
 
 

Voto N°792 -2016 Página 1 

RESOLUCIÓN DEFINITIVA 

Expediente No. 2016-0228 TRA-RI (DR) 

GESTION ADMINISTRATIVA 

APEIRON S.A y HB COMPAÑÍA ITALOCOSTARRICENDE DE INVERSIONES Y 

CONSTRUCCIONES S.A, Apelante 

Registro Público de la Propiedad Mueble (Exp. Origen 2016-387) 

 

VOTO Nº 0792-2016 

 

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO.- San José, Costa Rica, a las trece horas con 

cuarenta y cinco minutos del seis de octubre de dos mil dieciséis. 

 

Conoce este Tribunal del Recurso de Apelación interpuesto por el señor Pietro Barbanti,    

mayor, casado, empresario, vecino de San José, con cédula de residencia  138000033036 en su 

condición personal y en calidad de apoderado generalísimo sin límite de suma de las compañías 

denominadas APEIRON S.A  cédula de persona jurídica 3-101-134641 y HB COMPAÑÍA 

ITALOCOSTARRICENDE DE INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES S.A, cédula de 

persona jurídica  3-101-334455 en contra la resolución dictada por el  Registro Inmobiliario de 

las ocho horas  del siete de marzo de dos mil dieciséis. 

 

RESULTANDO 

 

PRIMERO. Que el señor Pietro Barbanti, de calidades y condición indicada, formuló 

diligencias administrativas mediante escrito presentado a las 14:59 horas del 29 de febrero del 

2016, ante la Dirección del Registro Inmobiliario por los siguientes hechos :1- Que con el fin 

de responder por un crédito que el Banco Improsa le otorgó a título personal, se firmó un 

contrato de fideicomiso de garantía el 20 de diciembre de 2012. 2- Que para responder por las 

deudas sus representadas en la condición de fideicomitentes traspasaron a la Fiduciaria Castro 
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Garnier S.A en su condición de fiduciario las fincas inscritas en el Registro Público partido de 

Guanacaste matrícula de folio real números CIENTO VEINTISEIS MIL SETENTA Y OCHO 

TRIPLE CERO (126078-000) CIENTO CUARENTA Y TRES MIL QUINIENTOS 

CUARENTA Y DOS TRIPLE CERO (143542-000) y CIENTO CUARENTA Y TRES MIL 

CUATROCIENTOS TREINTA Y OCHO TRIPLE CERO ( 143438-000) que las tres fincas  de 

conformidad con el contrato de fideicomiso respondían por la totalidad del préstamo sin 

limitarse el monto por el  cual respondía cada finca 3.- La fiduciaria sacó a remate  las 

propiedades y en el  edicto se indicó que la subasta de los bienes en  conjunto  correspondía a la 

suma de ochocientos treinta y dos mil dólares $832,000,00.4-Que el día 23 de febrero de 2015 

se presentó el testimonio de traspaso de fincas por adjudicación, bajo las citas tomo 2015 asiento 

46665 otorgado ante los notarios Leonel Alvaro Zumbado y Alvaro Emilio Castro  Garnier. 5.-

Que no obstante contener el testimonio una redacción confusa ya que no queda claro si se refiere 

a un negocio jurídico efectuado entre la Fiduciaria Castro Garnier S.A y el Banco Improsa  S.A 

, o si la misma se trata de una protocolización de un remate, el registrador debió consignar los  

defectos  y más bien lo único que consignó  como defectos es que debían cancelar el impuesto 

de traspaso y derechos de registro, ya que únicamente se canceló la suma de mil ochocientos 

noventa y ocho colones con ochenta céntimos (1898.80). 6.- Que el 21 enero de 2016 sea casi 

un año después se presentó por segunda vez el testimonio y el registrador procede a su 

calificación e inscripción en un tiempo  récord  y comete un error grave al no cancelarle su 

presentación  conforme al artículo 3 de la Ley  número 4564 Ley de Aranceles del Registro 

Público.7.- Que aprovechándose  de dicho error registral el señor Alberto Blanco Meléndez, en 

representación del Banco Improsa S.A y la señora Marianela Ortuño Pinto en representación de 

la sociedad Improactiva S.A,  sociedad que pertenece al mismo propietario de ese banco, 

traspasaron mediante compraventa los inmuebles aquí descritos. 8- Agrega que si el registrador 

hubiera cumplido con lo dispuesto por la ley, la demanda ordinaria con asiento de presentación 

tomo 2015 asiento 61897 anotada al margen de las fincas que se traspasaron hubiera tenido la 

prioridad registral y por lo tanto se hubiera podido impedir el traspaso que días después realizara 

el banco Improsa S.A a favor de la sociedad Improactiva S.A, la cual pertenece al mismo grupo 

propietario de ese banco.  Solicita  se anule  la inscripción de los documentos presentados bajo 
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el tomo 2015 asiento 46665 y tomo 2016 asiento 68437 por estar viciados de nulidad y solicita 

se ordene la reinscripción de las fincas del partido de Guanacaste folios reales matrículas 

126078-000, 143542-000 y 143438-000 a nombre de Fiduciaria Castro Garnier S.A .  

 

SEGUNDO. Que la Dirección del Registro Inmobiliario, mediante la resolución dictada a las 

nueve horas del dieciocho de setiembre de dos mil trece, resolvió: “(…) I.- Ordenar la 

suspensión temporal de la presente gestión administrativa, hasta tanto se dicte y adquiera 

firmeza la resolución final del procedimiento judicial tramitado bajo el número de Expediente  

14-000260-0180-CI, que se ventila en el Juzgado Primero Civil de San José…” 

 

TERCERO. Que inconforme con dicha resolución, el señor Pietro Barbanti,   en su condición 

personal y en calidad de apoderado generalísimo sin límite de suma de las compañías 

denominadas APEIRON S.A y HB COMPAÑÍA ITALOCOSTARRICENDE DE 

INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES S.A, presenta recurso de apelación en contra de la 

resolución dictada por el  Registro Inmobiliario de las ocho horas del siete de marzo de dos mil 

dieciséis, se admite el recurso de apelación y por esa razón conoce este Tribunal.  

 

CUARTO.  Que a la substanciación del recurso se le ha dado el trámite que le corresponde y 

no se han observado causales, defectos u omisiones que pudieren haber provocado la 

indefensión de los interesados, o a la invalidez de lo actuado. Por lo que se resuelve previo 

análisis del caso, de la siguiente manera: 

 

Redacta el Juez Alvarado Valverde, y; 

 

CONSIDERANDO 

 

PRIMERO. EN CUANTO A LOS HECHOS PROBADOS. Se tienen por probados los 

siguientes hechos: 

1- Anotación de demanda ordinaria citas 2015-00061897, anotada en las fincas inscritas en 
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el Registro Público partido de Guanacaste matrícula de folio real números ciento 

veintiséis mil setenta y ocho triple cero (126078-000) ciento cuarenta y tres mil 

quinientos cuarenta y dos triple cero (143542-000) y ciento cuarenta y tres mil 

cuatrocientos treinta y ocho triple cero (143438-000) desde 10 de marzo de 2015, que es 

expediente 14-260-0180-CI. Proceso Ordinario de Apeiron sociedad Anónima, y HB 

Compañía Italocostarricense de Inversiones y Construcción. S.A. en contra de Fiduciaria 

Castro Garnier S.A y Banco Improsa, para que en sentencia sea declarado: 

a) La nulidad de la escritura número 123, visible a folio 199 vuelto y 200 frente del tomo 

42 del Notario Álvaro Emilio Castro Garnier. 

b) Como consecuencia de la nulidad de dicha acta, se declare la nulidad del remate de las 

fincas de marras. 

c) Se declare ilegal y abusiva, la cláusula número 1.06 del contrato de fideicomiso 

denominado “PIETRO BARBANTI-CASTRO GARNIER- IMPROSA” al no haber 

limitado la responsabilidad de cada uno de los inmuebles traspasados a nombre de la 

FIDUCIARIA CASTRO GARNIER S.A. tal y como prescribe el artículo 413 del Código 

Civil. 

d) Se declare ilegal e inaplicable la cláusula 3.03 del contrato de fideicomiso denominado 

“PIETRO BARBANTI-CASTRO GARNIER- IMPROSA”, en cuanto a que se establece 

sacar a remate las propiedades sin necesidad de procedimientos judiciales, por medio de 

un abogado o notario que el fiduciario elija. 

e) Se declare inaplicable la cláusula 3.03 del contrato de fideicomiso denominado 

“PIETRO BARBANTI-CASTRO GARNIER- IMPROSA”, por contradicción y 

confusa. 

 

SEGUNDO. EN CUANTO A LOS HECHOS NO PROBADOS. No existen de importancia 

que enunciar para el dictado de la presente resolución.  

TERCERO. SOBRE LA RESOLUCIÓN APELADA Y LOS AGRAVIOS DEL 

APELANTE. En el caso concreto el Registro Inmobiliario ordena la suspensión temporal de la 
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gestión administrativa hasta que se dicte resolución final y adquiera firmeza la resolución final 

dentro del procedimiento tramitado ante el Juzgado Primero Civil de Mayor Cuantía de San 

José. (folio 40) señalando que existe identidad entre los hechos alegados ante la sede registral 

respecto de los que son conocidos en sede judicial. Que existe una relación de causalidad entre 

las posibles resultas del proceso judicial y la eventual existencia de una inconsistencia en la 

publicidad registral. Que no debe causar incertidumbre a nivel procesal al conocer paralelamente 

las mismas pretensiones en dos procedimientos distintos. Que, dada la conexión de ambos al 

estar sus dependencias integradas bajo una misma unidad superior, lo resuelto en uno debe 

necesariamente ser tomado en consideración en el otro, de forma tal que lo procedente es 

suspender el conocimiento de la gestión administrativa hasta que en vía competente judicial no 

se resuelva lo que corresponda según demanda ordinaria anotada que proviene de expediente 

14-260-0180-CI ante el Juzgado Primero Civil de Mayor Cuantía de San José. 

 

Por su parte, argumenta el apelante en su recurso los siguientes agravios:  

1- Que la resolución apelada se contradice pues por un lado suspende el dictado de una 

resolución final y por otro declara el archivo del expediente. 

2- Que la resolución dictada por el Registro violenta el debido proceso pues se debió 

cumplir con el art.25 del Reglamento de Organización del Registro Inmobiliario dándole 

traslado a las partes para que se manifiesten al respecto.  

3- Que en la verificación preliminar que realizó la asesora jurídica, al documento citas 

2015-46665 se le debió cancelar la presentación por no pago de derechos y timbres.  

4- Que la demanda ordinaria se instauro a finales del año 2014 y el error registral que se 

reclama aconteció en el año 2016, por lo que es imposible que en el proceso ordinario 

se haya planteado una pretensión sobre un hecho que aún no había acaecido; además, 

que no está solicitando la nulidad de ningún documento, según afirma el director del 

registro en la resolución apelada. 

5- Que el punto medular de la gestión presentada es la rectificación de un grave error 

cometido por el señor registrador al inscribir el documento 2015-46665, siendo que se 

le debió cancelar la presentación.  
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6- Que el documento de citas 2015-46665 fue presentado por segunda vez al Diario el 21 

de enero de 2016, sea casi un año después de que el registrador le indicara a la parte que 

debía cancelar los timbres e impuesto de traspaso, por lo tanto el plazo de ley de tres 

meses estaba vencido.    

7- Es errónea la conclusión a la que arribó el señor Director del registro cuando afirma que 

se están desarrollando dos procesos paralelos, conclusión al que arriba a partir del 

análisis de las pretensiones en el proceso ordinario, las cuales son muy diferentes a lo 

prendido en sede administrativa. 

8- Es equivocada la conclusión a la arriba el señor Director cuando afirma que los 

argumentos de fondo van dirigidos propiamente a una situación que deberá ser declarada 

por los tribunales de Justicia, al considerar se está solicitado la nulidad de un documento. 

9- La gestión no es para la cancelación de ningún documento, pues conoce que tal 

pretensión se puede conocer en sede judicial. la pretensión concreta planteada al registro 

consiste en que se corrija un error cometido por el registrador al no cancelarle la 

presentación al documento, ya que tal documento adolece de un grave defecto que hace 

nula su inscripción, por lo tanto si existe una inconsistencia registral que habiendo sido 

denunciada es obligación del registro Inmobiliario darle publicidad mediante a la 

advertencia a terceros. 

     

CUARTO. SOBRE LAS INEXACTITUDES REGISTRALES Y EL PRINCIPIO DE 

TUTELA JURISDICCIONAL DE ASIENTOS. 

 

 El Principio de Fe Pública Registral es una ficción jurídica que garantiza a los terceros, 

protegidos la presunción de que los asientos registrales son exactos, completos y concordantes 

con la realidad y que quien realiza una transacción al amparo del Registro, la realiza como 

interesado de buena fe y que su título, una vez inscrito, es oponible ante terceros comunes. 

 

Por su parte el Reglamento de Organización del Registro Inmobiliario Decreto Ejecutivo No. 

35509 regula en su artículo 17 la tutela jurisdiccional de asientos al disponer: 
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“Artículo 17. —Tutela jurisdiccional de la publicidad registral. Dado que, conforme lo indica 

el artículo 456 del Código Civil, la inscripción no convalida los actos nulos o anulables; 

dejando a salvo los intereses de quien adquiere de buena fe basado en la publicidad de los 

asientos regístrales; debe ser conocido y declarado en sede judicial, conforme a los artículos 

472, 473 y 474 del Código Civil: 

  

a) La invalidez de una inscripción; 

  

b) La cancelación de un asiento provisional o definitivo que esté vigente; (…) 

  

 Conforme lo anterior, el conocimiento de las pretensiones indicadas en los tres incisos 

anteriores, es improcedente en sede administrativa registral.” 

 

Ahora bien este artículo se encuentra contenido en el capítulo ll titulado “Medios y 

Procedimientos de saneamiento de las inexactitudes de la publicidad registral”, quedando claro 

que en los casos en que se discuta la invalidez de una inscripción o la cancelación de un asiento 

provisional o definitivo tienen que ser de conocimiento de la sede judicial, como sucede en el 

presente caso. 

 

QUINTO. EN CUANTO A LA SIMILITUD DE LAS PRETENSIONES DEL 

APELANTE EN LA SEDE JUDICIAL Y EN LA SEDE REGISTRAL:  Resulta de 

relevancia hacer un análisis comparativo en cuanto a las pretensiones del apelante en la sede 

registral y en la sede judicial:  

 

Al respecto en el Juzgado Primero Civil de San José, bajo el expediente número 14-000260-

0180-CI se tramita el Proceso Ordinario de APEIRON S.A cédula jurídica 3-101-134641 y HB 

ITALOCOSTARRICENSE DE INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES  S.A cédula jurídica 

3-101-334455 contra FIDUCIARIA CASTRO GARNIER S.A cédula jurídica 3-101-270668 y 

BANCO IMPROSA S.A cédula jurídica 3-101-079006 en el cual ordena al Registro anotar la 

demanda ordinaria al margen de las fincas del partido de Guanacaste matrículas números  

126078-000, 143438-000 y 143542-000 , la demanda  es para que en sentencia se declare: 

“A) La nulidad de la escritura número 123 visible a folio 199 vuelto y 200 frente del       
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tomo 42    del   protocolo del notario ALVARO EMILIO CASTRO GARNIER. 

B) Como consecuencia de la nulidad de dicha acta se declare la nulidad del remate de         

las fincas del partido de Guanacaste, folios reales ciento veintiséis setenta y ocho -

triple cero; ciento cuarenta y tres mil quinientos cuarenta y dos  triple  cero y 

ciento cuarenta y tres mil cuatrocientos treinta y ocho-triple cero. 

C) Se declare ilegal y abusiva, la cláusula número 1.06 del contrato de fideicomiso 

denominado “PIETRO BARBANTI-CASTRO GARNIER- IMPROSA, al no haberse 

limitado la responsabilidad de cada uno de los inmuebles traspasados a nombre de 

la FIDUCIARIA CASTRO GARNIER S.A tal y como prescribe el artículo 413 del 

Código Civil. 

D) Se declare ilegal e inaplicable la cláusula 3.03 del contrato de fideicomiso 

denominado “PIETRO BARBANTI-CASTRO GARNIER- IMPROSA”, en cuanto se 

establece sacar a remate las propiedades sin necesidad de procedimientos 

judiciales, por medio de una abogado o notario que el fiduciario elija. 

E) Se declare inaplicable la cláusula 3.03 del contrato de fideicomiso denominado  

“PIETRO BARBANTI-CASTRO GARNIER- IMPROSA” por contradicción y 

confusa.”  

 

 En cuanto lo solicitado por el apelante en sede registral indica:”(…) Con base en los hechos 

aquí descritos y con fundamento en los artículos 3, Ley Nª 4564 LEY DE ARANCELES DEL 

REGISTRO PÚBLICO; Reglamento del Registro Público Nª 26771-J, artículos Artículo 84-

Artículo 86 Artículo 87 Artículo 89 Artículo 90 Artículo 92, siguientes y concordantes y artículo 

106 del mismo Reglamento, solicito se anule la inscripción de los documentos que fueron 

presentados bajo el tomo 2015, asiento 46665 y tomo 2016, asiento 68437, por estar viciado de 

nulidad el primero de ellos, lo cual dejaría insubsistente el ulterior traspaso del segundo 

documento y  adicionalmente porque este segundo documento adolece de una nulidad relativa. 

En consecuencia deberá ordenarse la reinscripción de las fincas del Partido de Guanacaste, 

folios reales matrículas número (126078) ciento cuarenta y tres mil quinientos cuarenta y dos-

triple cero (143542-000) y ciento cuarenta y tres mil cuatrocientos treinta y ocho triple cero 
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(143438-000) a nombre de FIDUCIARIA CASTRO GARNIER, S.A en calidad de fiduciario, 

dándole de esta manera prioridad a la demanda anotada al margen de estas fincas tomo 2015-

asiento 61897. Solicito se emita Nota de advertencia en la inscripción respectiva de cada una 

de las fincas supra indicadas (…)  

 

Analizadas las pretensiones del apelante tanto en sede judicial como administrativa, se observa 

que existe identidad en cuanto a los hechos investigados los cuales persiguen entre otros 

objetivos la nulidad de la  inscripción de los documentos que fueron presentados ante el Diario 

del Registro bajo el tomo 2015, asiento 46665 y  tomo 2016, asiento 68437  que es la misma 

pretensión en sede judicial al solicitar el señor Pietro Barbanti “A) la nulidad de la escritura 

número 123 visible a folio 199 vuelto y 200 frente del tomo 42 del   protocolo del notario Alvaro 

Emilio Castro Garnier. B).  Como consecuencia de la nulidad de dicha acta se declare la 

nulidad del remate de las fincas del partido de Guanacaste, folios reales ciento veintiséis mil  

setenta y ocho -triple cero; ciento cuarenta y tres mil quinientos cuarenta y dos  triple cero y 

ciento cuarenta y tres mil cuatrocientos treinta y ocho-triple cero.´ 

 

Obsérvese que según se desprende de las pretensiones del señor Pietro Barbanti, lo resuelto en 

sede judicial repercute en la decisión administrativa dada la relación de causalidad entre las 

resultas del juicio en sede judicial y la eventual existencia de inconsistencias en la publicidad 

registral, ya que lo eventualmente resuelto en sede judicial respecto de las pretensiones del actor, 

en cuanto a la validez de los documentos y actos inscritos para que la Autoridad Judicial ordene  

su nulidad; tendría que ser acatado por el Registro Inmobiliario, que procedería conforme a la 

orden judicial, por lo que no podrían las dos instancias estar resolviendo los mismos asuntos 

paralelamente,  siendo que el Registro conforme el artículo 474 del Código Civil se encuentra 

supeditado a lo que resuelva la Autoridad Judicial competente, razón por la cual no resultan de 

recibo los  agravios del apelante  al afirmar que las pretensiones son diferentes en la sede judicial 

y administrativa, por lo cual los agravios deben  ser rechazados.     

  

SOBRE EL CASO CONCRETO. Este Tribunal estima que el presunto error registral en la 
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inscripción del documento que ocupó el asiento 2015-46665, queda subsumido en la decisión 

judicial; dado que, en caso de ser declarada la nulidad del remate, el proceso formal de 

inscripción quedaría vinculado respecto de tal declaratoria de nulidad, y caso de mantenerse la 

validez del contrato, se continuaría con el conocimiento de la gestión para lo que corresponda.  

 

Por ello, en el presente caso sí existe vinculación entre lo conocido en sede judicial y el Registro, 

siendo procedente la suspensión del asunto en sede registral, hasta tanto se resuelva en la vía 

Judicial.   Alega el apelante que en sede judicial no solicita la cancelación de ningún documento; 

pero nótese que solicita la nulidad del acto que contiene tal documento, esto, con independencia 

de que el proceso judicial iniciara anterior a lo que fue el eventual error registral que debe tener 

un pronunciamiento de fondo de primera instancia el cual debe suspenderse hasta conocer las 

resultas del proceso judicial. 

 

Por tanto, dada la conexión  y el principio de tutela jurisdiccional de asientos, lo resuelto en uno 

debe necesariamente ser tomado en consideración en el otro, de forma tal que lo procedente es 

suspender el conocimiento de la gestión administrativa hasta que en vía competente judicial no 

se resuelva lo que corresponda según demanda ordinaria anotada que proviene del expediente 

14-00260-0180-CI  tramitado ante el Juzgado Primero Civil de Mayor Cuantía de San José. 

 

Conforme lo expuesto, este Tribunal al igual que el Registro concluye, que el presente asunto 

se  debe suspender hasta tanto sea resuelta la Demanda Ordinaria  tramitada  bajo el expediente 

14-00260-0180-CI en el  Juzgado Primero Civil de Mayor Cuantía de San José, por lo que se 

declara sin lugar el recurso de apelación presentado por el señor Pietro Barbanti,  en su 

condición personal y en calidad de apoderado generalísimo sin límite de suma de las compañías 

denominadas APEIRON S.A y HB COMPAÑÍA ITALOCOSTARRICENDE DE 

INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES S.A, en contra la resolución dictada por el  Registro 

Inmobiliario de las ocho horas  del siete de marzo de dos mil dieciséis. 

 

SEXTO. EN CUANTO AL AGOTAMIENTO DE LA VÍA ADMINISTRATIVA. Por no 
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existir ulterior recurso contra esta resolución, de conformidad con los artículos 25 de la Ley de 

Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual y 2 del Reglamento 

Operativo del Tribunal Registral Administrativo, Decreto Ejecutivo N° 35456-J, de 30 de marzo 

del 2009, publicado en el Diario Oficial La Gaceta N° 169 de 31 de agosto del 2009, se da por 

agotada la vía administrativa. 

 

POR TANTO 

 

Con fundamento en las consideraciones expuestas, se declara Sin lugar el recurso de apelación 

interpuesto por el señor Pietro Barbanti, en su condición personal y en calidad de apoderado 

generalísimo sin límite de suma de las compañías denominadas APEIRON S.A y HB 

COMPAÑÍA ITALOCOSTARRICENDE DE INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES 

S.A, en contra de la resolución dictada por el  Registro Inmobiliario de las ocho horas del siete 

de marzo de dos mil dieciséis, la que en este acto se confirma en todos sus extremos,  para que 

se suspenda la gestión administrativa, hasta tanto sea resuelta  la Demanda Ordinaria  

tramitada  en el Juzgado Primero Civil de Mayor Cuantía de San José ,bajo el expediente Nº14-

00260-0180-CI. Se da por agotada la vía administrativa. Previa constancia y copia de esta 

resolución que se dejará en los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuélvase el 

expediente a la oficina de origen para lo de su cargo. NOTIFÍQUESE. 

 

 

 

                                                                    Norma Ureña Boza 

 

 

Leonardo Villavicencio Cedeño                                                             Ilse Mary Díaz Díaz 

 

 

Jorge Enrique Alvarado Valverde                                                  Carlos José Vargas Jiménez 
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