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RESOLUCION DEFINITIVA

Expediente No. 2015-0646-TRA- RI-(DR)

GESTION ADMINISTRATIVA

JARA ROJAS S.A, apelante

Registro Inmobiliario, Division Catastral (Expediente de Origen 2011-106-RIM)

[Subcategoria: Planos]

VOTO No 0832-2015

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO, Goicoechea, a las trece horas con cuarenta

minutos del tres de noviembre de dos mil quince.

Recurso de Apelacion presentado por el sefior Carlos Jara Rojas, mayor, constructor, con
cédula de identidad numero 2-182-046, en representacion de la sociedad JARA ROJAS
SOCIEDAD ANONIMA, con cédula juridica 3-101-059437 contra la resolucion dictada por

el Registro Inmobiliario, Division Catastral a las 8:00 horas del 24 de junio de 2015.

RESULTANDO

PRIMERO. Que mediante escrito presentado, ante el Registro Inmobiliario el 21 de enero de
2011, el sefior Carlos Jara Rojas, en su condicion de apoderado generalisimo sin limite de suma
de la empresa JARA ROJAS SOCIEDAD ANONIMA, y en su condicién de propietario
registral de la finca del partido de Cartago 81253 indica que “(...) 1) Como se ve en los folios
que adjunto de la finca del Partido de Cartago N.64057 por el asiento 14 se segregaron e
inscribieron dos lotes, el primero a Maria Eugenia Ovares Jenkins y el segundo a Maria Luisa
Zahyra Loria Zufiga formando por su orden las fincas 81255 y 81253. Nétese que esas fincas

fueron inscritas digo adquiridas en noviembre del afio 1973, es decir a noviembre de 2010 han
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transcurrido 37 afios 2) Compré a dofia Maria Luisa Loria su lote, hace unos 20 afios, luego
lo vendi, paso por varias manos ( lo vendian) y lo volvi a comprar, inscribiéndolo a nombre
de Jara Rojas S.A sociedad que represento. Lo catastré segin plano que adjunto C-995437-
2005 el 12 de mayo del 2005. Tanto los propietarios anteriores como hasta la fecha ese terreno
siempre estuvo bien cercado y cultivado, unico porque los terrenos adyacentes estuvieron sin
cercar, es hasta ahora que los tienen cercados y limpios. (...) 4) Lueg0 un vecino me llamo y
me dijo que le habian puesto una cerca de zing de latas viejas al frente de mi lote, quitando la
cerca alambre de plas existente. Preocupado fui al Registro a realizar un estudio de ambas
propiedades y vi con sorpresa como la sefiora Ovares vendid su propiedad a dofia Luz Maria
Rodriguez Fallas; pero lo mas grave fue que midié el lote de mi representada segun se ve en el
plano C-1103536-2006 inscrito el 9 de octubre del mismo afio. Traslapando totalmente mi

lote”.

SEGUNDO. Que mediante resolucién dictada por el Registro Inmobiliario, a las 11:00 horas
05 minutos del 19 de febrero de 2014, indica, que en resguardo de la seguridad juridica y para
efectos de publicidad de terceros, procedio a consignar advertencia administrativa sobre las
fincas del partido de Cartago nimeros 81255 y 81253 y los planos catastrados C- 1103635-
2006 y C-995434-2005 y mediante resolucion de dicho Registro de las 9:00 horas del 23 de
abril de 2014, resuelve ampliar el estudio de la finca 89885, del partido de Cartago, todo esto a

efectos Unicamente de realizar las investigaciones que el caso amerite

TERCERO. Que mediante resolucién dictada por el Registro Inmobiliario de las 8:00 horas
del 24 de junio de 2015 sefial6 “(...) SE RESUELVE: 1) Cancelar la Advertencia
Administrativa que pesa sobre la finca del Partido de Cartago OCHENTA Y NUEVE MIL
OCHOCIENTOS OCHENTA Y CINCO (89885), en virtud de que la misma no publicita en su
asiento un plano catastrado que la describa. 2) Consignar inmovilizacion sobre las fincas del
Partido de Cartago matriculas nimero OCHENTA Y UN MIL DOSCIENTOS CINCUENTA'Y
TRES (81253), OCHENTA Y UN MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y CINCO (81255) y sobre
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los planos catastrados C-NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL CUATROCIENTOS
TREINTA Y SIETE-DOS MIL CINCO (C-995437-2005) C-UN MILLON CIENTO TRES MIL
SEISCIENTOS TREINTA Y CINCO -DOS MIL SEIS (C-1103635-2006) y C-OCHO MIL
CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS-MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y UNO(C- 8476-
1991) la cual se mantendra hasta que la autoridad judicial competente mediante la ejecutoria
respectiva, rectifique el error y ordene la cancelacién de dicha inmovilizacion; o bien lo
soliciten las partes interesadas, mediante escritura publica que sea sometida al proceso de
calificacion por parte del registrador que corresponda, subsanando la inexactitud contenida

en sus asientos de inscripcion. (...) .

CUARTO. Mediante escrito presentado el 28 de julio de 2015 ante la Direccion del Registro
Inmobiliario, suscrito por el sefior Carlos Jara Rojas, en representacién de la sociedad JARA
ROJAS SOCIEDAD ANONIMA interpuso recurso de apelacion en contra de la resolucion
dictada por el Registro Inmobiliario de las:800 horas del 24 de junio de 2015, indicando que
con relacion al traslape de acuerdo con el montaje realizado por la ingeniera Diana Orozco
Campos se llega a la conclusion que existe una situacion anomala, por lo que procede anular
el plano C-1103635-2006 en razén de existir el otro plano con fecha anterior sea el C-995437-
2005.

QUINTO. A la sustanciacion del recurso se la ha dado el trdmite que corresponde y no se
han observado causales, defectos u omisiones que pudieren haber provocado la indefension de
los interesados o la invalidez de lo actuado, dictandose esta resolucion fuera del plazo legal,
toda vez que el Tribunal Registral Administrativo no conté con su Organo Colegiado del doce

de julio del dos mil quince al primero de setiembre de dos mil quince.”

Redacta la Juez Ortiz Mora, y;
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CONSIDERANDO

PRIMERO. SOBRE LOS HECHOS PROBADOS. Por ajustarse al mérito de los autos, este
Tribunal acoge como propios los Hechos tenidos como Probados numerados del 1) al VI).
Asimismo, se agrega el siguiente hecho probado: VII) -Que entre los planos C-995437-2005 y
el plano C-1103635-2006 existe la misma distancia a esquina sea 44.60 metros (folios119 al
121).

SEGUNDO. SOBRE LOS HECHOS NO PROBADOQOS. No encuentra este Tribunal hechos,

con tal caracter, que sean de relevancia para el dictado de la presente resolucion.

TERCERO. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. En la resolucion impugnada, el
Registro Inmobiliario indic6 “(...) SOBRE EL TRASLAPE DE PLANOS Y EL INFORME DE
CATASTRO. De los documentos que constan en autos en cuanto al problema gue se plantea en
este asunto, se desprende una situacion anémala la cual consiste en que entre las fincas
relacionadas existe un traslape, claro y contundente, de acuerdo con el montaje realizado por
la Ingeniera Diana Orozco Campos de la Seccion de Subproceso de Verificacion Catastral del
Departamento Técnico Catastral, con fecha 13 de febrero del afio 2014, informe que demuestra
la existencia de un traslape entre los planos C-995437-2005 el cual se inscribe sobre la finca
del Partido de Cartago 81253, el plano C-1103635-2006 el cual se inscribe sobre la finca del
Partido de Cartago 81255y el plano C-8476-1991 el cual es levantado e inscrito para la finca
de Cartago 89885, pero que el mismo no ha sido llevado al asiento registral, situacion que
atenta contra la seguridad juridicay la fe publica registral y con lo dispuesto en el articulo 57,
parrafo primero del Decreto Ejecutivo nimero 34331 que es el Reglamento a la Ley de

Catastro Nacional (...).”

El Registro ante las inconsistencias detectadas orden6 inmovilizar las fincas de la provincia de
Cartago numeros 81253-000 y 81255-000, asi como los planos C-995437-2005, C1103635-
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2006 y C-8476-1991 en virtud de que los mismos pueden originar asientos registrales que
vendrian a complicar ain mas la patologia detectada. En cuanto a la finca de la provincia de
Cartago nimero 89885-000 ordend cancelar la advertencia administrativa en virtud de que no

publicita en su asiento un plano catastrado que la describa.

Por su parte, el apoderado de la sociedad apelante JARA ROJAS SOCIEDAD ANONIMA
indico que la sefiora Ovares después de haber dejado abandonado su lote por méas de 34 afios lo
localizo6 a él para que le diera informacion del mismo, siendo que dicha sefiora llegd con un
pariente y un topografo a medir el lote y que no obstante todas sus explicaciones en cuanto a
los linderos de dicho lote a efecto de hacer el levantamiento del plano respectivo, midieron el
lote de su propiedad, traslapando totalmente su propiedad, por lo gque solicita se revoque la
resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las 8:00 horas del 24 de junio del 2015 para

que se anule dicho plano.

CUARTO. SOBRE LA PUBLICIDAD Y SEGURIDAD REGISTRAL.
CONCORDANCIA ENTRE LO PUBLICITADO POR EL CATASTRO NACIONAL Y
LO INSCRITO EN EL REGISTRO INMOBILIARIO. Una de las misiones por las que han
sido creadas las instituciones que conforman el Registro Nacional, estriba en garantizar la
seguridad de los bienes o derechos inscritos con respecto a terceros, la cual se logra mediante
la publicidad registral de éstos, pues como el funcionamiento registral es una tipica actividad
publica que debe estar sujeta al moderno y amplio blogue de legalidad —que implica el respeto
y la observacién de toda la normativa general-, no pueden los distintos Registros que
conforman el Registro Nacional, otorgarle publicidad registral a un acto o contrato contrario a
la ley y, por ende, contrario al actuar mismo de la Institucion Registral, ya que tal y como lo
establece el articulo 1° de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico (N°
3883, del 30 de mayo de 1967): “El propdsito del Registro Nacional es garantizar la seguridad
de los bienes o derechos inscritos con respecto a terceros. Lo anterior se lograra mediante la

publicidad de estos bienes y derechos (...)".
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De ahi que las instituciones registrales, incluyendo al Registro Inmobiliario, Division Catastral
y Registral, en sus respectivas calidades de depositarios del control de legalidad, deben

garantizar la seguridad de los bienes o derechos que en ellos se inscriben, a través de una

publicidad registral sana, pues todos los actos y comportamientos de la Administracion Publica,

deben estar sometidos al gran bloque de legalidad, tal y como lo disponen los articulos 11 de la

Constitucidn Politica, y 11 de la Ley General de la Administracion Publica.

La razon de ser del Catastro Nacional que se denomina parcelario por seguir la subdivision del
terreno en fincas y la de éstas en parcelas, “...tiene por finalidad la determinacion de la
propiedad territorial en sus diversos aspectos, a fin de lograr que sirva eficazmente para todos
las aplicaciones econdmicas, sociales y juridicas, con especialidad para el equitativo reparto
del impuesto territorial; y, en cuanto resulte posible, para la movilizacién del valor de la
propiedad...” (Cabanellas (Guillermo), “Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual”,
Tomo Il, Editorial Heliasta, 27 Edicion, Argentina, 2001. 105 p.). En ese sentido, la

relevancia de las inscripciones que se llevan a cabo en el Catastro, estan revestidas de especial
importancia, por partirse del supuesto de que éstas son el fiel reflejo de la realidad fisica
documentada en las descripcion grafica de los inmuebles pertenecientes a cada propietario
registral, con lo cual se garantiza la existencia real de las propiedades, cumpliéndose asi con el
objetivo de proporcionar una materializacion gréfica, descriptiva, numérica, literal y estadistica
de la propiedad, como complemento eficaz y necesario de la titulacion literal que se publicita

en el Registro Inmobiliario, Division Registral.

Es por eso que, en consecuencia, como resultado de esa necesaria congruencia y armonizacion
que se espera que haya entre los datos del Catastro Nacional, y los asientos registrales del
Registro Inmobiliario, Division Registral, que el numeral 18 de la Ley del Catastro Nacional
(N° 6545, del 25 de marzo de 1981), establece, en lo que interesa, lo siguiente: “Deberd darse
una verdadera concordancia entre la informacion del Registro Publico y la del Catastro, por
lo que el Catastro, una vez que haya definido el nimero catastral, deberd comunicarlo al

Registro Publico para que sea incorporado al folio real...” .
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Sobre el particular, la Seccion Tercera del Tribunal Superior Contencioso Administrativo,
anterior superior jerarquico de los Registros que conforman el Registro Nacional, en el VVoto
N° 207-2001, dictado a las 10:30 horas del 9 de marzo de 2001, establecio lo siguiente:

“Uno de los principios rectores en materia registral lo constituye el de la concordancia
que debe mediar entre la representacion o descripcion grafica de los inmuebles que
consta en la Direccién del Catastro y la informacion registral de los mismos que se
asienta en los libros o folios reales del Registro Publico de la Propiedad de Bienes
Inmuebles. Sobre el particular, el articulo 18 de la Ley de Catastro Nacional preceptla
que ‘Debera darse una verdadera concordancia entre la informacion del Registro
Publico y la del Catastro...” En el presente asunto, la Direccion del Catastro,
acertadamente, deniega la gestion de resello del plano catastrado..., puesto que, existe
una evidente discordancia entre la informacion consignada en ese plano y la del folio

real...”.

El articulo 30 de la Ley de Catastro Nacional, dispone que en todo movimiento se debe citar
un plano de agrimensura, levantado de acuerdo con las normas establecidas por el reglamento
de esa Ley, estando el Registro autorizado para suspender la inscripcién de los documentos que
carezcan del plano catastrado. De esta forma, no podrian validamente existir fincas en el
Registro Inmobiliario, que provengan de una division o segregacion de inmuebles, que no
tengan plano catastrado, porque si tal situacion se presenta, se estaria en presencia de una
violacion clara al ordenamiento juridico. En igual situacion se encuentran —para mayor
ilustracion— las fincas que nacen de diligencias de Informacidn Posesoria, precisamente, porque
los articulos 1° y 2° de la Ley de Informaciones Posesorias exigen, como requisito previo, la

existencia de un plano debidamente inscrito en el Catastro.

De lo expuesto se concluye, entonces, que el objetivo principal del plano de agrimensura es
contribuir al establecimiento, mejora y mantenimiento del catastro; definir en forma inequivoca

la parcela o predio, dar publicidad a sus linderos y garantizar al propietario y al Estado la
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correccion técnica del documento.

Ahora bien, el articulo 21 del Reglamento a la Ley de Catastro, entre otros aspectos, establece
la obligacion de que el profesional realice un estudio previo al levantamiento, para verificar la
existencia de planos catastrados con anterioridad, los cuales deben indicarse en el plano que se
pretende registrar. Asi también, la fe publica del profesional de la agrimensura, se extiende a la
dacion de fe sobre los linderos, area y ubicacion del inmueble, tal y como se infiere de lo
dispuesto en el articulo 12 de la Ley Para el Ejercicio de la Topografia y Agrimensura, N° 4294,
del 19 de febrero de 1968 y articulo 11 de su Reglamento, Decreto Ejecutivo N° 21, del 26 de
febrero de 1970.

La ejecucion del Catastro Nacional, en su esencia, presupone la existencia de un plano de
agrimensura asociado a todo predio, parcela o finca existente en la Republica, definido en el
articulo 2° inciso q) del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional, Decreto Ejecutivo nimero
34331-J, del 12 de enero de 2009, publicado en el Diario Oficial La Gaceta N° 31 de 31 de
febrero del 2009, que establece que el plano de agrimensura: “Es el plano, fisico o en formato
electronico que representa en forma gréafica y matematica un inmueble, que cumple con las

normas que establece el presente Reglamento ™. (Lo resaltado no es del original).

Asimismo, resulta de aplicacién en el presente caso lo dispuesto por los articulos 56 y 57 del
Reglamento a la Ley de Catastro, el cual establece:

Articulo 56.- Principio de Publicidad Catastral.

La informacion del catastro es publica. A la Direccion le corresponde determinar el modo en
que esta informacion puede ser consultada, sin riesgo de adulteracion, pérdida o deterioro de
la misma.

El Registro Nacional queda autorizado para brindar la publicidad formal de su informacion
por los medios técnicos y tecnolégicos de que disponga, valiéndose para ello de la
microfilmacion, digitalizacion de imagenes y cualesquiera otra técnica o tecnologia utilizada.
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Articulo 57.- Efectos de la publicidad catastral.

El objetivo principal del plano de agrimensura es contribuir al establecimiento, mejora y
mantenimiento del catastro, definir en forma grafica el inmueble y dar publicidad a sus
linderos.

El plano catastrado no es de por si prueba absoluta de lo que en él se consigna.

El plano de agrimensura levantado unilateralmente por el interesado, aunque esté inscrito en
el Catastro, por si mismo no puede afectar a terceros, no constituye titulo traslativo de dominio,
no comprueba la propiedad ni la posesion de conformidad con lo dispuesto por el articulo 301
del Cadigo Civil.

Los documentos que contengan informacion catastral, emitidos por la oficina autorizada para
tal efecto en el Registro Nacional o sus regionales, daran fe de su contenido y probaran que
esa informacidn proviene del Catastro.

La registracion catastral no convalida los documentos que sean nulos o anulables conforme
con la ley, ni subsanara sus defectos.

Las Oficinas Publicas, no otorgaran permisos, autorizaciones ni gestionaran tramite alguno,
con base en un plano catastrado, si la finca a que se refiere el plano no se encuentra inscrita
en el Registro de la Propiedad Inmueble.

Cualquier permiso o autorizacion debe ser hecha por el propietario inscrito en el Registro de
la Propiedad. Se exceptla de lo anterior, los planos catastrados y que sirven para titulaciones,
segregaciones, divisiones y concesion en zona maritimo terrestre, a los cuales por ley le
corresponda el permiso o autorizacion, para los efectos que fue levantado.

QUINTO. SOBRE EL CASO CONCRETO. Tal y como se indicé en el Resultando Primero,
este proceso inicia con la interposicion de una Gestion Administrativa, presentada ante la
Direccion del Registro Inmobiliario el 21 de enero de 2011 por el sefior Carlos Jara Rojas, en
su condicion de apoderado generalisimo sin limite de suma de la empresa JARA ROJAS S.A,
titular de la finca de la provincia de Cartago numero 81253-000, por medio del cual advierte
sobre el posible traslape del plano C-1103635-2006 inscrito sobre el asiento registral de la finca

de la provincia de Cartago 81255 y el plano C-995437-2005 inscrito sobre la finca del mismo
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partido 81253-000.

Consta a folios 49 del expediente, el informe RIM-CT-SV-045-2014 de fecha 6 de febrero de
2014, rendido por la ingeniera Diana Orozco Campos, del Subproceso de Verificacion
Catastral, en el cual sefiala en lo que interesa lo siguiente: “(...) En respuesta al oficio RIM-
AJRI-0109-2014, que respecta al expediente nimero 2011-0106-RIM, el cual describe las
fincas 3-81255 y 3-81253, una vez efectuado el estudio correspondiente me permito indicarle

que la sobreposicion total entre estas y ademas con la finca 3-89885 se mantiene”.

Este Tribunal considera, que dicho informe resulta ser contundente, porque la profesional
asignada determind en el terreno la existencia de contradicciones en los estados parcelarios,
indicando una sobreposicion total entre estas y ademas con la finca de la provincia de Cartago
namero 89885-000, por lo que no le cabe la menor duda a este Tribunal, que las inconsistencias
indicadas efectivamente existen y que dichas fincas ocupan un mismo espacio fisico. Obsérvese
incluso que tal y como se tuvo por demostrado en el hecho probado VII, entre los planos C-
995437-2005 y C-1103635-2006, que representan por su orden las fincas matriculas 81253-000
y 81255-000 ambas de la provincia de Cartago, tienen la misma distancia a esquina, sea 44.60

metros. Ello evidencia también que se trata de un mismo espacio fisico.

Bajo ese conocimiento, la inconsistencia de un asiento que incide en la publicidad que se brinda,
el Registro Inmobiliario se encuentra en el ineludible e inexcusable deber de investigar y
publicitar esa situacion en aras de dar una informacion exacta al usuario y consumidor, asi como
hacer patentes los principios de seguridad y fe publica registral (Articulo 46 parrafo quinto de
la Constitucion Politica y articulo 1 de la Ley Sobre Inscripcion de Documentos en el Registro
Publico).

De lo anterior, resulta evidente que en el caso bajo analisis estamos en presencia de una

inexactitud extra registral originada por el traslape de planos. Dicha inexactitud en la publicidad
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de los asientos registrales y catastrales resulta nociva para la Seguridad Juridica Registral, dado
lo cual, lo procedente es confirmar la cautelar de inmovilizacion tal y como resolvio el Registro

a quo.

En cuanto al agravio de la parte apelante el mismo debe ser rechazado toda vez que tal y como
quedo indicado, se debe mantener la cautelar de inmovilizacion sobre los inmuebles y planos
catastrados indicados, por cuanto existe prueba contundente de que los lotes ocupan un mismo
espacio terrenal, lo que imposibilita al Registro individualizar los terrenos a nombre de sus
titulares, siendo necesario la intervencion de la autoridad judicial que declare a cual titular le

corresponde el mejor derecho.

Por lo expuesto, a efecto de prevenir que terceros de buena fe resulten perjudicados y en aras
asimismo de proteger a los titulares en conflicto, lo procedente es confirmar la resolucién
venida en alzada y mantener la medida cautelar de inmovilizacion sobre los inmuebles ya

indicados.

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, Ley No. 8039 y 29
del Reglamento Organico y Operativo del Tribunal Registral Administrativo, Decreto Ejecutivo

N° 35456-J del 31 de agosto de 2009, se da por agotada la via administrativa.

POR TANTO

Con fundamento en las consideraciones que anteceden, se declara sin lugar el Recurso de
Apelacion, interpuesto por el sefior Carlos Jara Rojas, en representacion de la sociedad JARA
ROJAS SOCIEDAD ANONIMA, contra la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario,
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Division Catastral a las 8:00 horas del 24 de junio de 2015, la que en este acto se confirma. Se
da por agotada la via administrativa. 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 Urena Boza

Leonardo Villavicencio Cedefio llse Mary Diaz Diaz

Jorge Enrique Alvarado Valverde Guadalupe Ortiz Mora
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