REGLAMENTO DE ORGANIZACION DEL REGISTRO INMOBILIARIO
Decreto ejecutivo 35509-J de 30 de setiembre de 2009
Publicado en La Gaceta 198 de 13 de octubre de 2009

ULTIMAS REFORMAS:
Decreto ejecutivo 41959-J de 16 de julio de 2019. Alcance 211 a La Gaceta 184 de
30 de setiembre de 2019.

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA, EL MINISTRO DE LA PRESIDENCIAY EL
MINISTRO DE JUSTICIA

Con fundamento en los incisos 3) y 18) del articulo 140 de la Constitucién Politica
de Costa Rica, en el articulo 271 de la Ley General de la Administracion Publica Ley
No. 6227 de 02 de mayo del 1978 y en la Ley N0.5695, Ley de Creacion del Registro

Nacional de 28 de mayo de 1975 y sus reformas.

Considerando:

1.- Que la Ley No. 8710, publicada en el Diario Oficial La Gaceta el 10 de marzo del
2009 reforma el articulo 2 de la Ley de Creacion del Registro Nacional, Ley No.

5695, con el fin de crear el Registro Inmobiliario.

2.- Que el principal objetivo de dicha reforma es fortalecer la seguridad inmobiliaria
registral, a través de la efectiva y eficiente coordinacién e integracion de las
funciones del Catastro Nacional y el Registro Publico de Bienes Inmuebles, en un

solo Registro y bajo una sola direccion del denominado Registro Inmobiliario.

3.- Que la creacién del Registro Inmobiliario obedece a la necesidad de hacer
coincidir plenamente la informacién grafica que consta en el Catastro con la
informacion literal del Registro de Bienes Inmuebles, y de esta forma tener un

Registro con informacion grafica y juridica univoca.



4.- Que con base en la reforma adoptada, se unifican las Direcciones del Catastro
y del Registro de la Propiedad Inmueble, bajo una sola, manteniéndose la division
de funciones, procesos y procedimientos de acuerdo con la especialidad de cada

materia.

5.- Que la reforma adoptada suprimié la Direccion y Subdireccién del Catastro
Nacional; buscando con ello la implementacion de la Direccion del Registro
Inmobiliario, siendo consecuente con el espiritu de la clausula 3.02 punto (a) del
Capitulo Il de la Ley 8154-A, Convenio de Préstamo No. 1284/0OC-CR "Programa
de Regularizacion del Catastro y el Registro" entre la Republica de Costa Rica y el

Banco Interamericano de Desarrollo.

6.- Que mediante oficio DGRN 721-2002 se solicita al Ministerio de Planificacién
Nacional y Politica Econdmica aclaraciéon sobre la "Propuesta de Reforma
Institucional del Registro Nacional" y que por oficio D.E 476-02 del 29 de octubre
del 2002, se aclara en el punto uno que la Direccién de Catastro Nacional y el
Registro de Bienes Inmuebles se unificaran en una sola Direccion que se llamara
de Registro Inmobiliario, para lo cual se haran los cambios legales pertinentes. Que
mediante Decreto Ejecutivo 33713 MP-PLAN-MTSS se establece en el articulo 2,
que la aprobacion de una organizacién administrativa sera competencia exclusiva
del jerarca institucional, y para lo cual se establecen lineamientos generales para la
construccion de organigramas, donde se indica que cuando se establecen unidades
administrativas por disposicion de Ley, la Institucion solo debera presentar una

justificacion en la cual se haga referencia al antecedente normativo.

7 .- Que el transitorio Unico de la Ley 8710, publicada en el Diario Oficial La Gaceta
el 10 de marzo del 2009, establece que el Poder Ejecutivo debera reglamentar las

normas y procedimientos que consoliden las operaciones del Registro Inmobiliario;



Por tanto,
Decretan:

Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario

Titulo |.- Del Registro Inmobiliario

Capitulo I.- Disposiciones Generales

Articulo 1.- Del Registro Inmobiliario.
Es el érgano del Registro Nacional que integra las funciones catastrales y registrales

inmobiliarias, respetando el principio de especialidad de cada area.

Articulo 2.- Definiciones.

Para los fines del presente Reglamento, se entendera por:

a) Acta de conformidad: es la declaracién suscrita por el propietario poseedor, o por
su representante legal en la que expresa su conformidad con los datos catastrales
referentes a su inmueble.

b) Actividad catastral: contempla las acciones para formar, actualizar y mantener el
catastro.

c) Actividad Registral: contempla las acciones dirigidas a la registracion juridica y
catastral de los bienes inmuebles.

d) Asiento registral: es el que contiene la informacion juridica, fisica y grafica de un
inmueble inscrito.

e) Conciliacion juridica-catastral: es una actividad permanente para |la
comprobacién de la conformidad de linderos e infraestructuras de un inmueble
descrito en el mapa catastral en relacion con los datos juridicos contenidos en los
asientos registrales y otros antecedentes catastrales.

f) Direccion General: Direccion General del Registro Nacional.

g) Direccidn: Direccion de Registro Inmobiliario.

h) Georeferenciacién: Es el proceso técnico mediante el cual se define la posicion
de los vértices de los inmuebles en el sistema oficial de referencia del pais, con el

fin de incorporar la descripcion del inmueble en el mapa catastral.



i) Institucion: Registro Nacional.

j) Levantamiento catastral: es una de las fases de la actividad catastral que consiste
en las labores técnico juridicas que deben desarrollarse en el campo, asi como las
preparatorias a ésta con el fin de garantizar la correcta formacion del mapa catastral.
k) Mapa Catastral: es una representacion grafica que muestra la ubicacion,
identidad y linderos oficiales de los inmuebles.

I) Nota de advertencia: es una medida cautelar que se incluye cuando asi se
determine, en el asiento de inscripcion al dar curso a una gestion administrativa,
para efectos de publicidad noticia unicamente.

m) Ocurso: el recurso que se interpone ante la Direccion del Registro Inmobiliario
contra las calificaciones formales dictadas por la Subdireccién Catastral y / o la
Subdireccion Registral.

n) Prevencion: es una medida cautelar que se adopta ante la presencia de una
inexactitud de origen extraregistral, en los asientos registrales, para efectos
exclusivamente de mera publicidad noticia.

0) Proceso de validacion: una fase de la actividad catastral que consiste en la
verificacion de los productos del levantamiento catastral con el fin de que sean
individualizados e incluidos en el mapa catastral.

p) Publicidad noticia: es aquella informacién publicitada por el Registro Inmobiliario,
cuyo unico efecto es informar sobre la existencia de un procedimiento administrativo
en etapa de instruccion, por medio de una nota de advertencia o prevencion. Su
existencia no inmoviliza ni impide movimientos sobre el derecho que contenga la
nota de advertencia o prevencion.

g) Registracién: proceso administrativo registral que contiene tanto la actividad
calificadora del contenido de los documentos presentados al Registro Inmobiliario,
su confrontacién con la informacion inmobiliaria y su inscripcion en un asiento
definitivo para su publicidad frente a terceros.

r) Registro: Registro Inmobiliario.

s) SIRI: Sistema de Informacién de Registro Inmobiliario.

t) Subdirecciones: Subdireccién Catastral y Subdireccion Registral.



u) Zona catastrada: es aquella parte del territorio nacional en donde el
levantamiento catastral ha sido concluido y oficializado.

v) Zona catastral: es la parte del territorio nacional, en donde se ha iniciado el
levantamiento catastral y se encuentra en proceso, segun lo dispuesto por el articulo

4 de la Ley de Catastro.

Articulo 3.- Finalidad del Registro Inmobiliario.
El Registro Inmobiliario tiene como finalidad fortalecer la seguridad inmobiliaria
registral, por medio de los efectos juridicos de su publicidad, atendiendo a la eficacia

y eficiencia en la tramitacion de los documentos presentados.

Articulo 4.- Funciones del Registro Inmobiliario.

Ademas de las funciones que este Reglamento y otras leyes le asignen, le
corresponde al Registro Inmobiliario:

a) Funcion Registral Inmobiliaria: constituir, refrendar, registrar, mantener vy
actualizar los titulos referidos a toda categoria de derechos reales y los derechos
personales susceptibles de registracion. Esta funcion correspondera a los
registradores quienes actuaran atendiendo las disposiciones establecidas en la
legislacion vigente y de conformidad a los criterios de calificacion emanados de la
Direccién del Registro Inmobiliario, los cuales deben buscar a su vez actualizar el
mapa catastral.

b) Funcién de Catastro Registral: consiste en calificar y registrar los documentos
provenientes de los agrimensores y del Catastro Técnico, en atenciéon a las
disposiciones establecidas en la legislacion vigente y conforme a los criterios de
calificacion emanados de la Direccion de Registro Inmobiliario, con el fin de proveer
la informacién de los cambios inmobiliarios para la actualizacién y mantenimiento
del mapa catastral.

c) Funcién de Catastro Técnico: consiste en formar el mapa catastral, que incluye
la definicion de los procesos técnicos del levantamiento catastral, la ejecucion del

levantamiento catastral, la implementacion de las acciones de mantenimiento y



actualizacion, conforme a la legislacion vigente y los lineamientos establecidos por

la Direccidn de Registro Inmobiliario.

Capitulo Il.- Estructura Organizativa

Articulo 5.- Composicion del Registro Inmobiliario.

El Registro estara conformado por:

La Direccion del Registro Inmobiliario que tendra bajo su competencia todo lo
referente a la propiedad inmueble, tanto en materia catastral como registral, ademas
de la Direccidn, contara con dos subdirecciones a saber

a) La Subdireccion Registral: que tendra bajo su competencia todo lo referente a la
propiedad inmueble, en materia registral.

b) La Subdireccion de Catastro: que tendra bajo su competencia todo lo referente
en materia catastral.

Asimismo, contara con una Asesoria Legal, la cual tendra como funcion principal
instruir expedientes de gestion administrativa, referentes a la correccion de errores
o inconsistencias en los asientos registrales o catastrales. Ademas del tramite de

expedientes disciplinarios o de ocurso.

Articulo 6.- Linea jerarquica.

El Director es el superior jerarquico de la Direccién del Registro Inmobiliario tanto
en materia administrativa como técnica. Las Subdirecciones: Registral y Catastral
deberan acatar las 6rdenes, instrucciones y circulares y actuar de conformidad con
lo que disponga el Director del Registro Inmobiliario.

Los jefes de departamento deberan acatar las érdenes e instrucciones de las

respectivas subdirecciones y del Director del Registro Inmobiliario.

Articulo 7.- Unidades Organizativas del Registro Inmobiliario.
El Registro Inmobiliario en su nivel operativo estara constituido por los siguientes
departamentos: Catastral Técnico, Catastral Registral, Normalizacién Técnica e

Inmobiliario Registral.



Adicionalmente a las unidades organizativas establecidas en este Reglamento, el
Director del Registro Inmobiliario podra constituir cualesquiera otras que se
consideren necesarias para el cumplimiento de los objetivos, funciones, procesos y

procedimientos, siguiendo el tramite legal y administrativo correspondiente.

Capitulo Ill.- Deberes y atribuciones de los 6rganos del Registro Inmobiliario

Articulo 8.- De la Direccion. (*)

Ademas de los deberes y atribuciones que este Reglamento y otras leyes le
asignen, corresponde al director del Registro Inmobiliario:

a) Ordenar, suspender o denegar la inscripcion de los documentos sujetos a
registro, al resolver los ocursos y gestiones administrativas.

b) Supervisar el cumplimiento de todas las tareas y obligaciones del Registro
Inmobiliario.

c) Ejercer labores de direccién y coordinacion sobre la Subdireccion Catastral, la
Subdireccion Registral y las dependencias organizativas de ambas, en procura del
adecuado funcionamiento del Registro Inmobiliario.

d) Presentar el presupuesto ordinario y extraordinario; y el Plan Operativo
Institucional de su Direccion a la Direccion General.

e) Planear, coordinar, dirigir y supervisar las actividades técnicas y administrativas.
f) Redactar y revisar informes, reglamentos, instructivos, circulares y otros
instrumentos técnicos y documentos similares.

g) Emitir y aprobar las directrices de funcionamiento operativo, técnico y
administrativo en materia catastral y registral.

h) Establecer y supervisar las funciones del Departamento de Normalizacion
Técnica y de la Asesoria Juridica.

i) Ejercer la competencia disciplinaria para que todos los empleados cumplan
estrictamente sus funciones y obligaciones, de conformidad con las disposiciones
administrativas y la legislacion vigente.

j) Designar en su ausencia el Subdirector que lo reemplazara y el plazo respectivo.



k) Conocer de la cancelacion de asientos y demas procedimientos establecidos en

la Ley No. 9602, Ley de Fortalecimiento de la Seguridad Registral Inmobiliaria. (*)

(*) El inciso k) del presente articulo ha sido adicionado mediante decreto ejecutivo
41959-J de 16 de julio de 2019. Alcance 211 a La Gaceta 184 de 30 de setiembre
de 2019.

Articulo 9.- De las Subdirecciones. (*)

Ademas de las atribuciones que este Reglamento y otras leyes le asignen,
corresponde a cada Subdirector:

a) La Subdireccion Registral:

1. Ejercer direccion y coordinacion sobre el Departamento Inmobiliario Registral.

2. Ordenar, suspender o denegar la inscripcion de los documentos sujetos a
calificacion formal y resolver las gestiones administrativas de acuerdo con la ley.

3. Ejecutar las disposiciones que acuerde la Direccion para el buen servicio del
Registro Inmobiliario.

4. Atender y resolver consultas verbales y escritas que le presenten sus superiores,
subalternos y publico en general.

5. Supervisar y controlar que los documentos que se confeccionan y tramitan en su
dependencia bajo su responsabilidad, sean elaborados técnicamente conforme a la
ley.

6. Desarrollar la actividad registral para el mantenimiento y actualizacion de los
derechos reales inscritos y del SIRI.

7. Proponer a la Direccion del Registro Inmobiliario criterios de calificacidn registral
de los documentos que se presenten al Registro Inmobiliario.

8. Coordinar con la Subdireccién Catastral todo lo necesario para garantizar el
adecuado funcionamiento del Registro Inmobiliario.

9. Conocer de la cancelacion de asientos y demas procedimientos establecidos en
la Ley N ° 9602, Ley de Fortalecimiento de la Seguridad Registral Inmobiliaria. (*)

b) La Subdireccion Catastral



1. Ejercer direccion y coordinacion sobre el Departamento Catastral Registral y el
Departamento Catastral técnico y sus dependencias.

2. Ordenar, suspender o denegar la inscripcion de los documentos sujetos a
calificacion formal, y resolver las gestiones administrativas de acuerdo con la ley.
3. Ejecutar las disposiciones que acuerde la Direccion para el buen servicio del
Registro Inmobiliario.

4. Atender y resolver consultas verbales y escritas que le presenten sus superiores,
subalternos y publico en general.

5. Supervisar y controlar que los documentos que se confeccionan y tramitan en su
dependencia bajo su responsabilidad, sean bien elaborados técnicamente y
conforme a la ley.

6. Desarrollar la actividad catastral para el mantenimiento y actualizacién del mapa
catastral y del SIRI.

7. Proponer a la Direccion del Registro Inmobiliario criterios técnicos en materia
catastral.

8. Coordinar con la Subdireccién Registral todo lo necesario para garantizar el

adecuado funcionamiento del Registro Inmobiliario.

(*) El sub inciso 9) del inciso a) del presente articulo ha sido adicionado mediante
decreto ejecutivo 41959-J de 16 de julio de 2019. Alcance 211 a La Gaceta 184 de
30 de setiembre de 2019.

Articulo 10.- Del Departamento de Normalizacion Técnica.

Este departamento dependera directamente de la Direccion del Registro
Inmobiliario. Ademas de las atribuciones que este Reglamento y otras leyes le
asignen, al coordinador técnico le corresponde:

a) Monitorear el funcionamiento y mantenimiento adecuado del SIRI.

b) Prever riesgos, proponer reformas y mejoras a los programas e infraestructura
tecnolégica del SIRI.

c) Ejercer control de calidad de las labores que se ejecutan en materia de Bienes

Inmuebles y Catastro que le sean encomendadas por sus superiores jerarquicos.



d) Realizar todas aquellas otras labores encomendadas por la Direccion del Registro

Inmobiliario.

Articulo 11.- Del Departamento Inmobiliario Registral.

Este departamento dependera directamente de la Subdireccion Registral y tendra a
su cargo los Jefes de registradores y los registradores y ademas de las obligaciones
senaladas en las leyes y este Reglamento, al Coordinador Inmobiliario Registral le
corresponde:

a) Coordinar y revisar periodicamente con los jefes de registradores el
funcionamiento de los departamentos a su cargo.

b) Auxiliar al subdirector en la elaboracion de planes y proyectos de indole registral.
c) Controlar y velar por el adecuado desarrollo de la funcidon de registracion de
documentos por los funcionarios del Registro.

d) Atender y resolver consultas verbales y escritas que le presenten sus superiores,
subalternos y publico en general.

e) Autorizar la inscripcion conjunta de los documentos que conforme a derecho, y
bajo su criterio y responsabilidad determine.

f) Capacitar, instruir y evaluar la labor desempefada por el personal a su cargo, asi
como atender y resolver las consultas que deriven de la ejecucidn del proceso.

g) Cualquier otra que sefiale la Direccién o Subdireccién Registral.

Articulo 12.- Del Departamento Catastral Registral.

Este departamento dependera directamente de la Subdireccion Catastral y tendra a
su cargo los Jefes de registradores y los registradores, ademas de las obligaciones
sefaladas en las leyes y en este Reglamento, corresponde al Coordinador de este
Departamento:

a) Asignar, supervisar, controlar y evaluar las labores profesionales propias del
proceso de calificacion e inscripcidon de documentos publicos y privados.

b) Controlar y velar por el adecuado desarrollo de los procesos y procedimientos de

su competencia.



c) Capacitar, instruir y evaluar la labor desempefiada por el personal a su cargo, asi
como atender y resolver las consultas que se deriven de la ejecucion del proceso.
d) Autorizar la reasignacion de los documentos que conforme a derecho, y bajo su
criterio y responsabilidad determine.

e) Realizar todas aquellas otras labores encomendadas por la Direccion o

Subdireccién Catastral.

Articulo 13.- Del Departamento Catastral Técnico.

Este Departamento dependera directamente de la Subdireccion Catastral y ademas
de las obligaciones sefaladas en las leyes y en este Reglamento, corresponde al
Coordinador de este Departamento:

a) Coordinar y revisar periédicamente con los coordinadores del proceso catastral
el funcionamiento de las secciones a su cargo.

b) Colaborar con el Subdirector Catastral en la elaboraciéon de planes y proyectos
de indole técnico.

c) Controlar y velar por el adecuado desarrollo de las actividades y procedimientos
del area catastral técnica, tales como validacién, levantamiento catastral, geodesia,
topografia y agrimensura, fotogrametria, cartografia digital, estudios catastrales y
cualesquiera otros necesarios.

d) Atender y resolver consultas verbales y escritas que le presenten sus superiores
y subalternos y brindar asesoria en la materia de su especialidad.

e) Capacitar, instruir y evaluar la labor desempenada por el personal a su cargo.

f) Realizar todas aquellas otras labores encomendadas por la Direccion o

Subdireccion Catastral.



Titulo Il.- De la Inexactitud de la Publicidad Registral y los Medios de Saneamiento

Capitulo I.- De la Inexactitud de la Publicidad Registral

Articulo 14.- Inexactitud de la publicidad registral.

La falta de concordancia entre la realidad fisica o la juridica y la informacién grafica
contenida en el Registro Inmobiliario, sera considerada como una inexactitud en la
publicidad registral.

Segun su origen las inexactitudes pueden ser:

a) Registrales.

b) Extra registrales.

Articulo 15.- Inexactitudes de origen registral.

Las inexactitudes registrales son las que tienen su origen en el proceso de
calificacion e inscripcidn de los documentos sujetos a inscripcidn o en el proceso de
Levantamiento Catastral.

Seran consideradas inexactitudes de origen registral:

a) La que resulta de un error involuntario cometido por parte del Registrador.

b) La originada en el levantamiento catastral.

c) La originada en una falla del sistema informatico.

d) La originada en la manipulacién dolosa de la publicidad registral por parte del
registrador o cualquier otro funcionario del Registro, con el fin de adulterar su
contenido.

La manipulacién dolosa de la publicidad registral se considerara falta grave, con
sancion de despido, sin responsabilidad patronal; respetando previamente el debido
proceso que le asiste al funcionario como garantia constitucional.

El error involuntario sera ponderado conforme a la normativa respectiva por la
Direccién del Registro Inmobiliario, a los efectos de su valoracién y correccion tanto

técnica como disciplinaria del funcionario que cometio el error.



Articulo 16.- Inexactitudes de origen extrarregistral.

Las inexactitudes extra registrales son las que tienen su origen fuera del ambito
registral, y se producen por:

a) Informacion inexacta en cuanto a la realidad fisica, descripcion grafica o juridica
del inmueble, siempre y cuando dicha inexactitud no pueda ser detectada ni
valorada en el proceso de calificacién de los documentos por parte del Registrador.
b) Informacion proveniente de documentos fehacientes conforme a la ley cuyo
antecedente no es auténtico o por contener informacién presumiblemente falsa o
adulterada, sin que la inexactitud o falsedad documental pueda ser detectada ni

valorada en el proceso de calificacion de los documentos por parte del Registrador.

Capitulo Il.- Medios y Procedimientos de saneamiento de las inexactitudes de la

publicidad registral

Articulo 17.- Tutela jurisdiccional de la publicidad registral. (*)

En virtud de lo que dispone el articulo 456 del Codigo Civil, y siendo que la
inscripcion 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 registrales,
debe ser conocido y declarado en sede judicial, conforme a los articulos 472, 473 y
474 del Codigo Civil:

a) La invalidez de una inscripcion;

b) La cancelacion de un asiento provisional o definitivo que esté vigente; y

c) La declaratoria de un mejor derecho de propiedad, respecto del titular registral
inscrito.

Los terceros tendran conocimiento de cualquiera de estas pretensiones sobre los
derechos inscritos, por medio de las anotaciones preventivas que ordenen y
consignen las autoridades jurisdiccionales conforme a la Ley.

En razén de lo anterior, el conocimiento de las pretensiones indicadas en los tres
incisos mencionados, es improcedente en sede administrativa registral, salvo la

competencia para cancelacion de asientos irregulares en sede registral establecida



en la Ley para el Fortalecimiento de la Seguridad Registral Inmobiliaria No. 9602 y

su Reglamento.

(*) El presente articulo ha sido modificado mediante decretos ejecutivo 41959-J de
16 de julio de 2019. Alcance 211 a La Gaceta 184 de 30 de setiembre de 2019.

Articulo 18.- Del saneamiento de las inexactitudes registrales.

Solo el Registrador o funcionario registral bajo su responsabilidad debera corregir
los errores cometidos en la inscripcion de un documento o en el ejercicio de sus
funciones que produjo una inexactitud en la publicidad registral. La correccion se
realizara con fundamento en el conjunto de la informacion registral y la que le pueda
aportar la parte interesada.

En caso de que la correccion del error cause algun perjuicio a terceros o no se
pueda corregir, el registrador debera elaborar un informe, lo elevara a conocimiento
de la Subdireccién correspondiente y ésta de oficio podra iniciar una Gestidn
Administrativa.

Cuando se detecte una inconsistencia, entre la informacidén que consta en la base
de datos del registro y la informacién catastral: la Direccién podra ordenar a efecto
de lograr la concordancia juridica y grafica la correccién de oficio, siempre y cuando

no afecte a terceros y no contradiga el ordenamiento juridico.

Articulo 19.- Efectos de la inscripcion de la rectificacion.
Conforme al articulo 454 del Cédigo Civil, la inscripcion de la rectificacion surtira

efectos a partir de la fecha en que se realice.

Articulo 20.- Rectificacion de la inexactitud por otro Registrador.

Cuando se presente una inexactitud en la publicidad registral, originada por un error
cometido por el Registrador y éste no pudiere corregir o autorizar la rectificaciéon
respectiva, por causas de incapacidad, enfermedad u otras razones; la rectificaciéon
la practicara el registrador que lo sustituya. Si el registrador no tuviere sustituto la

correccion o la autorizacion la practicara quien designe el Subdirector o Jefe del



area respectiva. En tal caso, el funcionario asignado, consignara una nota en el
asiento de presentacion del documento correspondiente, haciendo constar en el

sistema la designacion encomendada.

Capitulo Ill.- Del Procedimiento de Gestion de Administrativa

Articulo 21.- De la Gestion Administrativa.

Por medio de la Gestibn Administrativa se hace del conocimiento de terceros
interesados o afectados de la existencia de una inexactitud de origen registral o del
levantamiento catastral; a los efectos de poder realizar la correccidén con la anuencia
de los terceros afectados, o proceder a la inmovilizacibn en caso de ser
improcedente la correccidn de que se trate.

El conocimiento de las inexactitudes de origen registral por este procedimiento,
puede iniciarse de oficio o a solicitud de parte interesada o afectada, conforme la

informacion contenida en los asientos registrales y catastrales.

Articulo 22.- Requisitos de la Gestion Administrativa.

Conforme al articulo 9 de la Ley 3883 de 30 de mayo de 1967 y sus reformas; es
obligacion del Registro realizar todas las gestiones pertinentes, incluyendo la
obtencién de documentos o copias para corregir errores u omisiones en que
hubieran incurrido los Registradores al anotar o inscribir documentos.

El escrito inicial de la gestion administrativa a solicitud de parte, indicara al menos
lo siguiente:

a) Una relacion de hechos que describa y delimite la existencia de la inexactitud de
que se trate.

b) El gestionante tendra que indicar fax, medio electrénico o en su defecto casa u
oficina dentro de la ciudad de San José donde oir notificaciones u otro medio que
pueda ser utilizado segun lo disponga la direccién del Registro Inmobiliario.

c) En casos de representacion de los legitimos interesados o afectados de la

inexactitud, deben relacionarse las citas de inscripcion de los poderes inscribibles



de que se trate; y /o aportar la documentacion que acredite la validez de los poderes
no inscribibles con que se actue.

d) Derechos del registro.

Articulo 23.- Legitimacion para gestionar.

Pueden promover la gestion administrativa los titulares de los derechos inscritos en
el Registro; y toda aquella persona interesada o afectada de la existencia de una
inexactitud que pruebe tener interés, de acuerdo con los asientos y la publicidad del

Registro.

Articulo 24.- De la presentacion de la gestion.

El escrito inicial de la gestion administrativa se presentara ante la Direccion. Si
faltare algun requisito en el escrito, de los relacionados en el articulo 22 de este
Reglamento, se le prevendra al gestionante para que lo subsane en un plazo no
mayor de 15 dias. Si no cumpliere con lo exigido se rechazara la gestiéon y se
archivara el expediente.

Si existiendo una inexactitud de origen registral o del levantamiento catastral, surge
la inactividad procesal del gestionante; la Subdireccion respectiva, debera seguir

con el conocimiento de la gestion de forma oficiosa.

Articulo 25.- De la nota de advertencia administrativa.

Mientras se realizan las investigaciones que correspondan, la Subdirecciéon del
Registro o el asesor en quien ésta delegue, podra ordenar, cuando asi lo considere,
se consigne una nota de advertencia administrativa en la inscripcion respectiva,
para efectos de publicidad noticia, sin que impida la inscripcion de documentos
posteriores.

Verificado el estudio sin que exista una inexactitud registral, en la resolucién que
rechace la gestion, se ordenara la inmediata cancelacién de la nota de advertencia

de la inexactitud registral.



Articulo 26.- De la notificacion.

Atodos los interesados en un tramite registral se les notificara la solicitud de gestion
administrativa planteada, para que se manifiesten segun corresponda a sus
intereses, por un plazo que no exceda de quince dias.

A los interesados o afectados de la inexactitud de origen registral, se les notificara
en los domicilios que consten de la publicidad registral por medio de correo
certificado mediante el sistema de acuse de recibo, el cual se incorpora al
expediente respectivo.

En caso de que la notificacién no pueda ser llevada a cabo conforme el sistema de
acuses de recibo, se publicara, por una sola vez un edicto en el Diario Oficial La
Gaceta.

La notificacion al gestionante, se realizara en el lugar o por los medios sefialados,
de acuerdo al inciso b) del articulo 22 de este Reglamento.

El plazo concedido corre a partir del dia siguiente de la notificacién o de la

publicacion del referido edicto.

Articulo 27.- Resolucion de la Subdireccion.

Una vez vencidas las audiencias conferidas, la Subdireccién o el asesor que ésta
designe resolvera dentro del mes siguiente, en resolucion debidamente razonada,
salvo que la complejidad del mismo amerite extender el plazo para resolver, para lo
cual se dictara la resolucion interlocutoria correspondiente. Esta resolucion se
notificara al gestionante, asi como a los demas interesados que se hubieren

apersonado. Para los demas se tendra por firme 24 horas después de dictada.

Articulo 28.- La inmovilizacion.

Si dadas las audiencias a los interesados o afectados de la inexactitud de origen
registral, existiera oposicién de alguno de ellos en la correccién de la misma; la
Subdireccion respectiva o el asesor en quien ésta delegue, mediante resolucién
fundada, ordenara la inmovilizacién de la inscripcién de que se trate, hasta tanto no

se aclare el asunto en via judicial o las partes interesadas o afectadas de la



inexactitud, no lo autoricen, por medio de documento idéneo debidamente
presentado al Registro Inmobiliario, para su calificacion e inscripcién.

De igual forma, se procedera, cuando la rectificacion del error cause algun perjuicio
a terceros que adquirieron de buena fe, basados en la publicidad registral y

catastral.

Articulo 29.- Del Recurso de Apelacion.

Contra la resolucion final dictada por la Subdireccion correspondiente o el asesor
en quien ésta haya delegado, procedera el recurso de apelacion, que debe
interponerse ante ésta misma oficina dentro de los cinco dias habiles siguientes,
contados a partir del dia siguiente de la notificacion de la resolucion.

Presentada en tiempo y forma la apelacion, la Subdireccion respectiva o asesor en
quien ésta haya delegado, admitira la apelacion y remitira sin mas tramite el
expediente al Tribunal Registral Administrativo para que resuelva conforme a

derecho.

Articulo 30.- Resolucion final por parte del Tribunal Registral Administrativo.
Una vez resuelto lo correspondiente por el Tribunal Registral Administrativo y
devuelto el expediente, la subdireccion correspondiente o el asesor en quien ésta

haya delegado, ejecutara la resolucién final.

Capitulo IV.- Del Saneamiento de las Inexactitudes Extraregistrales

Articulo 31.- Del saneamiento de las inexactitudes extraregistrales.

Sin perjuicio de la tutela jurisdiccional de la publicidad registral, si la inexactitud es
atribuible al agrimensor, notario publico, autoridad judicial, administrativa o cualquier
otro agente externo al Registro, porque el documento presentado para su
inscripcion, contenga una redaccién vaga, ambigua o inexacta o fue generado con
ocasion de cualquier tipo de fraude y asi lo aceptaran o se declarare en via judicial;
el saneamiento de la inexactitud de origen extraregistral debera hacerse mediante

una nueva inscripcibn motivada, sea por una ejecutoria judicial o un nuevo



documento, conforme lo establecen los articulos 450, 474 del Codigo Civil y la Ley

de Catastro Nacional N° 6545 y su reglamento.

Articulo 32.- De la consignacion de la nota de prevencion de inexactitud
extraregistral. (*)

Cuando se presente una inexactitud de origen extraregistral, se podra consignar de
oficio o a gestion de parte una nota de prevencion en los derechos o asientos
catastrales, para efectos exclusivamente de mera publicidad noticia, sin que impida
la inscripcion de documentos posteriores; y sin perjuicio de la tutela jurisdiccional de
la publicidad registral, ni de los derechos de terceros registrales que adquirieron de
buena fe basados en la publicidad registral.

Esta nota de prevencion se consignara en los siguientes casos:

a) (*) DEROGADO

b) Cuando por medio de certificacién del Archivo Notarial o de la Direccion Nacional
de Notariado se acredite en sede registral, la existencia de alguna anomalia
respecto de la fidelidad y exactitud en la reproduccion de un testimonio de escritura
respecto de su matriz, detectado en un cotejo administrativo de acuerdo con el
articulo 125 del Codigo Notarial, hasta tanto no sea declarada su validez o invalidez
en sede judicial,

c) Cuando por cualquier medio idoneo se acredite en sede registral que el
documento presentado o inscrito en el Registro Inmobiliario no esta asentado en el
protocolo del agrimensor correspondiente. Igual medida se aplicara, en el caso de
que el documento presentado o inscrito no guarde fidelidad y exactitud con el
original asentado en el protocolo del agrimensor. La nota de prevencion se
mantendra hasta tanto no sea declarada la validez o invalidez en sede judicial.

El levantamiento de la nota de prevencion, sera responsabilidad de la autoridad
judicial que conozca de la validez de los asientos registrales y catastrales; salvo que
de la publicidad registral y catastral se determine el saneamiento de la situacion que

dio origen a la nota de prevencién.



(*) El inciso a) del presente articulo ha sido derogado mediante decreto ejecutivo
41959-J de 16 de julio de 2019. Alcance 211 a La Gaceta 184 de 30 de setiembre
de 2019.

Articulo 33.- Legitimacion para solicitar la nota de prevencion de inexactitud
extraregistral.

La solicitud de anotacion de nota de prevencion de inexactitud extraregistral, podran
realizarla los afectados de la inexactitud de origen extraregistral, siempre que aporte

los requisitos establecidos al efecto.

Articulo 34.- Requisitos de la solicitud de anotacion de una prevencion de inexactitud
extraregistral.

La solicitud de anotacion de una prevencion de inexactitud extraregistral, debera ser
presentada en la Direccidn del Registro Inmobiliario, con los siguientes requisitos:
a) Solicitud por escrito de la anotacién de prevencion de inexactitud extraregistral,
debidamente autenticada por notario.

b) Los establecidos en los incisos a), b) y c¢) del articulo 22 de este Reglamento,
segun sea el caso.

c) Cancelacion de los derechos de Registro respectivos, conforme a la Ley de
Aranceles del Registro Nacional, Numero 4564 de 29 de abril de 1970 y sus
reformas.

d) Copia debidamente certificada de la denuncia penal respectiva.

e) Los documentos que acrediten los supuestos indicados en el articulo 32.
Cumplidos los requisitos anteriores, se procedera en lo que expresamente no se le

oponga con lo establecido en el Capitulo Il del Titulo 1l de este reglamento.



Titulo Ill.- Las Inconsistencias e Inexactitudes en la Publicidad Catastral
Capitulo Unico.- Del Saneamiento de las Inconsistencias e Inexactitudes

Provenientes del Levantamiento

Articulo 35.- Inexactitudes provenientes del Levantamiento Catastral.
Se consideran inexactitudes originadas en el levantamiento catastral cuando se
encuentran datos erréneos de cualquier tipo en el Mapa Catastral, producto de las

tareas de levantamiento catastral.

Articulo 36.- Proceso de saneamiento.

Este procedimiento tiene el fin de sanear un inmueble en el cual existe un posible
error, inconsistencia o inexactitud entre la informacion publicitada en el Registro
Inmobiliario, el mapa catastral y la realidad en el terreno y buscara sanear la
propiedad o realizar la correccion del error, la inconsistencia o inexactitud de la

informacion registral, con la anuencia de los titulares y terceros afectados.

Articulo 37.- Saneamiento de informacién derivada de manifestaciéon de
inconformidad en la audiencia publica.

En caso de que el propietario o poseedor o su representante legitimo, no esté de
acuerdo en suscribir el acta de conformidad, por considerar que la informacién del
levantamiento, no es correcta, de conformidad con el articulo 20 de la Ley de
Catastro, puede presentar reclamo por escrito ante la Direcciéon del Registro
Inmobiliario, dentro de los quince dias siguientes, contados a partir del ultimo dia de
la audiencia o exposicién publica. La Direccion resolvera lo pertinente, mediante
resolucidn razonada, dentro del segundo mes siguiente a la fecha en que fue
presentado el reclamo.

La interposicion de la inconformidad no impide la publicacion del decreto que

declara la zona catastrada.

Articulo 38.- De la Gestion Administrativa para el saneamiento de inmuebles

producto del levantamiento catastral.



El saneamiento de Ilas inconsistencias o inexactitudes provenientes del
levantamiento catastral o del mapa catastral, se hara en lo que expresamente no se
le oponga en este capitulo, mediante el procedimiento de Gestion Administrativa

descrito en el Capitulo Il del Titulo Il de este Reglamento.

Articulo 39.- Procedimiento de resolucion alternativa de conflictos.
En cualquier tiempo, los interesados podran acudir al procedimiento de resolucion

alternativa de conflictos, con el fin de sanear la informacion registral.

Articulo 40.- Conocimiento de la Gestion Administrativa para el saneamiento de
inmuebles producto del levantamiento catastral.

El conocimiento de la Gestion Administrativa para el saneamiento de inmuebles
producto del levantamiento catastral sera de la Subdireccion correspondiente del

Registro Inmobiliario. Su presentacion y tramitaciéon se hara ante dicha instancia.

Articulo 41.- Del Recurso de apelacion ante el Tribunal Registral Administrativo.
Contra la resolucion final dictada por la Subdireccion correspondiente o el asesor
delegado procedera el recurso de apelacion, que debe interponerse ante ésta
misma oficina dentro de los cinco dias habiles siguientes, contados a partir del dia
siguiente de la notificacion de la resolucion.

Presentada en tiempo y forma la apelacion, la Subdireccion respectiva o asesor
designado remitira sin mas tramite el expediente al Tribunal Registral Administrativo
para que resuelva conforme a derecho.

Resolucion final por parte del Tribunal respectivo.

Una vez resuelto lo correspondiente por Tribunal Registral Administrativo y devuelto
el expediente, la subdireccidn correspondiente o el asesor designado ejecutara la

resolucion final.



Titulo IV.- Transitorios, Modificaciones y Derogaciones

Capitulo I.- Disposiciones Transitorias, Modificatorias, Supletorias y Derogatorias

Articulo 42.- Disposiciones Modificatorias.

Modifiquese los articulos 1 y 2 del Reglamento del Registro Publico, Decreto No.
26771-J de 18 de febrero de 1998, para que se lean de la siguiente manera:
"Articulo 1.- Del Registro. El Registro Publico, tiene bajo su competencia y a solicitud
de parte, la registracion y la expedicion de certificaciones acerca de sociedades
mercantiles y civiles, asociaciones civiles y poderes de personas fisicas, valiéndose
para ello de las técnicas de microfilm, y cualquier otra tecnologia moderna.
Articulo 2.- Definiciones. Para los fines del presente Reglamento se entendera por:
a) Ministerio: Ministerio de Justicia.

b) Junta: Junta Administrativa del Registro Nacional.

c) Direcciéon General: Direccion General del Registro Nacional.
d) Registro o Institucion: Registro Publico.

e) Direcciones: Direccion de Personas Juridicas.

f) Direccién: Direccion de Personas Juridicas.

g) Matricula: Numero con el que se identifica el inmueble registrado."

Articulo 43.- Disposiciones Supletorias.
En lo no previsto en este reglamento se aplicara en lo que fuere compatible, el
Reglamento del Registro Publico. Decreto No. 26771-J- de 18 de febrero de 1998 y

sus reformas.

Articulo 44.- Disposiciones derogatorias.

Para los efectos del presente Reglamento derdguese el inciso a) del articulo 3 y los
articulos 4 ,5 y 7 del Capitulo Il del Titulo Primero, del Reglamento del Registro
Publico, Decreto No. 26771-J de 18 de febrero de 1998.

Articulo 45.- Rige.

Rige a partir de su publicacion en el Diario Oficial La Gaceta.



Transitorio unico
Los procedimientos de gestion administrativa iniciados previos a la entrada en
vigencia del presente Reglamento continuaran su tramitacion de conformidad con

la normativa anterior.

Dado en la Presidencia de la Republica.- San José, a los treinta dias del mes de

setiembre del dos mil nueve.

OSCAR ARIAS SANCHEZ.- El Ministro de la Presidencia, Rodrigo Arias Sanchez y
el Ministro de Justicia, Hernando Paris Rodriguez.- 1 vez.- O. C. No. 9-344.-
Solicitud No. 19942.- C-464570.- (D35509-IN2009081300).



