TRIBUNAL REGISTRAL GOBIERNO
ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA

RESOLUCION DEFINITIVA

EXPEDIENTE 2025-0279-TRA-RI

GESTION ADMINISTRATIVA

ABDENADO VINDAS QUESADA, apelante
REGISTRO INMOBILIARIO

(EXPEDIENTE DE ORIGEN 2025-0963-RIM)
PROPIEDADES

VOTO 0121-2026

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San Jose, Costa Rica, a
las nueve horas cuarenta y dos minutos del cinco de marzo de dos mil

veintiséis.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion interpuesto por el
Licenciado Marcos Jimenez Guillen, carne 30449, en su condicion de
apoderado especial administrativo del senor Abdenago Vindas
Quesada, cédula de identidad numero 1-0434-0677, con domicilio
en San Jose, Acosta Barrio Maria Auxiliadora; en contra de la
resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las catorce horas

ocho minutos del nueve de junio de dos mil veinticinco.
Redacta el Juez Gilbert Bonilla Monge
CONSIDERANDO

PRIMERO: OBJETO DEL PROCEDIMIENTO. El 26 de mayo de 2025,

del senor Abdenago Vindas Quesada, de calidades antes dichas,
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su condicion de titular registral de las fincas de San Jose matriculas
386853, 517684 y 484622, solicito la apertura de una gestion
administrativa para investigar una posible inexactitud en la publicidad
registral inmobiliaria generada por la presentacion del plano de
agrimensura levantado para reunir terrenos asociados con las fincas
de San Jose matriculas 441019 y 266021, con citas de presentacion
tomo 2025, asiento 35115-C y que pretende modificar el plano
catastrado SU-292861-1995 (folios 1 a 12).

Informa el promovente que existe una afectacion a los linderos de sus
propiedades antes mencionadas por lo que solicita como pretension

la inmovilizacion de dicho asiento catastral.

Mediante resolucion de las 14:08 horas del 9 de julio de 2025 (folio
99 a 101 vuelto), el Registro Inmobiliario denegd la apertura del
procedimiento de gestion administrativa, toda vez que la presentacion
catastral 2025-35115-C no superd el proceso de calificacion
registral, resultando que el registrador del drea Catastral suspendio
la inscripcion de dicho asiento en atencion de los defectos que
imposibilitaron su catastro de acuerdo con el ordenamiento juridico
vigente, sin que conste reingreso del documento despues de haber

sido devuelta defectuosa la presentacion aludida.

Inconforme con Lo resuelto por el Registro Inmobiliario, Lla
representacion del senor Abdenago Vindas Quesada interpuso el
recurso de apelaciéon (folio 104 a 112) contra la resolucién denegatoria

y formulo los siguientes agravios:

1. Se debe consignar una nota de aviso catastral conforme lo establece
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el articulo 254 y 257 del Reglamento General del Registro
Inmobiliario y se debe suspender la inscripcion del plano presentado
con citas 2025-35115-C que pretende unificar predios de titulares
distintos, también presenta inexactitudes al no considerar las
servidumbres inscritas a favor de las fincas de su propiedad, lo que
afecta la configuracion fisica de las propiedades y la fiabilidad del

sistema registral (SIRI).

2. El subdirector catastral adolece de competencia para el acto
administrativo  denegatorio dictado en este procedimiento
administrativo, sin que exista un acto administrativo que lo autorice a
dictar la resolucion recurrida, incumpliendo asi con lo dispuesto en el
articulo 129 de la Ley General de la Administracion Publica por cuanto
la competencia no se presume ni se delega de forma informal y toda

sustitucion debe constar de manera formal en el expediente.

3. La resolucion impugnada carece de motivacion, ya que no analiza
los hechos ni las pruebas aportadas por el promovente de la gestion,
es decir que no existe una adecuada valoracion del elenco probatorio,
por lo que tambien incurre en falta al debido proceso y al derecho de

defensa que exigen una resolucion razonada.

Razon por la cual solicita revocar la resolucion impugnada y ordenar
continuar con el proceso administrativo y consignar las medidas

cautelares rogadas en autos.

SEGUNDO. HECHOS PROBADOS. Este Tribunal acoge los hechos
probados por el Registro Inmobiliario en el considerando segundo de
la resolucion impugnada. Asimismo, se agrega como hecho probado

por esta instancia, de vital importancia y trascendente para la
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resolucion del presente caso la documentacion que fue aportada en el
legajo de apelacion el Oficio DRI-0O3-00014-2026 del 8 de enero
de 2026 que informd que la presentacion 2025-35115-C fue
cancelada a solicitud del profesional de agrimensura, el ingeniero
Franklin Gustavo Padilla Monge (folios 190 a 192 de este legajo de

apelacion)

TERCERO.HECHOS NO PROBADOS. Este Tribunal considera que en
autos no se demostro el catastro o inscripcion del plano de
agrimensura presentado con citas de presentacion 2025-35115-C
por lo que tampoco se comprueba la inexactitud en la publicidad

registral inmobiliaria.

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. El procedimiento de
gestion administrativa esta disenado y orientado al proposito de lograr
el saneamiento de las inexactitudes que consten en la publicidad
registral de un inmueble determinado, sea que esta inexactitud en la
publicidad sea de origen registral o extra registral; asi lo establece el
articulo 262 del Reglamento General del Registro Inmobiliario,

Decreto Ejecutivo 44647-MJP 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 la
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anuencia de las personas titulares o terceras legitimadas; y en
caso de ser improcedente tal correccidon se procederd 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 @
solicitud de parte interesada, conforme la informacion contenida

en los asientos registrales y catastrales.

De este modo, el nuevo Reglamento General del Registro Inmobiliario
desarrolla un procedimiento administrativo disenado exclusivamente
para conocer las inexactitudes en la publicidad registral o catastral,

sea esta inexactitud de origen registral o extra registral.

Ante esta realidad juridica, es menester tomar en cuenta que la
Administracion Publica, Unicamente se encuentra facultada para
ejecutar aquellos actos que le han sido autorizados previaomente en el
ordenamiento juridico en cumplimiento del principio de legalidad
constitucional (articulo 11 de la Constitucion Politica) y en el mismo
sentido el numeral 11 de la Ley General de la Administracion Publica
que establece que “...La Administracion Publica actuard sometida al
ordenamiento juridico y so6lo podrd realizar aquellos actos o prestar

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

De acuerdo con la normativa citada, es preciso que subsista la
inexactitud en la publicidad registral inmobiliaria para autorizar la
procedencia de una gestion administrativa y ordenar las medidas
cautelares correspondientes; empero en el caso examinado no se

advierte inexactitud en la publicidad catastral porque el plano de
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agrimensura presentado con citas tomo 2025, asiento 35115-C, no

supero el rigor de la calificacion registral del registrador catastral.

Tampoco demostro el promovente el nacimiento a la vida juridica del
asiento catastral precitado, razéon por la cual no existe contradiccion

parcelaria que investigar.

Se aprecia pacificamente que el plano de agrimensura aludido no
alcanzo su catastro o registro, y tal como resolvio el Subdirector
Catastral, procede la denegatoria al no existir inconsistencia que

subsanar.

Ademds de lo antes expuesto, es de interés de este Tribunal sefnalarle
a recurrente sobre el agravio referido a la falta de competencia del
subdirector Catastral del Registro Inmobiliario para dictar Llas
resoluciones finales denegatorias asociadas con  posibles
contradicciones parcelarias o inconsistencias de asientos catastrales,
al respecto el articulo 15 del Reglamento General del Registro

Inmobiliario, establece:

Articulo 15.- Deberes y atribuciones de la Subdireccion Catastral

del Registro Inmobiliario.

La Subdireccion Catastral tiene competencia para administrar
las labores tecnico-administrativas que se desarrollan en el
Departamento Catastral Registral y en el Departamento de
Mantenimiento Catastral del Registro Inmobiliario, en las que se
califican e inscriben planos de agrimensura, y se realizan las

actividades relacionadas con el mapa catastral.
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Corresponde a la persona subdirectora catastral del Registro

Inmobiliario:

a) Ejercer la direccion y coordinacién del Departamento
Catastral Registral y del Departamento de Mantenimiento

Catastral.

b) Ordenar, suspender o denegar la inscripcibn de los

documentos sujetos a registracion y resolver las gestiones

administrativas de acuerdo con la ley.

c) Ejecutar las disposiciones que acuerde la Direccion para el

buen servicio del Registro Inmobiliario.

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

general.

e) Supervisar que los documentos que se confeccionan vy
tramitan en su dependencia bajo su responsabilidad, sean

elaborados técnicamente conforme a la ley.
f) Desarrollar la actividad catastral para la conformacion, el
mantenimiento y la actualizacion del mapa catastral y de los

sistemas de procesamiento de informacion.

g) Proponer a la Direccion del Registro Inmobiliario criterios de

calificacion registral de los documentos sometidos a

WWW.TRA.GO.CR


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

TRIBUNAL REGISTRAL | GOBIERNO 5 de marzo de 2026

ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA VOTO 121-2026
Pdgina 8 de 13

registracion y criterios tecnicos en materia catastral.

h) Coordinar con la persona subdirectora registral todo Lo
necesario para garantizar el adecuado funcionamiento del

Registro Inmobiliario.

i) Velar por la observancia de las leyes, reglamentos y las
normas que regulan tanto el funcionamiento como la
organizacion del Registro Inmobiliario, en coordinacion con la

persona directora.

j) Asumir todas las atribuciones y deberes propios de la persona

directora, en caso de ausencia de este cargo.

k) Colaborar con la Direccion del Registro Inmobiliario en la
formulacion de planes, proyectos, redaccion de circulares vy
directrices catastrales, asi como en las labores de orientacion y

capacitacion del personal catastral.

) Colaborar con la disciplina del personaly buena marcha de las

labores tecnicas y administrativas del Registro Inmobiliario.

m) Conformar una cartografia con fines catastrales mediante los

procedimientos cientificos y tecnoldgicos disponibles.

n) Instruir de oficio la realizacion de los estudios técnicos
catastrales que sirvan para sus fines, de conformidad con Lo
establecido en la Ley del Catastro Nacional, Ley 6545, v en el

presente reglamento.
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0) Requerir de oficio la realizacion de estudios técnicos
catastrales para el Estado, sus instituciones y las autoridades

jurisdiccionales, unicamente en territorios oficializados.

p) Determinar las especificaciones técnicas de las etapas

bdsicas de la conformacion del mapa catastral y su ejecucion.

g) Analizar y ordenar la cancelacion de la provisionalidad o la
devolucion de la vigencia de los planos catastrados, en los casos

sometidos a su conocimiento.

r) Autorizar o rechazar la restitucion de informacion en los
asientos registrales de las inscripciones incompletas o

deterioradas, en los casos sometidos a su conocimiento.

s) Determinar el procedimiento para verificar las autorizaciones
y los visados otorgados por las instituciones competentes, que
son requeridas para la registracion de los planos de

agrimensura.

t) Determinar el cardcter complejo de un documento para que
tenga un procedimiento de calificacion e inscripcion
diferenciado.

[...] (lo resaltado es propio)
En virtud de lo anterior se rechaza el agravio del recurrente que el

Subdirector Catastral adolece de competencia para dictar Llas

resoluciones denegatorias.
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Igualmente, no son de recibo todos los demads alegatos formulados,
debe atender el recurrente que el derecho de accionar el
procedimiento administrativo tambiéen establece la obligacion de
narrar adecuadamente, cudl es la inexactitud que consta en la
publicidad registral inmobiliaria y cual asiento inmobiliario debe
sanearse en virtud de la inconsistencia denunciada; ya que ese es el
fin que persigue un procedimiento administrativo en sede registral:
lograr el saneamiento de la inexactitud, caso contrario, si no se logra
subsanar la inconsistencia procederd dictar las medidas cautelares
que establece la normativa, empero primero debe dilucidarse la
inexactitud persistente, y resultando que en el caso de examen no se
demostrd dicha incoherencia, no procede aceptar la pretension del
recurrente para dictar medidas o avisos catastrales en el plano

catastrado que no ha nacido a la vida juridica.

Ademds, quedd demostrado en este proceso que al plano de
agrimensura con presentacion tomo 2025, asiento 35115-C le fue
cancelada la presentacion segun lo informado en el Oficio DRI-03-
00014-2026 del 8 de enero de 2026 y agregado en autos (ver
hechos probados) por lo que no existe interés actual del promovente,
toda vez que el asiento de presentacion que genera posibles
contradicciones parcelarias ha sido cancelado a solicitud del
ingeniero responsable del registro, tornando en imposible la

pretension del recurrente para cautelar el asiento catastral cancelado.
Cabe indicar que el levantamiento o mensura de un terreno “no basta

por si sola para probar la posesidon” de un terreno (articulo 301 del

Codigo Civil); ya que un plano de agrimensura (es decir no catastrado
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0 no inscrito) puede ser levantado para verificar la procedencia y la
formalizacién de un futuro negocio juridico (ejemplo una segregacion
de lote, una reunion de inmuebles, etc.); empero solo el plano de
agrimensura que supere el marco de calificacion registral surtird
efectos legales (plano catastrado), al respecto el articulo 57 del

Reglamento General del Registro Inmobiliario dispone:

Articulo 57.- Objetivo del plano catastrado. El objetivo principal
del plano catastrado es contribuir al establecimiento, mejora vy
mantenimiento del mapa catastral, definir en forma grafica,
matemdatica e inequivoca el predio y dar publicidad a sus
linderos, garantizando al Estado y a las personas titulares la

ubicacion exacta del predio.

Los documentos que contengan informacion catastral emitida
por la Direccion de Servicios del Registro Nacional dardn fe de
su contenido y probardn que esa informacion proviene del

Registro Inmobiliario.

Unicamente los planos de agrimensura inscritos en el
Departamento Catastral Registral Surtirdn efectos legales. La
registracion catastral no convalida los documentos que sean
nulos o anulables conforme con la ley, ni subsanard sus
defectos.

[...] (lo resaltado es propio)
Note el recurrente que el plano de agrimensura serd catastrado y

generara efectos, hasta que supere el marco de calificacion catastral-

registral, por lo que hasta el momento en que surja el catastro del
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plano, el asiento catastral nace a la vida juridica y podria generar

contradicciones parcelarias, caso que no es el de estudio.

Asimismo, nos encontramos ante el instituto juridico de la “falta de
interes”, al respecto el tratadista Enrique Vescovi senala que “el
interes procesal consiste en el interes en actuar, en el movil que tiene
el actor (o eventualmente el demandado al contradecir). Es muy
conocido el aforismo de que “quien tiene interés tiene accion”.
(Vescovi, Enrique. Teoria General del Proceso. Bogotda, Colombia.
Editorial Temis. 1984. pp 80-81). Lo anterior por cuanto no existen
contradicciones parcelarias que investigar, al haber sido cancelado el
plano con la presentacion 2025-35115-C por solicitud del
profesional de agrimensura, el ingeniero Franklin Gustavo Padilla
Monge, lo cual favorece los intereses del recurrente y que, por esta
razon, al no existir un interes actual que tutelar, no se entra a conocer
el recurso de apelacion planteado y se dispone a archivar el

expediente venido en alzada.

POR TANTO

Con fundamento en las consideraciones expuestas, por falta de interes
actual que favorece los intereses del apelante, no se entra a conocer
el recurso de apelacion planteado por la representacion por el
abogado Marcos Jimeénez Guilléen, apoderado especial administrativo
del senor Abdenago Vindas Quesada en contra de la resolucion
dictada por el Registro Inmobiliario a las catorce horas ocho minutos
del nueve de junio de dos mil veinticinco y en su lugar se dispone a
archivar el expediente. Devueélvase el expediente al Registro

Inmobiliario para lo de su cargo. NOTIFIQUESE.
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