TRIBUNAL REGISTRAL GOBIERNO
ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA

RESOLUCION FINAL

EXPEDIENTE 2024-0506-TRA-RI

GESTION ADMINISTRATIVA

ANDRES ARIEL ROBLES BARRANTES, Diputado de la Republica; vy,
DANIEL FRANCISCO NUNEzZ ZzUNIGA, en su condicion de
vicepresidente de la Junta Administrativa del Conservatorio de
Castella, apelantes

REGISTRO INMOBILIARIO (EXPEDIENTE DE ORIGEN 2024-0220-
RIM)

PROPIEDADES

VOTO 0346-2025

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San Jose, Costa Rica, a
las quince horas veintiun minutos del treinta y uno de julio de dos mil

veinticinco.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion interpuesto por el senor
Ariel Robles Barrantes, Diputado de la Republica, cédula de identidad
numero 1-1477-0155, vecino de San José (folios 208 a 210 del
expediente de origen) y por el sefior Daniel Francisco NUhez ZURiga,
administrador, cedula de identidad numero 1-1127-0698 en su
condicion de vicepresidente de la Junta Administrativa del
Conservatorio de Castella, cedula juridica numero 3-008-285480
(folios 211 a 213); ambos recursos contra la resolucidn de las ocho

horas del siete de octubre de dos mil veinticuatro.

Redacta el Juez Celso Damidn Fonseca Mc Sam;
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CONSIDERANDO

PRIMERO: OBJETO DEL PROCEDIMIENTO. Este procedimiento
administrativo inicié para conocer las inexactitudes de origen
extrarregistral que fueron denunciadas por diputados de la Republica,
segun escrito presentado en la Secretaria de la Direccion del Registro
Inmobiliario a las 08:35 horas del 5 de marzo de 2024 (folios 1 al 3
del expediente de origen) y en el cual solicitaron medida cautelar sobre
la finca de San Jose matricula 524964 porque la “Fundacion
propietaria registral, violentando sus propios estatutos, celebro
compraventa del inmueble” por medio del documento presentado en
el Registro Inmobiliario al tomo 2024, asiento 166674, resultando
qgue el inmueble se encuentra afecto “al uso publico, donde se han

invertido y destinado fondos publicos”.

El Registro Inmobiliario autorizd la apertura del presente
procedimiento mediante resolucion de las nueve horas del ocho de
marzo de 2024 (v.f. 18 a 23 del expediente de origen) y en ese acto
ordend consignar nota de prevencion sobre la finca de San Jose
matricula 524964, ademds previno a los promoventes sobre los
requisitos que establecen los numerales 32 y 34 del Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario para conocer las inexactitudes

de origen extrarregistrales.

Por resolucion de las 8:00 horas del 1° de abril de 2024 el Registro
Inmobiliario ordeno la custodia del testimonio de escritura con citas de
presentacion tomo 2024, asiento 166674 el cual, segun Lo
denunciado contiene la inexactitud extrarregistral. (folios 29 y 30)

Se adhiere a la presente denuncia la senora Ingrid Vargas Bolanos,
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abogada, cedula de identidad numero1-0680-0146, en su condicion
de presidenta de la Junta Administrativa del Conservatorio Castella
(folios 39 a 68 y documentos anexos de folio 47 a 67 del expediente
de origen) y solicitdé consignar nota de advertencia y de inmovilizaciéon
sobre las fincas de San Jose matricula 524964 y de Heredia

matricula 183361 las cuales estdn “reqgistradas por la Fundacion pero

gue se encuentran bajo eluso v disfrute de la Junta Administrativa del

Conservatorio de Castella” (lo resaltado es propio). (folio 44)

Por medio del escrito que consta presentado el 8 de abril de 2024
(folio 88 a 98) el promovente, diputado de la Republica Andrés Ariel
Robles Barrantes aportd copia de la denuncia penal con expediente
numero 24-000113-1218-F con varios documentos probatorios
anexos; asimismo por medio del escrito presentado el 24 de abril de
2024 (folios 113 a 114) cumplid lo prevenido en cuanto a la certificacion

notarial de las copias de la denuncia penal interpuesta.

Se apersono en este proceso (folio 112), la abogada Carla Baltodano
Estrada en su condicion de notaria publica autorizante del testimonio
de escritura antes citado y custodiado en la Direccion del Registro
Inmobiliario con citas de presentacion tomo 2024, asiento 166674 y

unicamente aportd el medio para atender notificaciones. (folio 112)

Las actuaciones y apersonamientos fueron dispuestos a todas las
partes del proceso mediante resolucion de las 10:35 horas del 23 de
abril de 2024 (folios 102 a 104) y por resolucion de las 14:30 horas
del 10 de mayo de 2024 (folio 115) siendo que ademds en esta ultima
se brinda un plazo de quince dias hdbiles para que las partes

procesales se refieran a dichas manifestaciones.
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La notaria publica Carla Baltodano Estrada solicito “proceder con la
inscripcion del documento sin mds dilacion” porque “el Registro
Nacional no tiene facultad alguna para retrasar la inscripcion de un
documento que no presenta defectos desde el punto de vista registral”;
previa manifestacion en la que indica “Al Registro Nacional no le
compete referirse a asuntos extrarregistrales y ya cumplio con la
solicitud de anotacion de la prevencion sobre la finca en cuestion;
prevencion que se anota con posterioridad a la escritura que nos
ocupa” (folios 125 y 126); recibido en el expediente de origen mediante

resolucion que rola a folio 127.

El senor Andrés Ariel Robles Barrantes cumplid parcialmente con la

prevencion que le hiciera el Registro Inmobiliario ya que solamente

aportd lag certificacion notarial de los documentos anexos a la

denuncia penal numero 24-000113-1218-PE (folios 137 a 163),

elemento probatorio que la sede registral dispuso g todas las partes

del proceso mediante resolucion de las 10:00 horas del 24 de mayo

de 2024, el cual no demostro el elemento objetivo que exigen los

numerales 32 v 34 del Reglamento de Organizacion del Registro

Inmobiliario v los articulos 293 vy 294 del Reglamento General del

Registro Inmobiliario para comprobar las inexactitudes en la

publicidad registral de origen extrarregistral. (folio 164)

El Registro Inmobiliario dicta resolucion de fondo de este asunto a las
08:00 horas del 7 de octubre de 2024 y en ella dispuso el cierre y el
archivo de las presentes diligencias por no existir “elementos
suficientes que permitan en el dmbito administrativo registral
mantener la cautela dictada en autos” ordenando en el acto, levantar

la Nota de Prevencion sobre la finca de San José matricula 524964
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y asignar nuevamente el documento con citas de presentacion tomo
2024, asiento 166674 a la funcionaria registral correspondiente para
que continue con la calificacidén registral de dicho documento. (folios

182 a 195)

Se apersonod en este proceso el senor Gustavo Rojas Antillon en su
condicion de apoderado generalisimo de la Fundacion Conservatorio

de Castella y aportd medio para atender notificaciones. (folio 207)

Inconformes con lo resuelto el senor Andres Ariel Robles Barrantes
(folios 208 a 210 del expediente de origen) y el sefor Daniel Francisco
Nuhez Zufiga (folios 211 a 213) interpusieron recurso de apelacion
contra la resolucion de fondo dictada por el Registro Inmobiliario, el

senor Andrées Ariel Robles Barrantes expreso los siguientes agravios:

1. En elterreno asociado a la finca de San Jose 524964 se ubica
el Teatro Arnoldo Herrera que pertenece al Centro Educativo
Conservatorio Castella y por esta causa, ese inmueble no puede
ser traspasado por compraventa a favor de un tercero porque el
articulo quinto de los estatutos de la Fundacion prohibe la
disposicion de los bienes inmuebles destinados a satisfacer los
fines propios de su constitucion.

2. La Fundacion recibio esta finca por legado testamentario de su
fundador; razén por la que debe cumplirse con lo estipulado por
el articulo 8 de la Ley de Fundaciones, es decir que los bienes
recibidos en donacion deben mantenerse en el patrimonio del
ente, y solamente podran destinarse a los fines para los cuales
fue constituida la Fundacion.

3. Debe atenderse que el articulo 17 de la Ley de Fundaciones
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dispone que este tipo de bienes solamente podran ser
traspasados “previa disolucion y por orden de Juez Civil”.

4. La resolucion impugnada fue omisa en cuanto a la vigencia de
“las partidas presupuestarias publicas de Presupuestos
Ordinarios de la Republica correspondientes al Ejercicio Fiscal
de 1958”,asicomo a la Ley 4078 del 30 de enero de 1968 que
destind “un millon de colones a la Junta Administrativa del
Conservatorio Castella para la compra o expropiacion de
terrenos, entre ellos, los inmuebles (hoy la finca matricula San
José-524964-000) que se adquirieron para construir el
Teatro Arnoldo Herrera.

5. La venta de la finca donde se ubica el Teatro Arnoldo Herrera
contraviene la Ley de fundaciones y el articulo 8 de la Ley
Orgdnica de la Contraloria General de la Republica porque se
han constatado que existen “partidas presupuestarias” del
Estado para el mantenimiento y conservacion del edificio.

6. Argumenta que la finca antes citada posee “afectacion al uso

publico de conformidad con el articulo 261 del Codigo Civil”.

Por su parte el apelante Daniel Francisco NUhez Zuhiga (folios 211 @

213) alego lo siguiente:

1. Los estatutos de la Fundacion Conservatorio de Castella no
permiten la venta estipulada en el documento antes referido.

2. La finca de San Joseé matricula 524964 es un legado
testamentario que debe mantenerse en el patrimonio de la
Fundacion Conservatorio de Castella, ya que la Ley de

Fundaciones “es clara al afirmar y establecer que el uUnico

mecanismo vadlido para disponer de los bienes propios de una
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fundacion es mediante resolucion judicial”.

3. La Ley de Fundaciones establece que para disponer de los
bienes propios de una Fundacion se requiere autorizacion
judicial, por lo que el acto de venta de la finca mencionada es

totalmente nulo.

SEGUNDO: HECHOS PROBADOS. Para el dictado de la presente
resolucion, este Tribunal admite los hechos probados demostrados en

el expediente de origen.

TERCERO: HECHOS NO PROBADOS. Este Tribunal considera que no
se demostro en este procedimiento que la Fiscalia de fraudes del
Ministerio PuUblico este investigando los hechos denunciados en este
expediente; tampoco se aportd un elemento objetivo probatorio de
demuestre la inexactitud de origen extrarregistral en el testimonio de
escritura presentado en el Registro Inmobiliario con citas de
presentacion tomo 2024, asiento 166674 en la finca de San Jose

matricula 524964.

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 sea

necesario sanear.

QUINTO: SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO: |- Acerca de lo actuado en
el presente procedimiento y las manifestaciones de la abogada Carla
Baltodano Estrada: En el presente procedimiento se conocid la
denuncia de diputados y diputadas de la Republica que informo

acerca de posibles inexactitudes de origen extrarregistral contenidas
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en el instrumento publico presentado en el Registro Inmobiliario con
citas tomo 2024, asiento 166674. Los promoventes denunciaron
que, en dicho documento la Fundacion Conservatorio de Castella,
cédula juridica numero 3-0069-051229 “violentando sus propios
estatutos”, vendio la finca de San José matricula 524964-000 en
la cual se ubica el Centro Educativo Conservatorio Castella y por lo
tanto esa finca se encuentra afecta al “uso publico conforme al
Decreto 29324 del 20 de febrero de 2001", porque ademds el Estado
ha girado fondos publicos para el Centro Educativo Conservatorio
Castella, razon por la cual, entre otros motivos, solicitaron consignar
“advertencia registral” sobre la finca precitada. (folios 1 y 2 del

expediente de origen)

Previo al andlisis del caso planteado debe atenderse que el interés y
proposito fundamental del Registro Nacional es salvaguardar vy
proteger la seguridad juridica registral, asi lo dicta el articulo primero
de la Ley 3883 de Inscripcion de Documentos en el Registro Publico

(en adelante Ley 3883):

[...]

ARTICULO 1°.- El proposito del Registro Nacional es garantizar
la seguridad de los bienes o derechos inscritos con respecto a
terceros. Lo anterior se logrard mediante la publicidad de estos
bienes o derechos. En lo referente al trdmite de documentos, su

objetivo es inscribirlos.
Es de conveniencia publica simplificar y acelerar los tramites de

recepcion e inscripcion de documentos, sin menoscabo de la

seguridad registral.
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Son contrarios al interes publico las disposiciones o los
procedimientos que entorpezcan esos tramites o que, al ser

aplicados, ocasionen tal efecto.

[...]

Igualmente, el articulo 3 del Reglamento de Organizacion del Registro

Inmobiliario (vigente al inicio de este procedimiento) estipula:

[...]

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.

[...]

Asimismo, el articulo 4 del Reglamento General del Registro, de
obligatoria atencion en virtud del transitorio IV del mismo Reglamento,

establecen:

[...]

Articulo 4.- Finalidad del Registro Inmobiliario. El Registro
Inmobiliario tiene como finalidad fortalecer la seguridad registral

inmobiliaria, por medio de los efectos juridicos de su publicidad

material, atendiendo a la eficacia v eficiencia en la tramitacion

de los documentos presentados.

[...]

Transitorio V.-
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Todos los procedimientos administrativos regulados en el -
presente decreto e iniciados previos a la entrada en vigencia
seran tramitados bajo las disposiciones de este reglamento, en

lo que favorezca

[...]

Asi, la finalidad del Registro Inmobiliario es fortalecer la seguridad
registral inmobiliaria la cual se obtiene a partir de *“la eficacia vy
eficiencia en la tramitacion de los documentos presentados”, en otras
palabras, este bien juridico se fortalece mediante la anotacion,
registracion o inscripcion de documentos publicos validos y perfectos
que superen el examen, censura, o comprobacion de legalidad que
ejerce el Registrador en su funcion calificadora, ya que los asientos

registrales deben “ser exactos y concordantes con la realidad juridica”

(articulo 34 del Reglamento del Registro Publico vigente al inicio del

procedimiento).

En el mismo sentido el inciso b) del articulo 22 del Reglamento
General del Registro Inmobiliario vigente, establece que el

Registrador debera:

[...]
b) Realizar un examen previo de los documentos que se

presenten a registracion, con el objeto de gue unicamente se

reqgistren aquellos que sean vdalidos vy perfectos y comprobar la

legalidad de dichos titulos antes de que se proceda a su

inscripcion.

[...] (lo resaltado es propio)
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En este orden de ideas, la tutela y proteccion del bien juridico
“seguridad registral inmobiliaria” exige tambien que los documentos
publicos que ingresan a la corriente registral conserven las mismas
presunciones de certeza juridica que ostentaban al momento de la

presentacion registral.

En el caso analizado, los promoventes objetaron la presuncion de
certeza del contenido del testimonio de escritura numero 122 del tomo
18 del Protocolo de la Notaria Carla Baltodano Estrada, otorgada en
San Jose a las 10:30 horas del 28 de febrero de 2024, el cual se
presentd en el Registro Inmobiliario con citas de presentacion tomo

2024, asiento 166674; del siguiente modo:

1. Encuanto a la naturaleza juridica del bien inmueble vendido, sea
si se trata de un bien afecto al “uso publico” o es un bien
inmueble de propiedad particular de acuerdo con el articulo 261
del Codigo Civil.

2. Sobre la legitimidad de la Fundacion Conservatorio de Castella,
cedula juridica 3-006-051229 para vender un bien inmueble
que actualmente es administrado por la Junta Administrativa del
Conservatorio de Castella, cedula juridica numero 3-008-
285480 vy en cuyo terreno se encuentra el Centro Educativo
Conservatorio de Castella que estd adscrito al Ministerio de
Educacion Publica, Centro Educativo que ha ejercido la posesion
del bien “por mds de veinte anos”. (folios 39 a 46)

3. Acerca de las facultades del apoderado para representar a la
Fundacion Conservatorio de Castella en el contrato de

compraventa de la finca de San Jose matricula 524964.
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Ante este contexto factico, a las 09:00 horas del 8 de marzo de 2024,
el Registro Inmobiliario ordeno la apertura del presente procedimiento
administrativo con el fin de publicitar una medida cautelar que alerte
a titulares registrales y posibles terceros interesados, acerca de la
investigacion penal de los hechos denunciados, asimismo dispuso la
custodia del documento publico referido que contiene la inexactitud
extrarregistral cuya presuncion de certeza fue objetada por los

denunciantes.

Ademas, al examinar el testimonio de escritura antes aludido, se
denotan las siguientes estipulaciones de los comparecientes,
precisamente en la clausula “sin que tome nota el Registro” y las
cuales constan en la publicidad registral del documento y presumen
la existencia de situaciones juridicas que se relacionan con los hechos
denunciados pero que son de conocimiento exclusivo de las sedes

jurisdiccionales, a saber:

[...]
iii) Ocupante en precario: La vendedora ha hecho saber a la
compradora, siendo ademas un hecho publico y notorio, que el

inmueble estd siendo ocupado en precario por el Estado

costarricense en base al Decreto Ejecutivo veintinueve mil

trescientos veinticuatro MEP del veinte de febrero de dos mil

uno, por lo que no puede hacer la tradicion correspondiente

como corresponderia (sic).

[...]
La COMPRADORA acepta conocer este hecho desde vieja data

y consiente en aceptar la compra venta sin la entrega formal del
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inmueble y sin poder acceder por el momento.

[...]

(iv) Sobre la prevencion administrativa: Declara la VENDEDORA
que en el caso de que por cualquier razon no fuera cancelada la
prevencion administrativa que se dijo, pesa sobre el inmueble,
colaborarda con la nueva propietaria en lo que sea necesario y
que este a su alcance para que ella logre su cancelacion

registral.

[...]
La COMPRADORA conoce que la vendedora no ha podido entrar

al inmueble desde hace unos veinte anos, aproximadamente,

por impedirselo quien lo ocupa en precario.

[...] (lo resaltado es propio, folios 10 y 11)

Aunado a lo anterior, el diputado de la Republica, Andrés Ariel Robles
Barrantes cumple con la primera prevencion ordenada por el Registro
Inmobiliario aportando copia sin certificar de la denuncia penal que
presentd ante la Fiscalia General de la Republica “por los mismos
hechos que se denunciaron” mediante el oficio AL-FPFA-AARB-OFI-
0160-2024 que fue recibido en la Secretaria de la Direccion del
Registro Inmobiliario a las 15:07 horas del 8 de abril de 2024 (folio
68) denuncia con numero de expediente penal 24-000113-1218-PE
y de la cual aportd copia certificada notarialmente hasta el 15 de mayo

de 2024. (folios 137 a 142)

En el expediente de origen la notaria publica Carla Baltodano Estrada

manifestd que “al Registro Nacional no le compete referirse a asuntos
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extrarreqgistrales vy va cumplio con la solicitud de anotacion de la

prevencién sobre la finca en cuestion”. (lo resaltado es propio)

Tal afirmacion no puede ser de recibo de parte de este Organo
Colegiado porque el enunciado afirmativo expresado por la abogada
carece de sustento legal porqgue en el ordenamiento juridico vigente
existe vasta normativa que sustenta la valoracion del elenco

probatorio de parte del operador juridico del Registro Inmobiliario.

Existe el deber juridico en todo procedimiento administrativo de
valorar las probanzas aportadas por las partes procesales, incluidas
las aportadas por los denunciantes para determinar la procedencia de
la apertura del proceso y la medida cautelar que debe ordenarse en
autos; y tambien aquellas aportadas para cumplir lo prevenido, sea la
copia certificada de la denuncia penal y el elemento probatorio que

sustenta la inexactitud de origen extrarregistral.

El ordenamiento juridico le autoriza y le obliga al funcionario del
Registro Inmobiliario para que verifique y analice el elenco probatorio
aportado para determinar si procede mantener las medidas
cautelares ordenadas en el proceso o si por el contrario, debe
ordenarse el archivo del expediente y el levantamiento de las medidas
cautelares consignadas durante la tramitacion del proceso, taly como

ocurrio en la presente causa.

La normativa que sustenta el actuar del operador juridico del Registro
Inmobiliario no se limita al Reglamento del Registro Publico (vigente
a la fecha de inicio de este procedimiento); al Reglamento de

Organizacion del Registro Inmobiliario; al Reglamento General del
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Registro Inmobiliario; sino que comprende tambien lo estipulado en la
Ley General de la Administracion Publica y el Codigo Procesal Civil,
entre otros, razon por la que su agravio en cuanto a la improcedencia
del andlisis de la prueba ofrecida tendiente a demostrar la inexactitud

de origen extrarregistral no puede ser aceptada por este Tribunal.

Cabe indicar que el operador juridico del Registro Inmobiliario no
investiga los hechos denunciados que en este tipo de procedimiento
de inexactitudes extrarregistrales, normalmente son hechos ilicitos
que investigara el Ministerio Publico, empero si investiga las
inexactitudes registrales en la publicidad registral; realiza una labor
investigativa a nivel registral de los asientos que constan en la
publicidad registral, sean los asientos registrales en el sistema de folio
real; en el sistema antiguo de folio real; las imagenes de las fichas de
movimientos registrales antiguos; el sistema de imadgenes actual y
antiguo; el sistema antiguo de tomos, entre muchos otros;
investigacion que realiza el asesor juridico y que colabora en el

discernimiento de la patologia puesta a su conocimiento.

Notese como en el presente caso, la operadora juridica del Registro
Inmobiliario aporta la certificacion del sistema antiguo de tomos del
Registro Mercantil (tomo 40, folio 114, asiento 50984) y que
corresponde a la protocolizacidon de los estatutos de la Fundacion
Conservatorio de Castella, antes denominada Asociacion
Conservatorio Castella, mediante la resolucion dictada por la asesora
juridica Karol Solano Solano, a las 09:00 horas del 9 de abril de
2024 (folios 99 a 101 vuelto) y que colabord en la resolucion del

presente asunto (probanza que se analizard en el acdpite siguiente).
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El ejemplo anterior permite demostrar que el asesor juridico si realiza
una labor investigativa a nivel registral; analiza y examina los
enunciados fdcticos afirmativos y los confronta con los elementos
objetivos probatorios agregados en el expediente para determinar si
existe o no, la inexactitud extrarregistral denunciada; siendo que su
labor investigativa trasciende a la verificacion de todos los
movimientos registrales historicos que incluyen, como en este caso,
asientos antiguos inscritos en el Registro Mercantil y que son de

interes para la causa investigada.

La pretension de la abogada Carla Baltodano Estrada en limitar la
actuacion del Registro Inmobiliario a “no referirse a asuntos
extrarregistrales” y que se limite al cumplir “con la anotacion de la
prevencion” es totalmente rechazada por este Tribunal, porque el
Registro Inmobiliario es el garante del bien juridico sea la seguridad
registral inmobiliaria, ya que sin un debido examen de las probanzas
y de las inexactitudes extrarregistrales denunciadas, no se podria
sustanciar, ni motivar el acto administrativo que permitio el cierre y el
archivo del expediente ordenado en autos; ni el levantamiento de la
nota de prevencion en la finca antes dicha; ni la devolucion del
testimonio de escritura antes aludido a la corriente registral como

dicta la resolucion impugnada en el presente asunto.

Por otra parte, el 11 de noviembre de 2024, en este legajo de apelacion
la notaria publica Carla Baltodano Estrada realizo las siguientes
manifestaciones, las cuales se atenderdan en el acdpite siguiente junto

con los agravios de los apelantes, a saber:

1. Elcardcter privado de la finca de San Jose matricula 524964.
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2. La Fundacion Conservatorio de Castella es una entidad juridica
de derecho privado.

3. La inexistencia de limitaciones al dominio de la finca precitada o
procesos de expropiacion del bien.

4. El testimonio de escritura aludido ha cumplido con todos los
requisitos legales para su inscripcion.

5. Fundamenta sus manifestaciones en la opinion juridica de la
Procuraduria General de la Republica numero PGR-0OJ-114-
2024 del 3 de octubre de 2024.

6. Solicita como pretension que se declaren sin lugar los recursos
de apelacion interpuestos y se ordene la inscripcion del

instrumento publico antes aludido.

[I- Sobre Llas inexactitudes extrarregistrales denunciadas, sus
probanzas, la importancia de la nota de prevencion y los agravios
interpuestos por el diputado Andrés Ariel Robles Barrantes y el
vicepresidente de la Junta Administrativa del Conservatorio de
Castella, sefior Daniel Francisco Nufiez Zuiiga: Tal y como se indico
anteriormente, el Reglamento de Organizacion del Registro
Inmobiliario (vigente a la fecha de inicio de este proceso) establece el
procedimiento que debe seguirse ante la denuncia que informe sobre
una inexactitud en la publicidad registral inmobiliaria de origen

extrarregistral.

Los numerales 32 y 34 ibidem ordenan que el denunciante tambien
debe interponer una denuncia penal por los hechos denunciados en
la sede registral, ya que este procedimiento estd disenado para
cautelar el asiento registral con nota de prevencidon que alertard y

publicitard a titulares registrales y terceros interesados, acerca de la
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investigacion penal a cargo del Ministerio Publico de un hecho ilicito
que distorsiond la publicidad de un asiento registral inmobiliario
determinado; notese que la nota de prevencion da publicidad de la
causa penal que resolverd el Juzgado Penal; por lo que esta medida
cautelar conforme a los numerales 32 y 34 ibidem, no estd disenada
para publicitarse en virtud de causas y pretensiones civiles que
deberdn resolverse en la sede jurisdiccional civil, tal y como consta en
autos que algunos de los hechos denunciados por los promoventes
corresponden a la materia civil y no a la materia penal que aluden

dichos numerales.

Ademds de interponer la denuncia penal sobre el hecho ilicito que
provoco la inexactitud en la publicidad registral, y que para el caso de
examen, debe estar contenida en el instrumento publico antes
referido, el denunciante tambien debe aportar la prueba, el elemento
objetivo probatorio de la inexactitud, la probanza didfana y pacifica
gue fehacientemente demuestre que el hecho denunciado merece la
investigacion penal ante la Fiscalia de Fraudes del Ministerio Publico
y la cautela con nota de prevencion porgue modificd elementos
sustanciales en la publicidad registral inmobiliaria (articulos 32 y los

incisos los incisos d) y e) del articulo 34 ibidem).

Igualmente, los articulos 293 y 294 del Reglamento General del
Registro Inmobiliario, numerales cuya mencion no causa perjuicio a
ninguna de las partes porque aclaran los elementos objetivos que
pueden ser admitidos para demostrar una posible inexactitud de

origen extrarregistral, a saber:
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Articulo 293.- Requisitos de la solicitud de anotacion de una
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
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 actua 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 gue conste el correspondiente acuse de recibo vy el

numero de sumadaria asignado por parte de la sede judicial, y cuya

relacibn de hechos debe ser congruente con la solicitud. (el

resaltado es propio)

d) Adjuntar el comprobante de cancelacidén del arancel registra!l
establecido en la Ley de Aranceles del Registro Publico, Ley

4564.
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e) Aportar el timbre del Colegio de Abogados de Costa Rica,
segun el Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de
Notariado, por la autenticacion notarial de la firma de la parte

gestionante.

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

reqgistral inmobiliaria y gque acredite fehacientemente la existencia

de una inexactitud de origen extra reqgistral (elemento objetivo). (el

resaltado es propio)

[...]

Articulo 294.- Documentos que permiten acreditar la existencia
de una inexactitud de origen extra registral. 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:

a) Certificacion del Archivo Notarial o de la Direccién Nacional
de Notariado, que compruebe que el testimonio presentado o
inscrito en el Registro Inmobiliario, no esta asentado en el
protocolo de la persona notaria y consecuentemente, no existe

el instrumento publico en la matriz.

b) Certificacion del Archivo Notarial o de la Direccion Nacional
de Notariado, que acredite la existencia de alguna anomalia
respecto de la fidelidad y exactitud en la reproduccion de un

testimonio respecto de su matriz.

c) Certificacion del Archivo Notarial del indice Notarial, que
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acredite la existencia de alguna anomalia respecto de la
fidelidad y exactitud en la reproduccion de un testimonio

respecto de la informacién consignada en el indice.

d) Certificacion del Archivo Notarial, que acredite el
incumplimiento de la presentacion del indice Notarial por parte
de la persona notaria, vinculado con la fecha de autorizacion del

testimonio cuestionado.

e) Certificacion de defuncion del Registro Civil, que acredite el
fallecimiento de un compareciente con anterioridad al

otorgamiento de un instrumento publico notarial.

f) Certificacién de entradas y salidas de la Direccidon General de
Migracion y Extranjeria, que acredite que alguna de las partes
intervinientes se encontraba fuera del pais al momento del

otorgamiento de un instrumento publico notarial.

g) Certificacion emitida por una persona profesional con fe
publica, que acredite que un compareciente se encontraba en
una situacion medica que le impidiera estar presente al

momento del otorgamiento de un instrumento publico notarial.

h) Resultas del cotejo administrativo realizado por la Direccion
Nacional de Notariado, que acredite la existencia de
discrepancias entre el testimonio presentado o inscrito en el

Registro Inmobiliario y la matriz.

i) Acto administrativo emitido por la Direccidon Nacional de
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Notariado, que ordene Lla finalizacion anormal del cotejo

administrativo por causas imputables a la persona notaria.

j) Acto administrativo emitido por el Colegio Federado de
Ingenieros y de Arquitectos, que acredite la existencia de una

inexactitud de origen extra registral en el plano catastrado.

k) Documento original emitido por la autoridad jurisdiccional o
administrativa segun corresponda, que determine la inexactitud
de origen extra registral, 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.

m) Comunicacion emitida por el Registro de Personas Juridicas,
en la cual se haya determinado de conformidad con sus
atribuciones y normativa especial, que existe un motivo
suficiente para presumir Lla eventual existencia de una
inexactitud de origen extra registral en una representacion y que
dicha representacion irregular se encuentre relacionada con
una anotacion provisional o una inscripcion definitiva en La

publicidad registral inmobiliaria.

[...]

Noten los apelantes la gran cantidad de posibilidades que ofrece el

numeral 294 ibidem para demostrar fehacientemente la inexactitud
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en la publicidad registral de origen extrarregistral y cuya investigacion

corresponde a la Fiscalia de Fraudes del Ministerio Publico.

En el caso de estudio, de acuerdo con los hechos denunciados, los
promoventes debian aportar alguna probanza que objetiva vy
fehacientemente demostraran el hecho ilicito que investiga el
Ministerio Publico y que atentd o atenta contra el bien juridico “fe
publica” porque distorsiono la publicidad registral, y el cual deberd

resolver posteriormente un juez penal de la Republica.

Acentua este Tribunal que, los numerales antes transcritos exigen la
interposicion de la denuncia penal, porque este procedimiento estd
disenado para consignar con celeridad una medida cautelar en el
asiento registral afectado con la inexactitud extrarregistral,
denominada “nota de prevencion” y la cual antecede a la medida
cautelar que ordenara el Juzgado Penal denominada “demanda

penal”.

La celeridad con la que se ordena cautelar con “nota de prevencion”
deviene de la dilacion procesal logica y racional que impide que el
Juzgado Penal anote con urgencia la demanda penal de su
competencia, lo cual es entendible porque el Juzgado Penal recibe la
solicitud de cautela de parte del organo fiscal cuando avanza la
investigacion penal (etapa preparatoria del proceso penal), de lo cual
se deduce que la cautela del asiento registral mediante la demanda
penal de estilo, podria ser anotada muchos dias o semanas despues
de la interposicion de la denuncia penal. Esta situacion dejaria al
descubierto o desprotegido el asiento registral que soporta la

inexactitud en su publicidad registral, lo cual no solo causa perjuicio y
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atenta contra al bien juridico “fe publica” que tipifica el Titulo XVI del
Codigo Penal vigente —-entre otras normativas- sino tambien a la

victima del proceso penal.

Por lo anterior es que el Registro Inmobiliario brinda el plazo suficiente
para que el denunciante penal obtenga los elementos probatorios
para demostrar fehacientemente el hecho ilicito que esta siendo
investigado por el Ministerio Publico y que afectd la publicidad
registral del asiento y la titularidad del propietario registral o tercero

con mejor derecho.

Los promoventes denunciaron una inexactitud en la publicidad de
origen extrarregistral en el testimonio de escritura presentado al
Registro Inmobiliario con citas de presentacion tomo 2024, asiento
166674 y la demanda penal fue interpuesta por el diputado Andres
Ariel Robles Barrantes; empero no aportaron la prueba, sea el
elemento probatorio objetivo que exigen los articulos 32 y 34 del
Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario y los articulos
293 y 294 del Reglamento General del Registro Inmobiliario y que
produjo la inexactitud de origen extrarregistral denunciada en autos y

que investiga la Fiscalia de Fraudes del Ministerio Publico.

Sin esa probanza la nota de prevencion, medida cautelar gue colabora
en la proteccion de asientos registrales afectados por hechos ilicitos,
debe ser cancelada porque ninguna de las probanzas aportadas en
autos ofrece el valor probatorio suficiente para demostrar las
afirmaciones contenidas en la denuncia para determinar una lesion a
los bienes juridicos “fe publica” y “seguridad registral inmobiliaria™;

notese que los denunciantes y apelantes podrian haber aportado
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“cualquier documento publico certificado” que objete la presuncion de
autenticidad y certeza de las daciones de fe que extendid la notaria
publica Carla Baltodano Estrada en su testimonio de escritura;
empero no consta en autos el cumplimiento de esa carga procesal

adquirida por los promoventes.

Ambos apelantes afirmaron que los estatutos de la Fundacion
prohibian expresamente la venta del bien inmueble, sea la finca de
San Jose matricula 524964, hecho afirmativo de la denuncia que
tampoco fue demostrado en autos por los denunciantes, ni por los

apelantes.

En autos consta, como se indico en el epigrafe | anterior, que la
asesora juridica Karol Solano Solano aporto, el asiento constitutivo de
la Asociacion Conservatorio de Castella, hoy Fundacion Conservatorio
de Castella, cedula juridica numero 3-006-051229, que consta en
el Sistema Antiguo de Tomos del Registro Mercantil (antes Registro de
Personas del Registro Nacional), al tomo 40, folio 114, asiento 50984,
segun Asamblea General de Socios celebrada en la casa de Don
Joaquin Garcia Monge a las 17:00 horas del 8 de noviembre de 1946
debidamente protocolizada en la escritura publica que es
protocolizacion de piezas otorgada en San Jose a las 11:00 horas del
27 de enero de 1947 ante el Notario Publico Julio Ruiz Solorzano
(folios 100 frente a 101 vuelto del expediente de origen), documento
publico que fue aportado mediante la resolucion dictada por Lla
asesora juridica Karol Solano Solano a las 09:00 horas del 9 de abril
de 2024, (folio 99) y cuya imagen en lo de interés, se muestra a

continuacion:
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Figura O1

Asi en el acdpite c) del articulo séptimo del pacto constitutivo de la
Asociacion Conservatorio de Castella concede a la asamblea general

de la asociacion la atribucion de “acorddr ld comprag, ventda o gravamen

de los bienes raices de la asociacidon” (lo resaltado es propio) ver

precisamente el folio 101 frente del expediente de origen).

Asimismo, se observa en la certificacion de personeria de la
Fundacion Conservatorio de Castella (folio 82) que el fundador es el
senor Carlos Millet de Castella y los tres directores que establece el
numeral articulo 11 de la Ley de Fundaciones son: el senor Gustavo
Adolfo Rojas Antillon, cedula de identidad numero 1-06819-0725; la
senora Giselle Herrera Jara, cedula de identidad numero 2-0385-

0092; y el sefor Adridn Echeverria Alfaro, cédula de identidad
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Nnumero 1-0400-0375.

La Junta Administradora esta conformada por cinco miembros;
presidente el sefnor Gustavo Adolfo Rojas Antillon; secretaria la sefora
Giselle Herrera Jara; tesorero el senor Adridn Echeverria Alfaro; la
senora Gabriela Henchoz Castro, cedula de identidad numero 1-1014 -
0218 como representante del Poder Ejecutivo y la senora Renata
Maria Solano Castro, cedula de identidad numero 1-0955-0327

como representante municipal. (folio 82).

Al respecto los numerales 11y 13 de la Ley de Fundaciones establecen:

[...]

Articulo 11.- La administracion y direccion de las fundaciones

estard a cargo de una Junta Administrativa.

El fundador designard una o tres personas como directores y
también deberd, en el propio documento de constitucion,

establecer la forma en que serdn sustituidos estos miembros.

Si el fundador designa solo un director, la Junta Administrativa
quedard integrada por tres personas; si designa a tres, el
Nnumero de directores serd de cinco. En ambos casos los dos
miembros que completardan la Junta Administrativa serdan
designados uno por el Poder Ejecutivo y el otro por Lla
municipalidad del canton en donde tenga su domicilio Lla

fundacion.

El cargo de miembro de la Junta Administrativa serda gratuito.
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[...]

Articulo 13.— ElL miembro director nombrado por el fundador, o el
primero en caso de que sean tres, quedard obligado a convocar
a los restantes para que se instalen, dentro del plazo de quince
dias a partir del momento en que la fundacion deba iniciar sus
actividades. En este caso no habrd necesidad de publicar ni
inscribir la reeleccion, y para terceros se tendrd por hecha si no

consta en el Registro, cambio al respecto.

En la sesion de instalacion los directores designardan entre ellos
a un presidente de la Junta Administrativa, que durard en sus

funciones un ano y podrd ser reelecto.

El Presidente tendrd la representacion legal de la fundacion, con
facultades de apoderado general, y estard sujeto a esta ley, a los
preceptos constitutivos y reglamentarios de la fundacion y a las

disposiciones de la Junta Administrativa.

El Presidente podrd sustituir su representacion en el delegado
ejecutivo, cuando exista, o en otra persona, pero siempre tal

sustitucion deberd ser aprobada por la Junta Administrativa.

[...]

De tal forma que la venta de la finca de San José matricula 524964
estipulada en el testimonio de escritura antes aludido fue autorizada
por la Junta Administradora “mediante la Sesion de Junta
Administrativa de la fundacion, celebrada a las diez horas del dia

veinticuatro de febrero del ano dos mil veinticuatro, y la cual se

encuentra debidamente asentada en el libro de actas de Junta
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Administrativa que legalmente lleva la sociedad (sic) como el acta
numero trescientos cincuenta y ocho” (folio 8) y de lo cual la notaria
publica Carla Baltodano Estrada dio fe en el instrumento publico

objetado por los demandantes y apelantes.

Resultando que del andlisis de los estatutos de la Asociacion que dio
origen a la Fundacion Conservatorio de Castella, precisamente del
articulo 5 que establece mantener el legado del fundador inicial Don
Carlos Millet en el inventario de la Fundacion y acerca de lo estipulado
en el articulo 7 inciso c) del mismo estatuto, antes ilustrados, es una
funcion que le corresponde exclusivamente a la notaria publica de
acuerdo con el articulo 40 del Codigo Notarial que se expondrd mads

adelante.

Asi las cosas, no existe falta de representacion del apoderado de la
Fundacion Conservatorio de Castella porque los estatutos si permiten
la venta de los inmuebles propiedad de la Fundacion y porque el acto
estd debidamente autorizado por la Junta Administradora de la
Fundacion; resultando ademds que no existe probanza aportada por
los promoventes que logre objetar la presuncion de certeza de las
daciones de fe extendidas por la notaria publica Carla Baltodano

Estrada en su testimonio de escritura autorizado.

Las daciones de fe de la notaria publica se ajustan a los numerales
40 y 84 del Codigo Notarial vigente, que dictan en lo de interes lo

siguiente:

[...]
ARTICULO 40.- Capacidad de las personas. Los notarios
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deberan apreciar la capacidad de las personas fisicas,
comprobar la existencia de las personas juridicas, las facultades
de los representantes y, en general, cualquier dato o requisito

exigido por la ley para la validez o eficacia de la actuacion.

[...]

ARTICULO 84.- Representaciones. Cuando el compareciente
actue en nombre de otra persona, fisica o juridica, deberd
indicarse a quien representa, con expresion del nombre y los
apellidos de esta, asi como las calidades referidas en el articulo
anterior y, en su caso, la clase y el numero, si lo tuviere, del
documento de identificacion o el nombre, el domicilio y la

direccion exactos de la persona representada.

El notario publico dard fe de la personeria vigente con vista del
documento donde conste, mencionando el funcionario que la
autoriza y la fecha; ademdads, dejard agregado el poder original en
su archivo de referencias. Cuando la personeria conste en
registros publicos, indicard la personeria vigente con vista del
registro respectivo. De comprobarse que la personeria indicada

no esta vigente, se cancelara el asiento de presentacion.

[...]
Cuando un acto o contrato se realice por medio del apoderado,
el notario deberd consignar las referencias del instrumento

donde consta dicho poder.

Dichos numerales del Codigo Notarial analizados también, en relacion

con el articulo 13 de la Ley de Fundaciones concluyen que no existen
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falencias en la representacion de la cual dio fe la notaria publica en

aquel testimonio de escritura.

También queda claro que el articulo primero de la Ley de Fundaciones
establece que las Fundaciones son entes privados que realizan
actividades de utilidad publica y que conforme al numeral 7 ibidem

pueden realizar actos de comercio, articulos que dictan:

[...]
Articulo 1°.- Reconocese personalidad juridica propia a las

fundaciones, como entes privados de utilidad publica, que se

establezcan sin fines de lucro y con el objeto de realizar o ayudar
a realizar, mediante el destino de un patrimonio, actividades
educativas, beneéficas, artisticas o literarias, cientificas, y en
general todas aquellas que signifiquen bienestar social. (el

resaltado es propio)

[...]

Articulo 7°.- Las fundaciones no tienen finalidades comerciales.

Sin_embargo podrdn realizar operaciones de esa indole para

aumentar su patrimonio, pero los ingresos que obtengan
deberdn destinarlos exclusivamente a la realizacion de sus
propios objetivos.

[...] (lo resaltado es propio)

Los reiterados pronunciamientos y opiniones juridicas de la

Procuraduria General de la Republica tambiéen han demostrado que la

naturaleza juridica de la Fundacion Conservatorio de Castella es de
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persona juridica de cardcter privado, asi en la Opinion Juridica OJ-

135-2001 aclaro:

[...]

.- MARCO NORMATIVO APLICABLE A LA FUNDACION
CONSERVATORIO DE CASTELLA

Tal y como se aclard en el apartado anterior, si bien el

Conservatorio de Castella nacido bajo la figura de unad

"asociacion" de cardcter privado, al amparo de la Ley de
Asociaciones, No. 218 de 8 de agosto de 1939 y sus reformas,
tiempo despues se dispuso, mediante el procedimiento previsto
al efecto, transformarla en una Fundacion, regida por la Ley de
Fundaciones, No. 5338 de 28 de agosto de 1973, por lo que es
importante hacer una referencia sobre la normativa aplicable a

este tipo particular de personas juridicas privadas.

La Ley de Fundaciones, No 5338 de repetida cita, es la que nos
define la naturaleza juridica de esta tipologia de persona juridica

privada.

[...]

. NATURALEZA JURIDICA DE LA FUNDACION
CONSERVATORIO DE CASTELLA COMO PERSONA JURIDICA
DE CARACTER PRIVADO.

Taly como ha quedado demostrado, tanto las fundaciones como

las asociaciones en sentido general, son personas juridicas de

cardcter privado, constituidas de acuerdo con las leyes

respectivas. Entre las diferencias de ambas figuras juridicas Lo
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es en el sentido de que la Asociacion es una reunion de personas
para un mismo fin, mientras que una Fundacion es la
constitucion de un patrimonio para un determinado fin,
patrimonio que debe destinarse exclusivamente para la finalidad
prevista por su fundador, el cual no puede ser cambiado ni
tampoco ser lucrativo.

[...] (lo resaltado es propio)

De tal manera que los agravios referidos a que no existe norma que
autorice o actuado por Lla representacion de la Fundacion
Conservatorio de Castella, no procede conforme a derecho, porque el
principio de legalidad rige para los funcionarios e instituciones
publicas y no para personas juridicas de cardcter privado o sujetos de
derecho privado, a quienes les rige el principio de autonomia de la
voluntad, asi tambien lo determino la Sala Primera de la Corte
Suprema de Justicia en el voto 1769-2024 dictado a las 09:30
horas del 12 de diciembre de 2024:

[...]
Tampoco observo alguna conducta contraria a derecho de parte

de los accionados, pues lo gue hizo la Fundacion Conservatorio

Castella, en ejercicio del principio de autonomia de la voluntad

gue le asiste, fue reunir cuatro bienes inmuebles de naturaleza

privada que le pertenecen, para crear dos nuevas fincas de las
cuales es propietaria registral.

[...] (lo resaltado es propio)

Por lo anterior los agravios expresados por el recurrente Daniel

Francisco Nunez Zuniga son rechazados por este Tribunal, porque
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segun su alegato, los estatutos de la Fundacion no permitian la venta
del bien, ya que al ser un legado testamentario y un bien de su
patrimonio se requiere que la autorizacion sea mediante la resolucion
judicial, lo cual se ha demostrado no se apega ni a la causa conocida,
Nni a los elementos probatorios que aportaron los denunciantes vy
apelantes en esta sumaria y tampoco a los estatutos constitutivos de

la Fundacion (antes asociacion) ni a los numerales antes transcritos.

Continuando con este andlisis, los denunciantes y apelantes debian
cumplir con la carga procesal probatoria impuesta por el articulo 32
y los incisos d) y e) del articulo 34 del Reglamento de Organizacion
del Registro Inmobiliario, que tambien establecen los numerales 293
y 294 del Reglamento General del Registro Inmobiliario vigente para

demostrar la inexactitud extrarregistral denunciada.

Dichos numerales, analizados en relacion con el articulo 41.1 del
Codigo Procesal Civil (de aplicacion supletoria en este tipo de
procedimientos administrativos) establecen la obligacion de
comprobar todos aquellos hechos afirmativos contenidos en los

enunciados facticos de quien formula la pretension, a saber:

[...]

41.1 Carga de la prueba. Incumbe la carga de la prueba:

1. A quien formule una pretension, respecto de los hechos

constitutivos de su derecho.

2. A quien se oponga a una pretension, en cuanto a los hechos

impeditivos, modificativos o extintivos del derecho del actor.
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Para la aplicacion de lo dispuesto en los incisos anteriores de
este articulo, se deberd tener presente la disponibilidad vy
facilidad probatoria que corresponde a cada una de las partes,

de acuerdo con la naturaleza de lo debatido.

[...]

Al respecto de la obligacion de cumplir con el deber juridico impuesto
en la normativa, el tratadista uruguayo Eduardo J. Couture
Etchaverry, en su libro “Fundamentos del Derecho Procesal Civil”
Tercera Edicion (péstuma), pdginas 211 y 212; en cuanto a la “carga

procesal” explica lo siguiente:

[...]
La carga procesal puede definirse como una situacion juridica
instituida en la ley consistente en el requerimiento de una

conducta de realizacion facultativa, normalmente establecida en

interés del propio sujeto, v cuya omision trae aparejada una

consecuencia gravosa para el.

[...]
Desde este punto de vista, la carga funciona, diriamos, a double
face; por un lado, el litigante tiene la facultad de contestar, de

probar, de alegar; en ese sentido es una conducta de realizacion

facultativa; pero tiene al mismo tiempo algo asi como el riesgo

de no contestar, de no probar y de no alegar. El riesgo consiste

en_gue, si no lo hace oportunamente, se falla el juicio sin

escuchar sus defensas, sin recibir sus pruebds o sin saber sus

conclusiones.

[...] (lo resaltado es propio)
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De lo anterior se deduce que la carga probatoria impuesta a los
promoventes de este proceso debia demostrar la inexactitud
extrarregistral contenida en aquel documento impugnado, nétese que
este tipo de inexactitud es definida por el inciso b) del articulo 16 del
Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario como la
“Informacion proveniente de documentos fehacientes conforme a la

ley cuyo antecedente no es auténtico o por contener informacion

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”. (lo resaltado

es propio)

De tal forma que la prueba debia indicar cudl antecedente contenido
en el testimonio de escritura objetado “no es autentico” o contiene
“informacion presumiblemente falsa o adulterada” que no pueda ser

detectada ni valorada por el Registrador.

Por otra parte, los denunciantes y promoventes de este procedimiento
solicitaron que el Registro Inmobiliario debe inmovilizar la finca para

evitar que se disponga de “un bien de uso publico” y que debe

investigarse el “despojo que de los bienes del Conservatorio de

Castella se estd fraguando”, esto ultimo enunciado por la sefora

Ingrid Vargas Bolanos, Presidenta de la junta Administrativa del
Conservatorio de Castella, quien considera que esta finca estd
afectada “al uso publico y posesion desde el ano 1953 y en la que se
han invertido fondos publicos desde la déecada de los anos 50, al
servicio de la ninez y adolescencia costarricense” para garantizar que
“las generaciones futuras eduguen sus vocaciones artisticas” (folios

39 a 47), resultando que ademds el apelante diputado Andrés Ariel
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Robles Barrantes presentd como agravio que existen “partidas
presupuestarias” que el Estado ha entregodo a la Junta

Administrativa del Conservatorio de Castella.

Al respecto, conviene aclarar que el actuar del Registro Inmobiliario y
el de este organo colegiado se encuentra sujeto al principio de
legalidad, razon por la cual el ordenamiento juridico no autoriza a
estos entes registrales a dictar actos administrativos que le competen
por orden constitucional, a los organos jurisdiccionales, segun el
articulo 153 de la Constitucion Politica y el numeral primero de la Ley

Orgdnica del Poder Judicial que, en su orden establecen:

[...]

ARTICULO 153.- Corresponde al Poder Judicial, ademds de las
funciones que esta Constitucion le senala, conocer de las causas
civiles, penales, comerciales, de trabajo y contencioso -
administrativas, asi como de las otras que establezca la ley,
cualquiera que sea su naturaleza y la calidad de las personas
que intervengan; resolver definitivamente sobre ellas y ejecutar
las resoluciones que pronuncie, con la ayuda de la fuerza

publica si fuere necesario.

[...]
Articulo 1.- La Corte Suprema de Justicia y los demds tribunales

que la ley establezca ejercen el Poder Judicial.
Corresponde al Poder Judicial, ademads de las funciones que la

Constitucion Politica le sefala, conocer de los procesos civiles,

penales, penales juveniles, comerciales, de trabagjo,
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contencioso-administrativos y civiles de hacienda, de familiq,
agrarios y constitucionales, asi como de los otros que determine
la ley; resolver definitivamente sobre ellos y ejecutar las
resoluciones que pronuncie, con la ayuda de la fuerza publica si

fuere necesario.

[...]

En este orden de ideas, el Registro Inmobiliario ordeno la apertura del
expediente, consigno la nota de prevencion y ordeno la custodia del
testimonio de escritura antes referido por la gravedad de los hechos
denunciados por los promoventes “la venta de un bien inmueble de

uso publico”.

Como se indico anteriormente, el procedimiento administrativo que
inicia en virtud del articulo 32 y 34 del Reglamento de Organizacion
del Registro Inmobiliario implica celeridad para cautelar el asiento
registral con “nota de prevencion” porque existe un hecho ilicito que
sera investigado por la Fiscalia de Fraudes del Ministerio Publico vy
sera resuelto por un Juez Penal de la Republica, asi que el Registro
Inmobiliario, tratdndose de temas penales y posibles fraudes, actua
con celeridad en apoyo a la victima del hecho ilicito y en salvaguarda
de los bienes juridicos antes comentados “fe publica (Titulo IV del
Codigo Penal) “seguridad registral inmobiliaria” y “certeza en el
trafico juridico inmobiliario” de acuerdo con los numerales 1° y 4 de la
Ley 3883, ya que la inscripcion de cualquier documento debe
ejecutarse “sin menoscabo de la seguridad registral” (segundo

parrafo del articulo primero de la Ley 3883).

Por consiguiente, este Tribunal considera ajustado a derecho el acto
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administrativo dictado por el Registro Inmobiliario y que ordeno
consignar la nota de prevencion en la finca de San Jose matricula
524964 ante la gravedad de los hechos denunciados por los
promoventes y para evitar los perjuicios que este tipo de inexactitudes
en la publicidad registral inmobiliaria de origen extrarregistral

ocasionan en el trafico inmobiliario nacional.

En cuanto al alegato del diputado Ariel Robles Barrantes referido a
que el articulo 17 de la Ley de Fundaciones estipula que la disposicion
de los bienes de una Fundacion solo puede efectuarse “previa
disolucion y por orden de un Juez” este alegato es rechazado porque
en el contexto juridico tal disolucion no ha sido solicitada por la Junta
Administrativa de la Fundacion Conservatorio de Castella y tampoco

aportd probanzas de esta afirmacion.

Para una mejor comprension de la naturaleza de la Fundacion
Conservatorio de Castella, la Procuraduria General de la Republica,
organo que en su Opinion Juridica numero OJ-135-2001 del 24 de
setiembre del 2001, antes citada resumio, concluyd y enumerd o

siguiente:

[...]

1.— Que el Conservatorio de Castella hacio originalmente bajo la

figura de una "asociacion" de cardcter privado, inscribiéndose

como tal en 1947 al amparo de la Ley de Asociaciones, No. 218
de 8 de agosto de 1939 vy sus reformas, en cumplimiento con
una serie de requerimientos testamentarios o legados
dispuestos por quien en vida fue don Carlos Millet de Castella.

Tiempo despues, en 1979, se dispuso, mediante el tradmite de
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jurisdiccional voluntaria previsto al efecto, transformarla en una
Fundacion, regida por la Ley de Fundaciones, No. 5338 de 28
de agosto de 1973, inscribiendose en el Registro de Personas al

tomo 64, folio 399, asiento 1141.

2.— Que tal y como lo ha dispuesto la Direccidon del Registro de

Personas Juridicas del Registro Nacional, en virtud de dicha

transformacion de asociacion a fundacidon, no conlleva en modo

alguno la disolucion de la primerda, va que ésta conserva su

personalidad juridica v su patrimonio, por lo que estima la

Procuraduria General de la Republica gque la Fundacion

Conservatorio de Castella es una persona juridica de cardcter

privado, no solo por lo mencionado supra en cuanto a la
naturaleza de la figura juridica adoptada, sea la de Fundacion,
sino ademdas porque fue creado inicialmente mediante otra
figura juridica asociativa igualmente de caracter privado,
atendiendo a las exigencias y requerimientos testamentarios por
via de legado de una persona, tambien privada, como o fue en

vida el senor Carlos Millet de Castella.

3.- Que a la luz de lo analizado y desarrollado en la
jurisprudencia constitucional de la Sala Constitucional vy
administrativa de la misma Procuraduria General, y tratdndose
de la libertad de ensenanza como derecho fundamental y de su
pleno ejercicio como libertad que es, debe recordarse que el

Estado se encuentra facultado en el campo de la ensenanza

privadda, uUnicamente a ejercer funciones de inspeccidon vy

fiscalizacion, consecuencia delinterés publico gue logicamente la

ensefanza representa; siendo que al no concebirse ésta como
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una concesion de un servicio publico que hace el Poder Publico
a un particular, le estd impedido al Estado toda intervencion
arbitraria en la esfera competencial de dichas instituciones, por

cuanto ello significaria una limitacion a la libertad de ensefnanza.

4.- Que pese a que en el Decreto Ejecutivo No. No. 29324-MEP

de 20 de febrero del 2001, se indigue que dicha Fundacion

Conservatorio de Castella, de cardcter eminentemente privado,

haya recibido o reciba subvenciones, donaciones o ayuda de

cualquier naturaleza por parte del Estado (sea por medio de

subvenciones, donaciones, destacando funcionarios docentes o
administrativos en dicho centro educativo y sufragdndoles sus
salarios conforme los Considerandos del 4° al 9° del referido
Decreto Ejecutivo No. 29324-MEP); O bien, el que no se haya
hecho mencion de manera expresa en actos administrativos o
documentos publicos anteriores, que dicha Fundacion sea un
"centro docente privado" (Considerandos 1°, 2°, 3°, y 4° del

citado Decreto Ejecutivo No. 29324 -MEP), no significa en modo

alguno gue por esas circunstancias se le deba dar la categoria de

"institucidon oficial dependiente del Ministerio de Educacion

Publica.

5.- Partiendo de ld misma jurisprudencia constitucional vy

administrativa emitida por la Procuraduria Generdl, en la gue se

afirma que el Estado Unicamente puede ejercer labores de tutela

e inspeccion, respecto de la ensefadnza privada o cuando se

encuentra frente al ejercicio de la libertad de ensenanza como

derecho fundamental, es dable advertir que ello no posibilita para

que los centros educativos privados deban ser calificados o
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catalogados por autoridades publicas como publicos u oficiales,

dependientes del Ministerio de Educaciéon Publica".

[...] (lo resaltado es propio)

Igualmente, el Voto 1769 -F-S1-2024 dictado a las 09:30 horas del
12 de diciembre de 2024 por la Sala Primera de la Corte Suprema de
Justicia, en cuanto a los mismos hechos conocidos en este

procedimiento dicto:

[...]

VIl.— Aun y cuando el recurrente dedica la mayor parte de su
reproche en evidenciar que el Conservatorio Castella es una
institucion educativa de naturaleza publica dependiente del MEP
con afirmaciones, en algunos casos, carentes de respaldo
probatorio; lo cierto es que el Tribunal tuvo por demostrado
precisamente que dicho centro educativo “es una institucion
oficial dependiente del Ministerio de Educacion Publica” (hecho
probado 1 de la sentencia recurrida). Ante ese panorama, a nada
conllevaria avocarse a determinar si el Conservatorio Castella
es de naturaleza publica, pues ya es un hecho tenido por
acreditaodo en el fallo objetado y respecto del cual,
evidentemente, el casacionista no tiene objecion. Por el

contrario, lo comparte. Ahorqg, el tema gue suscita la controversia

estriba en determinar si por el hecho de gue el Conservatorio

Castella ostente tal condicion, automdaticamente los terrenos

donde se ubican sus instalaciones son de dominio publico. Para

ello es preciso recordar, para gque un bien se halle dentro de la

esfera del dominio de una entidad publica debe mediar algun acto

o medio que asi lo disponga, ya sea una Ley, un acto
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expropiatorio, o bien, un titulo traslativo de dominio, por ejemplo,

un contrato de compraventa o donacién (al respecto se pueden

consultar los votos No. 966 de las 14 horas 10 minutos del 15 de
diciembre de 2005 y No. 1259 de las 10 horas 50 minutos del
10 de diciembre de 2009 de esta Sala).

[...]

Del andlisis de los elementos de juicio arribados a los autos, esta
Cdamara al igual que el Tribunal, aprecia que los inmuebles
objeto de la litis fueron adquiridos por Lla Asociacion
Conservatorio de Castella y bajo ese dominio se han mantenido
hasta en la actualidad. Si bien en el ano 2002, mediante

escritura No. 185 otorgada a las 8 horas del 26 de enero de

2002 ante el notario publico Arturo Ramirez, los inmuebles de

San Joseé se reunieron en una sola finca (524964-000), aligual

que los ubicados en Heredia (183361-000), y su propietaria pidi6

gue se inscribieran conforme ad su actual v real denominacion y

naturaleza (Fundacion Conservatorio Castella), con ese acto, la

naturaleza de los inmuebles ho varié de forma alguna, como lo

arguye la accionante, pues desde su origen el dominio siempre ha

estado en una entidad privada. Ademads, tampoco cambiaron de

propietario, pues la otrora asociacion paso a ser una fundacion,

conservando su patrimonio. Notese, en la escritura publica No.

5713, otorgada ante el notario publico Fernando Camacho Mora,
a las 11 horas del 8 de noviembre de 1979, visible a folios 93 -
96 del tomo Il del expediente administrativo y folios 50-53 del
tomo Il del mismo expediente, se indico: “el senor Ruizdael Lobo

Brenes [...] en su cardcter de Presidente con facultades de

Apoderado General de la Asociacion “Conservatorio de
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Castella”, inscrita en el Registro de Personas al tomo cuarenta,
folio ciento catorce, asiento cincuenta mil novecientos ochenta y
cuatro, personeria de la que el suscrito notario da fe con vista del
libro de Actas de la Asociacion y de la escritura numero cinco mil
seiscientos setenta y tres de mi Protocolo y dijo: Que

debidamente autorizado por resolucion del Juzgado Quinto Civil

de San José de las dieciséis horas del treinta de octubre de mil

novecientos setenta y nueve viene a protocolizar en Lo

conducente, piezas de esa misma resolucion del Juzgado asi
como el acta de la sesion celebrada por la Fundacion a las doce
horas del dia cinco de noviembre de mil novecientos setenta y
nueve; las cuales dicen asi: “duzgado Quinto Civil.— San Jose, a
las dieciseis horas del treinta de octubre de mil novecientos
setenta y nueve. Diligencias de jurisdiccion voluntaria para la
inscripcion como fundacion de la asociacion Conservatorio de
Castella (sic), promovido por el sehor Ruizdael Lobo Brenes,
mayor, casado, musico, vecino de Santa Ana, en su condicion de
Presidente con facultades de Apoderado Generalisimo de la
Asociacion, y Resultando: Primero.- Solicita el senor Ruizdael

Lobo Brenes, en su cardcter de Presidente con facultades de

Apoderado Generdal, la inscripcion en el Reqistro de Personas

como Fundacion, de la actual asociacion Conservatorio de

Castelld (sic)... IV.— Fondo: El articulo dieciséis y transitorio de la
ley numero cinco mil trescientos treinta y ocho Ley de
Fundaciones del once de setiembre de mil novecientos setenta y
tres otorga a los Juzgados Civiles de nuestro pais, jurisdiccion y
competencia para disponer la inscripcion en el Registro de

Personas dependientes del Registro PuUblico de la Propiedad, la

forma en que deberd ser administrada o subsanar Llas
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deficiencias de las fundaciones. Todo con el fin de que se
mantengan los fines para lo que fue creada. Establece el referido
transitorio in fine que: Igualmente podrd acogerse a ese
procedimiento, las instituciones que tengan la naturaleza propia
de las fundaciones y estén inscritas con otra modalidad. Asi las

cosas, teniendo la Asociacidn Conservatorio Castelld (sic), la

naturaleza propia de una Fundacién y reuniendo sus estatutos los

requisitos establecidos en la ley numero cinco mil trescientos

treinta y ocho del veintiocho de agosto de mil nhovecientos setenta

v tres, el suscrito Juez no tiene ni encuentra objecidn alguna que

hacerle a la solicitud de transformacion de la Asociacidon en

Fundacion.

[...]

El patrimonio es el mismo que ha tenido la antigua asociacion, el

cudl pasa a ser propiedad de la Fundacion siendo su objeto

cumplir fielmente las disposiciones testamentarias del fundador y

lograr que se respeten y se continuen haciendo efectivas esas
disposiciones de don Carlos Millet de Castelld que
fundamentalmente son las de procurar un centro de arte en
donde Llas generaciones futuras eduquen sus vocaciones

artisticas [...]".

Desde ese plano, este Organo decisor no observa la configuracion

del cambio de titularidad ni la desafectacién del dominio publico

que aduce la actora haberse producido con la inscripcion de la

referida escritura publica No. 185 otorgada ante el notario Arturo

Ramirez, cuya nulidad pide en esta causa. Asi, al no apreciarse

razones fdcticas ni juridicas para variar lo fallado, habrd de
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rechazarse la censura.

[...] (lo resaltado es propio)

Cabe indicar que la Procuraduria General de la Republica en su
opinidon juridica mds reciente sobre este mismo tema, numero PGR-

0J-089-2025 determino:

[...]

En ese sentido, se emitio la Opinion Juridica N° PGR-0J-114-
2024 del 3 de octubre del 2024, en la cual se abordo la
situacion registral de la finca, se hicieron observaciones al
articulado del proyecto y se hizo mencion del proceso judicial
que se tramita en el Tribunal Contencioso Administrativo, con el

NnUumero de expediente 15-5480-1027-CA, en el cual se estaba

dilucidando la naturaleza demanial o no del terreno.

Con respecto a este proceso judicial, se hizo ver la existencia de
una sentencia de primera instancia dictada por el Tribunal

Contencioso Administrativo, en la cual se adoptd la posicion de

que ho estamos frente a bienes demaniales, sino ante bienes de

naturaleza privada, encontrandose -en aquel momento-

pendiente de resolver el recurso de casacion interpuesto ante Lla

Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia.

[...]

Ahora bien, debemos de senalar que la Sala Primera, mediante

resolucion N° 17869-F-S1-2024, de las 9:30 horas del 12 de

diciembre del 2024, declaro sin lugar el recurso de casacion
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formulado en el proceso judicial antes mencionado, de suerte tal

que ya se cuenta con una sentencia jurisdiccional en firme, que

determina que la finca del Partido de San José numero 524964 -

OO0 no es un bien demanial, sino un inmueble de naturaleza

privada.

[...] (lo resaltado es propio)

A partir de la claridad del voto dictado por la Sala Primera de la Corte
Suprema de Justicia y de las opiniones de la Procuraduria General de
la Republica antes mencionadas, que resolvieron enunciados facticos
atendidos tambien en el Registro Inmobiliario, este Tribunal no puede
aceptar los agravios de los apelantes referidos a un posible “uso
publico” o naturaleza demanial de la finca de San Jose matricula
524964-000 porque “ya se cuenta con una sentencia jurisdiccional

en firme” que determino la naturaleza privada de esta finca.

En cuanto a los montos girados por El Estado a favor de la Fundacion
Conservatorio de Castella, el Voto de la Sala Primera antes referido

resolvio:

[...]

El impughante arguye gue estos Ultimos terrenos fueron

adguiridos con fondos publicos; ho obstante, ho aporta prueba

fehaciente gue asi lo demuestre. Es cierto que mediante la Ley

No. 4078, se autorizdo al Poder Ejecutivo a emitir titulos de la
deuda publica, de los cuales se entregaria “un millon de colones
(C1.000.000.00), a la Junta Administrativa del Conservatorio
Castella, para la compra o expropiacion del terreno que colinda

con el Conservatorio”; sin embargo, ho hay evidencia que permita
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coleqir, ni_siguiera en forma indiciaria, gue efectivamente el

referido monto se giré a la Junta y que los fundos ubicados en

Heredia fuesen comprados con ese peculio. Tampoco que los
bienes hayan sido adquiridos por la Junta Administrativa del
Conservatorio. El recurrente asegura que en setiembre de 1971
se firmo la escritura donde consta la compra de una propiedad
de 20 manzanas en Barreal de Heredia, pero no aporta prueba
en ese sentido.

[...] (lo resaltado es propio)

Como ampliaomente se ha expuesto, de la claridad de lo dictado en el
Voto de la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia antes
ilustrado, y de las opiniones juridicas de la Procuraduria General de la
Republica relacionadas con la misma causa aqui conocida, los
agravios de los apelantes deben ser rechazados porque existe
sentencia en firme que demostro que la finca de San Jose 524964
es de cardcter privado y no pesa afectacion publicitada en su asiento
registral que Llimite su disposicion mediante un contrato de
compraventa (sin perjuicio del derecho de posesion de terceros o del
Estado, tal y como se estipula en el mismo documento objetado por

los promoventes).

En cuanto a la solicitud de brindar audiencia a la Procuraduria
General de la Republica, este alegato de los promoventes tambien
debe ser rechazado porque este proceso administrativo solo procura
la cautela del asiento registral mediante nota de prevencion porque la
investigacion, indagatorias, audiencias y demds actos serdn
facultativos del Ministerio Publico o del juez penal de la Republica que

conozca acerca de los hechos denunciados.
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Ante esta realidad juridica debe reiterarse que la Administracion
Publica, unicamente se encuentra facultada para ejecutar aquellos
actos que le han sido autorizados previamente en el ordenamiento
juridico en cumplimiento del principio de legalidad constitucionaly por
lo tanto, al no existir un proceso formal de oposicion a la calificacion
registral de aquel documento impugnado, este Tribunal considera
ajustado a Derecho devolver el instrumento publico con citas de
presentacion tomo 2024, asiento 166674 a la corriente registral para
que el Registrador continle con la funcion registral de su competencia

(calificacion registral e inscripcion).

Por todo lo anterior este Tribunal no puede aceptar ninguna de las
pretensiones de los apelantes por lo que se rechazan todos los

agravios expresados y se confirma la resolucion impugnada.

SEXTO: SOBRE LO QUE DEBE RESOLVERSE. Por las razones
expuestas este Tribunal declara sin lugar el recurso de apelacion
interpuesto por el senor Andres Ariel Robles Barrantes, mayor, soltero,
diputado de la Republica, cédula de identidad numero 1-1477-0155,
vecino de San Jose y por el senor Daniel Francisco Nufez Zuniga,
mayor, soltero, administrador, cedula de identidad numero 1-1127-
0698 en su condicion de vicepresidente de la Junta Administrativa
del Conservatorio de Castella, cedula juridica numero 3-008-
285480; ambos contra la resolucion de las ocho horas del siete de

octubre de dos mil veinticuatro.

POR TANTO

Se declaran sin lugar los recursos de apelacion interpuestos por el

sefor Andrés Ariel Robles Barrantes, mayor, soltero, diputado de la
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Republica, cédula de identidad numero 1-1477-0155, vecino de San
Jose y por el sefor Daniel Francisco Nunez Zuniga, mayor, soltero,
administrador, cedula de identidad numero 1-1127-0698 en su
condicion de vicepresidente de la Junta Administrativa del
Conservatorio de Castella, cédula juridica numero 3-008-285480;
ambos contra la resolucion de las ocho horas del siete de octubre de
dos mil veinticuatro, la cual 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 resolucidon que se dejarda en
los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuelvase el

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