TRIBUNAL REGISTRAL
ADMINISTRATIVO

RESOLUCION DEFINITIVA

Expediente No. 2015-0178-TRA-RI (DR)

Gestion Administrativa de Oficio

SOLBRILLA RESORT S.A.: Apelante

Registro Inmobiliario (Expediente de Origen No. 2014-1047)
Propiedades

VOTO N°0017-2016

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

qguince minutos del catorce de enero del dos mil dieciséis.

Recurso de apelacion interpuesto por la sefiora Ligia Maria Sdnchez Herrera, mayor de edad,
casada, vecina de San José, con cédula de identidad 1-463-297, apoderada generalisima sin
limite de suma de la compafiia SOLBRILLA RESORT, S.A., con cédula de persona juridica 3-
101-372819, contra de la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario de las nueve horas

treinta minutos del seis de enero del dos mil quince.

RESULTANDO

PRIMERO. Que mediante escrito presentado ante el Registro Inmobiliario al ser las 2:45 horas
del 21 de abril del 2014, el sefior Rafael Angel Bustos Caravaca, mayor, casado una vez, vecino
de Guanacaste, con cédula de identidad 5-147-514, quien indica ser titular del plano catastrado
G-1161479-2007, mediante el cual pone en conocimiento la presunta existencia de una
inconsistencia en el plano catastrado G-216895-1994 que grafica la fina del partido de

Guanacaste matricula 102295.

SEGUNDO. Que el Registro Inmobiliario mediante resolucion dictada al ser las nueve horas
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treinta minutos del seis de enero del dos mil quince, indic6 en lo conducente, lo siguiente: “POR
TANTO: En virtud de lo expuesto... SE RESUELVE:.... 2) CONSIGNAR
INMOVILIZACION en el asiento registral de la finca del Partido de Guanacaste matricula
CIENTO DOS MIL DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO (102295) asi como el plano
catastrado G-DOSCIENTOS DIECISEIS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO-MIL
NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO (G-216895-1994)...”.

TERCERO. Que mediante escrito presentado ante el Registro de la Propiedad Industrial al ser
las 10:00 horas del 3 de febrero del 2015, la sefiora Ligia Maria Sanchez Herrera, presentd
recurso de apelacion, en contra de la resolucion relacionada, misma que fue admitida por este

Tribunal.

CUARTO. Que a la sustanciacion del recurso se le ha dado el trdmite que le corresponde y no
se han observado causales, defectos u omisiones que pudieren haber provocado la indefension
de los interesados, o a la validez de lo actuado, dictandose esta resolucién fuera del plazo, toda
vez que el Tribunal Registral Administrativo no contd con su Organo Colegiado del doce de

julio del dos mil quince al primero de setiembre del dos mil quince.

Redacta la Juez Urefia Boza, y;

CONSIDERANDO

PRIMERO. EN CUANTO A LOS HECHOS PROBADOS. Este Tribunal hace suyo el elenco

de hechos probados contenido en el considerando primero de la resolucion venida en alzada.

SEGUNDO. EN CUANTO A LOS HECHOS NO PROBADOS. Este Tribunal no encuentra

hechos que con tal caracter sean de relevancia para el dictado de la presente resolucion.

TERCERO. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. EI Registro Inmobiliario ordena la
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inmovilizacion del asiento registral de la finca del Partido de Guanacaste matricula 102295 asi
como el plano catastrado G-216895-1994, lo anterior hasta que una autoridad judicial o las
partes mediante otorgamiento de escrituras pubicas subsanen la inexactitud que dio origen a

estas diligencias, y ordenen o soliciten el levantamiento de dicha inmovilizacion.

Por su parte, la representante de la compafiia SOLBRILLA RESORT, S.A. indica que la
resolucion del Registro Inmobiliario carece de racionalidad juridica ya que ordeno inmovilizar
la finca a que representa cuando no menciona ningun ilicito realizado, donde esta medida
extrema lesiona el derecho de propiedad. Que su representada tiene méas de veinte afios de tener
la posesidn quieta, publica, pacifica, ininterrumpida y a titulo de duefio del area descrita en el
plano catastrado G-216895-1994, oponiéndose al analisis de escritorio realizado por el Lic.
Carillo Quirés ya que el estudio no puede ser conclusivo de como estéa la realidad de las cercas

en el sitio.

CUARTO. SOBRE EL FONDO. El problema que se plantea en el presente asunto radica en la
discrepancia o inconsistencia existente entre el plano catastrado G-216895-1994 que grafica a
la finca del Partido de Guanacaste matricula 102295 al abarcar terrenos que originalmente no
pertenecian a su finca madre, sea la del Partido de Guanacaste matricula 62036, y si dicho
asiento catastral se encuentra sobrepuesto con el plano catastrado G-1161479-2007, cuestion
por la que se procede a la aplicacién de los articulos 14 y 21 del Reglamento de Organizacion

del Registro Inmobiliario que indican:

“Articulo 14... Inexactitud de la publicidad registral. La falta de concordancia
entre la realidad fisica o la juridica y la informacion gréafica contenida en el
Registro Inmobiliario...”

“Articulo 21... Por medio de la Gestion Administrativa se hace del conocimiento
de terceros interesados o afectados de la existencia de una inexactitud de origen
registral o del levantamiento catastral; a los efectos de poder realizar la
correccion con la anuencia de los terceros afectados, o proceder a la
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inmovilizacion en caso de ser improcedente la correccion de que se trate. El
conocimiento de las inexactitudes de origen registral por este procedimiento,
puede iniciarse de oficio o a solicitud de parte interesada o afectada, conforme
la informacidn contenida en los asientos registrales y catastrales...”

Estableciendo entonces que ante la posibilidad de que cualquier inexactitud, entendida como la
falta de concordancia entre la realidad fisica o juridica de los bienes inmuebles y la informacion
contenida en los asientos registrales, originada por un error involuntario al momento de la
calificacion o la inscripcion de los documentos sometidos a registro, puede ser corregida, pero
cuando esa correccion pueda causar algin perjuicio a terceros o contradiga nuestro
ordenamiento juridico, se debe de iniciar de oficio o a instancia de parte, lo que se llama Gestion
Administrativa publicitando en el asiento registral una nota de Advertencia Administrativa.

Esta medida cautelar administrativa, se consigna en una primera etapa del proceso, tiene efectos
de publicidad Unicamente y prevalecera mientras dure el procedimiento de la gestion, vy,
adicionalmente, se podra disponer una orden de inmovilizacién del bien involucrado, si dentro

de dicho procedimiento resulta imposible la subsanacion del error o inconsistencia detectada.

Dicha inmovilizacion si tiene los efectos de limitar la libre disposicion del bien y la Unica via
disponible para remediarlo, cuando no haya acuerdo entre los interesados, es la jurisdiccional,
civil o penal, conforme a los articulos 41 y 153 de la Constitucidn Politica, ya que la tramitacién
de una gestion administrativa no esta concebida como una jurisdiccion en donde se puedan

declarar derechos o mejores derechos.

Es por ello que la nota de inmovilizacion, debe mantenerse hasta tanto no se aclare el asunto en
la via judicial o; en su defecto, todas las partes involucradas en el asunto, otorguen un
instrumento publico autorizado legalmente para tal efecto, como es visto en el articulo 450 del
Cadigo Civil que indica “Soélo pueden inscribirse los titulos que consten de escritura publica,

de ejecutoria o de otro documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este
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efecto...”

En ambos supuestos el documento correspondiente, sea ejecutoria judicial o escritura publica,
debe presentarse ante el Registro Inmobiliario y una vez superada la etapa de calificacion
registral permitirad la correccion del asiento de inscripcion del bien afectado, con lo que se
obtiene el saneamiento de la Publicidad Registral.

La solicitud planteada por el sefior Rafael Angel Bustos Caravaca, titular del plano catastrado
G-1161479-2007 alerta y principia a que la maquinaria registral verifique la inconsistencia del
plano catastrado G-216895-1994 finca matricula 102295 e inicie las investigaciones del caso
en resguardo de la seguridad de la publicidad de los asientos registrales y catastrales, esto
mediante una conciliacion juridica del o los terrenos, contando con el profesional especializado

para realizar el examen de fondo requerido.

Es entonces que queda demostrado técnicamente por parte del informe “Conciliacion juridica
y catastral para determinar la incongruencia del plano catastrado G-216895-1994 con
respecto al plano catastrado G-348-1973, y sobreposicién con el plano catastrado G-1161479-
2007 por parte del licenciado José Manuel Carrillo Quirds, funcionario del Subproceso de
Georreferenciaciéon Catastral que la finca del Partido de Guanacaste matricula 102295 abarca
porciones de terreno fuera de su finca madre, donde se reconoce la inconsistencia que
imposibilita la unidad, seguridad y congruencia de la informacién suministrada por los asientos

registrales.

El plano catastrado G-216895-1994 que grafica la finca de la provincia de Guanacaste matricula
102295 se sobrepone con el plano G-1161479-2007, que es terreno en administracion de la
Municipalidad de Santa Cruz, Guanacaste para concesionar a favor del sefior Rafael Angel
Bustos Caravaca, para un area de 1447.38 metros cuadrados y situada en la zona maritimo

terrestre.
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Es comprobado que la finca de la provincia de Guanacaste matricula 102295 abarca areas que
se encuentran fuera del titulo original de su finca madre, es decir que el plano G-216895-1994
abarca areas que se encuentran fuera del plano catastrado G-348-1973, sobreponiéndolas a este
plano, que fue titulado mediante informacion posesoria en el afio 1998 y que es el plano que
representa la ubicacion de la finca madre de la cual proviene el asiento catastral G-216895-
1994 el cual se sobrepone con el plano G-1161479-2007 que grafica el derecho de concesién

citado.

El plano catastrado G-216895-1994 abarca areas que se encuentran fuera del plano catastrado
G-348-1973, este Gltimo plano que representa la ubicacién de la finca madre de la cual proviene,
y a su vez el asiento catastral G-216895-1994 se sobrepone con el plano catastrado G-1161479-
2007 que grafica un derecho para concesionar, ubicado en la porcion restringida de la Zona
Maritimo Terrestre.

Es muy posible que la inconsistencia referida surja de la calificacion efectuada conforme a los
mecanismos de la época, como lo son las hojas cartograficas analogas y la verificacion a través
de la observacidn por parte de los agrimensores investidos con fe publica y de la cual, no puede
cuestionarse, es un hecho que por este tiempo y la tecnologia de la época, resulten errores de
interpretacion que vulneraran los principios registrales de prioridad y seguridad. Hoy en dia,
tales estudios son realizados utilizando como base cartografica la ortofoto, que trata de una
presentacion fotografica de una zona de la superficie terrestre, en la que todos los elementos
presentan la misma escala, libre de errores y deformaciones. Esta ortofotografia son iméagenes
aéreas (tomadas desde un avién o satélite) que han sido corregidas para representar
una proyeccién sin efectos de perspectiva, que realiza mediciones exactas, diferente a una
fotografia aérea simple, que siempre presentard deformaciones causadas por la perspectiva

desde la cdmara, la altura o la velocidad a la que se mueve la camara.
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Es por ello que esta técnica tiene la misma validez de un plano cartografico, razén por la que
estos estudios tienen carécter oficial y legitimo, es por ello que el agravio de que el informe

suministrado es un “analisis de escritorio” no es compartido por este Tribunal.

Dadas estas circunstancias, lo procedente es confirmar la inmovilizacion del asiento registral
de la finca del Partido de Guanacaste matricula 102295 asi como del plano catastrado G216895-
1994 de conformidad con lo establecido en el articulo 28 del Reglamento de Organizacion del
Registro Inmobiliario, inmovilizacion que se mantendra hasta que una autoridad judicial, o las
partes mediante los posteriores otorgamientos de escrituras publicas que se requieran, subsanen
la inexactitud que dio origen a las presentes diligencias, y se ordene o solicite el levantamiento
de la referida inmovilizacion. En el caso de que la subsanacion de la inexactitud referida se
realice a solicitud de parte, es claro que los testimonios de escritura deberan ser sometidos al
control técnico y de legalidad, por el Registrador que corresponda y dentro del marco de
calificacion, para asi proceder; previa solicitud de autorizacion, a la correccion de la

inconsistencia y a la cancelacién de la inmovilizacién indicada.

Conforme a las consideraciones expuestas, lo procedente es declarar sin lugar el recurso de
apelacion presentado por la compafila SOLBRILLA RESORT, S.A., contra la resolucion de las
nueve horas treinta minutos del seis de enero del dos mil quince, confirmando la inmovilizacion

decretada.

QUINTO. EN CUANTO AL AGOTAMIENTO DE LA VIA ADMINISTRATIVA. Por no
existir ulterior recurso contra esta resolucion, de conformidad con los articulos 25 de la Ley de
Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, que es Ley No. 8039
y 29 del Reglamento Organico y Operativo del Tribunal Registral Administrativo, que es

Decreto Ejecutivo N° 35456-J del 31 de agosto de 2009, se da por agotada la via administrativa.

POR TANTO
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Con fundamento en las consideraciones que anteceden, este Tribunal declara sin lugar el
recurso de apelacion presentado por la sefiora Ligia Maria Sdnchez Herrera, representante
compafiia SOLBRILLA RESORT, S.A., en contra de la resolucion dictada por el Registro
Inmobiliario de las nueve horas treinta minutos del seis de enero del dos mil quince, la cual se
confirma. Se da por agotada la via administrativa. Previa constancia y copia de esta resolucién
que se dejaran en los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuélvase el expediente a la

oficina de origen para lo de su cargo. NOTIFIQUESE.

Norma Urefa Boza

Leonardo Villavicencio Cedefio llse Mary Diaz Diaz

Carlos Vargas Jimenez Guadalupe Ortiz Mora
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MARCAS INTRISICAMENTE INADMISIBLES
TE. Marcas con falta de distintividad

Marca descriptiva

TG. Marcas inadmisibles

TNR. 00.60.55

http://www.tra.go.cr/NormativaRegistral/Reglamento%20de%200rganizaci%C3%B3n%20del

%20Reqistro%20Inmobiliario.pdf

http://www.tra.go.cr/NormativaReqistral/Reglamento%20a%201a%20Ley%20de%20Catastro
%Z20Nacional.pdf
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