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TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San José, Costa Rica, a las catorce

horas con seis minutos del veinte de enero de dos mil veintitrés.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacién planteado por el sefior Edwin Marbel
Corrales Acufia, cédula de identidad 1-0248-0793, quien indic6 ser apoderado
generalisimo sin limite de suma de la sefiora Lina Patricia Soacha Avendano, de
nacionalidad colombiana, cédula de ciudadania de ese pais 51991897, en contra
de la resolucién final dictada por el Registro Inmobiliario a las 09:45 horas del 21 de
setiembre de 2022.

Redacta el juez Leonardo Villavicencio Cedeiio.
CONSIDERANDO

PRIMERO. OBJETO DEL PROCEDIMIENTO. Mediante escrito presentado el 9
de mayo de 2022, se inician diligencias ocursales a instancia del sefior Marbel
Corrales Acufia, y la abogada Blanca Cecilia Bricefio Bustos, notaria sustituta para

los trdmites de inscripcidn de los documentos relacionados con el documento de

Tribunal Registral Administrativo
Zapote, 25 metros norte de Plaza el Castillo. Tel: (506) 2459-2255
Fax: (506) 2253-4292. Apartado Postal 84-2010, Zapote, Costa Rica.
Correo electronico: info@tra.go.cr / www.tra.go.cr


mailto:info@tra.go.cr

TRIBUNAL @ 20 de enero de 2023
2022-2026 /I

REGISTRAL COSTA RICA VOTO 0017-2023

ADM”\“STRA-“VO TRABAJANDO, DECIDIENDO, MEJORANDO Pé'glna 2 de 12

citas tomo 2020 asiento 643201, quien autentica la firma del sefior Corrales Acuiia,
segun se desprende del testimonio de escritura nimero 161, otorgado a las 7 horas
30 minutos del 16 de febrero de 2021, cuya matriz inicia a folio 129 vuelto del tomo
7 de su protocolo, los cuales presentan estas diligencias contra la calificacion formal
2021-0045-RIM, dictada por el subdirector del Registro Inmobiliario el 14 de mayo
de 2022, la que confirma los defectos impuestos al documento tomo 2020 asiento
643201 y su adicional, documento de citas tomo 2021 asiento 130931, calificacion

gue se realizé bajo la presentacion de citas tomo 2021 asiento 266329.

El documento citas tomo 2020 asiento 643201 trata de un ulterior testimonio de la
escritura numero 47, otorgado ante el notario Oscar Alberto Parini Segura a las 12
horas del 19 de julio de 2012, por medio del cual se realiza el traspaso en propiedad
fiduciaria de la finca bajo la matricula 365856-000 de Alajuela y matricula 39948-
000 de Puntarenas, dicho testimonio fue emitido por la licenciada Ana Lucia
Jiménez Monge, jefe del Archivo Notarial, a las 15:00 horas del 2 de noviembre de
2020,a peticion del sefior Corrales Acufia, en su condicibn de apoderado
generalisimo de la sefiora Lina Patricia Soacha Avendafio, quien actla segun se
desprende del documento citado en su calidad de fiduciaria, y el documento citas
tomo 2021 asiento 130931 refiere al primer testimonio de la escritura nUmero 161,

otorgada ante la abogada y notaria Bricefio Bustos.

Mediante auto de prevencion de las 9:45 horas del 11 de julio de 2022, el Registro
Inmobiliario confirié un plazo de quince dias habiles al sefior Edwin Marbel Corrales
Acufla y a la abogada y notaria Blanca Cecilia Bricefio Bustos, para que
demostraran su legitimacién para actuar dentro de las diligencias de ocurso
planteada en representacion de la sefiora Lina Patricia Soacha Avendario, debido a
que el poder generalisimo sin limite de suma invocado para accionar este proceso,
carece de validez y eficacia por falta de autorizacién de la escritura publica por

medio de la cual se otorgdé el mandato original de la sefiora Soacha Avendario,
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advirtiéendoles que en caso de no cumplirse con lo prevenido dentro del plazo
otorgado se rechazaran de plano las diligencias presentadas y se ordenara el cierre
y archivo del expediente. Auto que fue notificado a las partes el 13 de julio de 2022.

El Registro Inmobiliario mediante resolucion final dictada a las 9:45 horas del 21 de
setiembre de 2022, resolvié: “[...] I.- Declarar la inadmisibilidad de la gestion de
ocurso sobre la Calificacion Formal 2021-0045-RE, relativa al documentos de citas
Tomo 2021 Asiento 266329. [...] en razon de la falta de legitimacién del sefior Edwin
Méarbel Corrales Acuiia y de la licenciada Blanca Cecilia Bricefio Bustos, por no
contar con poder que le permita actuar en representacion de la sefiora Lina Patricia
Soacha Avendano; siendo que, por esta falencia, por conexidad tampoco puede
ocursar la licenciada Bricefio Bustos. Il.- Al no haberse entrado al conocimiento del
fondo de la gestibn que se rechaza, se mantiene en todos sus alcances la

calificacion citada. [...]."

Inconforme con lo resuelto por el Registro de origen, el sefior Edwin Marbel Corrales
Acufia apeldé y argumenté que ostenta poder generalisimo sin limite de suma
otorgado por la sefiora Lina Patricia Soacha Avendafo en el afio 2012, ante un
notario en ejercicio de y con toda la publicidad registral requerida desde que el
documento poder fue inscrito en el Registro de Personas Juridicas del Registro
Nacional por medio de un primer testimonio de la escritura publica firmada por la
mandante, que expidi6 el notario de marras con su firma auténtica en un papel de
seguridad que le suministré la Direccion Nacional de Notariado, por lo cual solicita

se respete la publicidad registral.

Aduce que le preocupa que la Direccion del Registro Inmobiliario, sin ninguna
legitimacion, pueda atreverse a anular el poder que ostenta desde hace mas de 10
afos, no adolece de vicios de nulidad absoluta como lo pretende el asesor juridico,

comenzando porque tiene su matriz firmada por la poderdante en el protocolo oficial
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del notario titular del mismo. El querer eliminar de manera irresponsable e inusitada
lo que se pretende en este caso es un palpable abuso del derecho registral y una
abierta vulneracion a la publicidad registral.

Manifiesta que su Unico propdsito era inscribir con arreglo a derecho, en el Registro
Inmobiliario el segundo testimonio de la escritura donde su representada adquirio

dos inmuebles, lo que ve cada dia mas lejano.

Resalta que los siguientes elementos son necesarios para el otorgamiento de un
poder generalisimo, sea un protocolo, varias firmas, papel de seguridad, un emisario
qgue lleve y traiga dinero y en este caso, solo faltdé involuntariamente una de las
firmas del notario después de la firma del otorgante en el poder, aunque si firmo el
primer testimonio que expidié para su presentacion e inscripcion donde fue inscrito
en el Registro de Personas Juridicas del Registro Nacional, pero con el agravante
gue por razones de fuerza mayor fue llevado ese protocolo al Archivo Notarial y le
hicieron la razon de cierre poniéndole “no corre” a todas las escrituras que no
estaban firmadas por el notario, con la mala suerte que dentro de las no firmadas
por el notario estaba la escritura del poder de marras y se saco el no corre, en cuyo
caso, la cacareada nulidad absoluta que pregona la Direccion del Registro
Inmobiliario a lo sumo puede ser relativa, aunque por los afios que se le ha dado
uso a lo largo de los afios a dicho poder dio lugar a convalidarlo o bonificarlo porque

de hecho esta bonificado y convalidado.

Dentro de su pretension ante esta instancia es que se respete la publicidad registral
de tantos afos, y que por el tiempo transcurrido sea bonificado el poder de marras

para su uso normal conforme a derecho.

Indica que a la fecha del otorgamiento de la escritura publica que sustenta el
segundo testimonio presentado para su tramite de inscripcion (12 horas del jueves
19 de julio del afio 2012) al Diario del Registro Nacional por ley estaban exentos del
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pago de impuestos de traspaso, derechos de Registro y timbres en general), aunque
a posteriori, de 19 de julio de 2012, por medio de reformas legales, se le
incrementaron esos pagos de comentario a los traspasos en fideicomiso, sin
caracter retroactivo, en cuanto a los traspasos en fideicomiso anteriores a las

reformas de ley pendientes de inscripcion en el Registro Nacional.

El propdsito de tramitar el ocurso era para definir qué es lo que legalmente se debe
pagar al citado segundo testimonio de la escritura niumero 47, folio 29 del tomo 20
del protocolo del notario Oscar Alberto Parini Segura, que ocupa el asiento 266329
del tomo 2021 del Diario del Registro Nacional para su inscripcion, pero
lamentablemente el asesor juridico al que le tocé estudiar el ocurso para su
resolucién de fondo se dedic6 a averiguar si Edwin Marbel Corrales Acufia estaba
incorporado al Colegio de Abogados como litigante y ademas, mandd a conseguir
una copia certificada de las matriz que origin6 el primer testimonio que se inscribio
en el Registro de Personas Juridicas sobre el poder generalisimo que ostenta y fue
otorgado por su poderdante hace mas de 10 afios ante el citado notario Parini
Segura, resultando que la matriz firmada por la poderdante no fue refrendada con
la firma del notario que autoriz6 en su protocolo que tenia en uso en el acto de

otorgamiento del poder en cuestion.

Enfatiza que conforme a la fecha de otorgamiento (19 de julio de 2012) el traspaso
de las dos fincas estd exento del pago de los timbres, derechos de registro e
impuestos con aplicacion del articulo 662 del Cédigo de Comercio (ley 3284 de 30
de abril de 1964), conforme el texto literal vigente a la fecha de otorgamiento; texto
gue fue insertado al Cddigo antes del 19 de julio de 2012 por medio de la ley 7558
de 3 de noviembre de 1995, y literalmente se lee de la siguiente manera: “Cuando
sea necesario inscribir en el Registro Publico los bienes fideicometidos en favor del
fiduciario y en su calidad de tal, estos estaran exentos de todo pago por concepto

de derechos de registro y demas impuestos que se pagan por tal inscripcién,
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mientras los bienes permanezcan en el fideicomiso. Cuando el fiduciario traspase
los bienes fideicometidos a un tercero diferente del fideicomitente original, se debera
cancelar la totalidad de los cargos por concepto de derechos de registro y demas

impuestos que correspondan a su segunda inscripcion”.

Agrega que ese mismo articulo 662, en fecha posterior al 19 de julio de 2012, sufri6
una ultima reforma, que se mantiene incélume hasta la fecha por medio de la Ley
9069 de 10 de setiembre de 2012. Ni el texto actual de ese articulo ni la Ley de
Aranceles del Registro son aplicables al pago de lo que deba pagarsele para su
inscripcién en el Registro al segundo testimonio en cuestion, porque con arreglo a
derecho debe inscribirse con aplicacion al articulo 662 pero con el texto que le
inserto la citada ley 7558 de 3 de noviembre de 1995. Por lo que aplicarle la Ley de
Aranceles del Registro al relacionado segundo testimonio para inscribirlo, ignorando
el citado articulo 662, equivale a una retroactividad de la norma juridica, lo cual es
inconstitucional y ni los reglamentos ni las circulares estan sobre las leyes de la

Republica legalmente promulgada.

Finalmente reitera que lo que necesitan inscribir en el Registro Inmobiliario del
Registro Nacional es el segundo testimonio de la escritura 47 del protocolo 20 del
notario Oscar Alberto Parini Segura, pero pagandole lo que legalmente deba
pagarsele con aplicacion del texto que tenia el articulo 662 del Cédigo de Comercio
al 19 de julio de 2012.

SEGUNDO. HECHOS PROBADOS. Este Tribunal tiene como hecho probado que
Edwin Marbel Corrales Acufia carece de legitimacion para plantear procedimiento
de ocurso contra la calificacion formal 2021-0045-RIM, dictada el 14 de mayo de
2022 por la Subdireccion del Registro Inmobiliario (folios 94 a 98 expediente

principal).
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TERCERO. HECHOS NO PROBADOS. No hay hechos de tal naturaleza de

importancia para lo resuelto.

CUARTO. Analizado el acto administrativo de primera instancia no se observan
vicios en sus elementos esenciales que causen nulidades, invalidez o indefension

gue sea necesario saneatr.

QUINTO. SOBRE IRREGULARIDADES EN LA INSCRIPCION DEL PODER
GENERALISIMO SIN LIMITE DE SUMA Y SUSTITUCION DE DICHO MANDATO.
En el presente caso, es importante traer a colacion que mediante oficio DRI-04-
0343-2022, el licenciado Federico Jiménez Antillon, del Departamento de Asesoria
Juridica del Registro Inmobiliario, solicité a la licenciada Ana Lucia Jiménez Monge,
Jefe del Archivo Nacional, copia certificada de la escritura publica 36, otorgada a las
6:00 horas del 18 de julio de 2012, ante la notaria del licenciado Oscar Alberto Parini
Segura, iniciada al folio 19 frente del tomo 20 de su protocolo, asi como de la razén
de cierre del tomo 20 del protocolo del notario mencionado, y copia certificada del
indice de la primera quincena del mes de setiembre de 2015, del notario publico

Marco Aurelio Arce Campos.

Con relacién a la peticion mencionada, se observa a folio 97 del expediente principal
la certificacion DGAN-DAN-194-2022-CFOL-1, emitida por la sefiora Carmen Elena
Campos Ramirez, Subdirectora General del Archivo Nacional, que corresponde a la
escritura 36, folio 19 frente y vuelto, asi como la razén de cierre a folio 30 vuelto del
tomo 20, del protocolo del notario Oscar Alberto Parini Segura, donde consta a folio
94, que la sefiora Lina Patricia Soacha Avendafio otorgé poder generalisimo sin
limite de suma al sefior Luis Alberto Valverde Bermudez, mayor, divorciado,
abogado, vecino de San José, cédula de identidad 1-0576-0554, en la cual se
evidencia que esta tiene una nota que dice expresamente “no corre”, ademas

como puede apreciarse, no consta que haya sido firmada o bien autorizada por el
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notario citado, y especificamente en la razén de cierre (folio 96), puede observarse

que la sefiora Ana Lucia Jimenez Monge, Jefa del Archivo Notarial de la Direccion
General del Archivo Nacional, indica en lo que interesa “[...] Se otorgaron cuarenta
y siete escrituras de las cuales trece tienen consignada la razén de “No corre”. [...].

San José dieciséis de junio de dos mil quince [...].”

De lo indicado, queda establecido que el documento presentado al Diario del
Registro Inmobiliario el 1 de julio de 2013 bajo las citas Tomo 2013 Asiento 165325-
1-1, e inscrito el 17 de julio de 2022, en el Registro de Personas Juridicas, que es
testimonio de escritura numero 36, otorgada a las 6:00 horas del 18 de julio de 2012,
segun su engrose inicia a folio 19 del tomo 20 del protocolo del notario Oscar Alberto
Parini Segura, en la que como se indico la sefiora Lina Patricia Soacha Avendario

otorga poder a Luis Alberto Valverde Bermudez, carece de validez y eficacia.

Consecuentemente, mediante testimonio de escritura nimero 56, iniciada al folio 27
frente y finalizada a folio 27 vuelto del tomo 1l del protocolo del notario Marco Aurelio
Arce Campos, otorgada el 11 de setiembre de 2015, y presentada al Diario del
Registro Inmobiliario el 10 de junio de 2016, e inscrita el 28 de julio de 2016, bajo
las citas Tomo 2016 Asiento 392743, en la que comparecieron el abogado Luis
Alberto Valverde Bermudez, en su condicién de apoderado generalisimo sin limite
de suma de la sefiora Lina Patricia Soacha Avendafio y el sefior Edwin Méarbel
Corrales Acufia. En dicho documento, el abogado Valverde Bermudez, manifiesta

lo siguiente:

[...] ese poder tiene la particularidad de que el Apoderado puede sustituirlo

en todo y en parte. y estad debidamente inscrito en el Registro de Personas

Juridicas del Reqistro Nacional con las siguientes citas de presentacion dos

mil trece-ciento sesenta y cinco mil trescientos veinticinco, que sustituye su
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indicado poder en el compareciente Corrales Acuia, quien [...] acepta la

sustitucion.

Como consecuencia de lo anterior, el Registro Inmobiliario a través de la
certificacion namero DGAN-DAN-194-2022-CFOL-1, determind la existencia de una
irregularidad que ocurre fuera del &mbito registral, situacién que provoca como se
indico lineas arriba, que el documento mediante el cual se inscribid el otorgamiento
del poder generalisimo sin limite de suma a favor del abogado Luis Alberto Valverde
Bermudez, no goce de validez y eficacia al igual que la sustitucion del poder
generalisimo que hizo a favor del sefior Edwin Marbel Corrales Acufia. Por lo que

considera esta instancia de alzada al igual que lo hizo el Registro, que a favor del
sefor Valverde Bermudez nunca se otorgo de forma valida el poder generalisimo,
como tampoco se hizo de manera valida la sustitucion de dicho poder a favor del

sefior Corrales Acufa.

Por otra parte, a folios 26 a 30 del expediente principal, se observa que en el
testimonio de escritura publica niumero 161, iniciada al folio 129 vuelto y finalizada
al 131 frente del tomo VII del protocolo de la abogada y notaria Blanca Cecilia
Bricefio Bustos, presentado al Diario del Registro Inmobiliario bajo las citas de
presentacion Tomo 2021 Asiento 130931, la cual fue otorgada a las siete y treinta
horas del dieciséis de febrero de dos mil veintiuno, donde el sefior Edwin Mérbel
Corrales Acufia, dice actuar como apoderado generalisimo sin limite de suma de la
sefora Lina Patricia Soacha Avendaro, e indica que en nombre de su representada
“[...] Adiciona la escritura otorgada en San José, a las doce horas del diecinueve de
julio de dos mil doce, ante el notario Oscar Alberto Parini Segura y de la cual un
segundo testimonio ocupa el asiento seiscientos cuarenta y tres mil doscientos uno
[...]", la cual en conexion con el documento Tomo 2013 Asiento 165325-1-1, (por

medio del cual la sefiora Soacha Avendafio otorgd poder generalisimo sin limite de
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suma al sefor Luis Alberto Valverde Bermudez), también resulta invalida debido a

la consideraciones expuestas anteriormente.

Queda demostrado mediante la derivacion de un elemento objetivo, certificacion
numero DGAN-DAN-194-2022-CFOL-1, que nunca se otorgo de forma valida poder
generalisimo sin limite de suma por parte de la sefiora Lina Patricia Soacha
Avendanio a favor del sefior Luis Alberto Valverde Bermudez, situacion que sin lugar
a duda provoca la falta de legitimacion del sefior Edwin Marbel Corrales Acufia para

presentar diligencias de ocurso sobre la Calificacion Formal 2021-0045-RIM.

Bien hizo el Registro Inmobiliario al realizar las consultas pertinentes ante el Archivo
Notarial de la Direccion General del Archivo Nacional, a efecto de determinar la
validez del documento mediante el cual se le confirié6 poder al sefior Luis Alberto
Valverde Bermudez, que es de donde se desprende la falta de legitimacion del sefior
Corrales Acufia. De forma tal que el actuar del Registro se debe principalmente al
mandato legal que contiene el articulo 9 de la Ley sobre Inscripcién de Documentos
en el Registro Publico, que dice, en lo conducente: “Es obligacion del Registro
realizar todas las gestiones pertinentes [...]°, ello con el fin de determinar la
existencia de algun tipo de irregularidad que se estuviese presentando, como la que

sucede en el presente caso.

Por los argumentos y cita legales expuestas, considera este Tribunal que debe

confirmarse la resolucién venida en alzada.

Sobre los agravios presentados, donde el fundamento principal se sustenta en que
se cuenta con un poder generalisimo sin limite de suma que le fue otorgado, es
importante sefialar que la sefora Lina Patricia Soacha Avendafio nunca otorgo un
poder generalisimo sin limite de suma valido, segun el ordenamiento juridico

nacional, al sefior Valverde Bermudez, ya que la escritura 36, otorgada a las 6:00
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horas del 18 de julio de 2012, que inicia a folio 19 del tomo 20 del protocolo del
notario Oscar Alberto Parini Segura, nunca fue firmada ni por el notario ni por las
partes, requisito de validez, todo lo anterior comprobado sin lugar a dudas segun
certificacion DGAN-DAN-229-2022-CIND-1, emitida a las quince horas veinticuatro
minutos del veintitrés de junio de dos mil veintidds, por la Subdirectora General del
Archivo Nacional, Carmen Elena Campos Ramirez, la cual como se observa a folio
94 del expediente principal, esta cuenta con una nota de “no corre”, con lo que se
evidencia que nunca le fue otorgado de forma valida poder generalisimo sin limite
de suma al sefior Luis Alberto Valverde Bermudez, y en conexion a este hecho,

tampoco se otorg6é de manera vélida poder al sefior Edwin Méarbel Acufia Corrales.

El apelante manifiesta que la falta de firma del notario es a lo sumo una nulidad
relativa, afirmacion que no puede acogerse ya que nuestra legislacion califica como
nulidad absoluta del acto cuando no haya sido firmado por el notario, como sucede
en el presente asunto, y no vale como instrumento publico, articulo 126 inciso a) del

Caodigo Notarial.

POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso de apelacion planteado por Edwin Marbel Acufia
Corrales en contra de la resolucion final dictada por el Registro Inmobiliario a las
9:45 horas del 21 de setiembre de 2022, la que en este acto se confirma. Se da
por agotada la via administrativa, de conformidad con los articulos 25 de la Ley
8039, de Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual,
y 42 del Reglamento Operativo de este Tribunal, decreto ejecutivo 43747 MJP.

Previa constancia y copia de esta resolucion que se dejaran en los registros que al
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efecto lleva este Tribunal, devuélvase el expediente a la oficina de origen para lo de
su cargo. NOTIFIQUESE.
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