al inciso e)
del articulo 2 y el articulo 15 de la Ley Reguladora de la
Propi edad en Condominio, reunir, dividir o segregar las fincas
filiales, y sienpre y cuando éstas no afecten areas conunes ni
i mpliquen canbios en las demas fincas filiales, se haran sin
necesi dad de acuerdo de |la asanblea de propietarios. Los planos
constructivos de dichas reuniones, divisiones 0 segregaci ones, se
deberan presentar ante la Ventanilla Unica de la Direccion de
Urbani sno del INVU, para su correspondiente tramte de aprobacién
del INVUy el Mnisterio de Salud |os planos, para |luego el visado
de | a Municipalidad respectiva, con el cuadro de areas que refleje
| a nueva confornmaci 6n del condonminio, y |los coeficientes a que se
refieren los incisos c) y g) del articulo 14 de este reglanento

de las fincas resultantes de la reunién, division o segregacion,
se exigira plano inscrito en el Catastro Nacional en |os casos que
asi lo indique |a |egislacién.

c. Manual de Procedimentos para la Tramtaci 6n de Perm sos
BANHVI 3

Articul o 1.3 Segregaci 6n de |la Finca

El permso se solicita para segregar, de su lote propio, un
t erreno.

Se debe tomar en cuenta si la propiedad estd dada en garantia
hi potecaria y si cuenta con las Ilimtaciones inpuestas por
concepto del bono famliar de vivienda.

En fincas de gran tamafio se puedan dar varias segregaci ones. Sin
enbargo, se debe reconendar |a segregaci 6n del area de la finca en
donde esta construida la vivienda que garantiza |la operacion y
sobre la cual estan inpuestas y se mantienen las |imtaciones por
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concepto del bono, liberando el resto. Para |os efectos del
BANHVI, se debe registrar la nueva area del lote, asi cono |os
demas canbios que resulten de la segregacion (folio, nunero de
finca, tonmpb, asiento.., valores tasados y de venta en caso de
conpra o su nuevo val or tasado de ser propio si se requiere).

Cuando sobre |a propiedad pesa un gravanmen hipotecario, previo al
permso y a la nodificacién en |la base de datos, se debe contar

entre los requisitos, con el visto bueno de la entidad, excepto
qgue el crédito esté debidanente cancelado, |0 que debera
denostrarse con el docunento respectivo por cuanto, de oficio, e

BANHVI no puede disminuir la garantia de la otra entidad.

En las operaciones tramtadas solo con bono, el BANHVI podra
autorizar |a segregaci 6n, sienpre que se cunpla con | o consignado
en |la reglanentaci 6n que para tal efecto exista.

Se deben realizar |os canbios necesarios en |a base de datos del
BANHVI Los canbi os se pueden realizar en cual quier estado excepto
en el estado anulado, o bono devuelto al BANHVI, al cual se
autorizo el levantamento de las |imtaciones.

Estas solicitudes se presentan nornmal nente cuando |os casos, se
encuentran ya pagados.

En el caso en que la solicitud se encontrara en estado inferior a
pagado y el nonto de los valores, tasados y de venta canbien, se
debera recalcular el caso, debido a que el nonto de |la solucion
utiliza estos valores para determnar su valor final excepto,
cuando se trate de | ote propio.

En aquellos casos en que existan nenores de edad con derechos
inscritos a su nonbre o dueflos de |la habitacion famliar, antes de
| a segregaci 6n del innueble, deberéa realizarse las Diligencias de
Utilidad y Necesidad, ante el Juzgado de Familia correspondiente.

Es inportante tomar en cuenta que dependi endo del éarea ninim de

| ote establecida segun la zona rural o urbano, la segregaci 6n no
se permitird si el tamafio del |ote segregado sera nenor que el
nmini mo pernitido.

Requi si t os

1. Carta solicitando permso para segregar l|la cual debe estar
suscrita por |os duefios del innmueble y |os beneficiarios nayores
de edad de habitacion familiar, autenticada por un abogado.

2. Fotocopias de las cédulas de todos los que suscriben I|a
solicitud o autenticaci 6n de firnas.

3. Certificacion Iliteral o informe registral del innmueble a
segregar, si estd en derechos certificaci é6n de todos | os derechos.

4. Plano catastrado del lote a segregar. Este preferiblenente debe
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ser del lote que quedara soportando las limtaciones y el gravanen
hi potecario si lo hubiera. En ¢él debe, necesarianente, estar
construida la vivienda o puede presentarse el plano del lote a
segregar ya que |la vivienda esta construida en el resto.

En aquellos <casos en que en la propiedad no exista casa
construida, el plano debe contar con el visado de |a nunicipalidad
respectiva, |o cual permtira corroborar la viabilidad de
construir posteriornente en ese |ote.

5. Depositar la suma correspondiente para cubrir [|os gastos
adm ni strati vos.

6. Estado de cuenta de l|la operacion con INVU o constancia de
cancelacion. Si la operaci6n no esta cancel ada ademas fotocopia
del dltinmo recibo cancel ado.

Requerim entos para el Sistema

1. Se debe registrar en l|la estructura correspondiente que se
otorg6 este perm so.

2. El perm so de segregaci 6n se puede otorgar varias veces para un
m sno caso.

3. El sistema debera permitir realizar todos |os canbios
rel aci onados con el lote por cuanto las nodificaciones pueden
requerir o exigir el recalculo del bono; siendo entre otras:

- Area total del terreno.

- Folio Real (excepto en casos en |os que se nmantengan | os datos
de tono folio y asiento).

- Precio pronedio del nmetro cuadrado.

- Valor de |a sol uciédn.

- Val or de venta.

4. Si el caso ya estd pagado se registrara el perm so otorgado.

5. Si el caso no estd pagado, es necesario recalcularlo ya que
estd variando el nonto de la solucion. Se establece una excepci on
para | os casos de lote propio, pues su valor no esta dentro del
costo de | a sol ucién.

6. Se debera verificar que el tamafio del |ote después de ser
segregado no sea nenor al nininb establecido para |la zona donde
esta ubi cado, si es asi el permi so no se debe otorgar.

d. Cédigo Gvil*

ARTI CULO 460- Cual qui era inscripcion que se haga en el Registro de
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Propiedad, relativa a wun innueble, expresara, ademéds de |as
circunstanci as de toda inscripcion:

1°- La natural eza, situacio6n, cabida, linderos y nonbre y nunero
si constaren del inmueble objeto de la inscripcién o al cual
af ecte el derecho que deba inscribirse.

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

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

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

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

e. Reglanento a la Ley del Catastro Nacional*®

2. Jurisprudencia

a. Defectos en la Inscripciodn

“1.- Se corrige el primer hecho que por probado contiene Ia
sentencia, en cuanto al nonbre del vendedor, que es el sefor
Manuel A, Cantillo y no cono por error se consignd, Carlos
Cantillo Porras y se aprueban |os demés, adicionando dos nas de
i nportancia nmarcados 4) Que |las dos escrituras nencionadas en |os
hechos 1) y 2), se encuentran debi danente inscritas en el Registro
Pablico de la Propiedad. ( ver folios del 1 al 7 y folio 42) 5)
Que las segregaciones se hicieron de la finca madre nunero de
folio Real 1340549-000 (ver m snos folios antes citados).

Il1.- La denuncia consiste en que, segun el dicho del quejoso,
medi ante escrituras de fecha 5 de enero y 15 de febrero, anbas del
aflo m | novecientos noventa y cuatro, otorgadas ante el Notario
Publico Mario Rucavado Rodriguez, se procedi6 a la inscripcion en
el Registro de |la Propiedad Innueble, de dos lotes que fueron
donados a |os sefiores Alberto y Carlos Cantillo Corrales. Que al
proceder a la inscripcion de otras donaciones, se detectdo la
exi stencia de defectos en las escrituras arriba nenci onadas, pues
se hizo la segregacion de la finca madre, Folio Real nanero
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340549- 000, cuando debi 6 hacerse de |la nuamero 1340548-000, tal vy
conb asi constaba en el plano que se le entregé al Notario acusado
para el tramte correspondiente, razén por la cual solicita el
anadlisis de la situacion planteada, a efecto de que si existe
responsabilidad por parte del citado Notario, se le obligue a la
subsanaci 6n del problema ocasionado, sin costo alguno para |as
partes.

II1.- A su vez el quejoso en la constestacién a |a audiencia
otorgada, sefiala que l|los sefiores Cantillo Corrales |o buscaron
hace mas de cinco afios para que les hiciera ese trabajo, el cua
realizé y efectud sin ningan tropiezo, razén por la cual opuso
dentro de otras, la excepcion de prescripcién, la cual fue
declarada sin lugar en prinera instancia y es notivo de Ila
presente apel aci on.

V.- Si conforme a la relacidon de hechos probados, se tiene que
las dos escrituras que aqui interesan fueron segregadas e
inscritas desde el afo m | novecientos noventa y cuatro, entonces
no se esta ante la figura de un hecho continuado, conp asi |o ha
entendido el sefior Juez de Instancia, sino ante un hecho que
precluyd en el tienpo, de nanera que, independientenente de que
tal es segregaci ones se hicieran incorrectanente, segun |o asegura
el denunciante, es lo cierto que no puede aplicarse el réginen
disciplinario al estar prescrita |la accion, por haber transcurrido
mas de dos afios entre la fecha en que se conetieron |os hechos
denunci ados, y la fecha de notificaci 6n de |a denuncia al Notari o,
razéon por la cual |o que procede es revocar, conbp en efecto se
di spone la resolucién objeto de recurso.- A nmayor abundam ento,
nétese que, si bien es cierto hay una relaci 6n subyacente de |a
pretensi6n, (que se obligue a la subsanacién del problem
ocasi onado para poder registrar otros bienes innuebles), con |a
funci 6n despl egada por el Notario, aqui cuestionada, tanbién lo es
gue cada una configura un acto por separado. La prinmera escapa a
la conpetencia del Tribunal, pues no se puede sustituir la
voluntad de ninguna de las partes, y el segundo, ya se realiz6,
segun antes se dijo.”8

FUENTES ClI TADAS:

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



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

Ley Ninero 7933. Costa Rica, 28 de octubre de 1999.
Decreto Ninero 32303. Costa rica, 2 de marzo de 2005.

Manual de Procedinmientos para |a Aprobacidn de Perm sos BANHVI.
Aprobado en Sesi 6n de Junta Directiva No. 5193, 26 de junio de 2002.

Ley Ninero 63. Costa Rica, 28 de setienbre de 1887.
Decreto Namero 13607. Costa rica, 24 de abril de 1982.

TRI BUNAL DE NOTARI ADO. Resol uci 6n No. 76-2001, de |as once horas con
treinta y cinco ninutos del once de mayo de dos mil|l uno.



