TRIBUNAL REGISTRAL GOBIERNO
ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA

RESOLUCION FINAL

EXPEDIENTE 2024-0398-TRA-RI

GESTION ADMINISTRATIVA POR INEXACTITUD DE ORIGEN
EXTRA-REGISTRAL

FERNANDO MARCH PINTO, apelante

REGISTRO INMOBILIARIO (EXPEDIENTE DE ORIGEN 2024-
0383-RIM)

PROPIEDADES

VOTO 0264-2025

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San Jose, Costa Rica, a

las catorce horas un minuto del dos de junio de dos mil veinticinco.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion interpuesto por el senor
Joseé Antonio Cuadra Maradiaga, mayor, empresario, cedula de
residencia numero 155802373624, en su condicion de apoderado
generalisimo sin limite de suma de la empresa INVAD Inversiones y
Administracion de Bienes Responsabilidad Limitada, cedula juridica
numero 3-102-736278 contra la resolucion dictada por el Registro
Inmobiliario, a las catorce horas con cincuenta y seis minutos del

veintiocho de junio de 2024.
Redacta el Juez Celso Damidn Fonseca Mc Sam
CONSIDERANDO

PRIMERO. OBJETO DEL PROCEDIMIENTO. Por medio del escri
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presentado en la Secretaria de la Direccion del Registro Inmobiliario
a las 11:05 horas del 19 de abril de 2024, el senor Jose Antonio
Cuadra Maradiaga, cedula de residencia numero 155802373624,
en su condicion de apoderado generalisimo sin limite de suma de la
empresa INVAD Inversiones y Administracion de Bienes
Responsabilidad Limitada, cédula juridica numero 3-102-736278
denuncio una inexactitud de origen extra-registral en la finca matriz
de Alajuela matricula 2579-A-000 toda vez que considero que el
acto administrativo del Registro Inmobiliario por medio del cual
“autorizd la reposicion de libros del Condominio, asi como Lla
inscripcion del cambio de administrador NEI Costa Rica Limitada,

indicados se encuentra viciados de nulidad absoluta por lo gue deben

ser revocados” y ademds “La solicitud de reposicidon de libros fue

otorgada por apoderado sin facultades legales para dichos actos” (lo

resaltado es propio) entre otras manifestaciones que fundamenta con
gran cantidad de documentos que anexo de folio de v.f. O0O8 del

primer tomo, a folio 207 del segundo tomo del expediente de origen.

Ante dicha solicitud el Registro Inmobiliario denegd la apertura de la
gestion incoada por el promovente por medio de la resolucion de las
14:56 horas del 28 de junio de 2024 (v.f. 208 al 215 vuelto del
expediente de origen) toda vez que considerd que los hechos
manifestados por el gestionante y su documentacion aportada no se
demostro la existencia de alguna inexactitud de origen registral o
extra-registral que deba investigar el Registro Inmobiliario por la
inscripcion del instrumento publico asociados con el nombramiento
del administrador del Condominio Residencial Horizontal Bariloche
Real inscrito como finca matriz en el Partido de Alajuela matricula

2579-M-000 con citas de presentacion tomo 2024, asiento 181348
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y con la tramitologia asociada a la reposicion de libros de Actas de
Asambleas de dicho Condominio, conforme al Principio de Legalidad
y principalmente porque los hechos narrados corresponden a
pretensiones cuyo conocimiento debe ser resuelto por la sede
jurisdiccional respectiva de acuerdo con los articulos 11 y 153 de la

Constitucion Politica.

Inconforme con lo resuelto por el Registro Inmobiliario, el senor Jose
Antonio Cuadra Maradiaga en su condicion dicha, apeld la resolucion
final mencionada y fundamentd sus agravios reiterando que la
documentacion aportada para validar y autorizar “la reposicion de
libros de Condominio” posee vicios de nulidad que no fueron

apreciados en la resolucion final impugnada y que:

[...]

De la siempre lectura de las pretensiones de la solicitud planteada se

observa claramente que el punto medular radica en la nulidad de la

resolucion del Reqgistro Inmobiliario otorgada a las 10:00 horas del 29

de enero de 2023 por la Subdirectora Regqgistral (pretensiéon B) v

posterior verificacion del cumplimiento o no de requisitos para la

reposicion de libros del Condominio en cuestion derivado del acto

administrativo cuestionado.
[...]

el Reqistro Inmobiliario no hace mencion alguna a tal prueba, ni a las

implicaciones juridicas derivadas de ello, donde se evidencia un

actuar claramente irregular

[...] (lo resaltado es propio)
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SEGUNDO. HECHOS PROBADOS. Este Tribunal acoge los hechos
tenidos por probados por el Registro Inmobiliario, para la resolucion

del presente caso.

TERCERO. HECHOS NO PROBADOS. Este Tribunal considera que el
apelante no aporta el elemento objetivo para demostrar la inexactitud
de origen extra-registral de los testimonios de escritura recibidos y
tramitados por el Registro Inmobiliario para autorizar la reposicion de
libros de actas de asamblea del Condominio precitado, ni del
testimonio de escritura en el que se solicito el NOMBRAMIENTO DE
ADMINISTRADOR, inscrito en dicha sede registral al tomo 2024,
asiento 181348.

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

que sed necesario sanear.

QUINTO. SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO. ELl procedimiento de
gestion administrativa estd disenado y orientado al proposito de lograr
el saneamiento de las inexactitudes de origen registral o extra-
registral que afecten la publicidad inmobiliaria de un bien inmueble
determinado; asi lo establece el articulo 21 del Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario (vigente para este
procedimiento administrativo) que en lo de interés dicta “...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 correccion con la anuencia de los terceros

afectados...”. De modo similar el articulo 38 ibidem estipula que “...ELl
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saneamiento de las inconsistencias o inexactitudes provenientes del
levantamiento catastral o del mapa catastral, se hard en lo que
expresamente no se le oponga en este capitulo, mediante el
procedimiento de Gestion Administrativa...” por lo que ambos
numerales promueven el saneamiento de las inexactitudes
registrales, extra-registrales y de aquellas que se detecten en el
proceso de levantamiento, actualizacion y mantenimiento de la

informacion catastral.

De igual modo, el articulo 262 del nuevo Reglamento General del
Registro Inmobiliario, Decreto Ejecutivo 44647-MJP publicado en el
Alcance 163 de la Gaceta 177 del martes 24 de setiembre de 2024 vy
Fe de Erratas publicada en el Diario Oficial La Gaceta numero 188 del
miercoles 9 de octubre de 2024 y vigente a partir del 24 de marzo de
2025 (en adelante Reglamento General del Registro Inmobiliario)

indica:

[...]

Articulo 262.- Objetivo de la gestion administrativa. Por medio
de la gestion administrativa se procura el saneamiento de las
inexactitudes en la publicidad registral inmobiliaria con Lla
anuencia de las personas titulares o terceras legitimadas; y en
caso de ser improcedente tal correccion se procederda a la
inmovilizacion de los asientos registrales o catastrales.

El conocimiento de las inexactitudes en la publicidad registral
inmobiliaria por este procedimiento puede iniciarse de oficio o a
solicitud de parte interesada, conforme la informacidn contenida

en los asientos registrales y catastrales

[...]
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De este modo, tanto el Reglamento de Organizacion del Registro
Inmobiliario como el nuevo Reglamento General del Registro
Inmobiliario desarrollan un procedimiento administrativo disenado
exclusivamente para conocer las inexactitudes registrales, extra-
registrales que afecten la publicidad registral de un asiento registral

determinado.

Ante esta realidad juridica, es menester tomar en cuenta que la
Administracion PuUblica, Unicamente se encuentra facultada para
ejecutar aquellos actos que le han sido autorizados previamente en el
ordenamiento juridico en cumplimiento del principio de legalidad
constitucional (articulo 11 de la Constitucién Politica) y en el mismo
sentido el numeral 11 de la Ley General de la Administracion Publica
gue establece que “...La Administracion Publica actuard sometida al
ordenamiento juridico y solo podrd realizar aquellos actos o prestar

aquellos servicios publicos que autorice dicho ordenamiento...”.

En atencion a lo anterior y del estudio pormenorizado de los agravios
del senor Jose Antonio Cuadra Maradiaga, tanto en el expediente de
origen, como en su escrito aportado en este legajo de apelacion, se
deduce, tal y como el mismo apelante expresod “el punto medular” de
su reclamo se orienta a que el tramite de la reposicion de libros en el

momento que “el unico representante de dicho condominio era la

compania INVAD Inversiones y Administracion de Bienes de

Responsabilidad Limitada, cédula juridica 3-102-736278, v suU

representante legal era el suscrito José Antonio Cuadra Maradiaga”

(lo resaltado es propio, ver precisamente folio 12 y 13 de este
expediente de apelacion 2024-0398-TRA-RI) y amplia este agravio

““

porque “se hizo la entrega de parte del Registro Inmobiliario de

WWW.TRA.GO.CR



http://www.tra.go.cr/

TRIBUNAL REGISTRAL | GOBIERNO 2 de junio de 2025

ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA VOTO 264-2025
Pdgina 7 de 16

nuevos libros legales del Condominio” a una persona que en ese
momento “no era el administrador ni representante legal del
Condominio inscrito y vigente a ese momento (sino que era INVAD).
Tampoco consta en el expediente, que se hubiese aportado poder
otorgado por Invad como Unico apoderado a favor” de la persona que

retird dichos libros.

Ninguno de los agravios expresados por el recurrente pueden ser
aceptados por este Tribunal, debe notar el promovente que la
naturaleza juridica del tramite de reposicion de libros de actas
disenado por el Registro Inmobiliario se encuentra ajustado a los
numerales que se diran de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio y procura devolver a la Asamblea de Conddominos la
capacidad de comunicar acuerdos y decisiones propios al “cuidado y
la vigilancia de los bienes y servicios comunes” al condominio, lo cual
incluye desde luego, nombrar un nuevo Administrador para que pueda
“ejecutar por si solo los actos impostergables de conservacion y
administracion”, resultando que en el caso que la Asamblea de
Condominos requiera un nuevo administrador con facultades de
apoderado general para que realice todas las funciones propias de su
cargo, cobro de cuotas, depodsitos bancarios, giro de pagos por
servicios publicos, servicios de aseo, ornato y mantenimiento —entre
muchos otros— ese tipo de acuerdo solamente se podrd materializar y
transmitir por medio del Libro de Actas, razon por la que si los
propietarios del Condominio no tienen acceso a este Libro se ocasiona
un perjuicio irreparable para la Administracion del mismo
Condominio, al respecto el articulo 28 de la Ley Reguladora de la

Propiedad en Condominio, establece que “Los dacuerdos de la

Asamblea de Conddminos se consignhardn en un libro de actas.”
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Por lo anterior, ante la pérdida, deterioro, retencion u ocultacion
indebida del Libro de Actas “cualquiera de los propietarios podrd
ejecutar por si solo los actos impostergables de conservacion vy
administracion”, asi estd establecido en los numerales 29, 30, 31, 32

bis de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio a saber:

[...]

ARTICULO 29.- La administracion de los condominios sujetos

al régimen creado en esta ley, estard da cargo de un

administrador gue puede ser una persond fisica o juridica. Serd

designado conforme al reglamento de condominio vy
administracion, por la Asamblea de Condominos, la cual debera
aprobar la remuneracion correspondiente por estos servicios.
Salvo que este reglamento disponga otra medida, el

administrador tendrd la facultad de apoderado general, con

respecto al condominio y los bienes comunes.

[...]

ARTICULO 30.- Corresponderdn a la administracidn el cuidado

y la vigilancia de los bienes vy servicios comunes, la atencion vy

operacion de las instalaciones y los servicios generales, todos

los actos de administraciéon y conservacion del condominio v la

ejecucion de los adcuerdos de la Asamblea de Condéminos.

Recaudard de cada propietario la cuota que le corresponda para
los gastos comunes. Velard por el cumplimiento de las
disposiciones de esta ley y el reglamento; asimismo tendrd las
demds facultades y obligaciones que la ley y el reglamento le

fijen.
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[...]

ARTICULO 31.- Las medidas y disposiciones tomadas por la
administracion dentro de sus facultades serdn obligatorias para
todos los propietarios, a menos que la Asamblea las modifique o

revoque.

[...]

ARTICULO 32.- Si no existe administrador o este no actua, o

bien, si el administrador estd incapacitado, cualguiera de los

propietarios podrd ejecutar por si solo los actos impostergables

de conservacion y administracion. Ademads, tendrd derecho a

cobrarles a los demds propietarios mediante la debida
demostracion, el pago proporcional de los gastos y el tiempo
dedicado. El refrendo de dichos gastos por parte de un contador

publico autorizado serd prueba suficiente de que existen.

[...]

Articulo 32 bis.— Para la administracidn de los condominios

deberd contarse con un libro de actas de la Asamblea, un libro

de actas de la Junta Directiva, cuando exista, en el cual

constardn sus acuerdos, y un libro de caja en el que el
administrador consignard los egresos por concepto de gastos
comunes como los ingresos provenientes del pago de los

propietarios o de cualquier otro concepto.

La legalizacion de todos estos libros, su reposicion por perdida

o deterioro, asi como cudlgquier tramite relativo a estos estard a

cargo de la Seccion de Propiedad en Condominio del Registro

Inmobiliario.
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[...] (lo resaltado es propio)

Consecuentemente este Tribunal no puede aceptar el alegato referido
a un posible “fraude” en la entrega de los libros de actas a una
persona que no estaba inscrita en el asiento registral como
administrador del condominio, porque resulta evidentemente que los
propietarios del condominio requerian el nombramiento de un nuevo
administrador y lo cual rogaron al Registro Inmobiliario por medio del
instrumento publico presentado al Tomo 2024, Asiento 181348, o
cual consta en el mismo elenco probatorio aportado por el recurrente

(v.f. 154 a 158 vuelto del segundo tomo del expediente de origen)

Tampoco acepta este Organo Colegiado que exista “nulidad” en la
resolucion dictada por Lla Subdireccion Registral del Registro
inmobiliario dictada a las 10:00 horas del 29 de enero de 2023
aportada también por el agraviante (v.f. 180 y 181 del segundo tomo
del mismo expediente de alzada) porque como se explicod
anteriormente, cualquier condomino puede solicitar la gestion de
reposicion de libros y en cuyo trdmite se denota que se aportd la
denuncia penal con expediente numero 23-004075-0305-PE
tramitado en el Juzgado Penal del Primer Circuito Judicial de Alajuela
por el delito de APROPIACION Y RETENCION INDEBIDA, de los libros
de actas del Condominio antes citado, lo cual hace presumir que los
condominos no tenian acceso a este instrumento, lo cual también se
aprecia en las pruebas aportadas por el promovente (v.f. 167 a 177 del

segundo tomo del expediente de origen)

Por lo anterior se denota pacificamente que no existe inexactitud de
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origen registral que investigar de parte del Registro Inmobiliario,
tompoco se aprecia que el promovente haya cumplido con los
requisitos establecidos por el articulo 34 del Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario (vigente al inicio del presente
procedimiento administrativo) para incoar una gestiéon que investigue
una posible inexactitud de origen extra-registral, segun lo estipulado
por dicho numeral, a saber, la demanda penal en la que conste la
denuncia de los hechos narrados, el elemento probatorio objetivo que
desvirtue la presuncion de autenticidad y certeza de un instrumento
publico anotado o inscrito en el Registro Inmobiliario, precisamente

los incisos d) y e) del articulo 34 ibidem que establecen:

[...]

Articulo 34.- Requisitos de la solicitud de anotacion de una
prevencion de inexactitud extraregistral. La solicitud de
anotacion de una prevencion de inexactitud extraregistral,
deberd ser presentada en la Direccion del Registro Inmobiliario,

con los siguientes requisitos:

d) Copia debidamente certificada de la denuncia penal

respectiva.

e) Los documentos gue acrediten los supuestos indicados en el

articulo 32.

[...] (lo resaltado es propio)
Lo anterior también resulta ajustado con lo establecido en el nuevo

Reglamento General del Registro Inmobiliario vigente, cuya referencia

deviene en necesaria en virtud de la observancia del transitorio IV que
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[...]

Todos los procedimientos administrativos regulados en el

presente decreto e iniciados previos a la entrada en vigencia

serdn tramitados bajo las disposiciones de este reglamento, en

lo que favorezca.

[...] (lo resaltado es propio)

comparacion de ambos Reglamentos se obtiene pacificamente

que la referencia a la nueva reglamentacion en nada perjudica al

promovente y apelante, ya que el proposito de tal demostracion es

unicamente la continuidad y vigencia de los preceptos normativos

antes mencionados y relacionados a los requisitos para incoar una

gestion administrativa motivada por inexactitudes de origen extra-

registral, a saber:
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Articulo 293.- Reqguisitos de la solicitud de anotacion de unag

prevencion de inexactitud extra registral a gestion de parte

interesada o afectada. La solicitud de anotacion de una

prevencion de inexactitud extra registral a gestion de parte
interesada o afectada deberd ser presentada ante la Direccion

del Registro Inmobiliario, con los siguientes requisitos:

a) Solicitud por escrito debidamente autenticada por la persona
notaria, la cual debe indicar: las calidades completas de la parte

gestionante, una relacion de hechos que describa y delimite la
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existencia de la inexactitud de que se trate, y un medio para
recibir notificaciones, ya sea electronico o cualquier otro que

permita la Ley de Notificaciones Judiciales, Ley 8687.

b) Cuando se actla por medio de representante, en la solicitud
se deben indicar 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.

c) Aportar original o copia debidamente certificada de la

denuncia penal, en la que conste el correspondiente acuse de

recibo v el numero de sumaria asignado por parte de la sede

judicial, vy cuya relaciéon de hechos debe ser congruente con la

solicitud.

f) Aportar el documento idéneo gue no conste en la publicidad

reqgistral inmobiliaria y que dacredite fehacientemente la

existencia de una inexactitud de origen extra registral (elemento

objetivo).

[...]

Articulo 294.— Documentos que permiten acreditar la existencia

de una inexactitud de origen extra reqgistral. Los documentos que

no constan en la publicidad registral inmobiliaria, que permiten
acreditar fehacientemente la existencia de una inexactitud de

origen extra registral, podran ser:
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[...]

k) Documento original emitido por la autoridad jurisdiccional o

administrativa segun corresponda, que determine la inexactitud

de origen extra reqgistral, con ocasion de datos insertados en

documentos notariales.

) Documento original emitido por la autoridad jurisdiccional o
administrativa segun corresponda, que acredite que el
documento anotado o inscrito no fue expedido por dicha
autoridad para su presentacion o inscripcion.

[...] (lo resaltado es propio)

Segun lo expresado, este Tribunal no puede acceder a las
pretensiones y agravios del apelante referidos a las posibles
inexactitudes registrales o extra-registrales en la calificacion e
inscripcion registral del nombramiento del Administrador del
Condominio Residencial Horizontal Bariloche Real inscrito como finca
matriz en el Partido de Alajuela matricula 2579-M-000 con citas de
presentacion tomo 2024, asiento 181348; ni con la tramitologia
asociada a la reposicion de libros de Actas de Asambleas de dicho
Condominio, segun resolucion dictada por la Subdireccion Registral
del Registro inmobiliario dictada a las 10:00 horas del 29 de enero de
2023 y tampoco el referido a la entrega de los libros legales del
Condominio a una persona que no estaba autorizada por Lla

representada del recurrente.
SEXTO. SOBRE LO QUE DEBE RESOLVERSE. Por las razones

expuestas este Tribunal declara sin lugar el recurso de apelacion

interpuesto por el senor Jose Antonio Cuadra Maradiaga, en su
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condicion de apoderado generalisimo sin limite de suma de la
empresa INVAD Inversiones y Administracion de Bienes
Responsabilidad Limitada, cédula juridica numero 3-102-736278
contra la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las catorce

horas con cincuenta y seis minutos del veintiocho de junio de 2024.

POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso de apelacion interpuesto por el sefor
Joseé Antonio Cuadra Maradiaga, en su condicion de apoderado
generalisimo sin limite de suma de la empresa INVAD Inversiones y
Administracion de Bienes Responsabilidad Limitada, cedula juridica
numero 3-102-736278 contra la resolucion dictada por el Registro
Inmobiliario, a las catorce horas con cincuenta y seis minutos del
veintiocho de junio de 2024, la que en este acto se CONFIRMA. Sobre
lo resuelto en este caso 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 dejard en
los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuelvase el

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

Firmado digitalmente por
KAREN CRISTINA QUESADA BERMUDEZ (FIRMA)
Fechay hora: 24/09/2025 09:57 AM

Karen Quesada Bermudez
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Firmado digitalmente por

CELSO DAMIAN FONSECA MC SAM (FIRMA) Firmado digitalmente por

Fecha y hora: 24/09/2025 07:50 AM CHRISTIAN MENA CHINCHILLA (FIRMA)
Fechay hora: 24/09/2025 08:22 AM

Celso Damidan Fonseca Mc Sam Cristian Mena Chinchilla
Firmado digitalmente por Firmado digitalmente por
GILBERT BONILLA MONGE (FIRMA) NORMA MERCEDES URENA BOZA (FIRMA)
Fecha y hora: 24/09/2025 09:00 AM Fecha y hora: 25/09/2025 08:47 AM
Gilbert Bonilla Monge Norma Urena Boza

dcg/K@B/CDFM/CMCh/GBM/NUB

DESCRIPTORES:

GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL

T.E: EFECTOS DE LA GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TG: ERRORES REGISTRALES

TNR: 00.55.53
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