TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO

Expediente N° 2004-0150-TRA-BI
Gestion Administrativa de Oficio
Evelyn Calderon Astaa y Refinadora Costarricense de Petréleo S.A., apelantes

Registro Pablico de la Propiedad de Bienes Inmuebles (Expte. N° 120-2003)

VOTO N° 65-2005

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO.— Goicoechea, a las catorce horas con

veinte minutos del catorce de marzo de dos mil cinco. —

Vistos los Recursos de Apelacién presentados por la sefiorita Evelyn Calderén Astia,
titular de la cédula de identidad niimero uno-novecientos setenta-cuatrocientos noventa
y uno, soltera, estudiante, vecina de San Ramén de Tres Rios, Cartago; y por el
Licenciado Litleton Bolton Jones, titular de la cédula de identidad numero siete-cero
treinta y dos-doscientos uno, casado una vez, Economista, vecino de San José, en su
calidad de Presidente y Apoderado Generalisimo Sin Limite de Suma de la Refinadora
Costarricense de Petréleo Sociedad Anénima, titular de la cédula de persona juridica
numero tres-ciento uno-cero siete mil setecientos cuarenta y nueve-cero cuatro; ambos
en contra de la resolucion dictada por el Registro Pablico de la Propiedad de Bienes
Inmuebles a las nueve horas con cincuenta y seis minutos del cuatro de febrero de dos

mil cuatro. Y

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Sobre los procedimientos registrales: De previo a emitir el

pronunciamiento pertinente, este Tribunal debe partir de las siguientes consideraciones:
A-) Un acto administrativo, propiamente dicho, es todo acto que procede de la
Administracion, destinado a producir un efecto juridico. De manera més concreta, es la
declaraciéon de voluntad de un érgano administrativo, destinada a producir un efecto
juridico para la realizacion de un fin administrativo, refiriéndose siempre a una

situacion de hecho o de derecho concreto y singular, y quedando sometido al control
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jurisdiccional contencioso-administrativo. La validez del acto administrativo esta
condicionada al cumplimiento de los requisitos de forma, pues debe exteriorizarse
mediante unos caracteres perceptibles que garanticen su valor como acto externo. Asi,
es tan importante la forma en que se manifiesta la decision contenida en el acto

administrativo, como la forma en que dicha decisién representa el punto final de un

procedimiento o serie de actuaciones; por eso, los requisitos formales son, ademas de un

mecanismo de proteccién de los derechos e intereses de los particulares, una garantia de
la buena gestion de la Administracion. En definitiva, el acto administrativo constituye la
manifestacion de la actividad administrativa, es decir, el medio del que se vale la
Administracion para expresar su voluntad destinada a producir efectos juridicos, y sera
valido en el tanto sea conforme con el ordenamiento juridico en cuanto a sus elementos
subjetivos y objetivos de caracter sustancial, regulados en los numerales 128, 130, 131,
132, 133 y 136, entre otros, de la Ley General de la Administraciéon Pablica (LGAP, en
adelante).— B-) Dentro de tales elementos se encuentran el motivo. Un acto
administrativo resulta motivado cuando expresa en su resolucién las causas que la
fundamentan, demostrdndose asi que el criterio seguido es el mejor de los que podia
adoptar la Administracion. Partiendo de esa premisa este Tribunal, en el Voto N° 107-
2004, dictado a las diez horas del seis de octubre de dos mil cuatro, razoné lo siguiente:
"...la motivacion constituye un requisito esencial del acto administrativo, por lo cual la
Administracion se encuentra obligada a expresar en forma concreta las razones que la inducen a
emitir un determinado acto, consignando los hechos o antecedentes que le sirven de asidero
factico, amén del fundamento juridico o de derecho aplicable. Segtin la doctrina, la motivacion
consiste en autorizar, clara y sucintamente, las razones que determinan a la autoridad
administrativa a emitir el acto administrativo; asi, es necesario que los motivos sean expuestos de
una manera concreta y precisa..." (Ver en igual sentido los Votos N° 062-2004, de las 14:00
horas del 28 de mayo de 2004; N° 111-2003, de las 10:10 horas del 28 de agosto de 2003; y
N°1-2003, de las 10:55 horas del 27 de febrero de 2003). — C-) Ahora bien, si, tal como se
expreso lineas atrés, el acto administrativo representa el punto final de un procedimiento, y

entiéndase administrativo, en cuanto a éste este Tribunal tuvo ocasién de considerar, en
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el Voto N° 93-2004, dictado a las diez horas con quince minutos del tres de setiembre de

dos mil cuatro, lo siguiente: "

... IL.-) EI procedimiento administrativo es el conjunto de
tramites y actuaciones que se desarrollan en el dmbito de la Administracion Piiblica con el fin de
producir un acto administrativo. En ese procedimiento se producen una serie de actos destinados

a la aplicacion de una norma juridica, y para ello se examinan los hechos alegados comprobando

su posible encuadre en el supuesto de hecho de la norma. Tales actos diversos que componen el

procedimiento administrativo estin encadenados secuencialmente entre si, de modo que los

anteriores justifican los posteriores, y éstos derivan de aquéllos. Dicho encadenamiento o iter

(itinerario o camino) procedimental se basa en un conjunto de actos de mero tramite, que
constituyen el elemento unitario del procedimiento, y que son declaraciones o manifestaciones de
algun organo administrativo que, no creando o modificando una situacion juridica y, por tanto,
careciendo de efectos imperativos o decisorios, no pueden calificarse de actos administrativos, es
decir, de actos que contienen resoluciones definitivas. Los tales tienen lugar ya en el inicio, ya en
el desarrollo, o ya en la terminacion del procedimiento, y tienen como finalidad permitir la
emision de un acto administrativo debidamente formado y motivado, y que pondrd fin, ahora si, a
lo debatido en esa sede..." (El subrayado es del original). Huelga decir, que sin perjuicio
de las particularidades de los procedimientos administrativos de caracter "especial"
(que por lo comun constituyen un tipo del "sumario"), y como bien se sabe, en el sistema
juridico costarricense el procedimiento administrativo clasico es el "ordinario", previsto
y regulado en la Ley General de la Administraciéon Pablica. — D-) Sin embargo, a pesar
de lo recién expuesto, lo que se conoce en el ambito registral como una gestion
administrativa, es un procedimiento administrativo singular, pues en su actividad
puramente sustantiva los Registros que conforman el Registro Nacional no tienen que
aplicar los procedimientos establecidos en la Ley General de la Administracién Puablica
(véase el articulo 367.2f de esa Ley), sino una normativa especial, reflejada
principalmente en la Ley Sobre Inscripcion de documentos en el Registro Pablico (N°
3883 del 17 de mayo de 1967), y demas leyes y reglamentos emitidos por derivaciéon
suya, asi como -mas recientemente- en la Ley de Procedimientos de Observancia de los

Derechos de Propiedad Intelectual (N° 8039 del 12 de octubre del 2000), que cre6 a este
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Tribunal Registral Administrativo, y en el Reglamento Orgéanico y Operativo de este
Tribunal (Decreto N° 30363-] del 2 de mayo del 2002). — E-) Pero para lo que interesa
destacar en esta oportunidad, ha de quedar claro que todo procedimiento
administrativo, incluidas las gestiones administrativas que tramitan los Registros que
conforman el Registro Nacional (sea a instancia de parte, o de oficio, como ocurri6 en el

caso bajo examen), debe desarrollarse con estricto apego al principio del debido proceso,

so pena de gque cualquier gquebranto de éste sea sancionado con la nulidad del acto

administrativo trasgresor. —

SEGUNDO: Sobre las nulidades inmediatas: A-) Partiendo de lo expuesto, ocurre que

en el caso de marras, teniendo a la vista el expediente venido en alzada, este Tribunal
observa que una de las resoluciones dictadas por el Registro Ptublico de la Propiedad de
Bienes Inmuebles, a saber, la emitida a las ocho horas con nueve minutos del siete de
diciembre de dos mil cuatro (visible a folio 287 del Tomo II), donde se resolvid, entre
otros aspectos, sobre el recurso de revocatoria presentado en contra de la resolucion
final de las nueve horas con cincuenta y seis minutos del cuatro de febrero de dos mil

cuatro, no s6lo contiene un vicio en su motivacidon, sino que a la vez sirvié de base

para detectar un quebranto del principio del debido proceso, como de seguido se

dird. — B-) Vicio de motivacion de la resolucidon: En relaciéon con este aspecto, se tiene

que la resolucién final dictada en este asunto fue impugnada por dos interesados: 1),
por la senorita Evelyn Calderéon Astta, quien notificada el 14 de octubre de 2004 (fs.
227-228), mediante el escrito presentado el 21 de octubre (fs. 241-243) presento, en forma

extemporédnea, el recurso de revocatoria, y en tiempo el recurso de apelacion en

subsidio; y 2), por el Licenciado Litleton Bolton Jones en su calidad de Presidente y
Apoderado Generalisimo Sin Limite de Suma de la Refinadora Costarricense de
Petréleo Sociedad Anénima, quien notificado el 15 de octubre de 2004 (fs.236-237),
mediante el escrito presentado el dia 22 de octubre (fs. 244-257) entabl6, tnicamente, el
recurso de apelaciéon.— Sin embargo, a pesar de la informacién que antecede, el

Registro Publico dispuso en la citada resolucion de las ocho horas con nueve minutos
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del siete de diciembre de dos mil cuatro, lo siguiente: "...Visto [sic] los escritos

presentados a la Direccion de este Registro, por los seriores: EVELYN CALDERON ASTUA y
LICENCIADO LITLETON BOLTON JONES, mediante el cual [sic] interponen RECURSO
DE REVOCATORIA CON APELACION EN SUBSIDIO contra la resolucién dictada por el
suscrito, de las nueve horas cincuenta y seis minutos del cuatro de febrero del dos mil cuatro, SE

RESUELVE: 1)- En cuanto a la revocatoria se rechaza la misma vor cuanto la resolucion que

aqui_se impugna estd ajustada a derecho..." (Ningan subrayado es del original). — Pues
bien, tal como se puede colegir de lo resefiado lineas atrés, no fue correcta la apreciaciéon
del Registro, en el sentido de que las dos personas citadas hubiesen interpuesto el

recurso de revocatoria, pues éste solo lo interpuso la senorita Calderéon Astiia, como

tampoco lo fue que hubiese motivado el rechazo de ese recurso por haber sido dictada

la resolucion final "...conforme a derecho...", sino mas bien porque la revocatoria fue

presentada en forma extempordnea, y para ser mdés precisos, al cuarto dia de la

notificacion de la resoluciéon impugnada, en contravencion del plazo de tres dias que
prevé al efecto el articulo 26 de la ya citada Ley N° 8039.— Ese defecto de la resolucion
dictada a las ocho horas con nueve minutos del siete de diciembre de dos mil cuatro,
justificaria su anulacién tan sélo parcial, sino fuera necesario disponer su nulidad

absoluta por estas otras consideraciones. — B-) Prematuridad y falta de notificacién del

emplazamiento: Respecto de lo segundo, hay sefalar que este Tribunal ha estimado

que: “...El debido proceso legal, como principio general consagrado en la Constitucion
Politica, integra en su contenido aspectos fundamentales que deben apreciarse de acuerdo con la

naturaleza del caso, destacindose dentro de aquéllos la obligacion de que sean practicadas todas

las notificaciones que correspondan, carga que tiene rango constitucional en razon de que ese
proceder forma parte del concepto general del debido proceso que establece el articulo 39 de la
Carta Fundamental, pues por esa via se garantiza a las personas, que tendrdn oportunidad de
proveer la defensa de sus intereses. En el caso de cualquier clase de procedimiento administrativo,

debe tenerse presente que la comunicacion adecuada de los actos del procedimiento no se trata de

un formalismo a ultranza, sino mds bien de una manera de exigir un correcto proceder de la

Administracion, pues en definitiva toda decision que tome dentro de un procedimiento debe ser
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comunicada al administrado. La notificacion, pues, es el acto instrumental especifico mediante

el cual se exterioriza y pone en conocimiento de los interesados una determinada resolucion

administrativa; constituye un elemento fundamental para la sequridad juridica, una conditio

iuris de cuya realizacion depende la eficacia del acto; y un presupuesto para que el interesado

pueda utilizar los recursos administrativos y judiciales, seguin sea el caso, y es por eso "... que la

notificacion, ademds de sobre la eficacia de los actos, incide sobre las garantias del
administrado." (Escusol Barra, Eduardo y Rodriguez-Zapata Pérez, Jorge. Derecho Procesal
Administrativo. Editorial Tecnos, Madrid, 1995, p. 268). Ahora bien, los actos de mera
comunicacion (como lo son las notificaciones), es decir, aquellos que se limitan a poner en
conocimiento del interesado otro acto administrativo, constituyen a su vez un acto de tramite con
autonomia propia, puesto que pueden tener vicios que afecten su validez, y atin asi no la del
comunicado. Por eso, para que el acto de notificacion surta sus efectos normales, se requiere que
se ajuste a lo dispuesto en la ley pues de lo contrario carece de eficacia..." (Véase el
Considerando I del Voto N° 177-2003 de este Tribunal, dictado a las trece horas con
cuarenta y cinco minutos del diecisiete de diciembre de dos mil tres, reiterado luego en
su Voto N° 66-2004, dictado a las ocho horas con treinta minutos del diez de junio de
dos mil cuatro; los subrayados no son del original). — Asi, aunque no se ignora cudn
engorrosa pudo resultar la tramitacion del caso bajo examen por involucrar a 13 fincas y
a por lo menos 36 personas, lo cierto es que ello no justifica de ninguna manera que el
Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles hubiese incurrido en el error de

no haber practicado la respectiva notificacion, a una de las partes, en este caso, de la

resolucion final, y a ninguna de las 15 partes, en este caso de la resolucién dictada a las

ocho horas con nueve minutos del siete de diciembre de dos mil cuatro (la que dispuso
el emplazamiento a este Tribunal previa admisién de las dos apelaciones presentadas),
tal como se explica a continuacién: 1) Consta a folio 47 del Tomo I del expediente, que el
Banco de Costa Rica es acreedor de unas cédulas hipotecarias constituidas sobre la
finca de la provincia de Alajuela, con matricula ntmero 258948, y que es una de las
fincas a las que se refiri6 la gestion administrativa bajo analisis (véanse los folios 1, 2-3,

20-24, 25-26, y 212-216) y, en tal virtud, el Registro Pablico le confirié audiencia
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mediante la resoluciéon dictada a las once horas con cincuenta y seis minutos del
veintinueve de setiembre de dos mil tres (fs. 150-152), limitandose ese Banco, por medio
de su representante y en su escrito presentado el veintiuno de octubre de dos mil tres (f.
161), a sehalar lugar para recibir notificaciones.—No obstante esto ultimo, una vez

dictada la resolucion final de la gestion, no consta que el Registro se la haya notificado

efectivamente a dicho Banco, porgue si bien despaché una cédula de notificacién por

medio de correo certificado (f. 240), no se encuentra en el expediente el respectivo acuse

de recibido.— Es claro, entonces, que esa omisién provocé una flagrante violacién de
una elemental regla del debido proceso que debe garantizarsele al Banco de Costa Rica,
como parte interesada que se apersono sefialando un lugar para recibir notificaciones, lo
que hizo prematuro y, por consiguiente, nulo, el dictado de la resoluciéon que de
seguido se indica.— 2) Con relacion al segundo punto de este aparte, se tiene que el
Registro Publico dict6, a las ocho horas con nueve minutos del siete de diciembre de
dos mil cuatro (visible a folio 287 del Tomo II), una resolucién donde se pronuncié con
relaciéon a los recursos interpuestos en contra de la resolucién final, y en donde,
admitidas las dos apelaciones, procedié a emplazar a las partes para que se apersonaran
a este Tribunal en defensa de sus intereses.— Esa es una resolucion trascendente, no
sOlo porque entera a los intervinientes acerca de la falta de firmeza de la resolucién final
dictada por la presentacién de uno o mds recursos verticales y de su carga procesal de
apersonarse ante el 6rgano ad quem para la protecciéon de sus intereses, sino ademas
porque abre el plazo durante el cual quedan facultados para, si es ese su deseo,
proceder a adherirse a las apelaciones presentadas.— Sobre este punto en particular,
hay que tener presente que en lo que respecta al trdmite de las apelaciones sobre las que
conoce este Tribunal Registral Administrativo, ni la Ley de Procedimientos de
Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, que dio origen a este 6rgano, ni
su Reglamento Orgéanico y Operativo, que regula la tramitacion de las apelaciones de
las que conoce este 6rgano, prevén la posibilidad de adherirse a un Recurso de Apelacion,
pero por la referencia dada en el numeral 22 de la citada Ley de Procedimientos de

Observancia, debe acudirse al numeral 229.2 de la LGAP, que permite aplicar en forma
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supletoria las disposiciones pertinentes del Cédigo Procesal Civil, cuerpo legal procesal
que si regula la figura de interés, y que debe ser tenido en consideracién tanto por este
Tribunal, como por los Registros que conforman el Registro Nacional. — Entonces, si el
articulo 562 del Codigo citado dispone: "Apelacion adhesiva. El apelado vencido en parte de
sus pretensiones podrd adherirse al recurso formulado por la contraria, en cuanto a los extremos
de la resolucion que le sean desfavorables. La apelacion adhesiva deberd presentarse ante el

superior, dentro del emplazamiento otorgado por el juzgador de primera instancia. Serd

inadmisible la adhesion si la parte hubiere apelado y este recurso le hubiere sido rechazado en
primera instancia o declarado desierto. / El derecho establecido en esta disposicion serd extensivo
a los terceros intervinientes." (El subrayado no es del original), es 16gico concluir, para los

efectos de lo que se ventila en esta sede, que la adhesién debe presentarse por los

interesados no apelantes originales, dentro del emplazamiento que el Registro a guo

debe hacer al apelante principal, para que éste acuda ante este tribunal ad quem en

defensa de sus intereses (Ver en igual sentidos los Votos de este Tribunal, N° 114-2003,
de las 10:00 horas del 4 de setiembre de 2003; N° 11-2004, de las 10:30 horas del 22 de
enero de 2004; y N° 20-2004, de las 10:50 horas del 27 de febrero de 2004), emplazamiento

que se encuentra previsto en el articulo 570 inciso 4 in fine, relacionado con el 567,
ambos del citado Coédigo Procesal Civil, que como ya se mencioné es de plena
aplicaciéon en esta sede de manera supletoria.— Pero ocurre que esa resolucién que
establecia el emplazamiento, no le fue notificada a ninguna de las partes que se
apersonaron ante el llamado del Registro indicando un lugar o un medio para recibir
sus notificaciones referentes a este asunto, por lo que también resulté6 improcedente el

envio del expediente a este Tribunal. —

TERCERQO: Sobre las nulidades mediatas: A-) Pero amén de lo expuesto, una vez

realizado el estudio del expediente venido en alzada, este Tribunal observa que antes de
que el Registro Pablico de la Propiedad de Bienes Inmuebles hubiera incurrido en las
nulidades destacadas en el Considerando que antecede, también cometié otros

quebrantamientos del debido proceso, que provocardn extender atn mas atras la
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declaratoria de nulidades necesaria para enderezar los procedimientos. Como esos

vicios de la gestion seguida por el Registro, tienen que ver con la falta de notificacién a

algunos de los interesados, conviene asentar las siguientes consideraciones.— B-)

Sobre las personas que deben ser notificadas en una gestion administrativa: 1-) Para

lo que concierne al asunto bajo examen, dispone la segunda frase del articulo 87 del
Reglamento del Registro Pablico (Decreto Ejecutivo N° 26771 del 18 de marzo de 1998),

que: "...En caso de que la correccion del error cause algiin perjuicio a terceros, el registrador

deberd elaborar un informe, lo elevard al conocimiento de la Direccion, y ésta de oficio podrd

iniciar una Gestion Administrativa." (El subrayado no es del original). Huelga decir que

esa hipotesis es a la que se refiere el asunto de marras, constando a folios del 1 al 24 (del
Tomo I del expediente), el informe y documentacién de apoyo a que se refiere la citada
norma; y a folios del 150 al 152 (del mismo Tomo 1), la resolucién que brindé audiencia
a los interesados, aunque en realidad la Direccién del Registro no indicé expresamente,
valga apuntar, que daba inicio, de oficio, a una gestiéon administrativa. — 2-) ;A quiénes
debia notificarseles acerca de esa gestiéon administrativa? Es decir, ;Quiénes deben ser
los sujetos pasivos en una gestion administrativa? Aunque el citado Reglamento del
Registro Publico guarda silencio al respecto, pues no dice mas nada acerca de los casos
en que el Registro da inicio, de oficio, a una gestion administrativa, ocurre que la
relacion de los articulos 93 y 95 ibidem ayuda a tomar un criterio al respecto. La dltima

frase del numeral 93 (sobre los requisitos de la gestiéon) dice asi: "...Ademds deberd

presentarse un juego de copias de la solicitud, para cada uno de los interesados y la direccion

exacta en que pueden ser notificados" (El subrayado no es del original), mientras que el

articulo 95 (sobre la legitimacién, activa, para gestionar) dice asi: "Pueden promover la

gestion administrativa los titulares de los derechos inscritos en el Registro y toda aquella persona

que pruebe tener interés en el asunto, de acuerdo con los asientos del Registro" (El subrayado

tampoco es del original).— 3-) Como se indic6 lineas atras, de la relaciéon de ambos
articulos, y mejor atin, de la extrapolacion del articulo 95 para el caso de la legitimacion
pasiva, se puede concluir validamente que en materia de gestiones administrativas, la

legitimacion, activa o pasiva, no puede provenir de cualquier fuente, sino que debe
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inferirse claramente de un asiento del Registro que implique la existencia de un interés
actual y atendible, que pueda o deba serle atendido o reconocido en esta sede

administrativa. Entonces, en un caso como el que se tiene bajo analisis, las personas que

debian ser tenidas como interesados debian ser, por una parte, los titulares de las fincas

involucradas en la gestion interesados, v por la otra, los terceros que cuenten con un

interés directo v actual, respecto de tales fincas, que conste en el Registro mediante un

gravamen, o mediante una anotacién. 4-) Sin embargo, teniendo a la vista las

resoluciones dictadas por el aquo a las 11:56 horas del 29 de setiembre de 2003 (fs. 150-
152, Tomo I), y a las 9:13 horas del 8 de diciembre de 2003 (fs. 190-191, Tomo II), esta
claro que el Registro no siguié una misma linea para determinar a los sujetos pasivos de
la gestion, pues como tales fueron incluidos: a) los titulares actuales, con excepcién de

uno; b) algunos titulares anteriores inmediatos; c) algunos acreedores hipotecarios o

algunos anotantes; y d) algunos Notarios Publicos.— C-) Sobre las formas de

notificacion en una gestiéon administrativa: 1-) A sabiendas ya de la trascendencia y

significacién del deber de notificar que le compete a ese Registro, y ello por las
consideraciones establecidas, verbigracia, en el Voto N° 177-2003, dictado por este
Tribunal a las trece horas con cuarenta y cinco minutos del diecisiete de diciembre de
dos mil tres (transcrito parcialmente paginas atrds), corresponde analizar, aunque sea
lacénicamente, como deben practicarse, siempre en esta materia, la primera notificaciéon
donde se comunica la instauracién de la gestion administrativa. — 2) Al respecto, reza
asi el articulo 98 del Reglamento del Registro Publico: "De la notificacion. A todos los

interesados en un tramite registral se les notificard la solicitud de gestion administrativa

planteada para que se presenten en defensa de sus derechos por un plazo que no exceda de quince
dias, para lo cual el gestionante deberd suministrar las direcciones exactas de todas las partes. EI

plazo concedido corre a partir del dia siguiente de la notificacion. En caso de que se tengan que

publicar edictos, los gastos de éstos correrdn por cuenta del gestionante." (Los subrayados no

son del original). No hay duda alguna de que ese numeral resulta omiso y confuso,
pues pretendiendo regular el acto procesal de la notificacion de la audiencia inicial que

debe realizarse en toda gestion administrativa: a) no indica cémo, de qué manera, deber
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ser practicada esa notificaciéon; y b) no prevé los presupuestos de hecho de aquellos

"

"casos" en los que se "...tengan que publicar edictos...".— 3-) Resulta necesario destacar

que la Sala Constitucional ha manifestado en forma reiterada las normas del

procedimiento administrativo reguladas en la Ley General de la Administracion Puablica

son aplicables como garantia de respeto de los derechos del administrado, en especial,

del debido proceso. A la luz de esta afirmacién, dicha ley se aplica en forma supletoria

aun en los procedimientos regulados en forma independiente (Al respecto, puede
consultarse, entre otras, los Votos N° 5184-96, del 2 de octubre de 1996; y N° 5653-97, del
16 de setiembre de 1997). En abono de esta tesis, mediante el Dictamen C-173-95 del 7
de agosto de 1995, la Procuraduria General de la Republica determiné: "Asi las cosas, en

cuanto al procedimiento debe acudirse a lo serialado en la Ley General de la Administracion

Piiblica en los siguientes casos: / 1- Cuando no se trate de materia expresamente excluida por el
articulo 367 y los Decretos concordantes. / 2- Cuando se trate de materia excluida, pero sin
procedimiento especial regulado. / 3- Cuando se trate de materia excluida pero el procedimiento
especial no garantice el debido proceso. Acerca de los alcances del debido proceso, puede

consultarse el voto 1732-92 de la Sala Constitucional. / 4- Como fuente supletoria se aplicard en

el caso de materia excluida sobre lo no dispuesto expresamente. En caso de duda prevalece sobre

la materia excluida. También en materia de interpretacion informa orientando la aplicacion.". En

definitiva, ante la eventual laguna procesal de la que pueda adolecer una determinada
normativa, en lo que se refiere, por ejemplo, a como se deben practicar las notificaciones
de una determinada resolucién, esa circunstancia debe solventarse -precisamente- a
través de la aplicacion supletoria de la Ley General de la Administraciéon Pablica, a
pesar de que, en el caso de marras, se sabe que los procedimientos en materia de
registros publicos estan excluidos de la aplicaciéon de su Libro II (Véase el Dictamen C-
62-2000, emitido por la Procuraduria General de la Reptblica el 31 de marzo de 2000). —
Por otra parte, con base en lo dispuesto por el numeral 229 de la LGAP, en esta materia
resulta también de aplicacién supletoria, para el caso de notificaciones practicadas por
medios electrénicos, la Ley de Notificaciones, Citaciones y Otras Comunicaciones

Judiciales, N° 7637 del 21 de octubre de 1996, por establecer un sistema de comunicaciéon
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de las resoluciones y actos procesales, mas agil y acorde con el actual desarrollo
tecnologico de la sociedad, y que la Administraciéon Puablica puede utilizar en su
provecho (Ver en igual sentido, los Dictdimenes de la Procuraduria General de la
Reptblica, C-62-2000 del 31 de marzo de 2000; y C-309-2000 del 13 de diciembre de
2000).— Huelga decir, que tales consideraciones también han sido analizadas
ampliamente, por este Tribunal, entre otros, en sus Votos N° 101-2003, de las 9:40 horas
del 7 de agosto de 200; y N° 135-2003, de las 11:00 horas del 16 de octubre de 2003, en los
que se ha sostenido que, de conformidad con la relacién de los articulos 22 de la Ley de
Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual (N° 8039 del
12 de octubre de 2000); 25 del Reglamento Organico y Operativo del Tribunal Registral
Administrativo (Decreto Ejecutivo N° 30363-] del 2 de mayo de 2002); y 229.2 de la
LGAP, el hecho de que el articulo 367.2.f) de la citada Ley General, exceptie del
procedimiento administrativo de dicha ley a los procedimientos en materia de registros
publicos, no implica que los vacios de esa normativa especial no puedan ser integrados
con reglas del restante Ordenamiento Juridico, por lo que resultan aplicables la Ley
General de la Administracion Pablica, y después de ésta, la Ley de Notificaciones,
Citaciones y otras Comunicaciones Judiciales. — 4-) Bajo esa tesitura, puede afirmarse
que, tratdndose de lo establecido en el articulo 98 del Reglamento del Registro Publico,

"La notificacion podrd hacerse personalmente o por medio de telegrama o carta certificada

dirigida al lugar serialado para notificaciones. Si no hubiere serialamiento al efecto hecho por la
parte interesada, la notificacion deberd hacerse en la residencia, lugar de trabajo o direccion del
interesado, si constan en el expediente por indicacion de la Administracion o de una cualquiera

de las partes" (art. 243.1 LGAP). Bajo la primera hipoétesis, "En el caso de notificacion

personal servird como prueba el acta respectiva firmada por el interesado y el notificador o, si

aquél no ha querido firmar, por este tiltimo dejando constancia de ello" (art. 243.2 LGAP); y en

la segunda hipétesis, " Cuando se trate de telegrama o carta certificada la notificacion se tendrd

por hecha con la boleta de retiro o el acta de recibo firmada por quien hace la entrega" (art. 243.3

LGAP).— Notese cuan sencillo es ese procedimiento, que tantas veces el Registro

Puablico de la Propiedad de Bienes Inmuebles descuida: Si se cuenta con una direccién
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de la residencia o del trabajo de la persona a notificar, si se notifica personalmente,
antes de realizar cualquier otro acto procesal de prosecuciéon se recaba el acta de
notificacion; y si se notifica mediante correo certificado o telegrama, antes de realizar
cualquier otro acto procesal de prosecucion se recaba la boleta de retiro o el acta de
recibo del funcionario del correo.— Por otra parte, a sabiendas de que por razones del
debido proceso, la publicacién de un edicto no debe suplir a una notificacién (art. 241.1

LGAP; véase ademads el Voto N° 2000-1736, dictado por la Sala Constitucional a las 15:51

horas del 22 de febrero de 2000), pues entonces, "2. Cuando se ignore o esté equivocado el

lugar para notificaciones al interesado por culpa de éste, deberd comunicdrsele el acto por

publicacion, en cuyo caso la comunicacion se tendrd por hecha cinco dias después de ésta iltima.

/ 3. Iqual regla se aplicard para la primera notificacion en un procedimiento, si no constan en el

expediente la residencia, lugar de trabajo o cualquier otra direccion exacta del interesado, por

indicacion de la Administracion o de una cualquiera de las partes; caso opuesto, deberd

notificarse" (art. 241 LGAP). Bajo esta hipétesis, "La publicacion que suple la notificacion se

hard por tres veces consecutivas en el Diario Oficial y los términos se contardn a partir de la

ultima" (art. 241.4 LGAP), regla esta que implica que es de aplicacién residual y sélo en
defecto de cualesquiera de las dos otras anteriores, y que significa que antes de
proceder a la publicacién de los tres edictos (y no sélo uno, como lo hace el Registro), se
debe haber acreditado, documentalmente, la imposibilidad de practicar la notificacion
por cualquiera de las otras dos vias.— 5-) Finalmente, con relacién a las personas
juridicas, convendria hacer recordar, con base en el articulo 5° de la citada Ley de
Notificaciones, que su notificacion deberia ser practicada por medio de su representante
judicial y extrajudicial (que suele ser el Presidente de su consejo de administraciéon o
junta directiva -véase, por ejemplo, el articulo 182 del Cédigo de Comercio, para el caso
de las sociedades mercantiles), donde pueda ser habido, o en el domicilio social que
conste en el Registro, o por medio de su agente residente, esto tltimo s6lo en el caso de
las sociedades mercantiles, y cuando se haya acreditado que ninguno de sus
representantes tiene su domicilio en el pais (art. 18, inciso 13, del Codigo de

Comercio).— C-) En concreto, sobre las notificaciones practicadas en la gestion
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administrativa bajo andlisis: 1-) En el caso de marras, a estas alturas se tiene que el

emplazamiento hacia este Tribunal no le fue notificado a ninguna de las partes que
sefialaron; y no se notifico la resolucion final a una de las partes: al Banco de Costa Rica.
Para mayor abundamiento, y como muestra del desorden procesal que refleja el
expediente, se tiene que en la resoluciéon que dio curso a la gestion (f. 150), el Banco
Nacional no fue incluido como parte (y era lo correcto, porque con vista en el Registro,
ni es titular de ningtn derecho inscrito, ni es un interesado directo y actual respecto de
ninguna de las fincas), y sin embargo, fue citado mediante correo certificado (f. 158);
aunque no consta que haya sido notificado sobre la audiencia inicial, en definitiva se
apersoné (f. 176); al final a nada condujo la inclusién de esa entidad dentro de los
interesados en la gestion, salvedad que se hace del lamentable desgaste procesal que se
provocd, y esto por lo que consta en los folios del 163 all68, y del 176 al 178, pues
efectivamente, el Banco Nacional no contaba ya con ningtn interés en este asunto. — 2-)
En definitiva, tomando en consideracién que son 13 las fincas a las que se refiere la
gestion bajo estudio, fue en cinco casos donde el Registro incurrié en vicios de nulidad
al momento de realizar la notificacion correspondiente: A) En el caso de la finca de la
Provincia de Alajuela, con folio real ntiimero 118.170-000, perteneciente a la sociedad
"Inthuma de Alajuela Sociedad Andénima", representada por los sefiores Manuel y
Victor Hugo, ambos Urefia Morera, se tiene que no constan ni el acuse de recibido, ni la
devolucién del certificado enviado segiin documento visible a folio 153, mediante el
cual se les confirié audiencia sobre el inicio de la gestion. Si los representantes hubiesen
sido de paradero desconocido, se les debi6 notificar mediante edictos; y si se hubiera
probado que residian fuera del pais, se les debi6 notificar mediante el agente residente
de la sociedad, nada de lo cual realizé el Registro. B) En el caso de la finca de la
Provincia de Alajuela, con folio real nimero 153.319-000, perteneciente a la sociedad
"Ganadera Rio Grande Limitada", representada por los sefiores Jorge y Oscar, ambos
Rodriguez Ulloa, se tiene que sin que el Registro hubiese justificado documentalmente
por qué en este caso la sociedad y sus representantes eran de domicilio desconocido, los

incluy6é en un edicto que sali6 publicado sélo una vez (folio 175). Como en el caso
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anterior, si los representantes hubiesen sido de paradero desconocido, se les debi6
notificar mediante edictos; y si se hubiera probado que residian fuera del pais, se les
debi6 notificar mediante el agente residente de la sociedad, nada de lo cual realiz6 el
Registro. C) En el caso de la finca de la Provincia de Alajuela, con folio real ntiimero
258.948-000, perteneciente a la sociedad "Granja Avicola Ricura Sociedad Anénima",
representada por el sefior Rodrigo Uribe Saenz, se tiene también que no constan ni el
acuse de recibido, ni la devolucién del certificado enviado segin documento visible a
folio 157, mediante el cual se le confiri6 audiencia sobre el inicio de la gestién. Si el
representante hubiese sido de paradero desconocido, se le debié notificar mediante
edictos; y si se hubiera probado que residia fuera del pais, se le debi6 notificar mediante
el agente residente de la sociedad, nada de lo cual realiz6 el Registro. D) En el caso de la
finca de la Provincia de Cartago, con folio real niimero 094.609, se tiene que si bien la
duefia del derecho de la nuda propiedad sobre esa finca por el derecho 001, la sefiora
Evelyn Calderén Asttia fue bien notificada, se apersond, e incluso apeld la resoluciéon
final, sin justificacién alguna por parte del Registro, el duefio del derecho de usufructo
sobre esa finca por el derecho 002, el sefior Allen Manuel Calderén Esquivel, no fue
incluido como interesado en la gestiéon dejandosele, por ese motivo, en un absoluto
estado de indefension. Y E) En el caso de la finca de la Provincia de Cartago, con folio
real namero 094.611, se tiene asimismo que si bien tanto la duefia de ese inmueble, la
sefiora Luz Marina Herndndez Soto, como el acreedor de la hipoteca que grava esa
finca, el Banco Popular y de Desarrollo Comunal, fueron notificados acerca del inicio de
la gestion bajo examen, sin justificacion alguna por parte del Registro, el deudor de
dicha hipoteca, el sefior Carlos Abel Calderén Fonseca, no fue incluido como
interesado en la gestion dejdandosele, por ese motivo, en un absoluto estado de

indefension. —

CUARTO: Sobre lo que debe ser resuelto: A-) De conformidad con todo lo

expuesto, es evidente que a tres personas juridicas y a dos fisicas, por los errores

cometidos por el Registro Publico se les ha colocado en una situacién de indefension,
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por no habérseles notificado correctamente la resolucién que dio curso a la gestion bajo
examen, y que ameritan, por consiguiente, ser subsanados para enderezar los
procedimientos y garantizarles un debido proceso.— B-) Debera anularse todo lo resuelto
y actuado en este asunto a partir, inclusive, de la resolucién final dictada por el Registro
Puablico de la Propiedad de Bienes Inmuebles a las nueve horas con cincuenta y seis
minutos del cuatro de febrero de dos mil cuatro (visible a folios del 212 al 216), y para
enderezar los procedimientos se dispone: 1° Que con relaciéon a las sociedades
propietarias de las fincas de la provincia de Alajuela, con folio real nimeros 118.170-000
("Compafiia Inthuma de Alajuela S. A."); 153.319-000 ("Ganadera Rio Grande S. A."); y
258.948-000 ("Granja Avicola Ricura S. A."), asi como del propietario del derecho de
usufructo de la finca de Cartago con folio real ntimero 094.609-002, y del deudor
hipotecario de la finca de Cartago con folio real nimero 094.611-000, debera
practicérseles la notificacion de la audiencia inicial con estricto apego a los numerales
243 y 241, en ese orden, de la Ley General de la Administracién Publica, y en caso de ser
los representantes de la sociedad, o la citada persona fisica, de paradero desconocido, se
les podré notificar mediante la publicaciéon de tres edictos, previa resoluciéon motivada
de la razén de ello; en el caso de las sociedades, si sus representantes residieran fuera
del pais, y asi se documenta en el expediente, se les podra notificar mediante su agente
residente, y en caso de que éste no pueda ser localizado, si se documenta esa
circunstancia, igual se les podra notificar mediante las publicacion de los citados
edictos.— 2° Que el Registro Publico tome nota de que mientras no haya obtenido la
documentaciéon pertinente, y no haya practicado las notificaciones aludidas, debera
abstenerse de proveer en pos de la prosecuciéon de los procedimientos, so pena de
provocar nulidades posteriores.— 3° Que el Registro Publico tome nota de que a partir
de esta resolucién, deberd notificar todas sus futuras resoluciones, sélo a las partes que
se hayan apersonado efectivamente al expediente, y también a las que lo hagan
posteriormente. Tales apersonamientos constan a folios 159, 161, 163, 169, 172, 176, 179,
181, 186, 188, 209, 222, 278 y 279.— 4° Como los recursos de apelacién presentados han

perdido interés actual, tome nota el Registro Pablico de que una vez vencido el plazo
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comun previsto para impugnar la nueva resolucién final que debera dictar, debera
pronunciarse, congruentemente, respecto de los eventuales recursos que hayan sido
entablados contra esa resolucion, asi como también acerca del emplazamiento para ante
este Tribunal, de todas las partes que hayan sefialado para recibir notificaciones (Véanse
los folios 160, 161, 165, 171, 173, 177, 180, 183 vuelto, 187, 189, 210, 278 vuelto, y 280
vuelto). — 5° Que asi entonces, debera el Registro Pablico notificar sus resoluciones a
todas esas partes, e incorporar al expediente la totalidad de los comprobantes (actas de
notificacion; colillas de envio de fax; acuses de correos certificados; edictos publicados)
de las notificaciones practicadas, para luego proceder, s6lo asi, a un nuevo envio del

expediente a este Tribunal. —

POR TANTO:

Con fundamento en las consideraciones y citas normativas y jurisprudenciales que
anteceden, se declara la nulidad todo lo resuelto y actuado en este asunto a partir,
inclusive, de la resolucién final dictada a las nueve horas con cincuenta y seis minutos
del cuatro de febrero de dos mil cuatro y para enderezar los procedimientos proceda el
Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles a acatar lo dispuesto en el aparte
"B" del Considerando IV de esta resolucion.— Previa constancia y copia de esta
resolucion que se dejardn en los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuélvase el

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

Licda. Yamileth Murillo Rodriguez Licda. Xinia Montano Alvarez

Lic. Luis Jiménez Sancho Licda. Guadalupe Ortiz Mora

Lic. William Montero Estrada
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