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RESOLUCION DEFINITIVA 

Expediente No. 2012-0287-TRA-PJ 

DILIGENCIAS DE GESTION ADMINISTRATIVA  

Dominic Louis Sabatini,  Apelante 

Registro Público de Personas Jurídicas (Expediente de origen 006-2012) 

Subcategoría Personas Jurídicas 

 

 

VOTO No 002-2013 

 

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO, Goicoechea, a las trece horas treinta  y 

cinco minutos del catorce de enero de dos mil trece. 

 

Recurso de apelación presentado por el señor Dominic Louis Sabatini de un solo apellido 

en razón de su nacionalidad estadounidense, mayor, divorciado, vecino de Playas del Coco, 

Sardinal Guanacaste con cédula de residencia costarricense 184000307203, contra la 

resolución dictada por la Dirección del Registro de Personas Jurídicas de las quince horas 

del  treinta de marzo de dos mil once. 

 

RESULTANDO 

 

PRIMERO. Que mediante escrito presentado ante la Dirección de Personas Jurídicas el 

ocho de febrero de dos mil trece, el señor Dominic Louis Sabatini de calidades y condición 

indicadas, presentó gestión administrativa mediante la cual solicita la advertencia e 

inmovilización al margen del asiento de la personería actual de la empresa SOLEMAR 

SOCIEDAD ANÓNIMA, cédula de persona jurídica 3-101-168242, a raíz de la denuncia 

penal interpuesta ante la Fiscalía de Fraudes del Ministerio Público, número de causa 11-
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000692-0612-PE, por los delitos de Falsedad Ideológica cometidos en su perjuicio. 

 

 SEGUNDO.  Que la Subdirección del Registro de Personas Jurídicas mediante la 

resolución dictada a las  quince horas del  treinta de marzo de dos mil once, dispuso en lo 

que interesa: “…I)  Rechazar la presente gestión de Diligencia Administrativa planteada 

por el señor Dominic Louis Sabatini contra la compañía Solemar, Sociedad Anónima; 2. 

Archivar el presente expediente una vez firme esta resolución …” 

 

TERCERO. Que el gestionante presenta escrito el 16 de abril de 2012, impugnando la 

resolución dictada por la Subdirección del Registro de Personas Jurídicas mediante  el 

recurso de Apelación.  

 

CUARTO. Que el recurso de apelación es admitido por la Subdirección del Registro de 

Personas Jurídicas  mediante resolución de las nueve horas con treinta y cinco minutos del 

dieciocho de abril de dos mil doce. 

 

QUINTO.  Que a la sustanciación del recurso se le ha dado el trámite que le corresponde, y 

no se observan causales, defectos u omisiones que pudieran haber provocado la indefensión 

de las partes e interesados, o la invalidez y/o ineficacia de las diligencias, por lo que se 

dicta esta resolución dentro del plazo legal, previas las deliberaciones de rigor. 

 

Redacta la Juez Mora Cordero, y;  

 

CONSIDERANDO 

 

PRIMERO. SOBRE LOS HECHOS PROBADOS. Que el Registro de Personas 

Jurídicas mediante resolución dictada a las quince horas treinta y  nueve minutos del veinte 

de febrero de dos mil doce, le previene al solicitante que debe ajustar su  gestión de 
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conformidad con la  Directriz emitida por la  Dirección General Número DGRN-831-2007  

de 13 de julio de 2007, para  lo cual le concede un plazo de quince días hábiles, y notificada 

dicha resolución el 21 de febrero de 2012 ( ver folio 100 ) el señor  Dominic Louis Sabatini 

no contestó la prevención dentro del plazo conferido al efecto. 

 

SEGUNDO. SOBRE LOS HECHOS NO PROBADOS. No existen de importancia que 

enunciar para el dictado de la presente resolución. 

 

TERCERO. SOBRE EL FONDO.  SOBRE LA RESOLUCION APELADA Y LO 

ALEGADO POR EL APELANTE.  El conflicto surge a partir del momento en que el 

Registro de Personas Jurídicas mediante resolución dictada a las quince horas treinta y  

nueve minutos del veinte de febrero de dos mil doce, le previene al solicitante que debe 

replantear su gestión, siguiendo los lineamientos de conformidad con lo dispuesto en el 

artículo 93 del Reglamento del Registro Público, presentar un juego de copias de la 

solicitud, para cada uno de los interesados; asimismo que aportara al expediente copia 

certificada de la denuncia interpuestos en la Sede Judicial, en la que debe constar el acuse 

de recibido por parte de la Autoridad respectiva y que aportara un entero de pago de 

derechos de Registro por la suma de dos mil colones, indicándole que de no cumplir con lo 

ordenado dentro del plazo de quince días hábiles, se procedería al archivo del expediente, 

resolución que fue notificada a la parte el día 21 de febrero de 2012, y en razón de que  

transcurrió el plazo conferido al efecto, y en consecuencia  de no satisfacer en ningún 

momento y por ningún medio los requisitos de admisibilidad, el Registro de Personas 

Jurídicas  procedió con el archivo del expediente . 

Por su parte el gestionante señala que en cuanto al escrito y poder especial, presentados en 

tiempo el día 9 de marzo del 2012, que los ratifica  y manifiesta que todo se ha solicitado 

con el fin de evitar un daño mayor a su patrimonio, agrega que en vista de que las 

alteraciones e inscripciones no eran evidentes inicialmente para el Registro, pero si se 
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convirtió en evidente  posteriormente para los involucrados, incluyendo al propio notario, 

que realizó las protocolizaciones, recurrió al Registro a efecto de que tomara las acciones 

correctivas y preventivas, agrega que por economía procesal y en vista de que ya se ha 

avanzado con la documentación de la denuncia, que considera que es más beneficiosa la 

subsanación de los defectos que el archivo del expediente o la posterior nueva presentación.    

  

CUARTO. SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO. SOBRE LA PROCEDENCIA DEL 

ARCHIVO DECLARADO POR EL REGISTRO. Realizado el estudio del elenco 

probatorio que consta en el expediente venido en alzada, de previo al dictado de la 

resolución de mérito, debe este Tribunal realizar algunas aclaraciones: 

 

Que la  Directriz emitida por la  Dirección General Número DGRN-831-2007  de 13 de 

julio de 2007 dispone en lo que interesa lo siguiente:   

“III. LA GESTIÓN ADMINISTRATIVA POR IRREGULARIDADES 
EXTRAREGISTRALES, CONSIGNACIÓN DE LA NOTA DE 
ADVERTENCIA Y ORDEN DE INMOVILIZACIÓN. 

Una vez presentada la Gestión Administrativa, y habiéndose determinado la apertura del 

expediente correspondiente debe ordenarse consignar "nota de advertencia", la cual esta 

investida de alcances limitados, toda vez que aunque no sustrae del tráfico jurídico el bien 

protegido, si genera un efecto de publicidad o aviso a terceros que tengan algún interés en 

realizar algún acto jurídico relacionado con el mismo, hace de la Gestión Administrativa un 

remedio procesal en aquellos casos en los que exista algún vicio de nulidad o inexactitud 

registral, entendiendo esta última como toda incongruencia o desacuerdo que exista entre lo 

registrado y la realidad jurídica extra-registral. 

En lo referente al concepto de inexactitud registral, en nuestra legislación no se encuentra 

definida de manera sistematizada las causas generadoras de la misma, no obstante lo cierto del 

caso es que la misma obedece a hechos de origen registral o extraregistral, más sin embargo la 

forma más próxima de abordar el tema dentro de nuestra legislación es mediante la aplicación 

de la figura jurídico- registral de gestión administrativa, supra señalada en el numeral 92 del 

Reglamento del Registro Público, que prevé la forma de resolver errores que se puedan estar 

generando en la publicidad registral, gestados tanto en la sede registral, como en la esfera 

extra-registral. 
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Esta última, ha sido reconocida por la doctrina como causa sobreviviente, la cual no tiene 

origen precisamente en el proceso de inscripción el cual se realiza en la sede registral, sino 

en el proceso de trasformaciones extraregistrales en las cuales el Registro Nacional no 

tiene participación alguna, lo cual genera que un asiento exacto se torne en inexacto, lo 

cual contraviene los principios y pilares básicos de la seguridad jurídica-registral. 

Bajo la concepción tradicional que se ha seguido, en los casos en los cuales se está en 

presencia de una inexactitud registral, para alcanzar la tutela publicitaria, dichas 

inconsistencias se han tenido que ventilar ante la autoridad judicial, en caso de controversia 

o bien subsanar las diferencias por acuerdo de voluntad de las partes a partir del 

otorgamiento de una escritura pública, tal y como lo estipula el artículo 474 del Código Civil 

(Ver dictamen de la Procuraduría General de la República C-054-2002). No obstante al 

considerarse los actos regístrales como actos de carácter administrativo (Ver los dictámenes 

de la Procuraduría General de la República C-18-96 del 27 de noviembre de 1996 y C-128-99 

del 24 de junio de 1999), el subsanar los errores o vicios de nulidad encuentran amparo en lo 

dispuesto en el numeral 173 de la Ley General de la Administración Pública, como norma 

posterior que ha venido tácitamente a derogar lo dispuesto por el numeral 474 Código Civil, 

normativa que coexiste a efectos del administrado, no así de la administración, en cuyo 

caso prevalece lo dispuesto en la Ley General de la Administración Pública, como norma 

posterior. En este mismo sentido el dictamen C-189-96 de la Procuraduría General de la 

República, señala: 

"(...) el acto de registro es un acto administrativo", en razón de la intervención 
del Estado, por medio de sus órganos competentes, para dar publicidad a actos, 
contratos estados y situaciones jurídicas de los particulares y producir 
consecuencias jurídicas a terceros." (…) 

(…) 

IV. DISPOSICIONES FINALES. 

En aras de materializar la nota de advertencia o inmovilización según corresponda, 

producto de una gestión administrativa por presuntas irregularidades extra-registrales, 

esta deberá dictarse bajo las siguientes condiciones: 

1. La parte que tenga un interés legitimo basada en los asientos regístrales, 

deberá presentar ante la Dirección respectiva la "Gestión Administrativa" de 

conformidad con lo dispuesto en los artículos 92 siguientes y concordantes del 

Reglamento del Registro Público, en concordancia con el numeral 125 del 

Reglamento de Organización del Registro Público de la Propiedad Mueble. 

2. Una vez presentada la solicitud de la gestión administrativa, junto con la 
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denuncia penal en la cual debe constar el acuse de recibido por la autoridad 

respectiva, y exista la presunción de que hay un vicio que acarree la nulidad de 

un asiento registra!, la administración a través de una resolución motivada de 

la Dirección del Registro que corresponda, ordenara consignar una nota de 

advertencia administrativa o la inmovilización según corresponda, que recaiga 

sobre el bien o derecho en cuestión. 

3. Consignada la advertencia administrativa y notificada la realización de este acto a los 

interesados, si por alguna circunstancia faltare algún requisito, este se prevendrá en 

el mismo acto y el interesado contará con un plazo de 15 días, para que lo subsane; si no 

cumpliere lo exigido se rechazará la gestión y se archivará el expediente conforme lo 

señalan los artículos 96 del Reglamento del Registro Público y 128 del Reglamento de 

Organización del Registro Público de la Propiedad Mueble. 

Cumplido con lo estipulado en el numeral anterior, se debe continuar con el debido 

proceso previsto reglamentariamente. Vencidas las respectivas audiencias, dentro del mes 

siguiente se decidirá mediante resolución la inmovilización del bien o la resolución 

razonada que corresponda”. 

 

En resumen, en el caso bajo estudio  y conforme lo señalado por la Directriz emitida por la 

Dirección General Número DGRN-831-2007, queda claro que el solicitante debe cumplir 

con los requisitos exigidos, cuando se está en presencia de inexactitudes extraregistrales, 

indicando expresamente en el punto tercero “(…) Consignada la advertencia administrativa 

y notificada la realización de este acto a los interesados, si por alguna circunstancia 

faltare algún requisito, este se prevendrá en el mismo acto y el interesado contará con un 

plazo de 15 días, para que lo subsane; si no cumpliere lo exigido se rechazará la gestión y se 

archivará el expediente conforme lo señalan los artículos 96 del Reglamento del Registro 

Público y 128 del Reglamento de Organización del Registro Público de la Propiedad 

Mueble. Siendo que en el presente caso el Registro de Personas Jurídicas mediante resolución 

dictada a las quince horas treinta y  nueve minutos del veinte de febrero de dos mil doce, le 

previene al solicitante que debe replantear su gestión, siguiendo los lineamientos de 

conformidad con lo dispuesto en el artículo 93 del Reglamento del Registro Público, 

presentar un juego de copias de la solicitud, para cada uno de los interesados; asimismo 
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que aportara al expediente copia certificada de la denuncia interpuestos en la Sede 

Judicial, en la que debe constar el acuse de recibido por parte de la Autoridad respectiva y 

que aportara un entero de pago de derechos de Registro por la suma de dos mil colones, 

indicándole que de no cumplir con lo ordenado dentro del plazo de quince días hábiles, se 

procedería al archivo del expediente, resolución que fue notificada a la parte el día 21 de 

febrero de 2012, y en razón de que transcurrió el plazo conferido al efecto, y como 

consecuencia al incumplir con lo solicitado, el Registro de Personas Jurídicas  procedió con 

el archivo del expediente . 

La prevención antes dicha fue realizada por el Registro con el fin de continuar con las 

diligencias de gestión administrativa y para lo cual le otorgó al solicitante un plazo de 

quince días hábiles, haciéndole la advertencia que en caso de incumplimiento se tendría por 

abandonada su solicitud; teniendo este Tribunal por comprobado acorde a los autos que el 

señor Dominic Louis Sabatini, no contestó, y  por consiguiente, no cumplió con la 

prevención referida. Ante la no subsanación, de la objeciones prevenidas por el Registro, 

éste mediante resolución final dictada a las quince horas del  treinta de marzo de dos mil 

once, dispuso en lo que interesa: “…I)  Rechazar la presente gestión de Diligencia 

Administrativa planteada por el señor Dominic Louis Sabatini contra la compañía 

Solemar, Sociedad Anónima; 2. Archivar el presente expediente una vez firme esta 

resolución …” por considerar  que el apelante no cumplió con lo prevenido, en la 

resolución de las quince horas treinta y  nueve minutos del veinte de febrero de dos mil 

doce, posición que comparte este Tribunal, ya que del expediente no se observa que el 

recurrente cumpliera con lo advertido. De ahí, que este Tribunal es del criterio que en lo 

referente a las prevenciones es importante tener presente, que cuando se hace una 

prevención ésta se convierte en una “advertencia, aviso (…) Remedio o alivio de 

inconveniente o dificultad. (…) Práctica de las diligencias necesarias para evitar un 

riesgo”. (Guillermo Cabanellas. Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual. 27º edición, 

Editorial Heliasta. 2001. pág. 398); y la no subsanación, la subsanación parcial de los 
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defectos señalados y su cumplimiento fuera del término concedido, es causal para que se 

aplique de inmediato la penalidad indicada en la Directriz emitida por la Dirección General 

Número DGRN-831-2007. 

En cuanto a los agravios esbozados por el apelante relativos a que por economía procesal y 

en vista de que ya se ha avanzado con la documentación de la denuncia, que considera que 

es más beneficiosa la subsanación de los defectos que el archivo del expediente o la 

posterior nueva presentación  que se continúe con el trámite de las diligencias,  los mismos 

deben ser rechazados por cuanto si a partir de la debida notificación el solicitante no 

subsana dentro del término concedido los defectos de forma o admisibilidad señalados, tal 

como se observa en el expediente de análisis, sobreviene la preclusión, la cual supone el 

agotamiento del derecho o facultad procesal por el transcurso del tiempo, de ahí que el 

órgano registral ordene su archivo, según lo dispuesto por la Directriz emitida por la 

Dirección General Número DGRN-831-2007, razón por la cual los agravios deben ser 

rechazados    

 

QUINTO.  Conforme a las consideraciones y cita normativa expuestas, lo procedente es 

declarar sin lugar el recurso de apelación interpuesto por el señor Dominic Louis Sabatini, 

contra la resolución dictada por la Dirección del Registro de Personas Jurídicas de las 

quince horas del  treinta de marzo de dos mil once, la que en este acto se confirma. 

 

SEXTO. EN CUANTO AL AGOTAMIENTO DE LA VIA ADMINISTRATIVA. Por 

no existir ulterior recurso contra esta resolución, de conformidad con los artículos 25 de la 

Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, Ley No. 

8039 y 2º del Reglamento Orgánico y Operativo del Tribunal Registral Administrativo, 

Decreto Ejecutivo Nº 30363-J del 2 de mayo de 2002, se da por agotada la vía 

administrativa. 
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POR TANTO 

 

Con fundamento en las consideraciones y citas normativas que anteceden, se declara sin 

lugar el Recurso de apelación presentado por el señor Dominic Louis Sabatini, contra la 

resolución dictada por la Subdirección del Registro de Personas Jurídicas de las quince 

horas del  treinta de marzo de dos mil once, la que en este acto se confirma. Se da por 

agotada la vía administrativa. Previa constancia y copia de esta resolución que se dejarán en 

los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuélvase el expediente a la oficina de 

origen para lo de su cargo. NOTIFÍQUESE. 

         

 

 

                                      

                                                              Norma Ureña Boza 

 

 

Pedro Daniel Suárez Baltodano                                                  Ilse Mary Díaz Díaz 

 

 

Kattia Mora Cordero                                                                  Guadalupe Ortiz Mora 

 

 

 


