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RESOLUCION DEFINITIVA

Expediente N° 2012-0004-TRA-RI (DR)

Gestion administrativa de oficio

Banco Popular y de Desarrollo Comunal, apelante

Registro Inmobiliario (expediente de origen N° 2010-328-R1M)

Hipotecas

VOTO N° 1232-2012

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San José, Costa Rica, al ser las once

horas cuarenta minutos del diecinueve de noviembre de dos mil doce.

Recurso de apelacion interpuesto por el Licenciado Armando Rojas Chinchilla, mayor, casado,
abogado, vecino de San José, titular de la cédula de identidad nimero uno-seiscientos sesenta
y ocho-setecientos sesenta y uno, en su condicion de apoderado generalisimo sin limite de
suma del Banco Popular y de Desarrollo Comunal, titular de la cédula de persona juridica
namero cuatro-cero cero cero-cero cuarenta y dos mil ciento cincuenta y dos, en contra de la
resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las dieciséis horas del primero de noviembre

de dos mil once.

RESULTANDO

PRIMERO. Que mediante oficio presentado ante la Direccion del Registro Inmobiliario en
fecha doce de abril de dos mil diez, la Licenciada Rebeca Badilla Villanueva, Registradora del
Grupo 2, informa de la comision de un posible error de inscripcion del documento que origind

las citas de presentacion tomo 490 asiento 03061.

SEGUNDO. Que por resolucion dictada por la Asesoria Juridica del Registro Inmobiliario a

las once horas del trece de abril de dos mil diez, fue consignada nota de advertencia
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administrativa sobre la finca 182070 del Partido de Cartago.

TERCERO. Que el Registro Inmobiliario, mediante resolucion dictada a las dieciséis horas
del primero de noviembre de dos mil once, dispuso inmovilizar la finca de Cartago 182070-
000, hasta que una autoridad judicial competente conociendo del error ordene su rectificacion
y la cancelacion de la medida cautelar; o todas las partes involucradas, por medio de escritura

de correccion, asi lo soliciten, previo sometimiento de ésta al marco de calificacion registral.

CUARTO. Que inconforme con dicho fallo, mediante escrito presentado ante el Registro
Inmobiliario en fecha veinticuatro de noviembre de dos mil once, la representacion del Banco
Popular y de Desarrollo Comunal interpuso recurso de apelacion en su contra, en razén de lo

cual conoce este Tribunal.

QUINTO. Que a la substanciacion del recurso se le ha dado el tramite que corresponde y no
se observan causales, defectos u omisiones que pudieren haber provocado la indefension de
los interesados, o a la invalidez de lo actuado, dictdndose esta resolucién fuera del plazo legal
toda vez que el Tribunal Registral Administrativo no conté con su Organo Colegiado de doce

de mayo de dos mil diez al doce de julio de dos mil once.
Redacta el Juez Suarez Baltodano, y;
CONSIDERANDO
PRIMERO. EN CUANTO A LOS HECHOS PROBADOS. Por ajustarse al mérito de
los autos que constan dentro del expediente, este Tribunal hace suyo el elenco de hechos que

por probados tuvo el Registro Inmobiliario en la resolucion apelada.

SEGUNDO. EN CUANTO A LOS HECHOS NO PROBADOS. Este Tribunal no

encuentra hechos con tal caracter que puedan tener influencia en la resolucion de este asunto.
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TERCERO. SOBRE LO RESUELTO POR EL REGISTRO Y LOS AGRAVIOS DE
LOS APELANTES. EIl Registro Inmobiliario, una vez concluido el procedimiento de gestion
administrativa y ante la imposibilidad de corregir dentro de éste el asiento registral que
presenta la anomalia detectada, sea la falta de inscripcién del crédito e hipoteca a favor del
Banco Nacional de Costa Rica contenido en el documento presentado al tomo 490 asiento
03061, resuelve inmovilizar la finca 182070 de Cartago, advirtiendo que dicha medida se
mantendrd hasta que la inconsistencia  relacionada sea conocida por la Autoridad
Jurisdiccional competente y ésta, mediante ejecutoria ordene su cancelacién; o bien, las partes
interesadas asi lo soliciten mediante el otorgamiento y presentacién de un instrumento publico
que la subsane, previo sometimiento de ésta al marco de calificacion registral. Reconoce el a
quo la presencia de una inexactitud en la publicidad registral provocada por una errénea
calificacion e inscripcion por parte de la registradora Rebeca Badilla Villanueva, a quien fue
asignado el documento con citas 490-03061, al omitir el registro del gravamen hipotecario a

favor del Banco Nacional de Costa Rica en la finca 182070.

La representacion del Banco apelante argumenta que el crédito hipotecario de primer grado se
constituy6 a favor de su representada atendiendo a la publicidad registral, y que por tratarse el
asunto de un error cometido en sede registral debe de levantarse la inmovilizacién, en caso de
no acogerse solicita que el Registro Nacional indemnice los dafios y perjuicios causados,
sentandose la responsabilidad administrativa que corresponda.

CUARTO. SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO. DE LA GESTION
ADMINISTRATIVA Y LA CONSIGNACION DE UNA NOTA DE ADVERTENCIA Y
POSTERIOR INMOVILIZACION. El principio de fe publica registral es una ficcion
juridica que favorece a los terceros, estableciendo la presuncion de que los asientos registrales
son exactos, completos y concordantes con la realidad y que quien realiza una transaccion al
amparo del Registro, la realiza como interesado de buena fe y que su titulo, una vez inscrito,

es oponible ante terceros.
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No obstante estas presunciones, la actividad registral y especificamente la funcién calificadora
ejercida por el Registrador, como actividad humana que es, no se encuentra exenta de
inconsistencias e inexactitudes, sean éstas de origen registral o extraregistral. En este sentido,
los articulos del 84 al 86 del Reglamento del Registro Publico (Decreto Ejecutivo N° 26771-J)
que regia el tema para los casos iniciados antes del trece de octubre de dos mil nueve, y en el
actual Reglamento del Registro Inmobiliario (Decreto Ejecutivo N° 35509-J), vigente después
de esa fecha, en su Titulo Ill, articulos 15 y 18, trata las inexactitudes en la Publicidad
Registral originadas en el proceso de calificacion e inscripcion y los medios para sanearla. Se
establece entonces la posibilidad de que cualquier inexactitud —entendida como la falta de
concordancia entre la realidad fisica o juridica de los bienes inmuebles y la informacion
contenida en los asientos registrales—, originada por un error involuntario al momento de la
calificacion o la inscripcion de los documentos sometidos a registro, puede ser corregida por el
Registrador, bajo su responsabilidad, haciendo la salvedad de que, cuando esa correccion
pueda causar algun perjuicio a terceros o contradiga nuestro ordenamiento juridico, se debe de
iniciar; de oficio o a instancia de parte, una gestion administrativa, diligencia que se encuentra
prevista en los numerales del 21 y siguientes del Reglamento vigente citado, y que mientras se

tramita se publicita en el asiento registral como una nota de advertencia administrativa.

Esta medida cautelar administrativa, que se consigna en una primera etapa del proceso, tiene
efectos de publicidad Unicamente y prevalecerda mientras dure el procedimiento de la gestion,
siendo que en la resolucién final del asunto se podréa disponer una orden de inmovilizacién del
bien involucrado, si dentro de dicho procedimiento resulta imposible la subsanacién del error
0 inconsistencia detectada. Dicha inmovilizacion si tiene los efectos de limitar la libre
disposicion del bien y la tnica via disponible para remediarlo, cuando no haya acuerdo entre
los interesados, es la de los drganos jurisdiccionales, civiles o penales, conforme a los
articulos 41 y 153 de la Constitucion Politica, ya que la tramitacion de una gestién
administrativa no esta concebida como otra jurisdiccion en donde se puedan declarar derechos
0 mejores derechos, sino, unicamente, como el procedimiento establecido para que el Registro,

por si mismo o a instancia de parte legitima, pueda advertir a terceros; sea, a todos aquellos
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que no han sido parte en el contrato que origind la inconsistencia, que registralmente se
cometio un error al momento de autorizar una inscripcién. Es por ello que la nota de
inmovilizacion debe mantenerse hasta tanto no se aclare el asunto en la via judicial; o, en su
defecto, todas las partes involucradas en el asunto, otorguen un instrumento publico autorizado
legalmente para tal efecto (articulo 450 del Codigo Civil), en donde sea subsanada la
inconsistencia por acuerdo entre los interesados. En ambos supuestos el documento
correspondiente, sea ejecutoria judicial o escritura publica, debe presentarse ante el Registro
Inmobiliario y una vez superada la etapa de calificacion registral permitird la correccion del
asiento de inscripcién del bien afectado, con lo que se obtiene el saneamiento de la Publicidad

Registral.

QUINTO. SOBRE EL CASO CONCRETO. Conforme lo anterior y de los autos que
constan en el presente expediente, ha quedado demostrado el error de inscripcién en que ha
incurrido el Registro al omitir la inscripcion del gravamen hipotecario suscrito por los sefiores
Aron Rodrigo Brenes Rojas y Monica Fernandez Peraza a favor del Banco Nacional de Costa
Rica, sobre la finca 182070 de Cartago.

Efectivamente, y asi lo han reconocido la Autoridad Registral, dentro del trdmite del
documento presentado al Diario bajo las citas tomo 490 asiento 03061 ha mediado un
lamentable error de calificacion e inscripcion y con ello se ha producido una inconsistencia en
la publicidad registral que es necesario sanear. No obstante, resulta evidente que ese error en
la tramitacion del relacionado documento fue aprovechado en forma ilegitima por la sefiora
Fernandez Peraza para lograr una nueva operacion crediticia, ofreciendo en garantia de primer
grado dicho bien al Banco Popular y de Desarrollo Comunal, obviando la garantia ya

establecida a favor del Banco Nacional de Costa Rica.

Entonces, el presente asunto se enmarca dentro de unos presupuestos que evidencian una
situacion andémala y no una publicidad registral sana, toda vez que en el asiento registral de la

finca 182070 de Cartago, actualmente se publicita una informacién que resulta inexacta y que
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atenta contra el principio de seguridad juridica. Asi las cosas, ante la existencia de un tercero
cuyos derechos han sido afectados por un error en la registracion del documento con citas 490-
03061 y por una actuacion de la deudora, que no ha podido ser subsanada dentro del proceso
de gestion administrativa, se cierra la posibilidad de corregir la inscripcion de conformidad

con lo establecido en el articulo 18 del Reglamento del Registro Inmobiliario.

En este sentido, debe la Institucion Registral inmovilizar a efecto de que la Autoridad Judicial
pueda pronunciarse sobre el derecho que asiste al Banco Nacional de Costa Rica en calidad de
acreedor, y se evite la generacion de un dafio mayor ante el error cometido en sede registral.
Sobre la responsabilidad administrativa de la funcionaria calificadora y el pago de dafios y
perjuicios causados, indica este Tribunal que la gestion administrativa no es la via ni para
sentar responsabilidades ni para fijar montos de dafios y perjuicios. Por todo lo anteriormente
considerado, corresponde declarar sin lugar la apelacion presentada, confirmandose la

resolucion final venida en alzada.

SEXTO. EN CUANTO AL AGOTAMIENTO DE LA VIA ADMINISTRATIVA. Por no
existir ulterior recurso contra esta resolucion, de conformidad con los articulos 25 de la Ley de
Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, N° 8039, y 29 del
Reglamento Operativo del Tribunal Registral Administrativo, Decreto Ejecutivo N° 35456-J,
se da por agotada la via administrativa.

POR TANTO

Con fundamento en las consideraciones que anteceden, se declaran sin lugar el recursos de
apelacién presentado por Armando Rojas Chinchilla en representacion del Banco Popular y de
Desarrollo Comunal, en contra de la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las
dieciséis horas del primero de noviembre de dos mil once, la cual se confirma, para que sea

inmovilizada la finca 182070 del Partido de Cartago. Se da por agotada la via administrativa.
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Previa constancia y copia de esta resolucion que se dejaran en los registros que al efecto lleva
este Tribunal, devuélvase el expediente a la oficina de origen para lo de su cargo.
NOTIFIQUESE.

Norma Urefia Boza

Pedro Daniel Suérez Baltodano llse Mary Diaz Diaz

Kattya Mora Cordero Guadalupe Ortiz Mora
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GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TE: EFECTOS DE LA GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TG: ERRORES REGISTRALES
TNR: 00.55.53
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