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Expediente N° 2007-0149-TRA-BI

Gestion Administrativa

Gerardo Enrique Rodriguez Araya

Registro de la Propiedad de Bienes Inmuebles (Exp. Origen N° 2007-437)

Propiedades.

VOTO N° 326-2007

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO.- Goicoechea a las diez horas

cuarenta y cinco minutos del primero de noviembre de dos mil siete.

Recurso de Apelacion interpuesto por el senor Didier Carrranza Rodriguez, mayor,
casado, Abogado, con cédula de identidad numero 2-294-150, en su calidad de
Apoderado Especial del sefor Gerardo Enrique Rodriguez Araya, mayor, divorciado,
agricultor, vecino de Santiago de Palmares, Alajuela, con cédula de identidad numero
2-263-698, contra la resolucion dictada por la Direccion del Registro de la Propiedad
de Bienes Inmuebles, a las siete horas cuarenta y cuatro minutos del cinco de junio

de dos mil siete.

RESULTANDO

PRIMERO: Que mediante memorial presentado en fecha veintiocho de mayo de dos
mil siete, el sefior Gerardo Enrique Rodriguez Araya presenta a la Direccidon del
Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles, gestiéon administrativa en la
que manifiesta que su derecho de propiedad sobre los inmuebles del Partido de
Puntarenas numeros 85414-000 y 85415-000 ha sido revocado.
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SEGUNDO: Que la Direccion del Registro Publico de la Propiedad de Bienes
Inmuebles, mediante resolucién de la siete horas y cuarenta y cuatro minutos del
cinco de junio de dos mil siete, resolvié denegar lo solicitado por el sefior Rodriguez
Araya, dado que no tiene como sustento la existencia de un error o nulidad cometida
en sede registral y por tratarse de solicitudes que exceden la competencia de esa

Institucion, dispone que las mismas deben ser gestionadas en la via correspondiente.

TERCERO: Que inconforme con dicho fallo, el sefor Carranza Rodriguez en la
calidad dicha, plante6 mediante escrito presentado ante el Registro de la Propiedad
de Bienes Inmuebles de fecha once de junio de dos mil siete, recurso de apelacién, y
fundamenté su inconformidad indicando que el documento presentado al tomo 566,
asiento 239, que corresponde al exhorto de nulidad de titulo, mediante el cual el
Instituto de Desarrollo Agrario, en adelante IDA, despoja a su poderdante de las
fincas del Partido de Puntarenas matriculas 85414-000 y 85415-000, es ilegal, nulo y
contrario a la Ley. Que la resolucion que apela tiene claro que fueron levantados
varios asientos, incluido un embargo practicado por el Juzgado Quinto Civil de San
José, anotado al tomo 531, asiento 15974-01 que vencia hasta marzo del 2014. Adn
asi el Registrador procedié a inscribir el exhorto, procediendo a levantar esos
asientos, para inscribir los inmuebles que eran propiedad de su representada a
nombre del IDA.

Agrega el apelante que los inmuebles ya estaban con las limitaciones levantadas por
el propio IDA y aun asi, procedieron a despojar a su propietario de esos terrenos,
cuando su representado tenia la plena propiedad de esos inmuebles, asi como su
respectivo plano. Por lo anterior solicita se declare nulo el Exhorto que despoja a su

representado de esos inmuebles y se le retorne su derecho segun corresponde.

CUARTO: Que a la sustanciacion del recurso se le ha dado el tramite

correspondiente, y no se han observado defectos u omisiones que pudieran haber
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provocado la indefension de las partes e interesados, o que pudieren provocar
invalidez o ineficacia de las diligencias, por lo que se dicta esta resolucion dentro del

plazo legal, y previas las deliberaciones de rigor.

Redacta la Juez Ortiz Mora; vy,

CONSIDERANDO

PRIMERO. Hechos probados. Se aprueba la relacion de hechos que como
probados tuvo el Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles, y se agrega
uno mas en el siguiente sentido: Que en las fincas inscritas en la Provincia de
Puntarenas, bajo las matriculas 85.415-000 y 85.414-000, se encuentra anotada
demanda ordinaria bajo el tomo 568, asiento 80087 secuencias 01-0002-001 y 01-
0001-001 por su orden, que inicia el seis de septiembre de 2006, proveniente del
Juez Contencioso Administrativo y Civil de Hacienda del Il Circuito Judicial, bajo el
expediente N° 06-000022-163, de Gerardo Enrique Rodriguez Araya contra el
Instituto de Desarrollo Agrario (folios 17, 18, 36, 37 y del 197 al 200).

SEGUNDO. Hechos no probados. No existen de interés para la resolucion de esta

gestion administrativa.

TERCERO. Sobre la audiencia oral y privada solicitada. Conforme al articulo 30
del Reglamento Organico y Operativo del Tribunal Registral Administrativo, el Juez
asignado para conocer el caso que se discute, podra convocar a las partes a una
audiencia oral y privada en aquellos casos que por su complejidad asi se requiera.
En el caso de analisis, se considera que lo planteado en apelacion, se resuelve con
la prueba documental existente en el expediente, ademas de que la normativa
aplicable es bastante clara, lo que hace que no se requiera de mas elementos para

una mejor consecucion del proceso y en ese sentido se rechaza tal solicitud.
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CUARTO. Analisis de fondo. La Ley de Tierras y Colonizacion N° 2825 del 14 de
octubre de 1961 y la Ley de Creacion del Instituto de Desarrollo Agrario N° 6735 del
29 de marzo de 1982, le confiere a éste, la potestad de otorgar titulos de propiedad
inscribibles en el Registro Publico a nombre de sus beneficiarios, acto juridico al que

se le denomina “titulacion de la tierra”.

Esos titulos el IDA los otorga a aquellas personas que han sido seleccionadas
previamente y calificadas como adjudicatarios, para los distintos programas de
dotacién de tierra, tal y como lo establecen los articulos 55, 62 y 64 de la Ley de
Tierras y Colonizacion. El primero de ellos, exige la presentacion de una solicitud; el
segundo establece los requisitos que el beneficiario debe cumplir para acceder a la
titulacion de la tierra entre ellos, que el solicitante se comprometa a trabajar la
parcela personalmente y con sus descendientes hasta el segundo grado de
consanguinidad y que vivan con él, siempre que estén en condiciones fisicas para
hacerlo; y por ultimo el articulo 64 es especifico, en el sentido que, no se adjudicara
mas de una parcela a cada beneficiario, politica que es congruente con los objetivos
de ese Instituto establecidos en el articulo 1 de la misma ley dicha, a saber: 3)

Contribuir a una mas justa distribucion de la riqueza.

Los terrenos otorgados por el IDA son netamente de aptitud agraria, por lo que al
otorgarse el titulo de propiedad, le son impuestas al beneficiario una serie de
obligaciones, limitaciones y restricciones, precisamente con el fin de cumplir con la

funcidn social y objetivo indicado.

Las limitaciones impuestas por el Instituto tienen un plazo de quince afios a partir de
la fecha en que se firma la escritura, las cuales se regulan en el articulo 67 de la

citada Ley, que en lo que interesa indica:
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“El beneficiario no podra traspasar el dominio de su predio, ni gravarlo, arrendarlo o
subdividirlo sin autorizacion del Instituto, excepto que hayan transcurrido quince afios
desde la adquisicion de la parcela y de que todas las obligaciones con dicho

organismo estuvieren canceladas.”

Por otra parte en el articulo 68 de la Ley citada, se indica en el inciso 3):

“Que las parcelas, cosechas, semillas, animales, enseres, Uutiles y equipo necesario
para la explotacion de las parcelas, no podran ser objeto de medidas judiciales,
preventivas o ejecutivas, por terceros o acreedores, antes de que los parceleros hayan
cancelado sus obligaciones con el Instituto, salvo que tales acreedores lo sean por

haber suplido créditos debidamente autorizados por éste;”

y en el inciso 4) se establece:

“Que el Instituto debera, de conformidad con el procedimiento estipulado en el
Capitulo de Tribunales de Tierra, revocar o extinguir la adjudicacion por los siguientes

motivos (...)".

Bajo este cuadro factico llegamos a tres conclusiones: a) Que el IDA tiene la facultad
de autorizar la titulacién de un terreno; b) Que los terrenos adjudicados a los
beneficiarios no pueden ser objeto de medidas preventivas o ejecutivas por terceros
o acreedores antes de que se hayan cancelado las obligaciones con el Instituto o
autorizados por éste y c) Que el IDA tiene la facultad de extinguir o revocar la

adjudicacion por los motivos que indica la Ley.

Del analisis normativo aplicado al caso que se discute, el Tribunal observa que no se
esta ante un error o inexactitud que pudiese provocar una situacion anémala en la

publicidad registral.
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Segun se desprende del expediente, mediante escritura otorgada a las nueve horas
del veintinueve de abril de mil novecientos noventa y cuatro, numero seis, ante los
notarios Jorge Manuel Solano Chinchilla y Ana Victoria Mora Mora, el IDA segrega y
vende entre otros, los lotes numeros 43 y 43 A, situados en el distrito doce, canton
primero de la Provincia de Puntarenas, concretamente en el Proyecto Santa Teresa,
al sefor Gerardo Enrique Rodriguez Araya, los que posteriormente fueron inscritos
en el Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles, bajo las matriculas
85.415-000 y 85.414-000, pesando sobre ellos las limitaciones del articulo 67 de la
Ley de Tierras y Colonizacion N° 2825 de 14 de Octubre de 1961, Reservas a la
Ley de Aguas, a la Ley de Caminos e Hipoteca a favor del IDA, conforme lo indican
los folios 156, 157 y 170 del expediente.

Dichas limitaciones lo son por el término de quince afos desde la adquisicién de la

parcela, venciendo las mismas en el afio 2009.

En el afno 1999 el Instituto de Desarrollo Agrario por medio del acuerdo veintidos de
la sesidon cero cincuenta- noventa y nueve, celebrada el catorce de julio de mil
novecientos noventa y nueve, autorizd6 que de las fincas 85.415-000 y 85.414-000
ambas propiedad del sefior Rodriguez Araya, se segregara de cada una un lote para
que se inscribieran por partes iguales a favor de los sefiores Tobias Ramirez

Vasquez y Heidy Solis Gonzalez.

Posteriormente ese Instituto, el treinta y uno de enero de 2003 comunica al Registro
Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles, que mediante acuerdo niumero doce
de la sesidén numero cero cero tres-cero tres celebrada el dia veinte de enero de dos
mil tres, se acordd autorizar el levantamiento de limitaciones que pesan sobre las
fincas parte de las parcela 43 del asentamiento Santa Teresa, propiedad de Tobias

Ramirez Vasquez y Heidy Solis Gonzalez, inscritas bajo las matriculas 112.724-001
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y 002 y 112.725-001 y 002 y que se refieren a los lotes segregados de las fincas
numeros 85.414-000 y 85.415-000.

En ningun momento el IDA autorizo el levantamiento de las limitaciones de las fincas
propiedad del sefior Rodriguez Araya, como tampoco consta la cancelacion de las
hipotecas que pesaban sobre esos inmuebles en fecha anterior a su vencimiento por
parte del deudor, mas bien esas hipotecas se refundieron cuando esas fincas

pasaron a ser propiedad nuevamente del IDA.

De lo anterior se deduce que al momento de ingresar el exhorto de nulidad enviado
por el IDA -27 de febrero de 2006-, sobre las fincas del apelante pesaban los mismos
gravamenes adquiridos en el afio 1994, cuando le fueron traspasadas las fincas en
conflicto, siendo que las limitaciones de la Ley N° 2825 aun gravaban esos
inmuebles. Las limitaciones que fueron levantadas, correspondian a los lotes
segregados a favor de los sefores Tobias Ramirez Vasquez y Heidy Solis Gonzalez,
NO a los inmuebles del agraviado. La unica diferencia con respecto a la publicidad
de origen, consistié en la anotacion de un mandamiento de embargo practicado
expedido por una autoridad judicial, el que conforme al articulo 68 inciso 3 citado, su
anotaciéon no es procedente, porque los inmuebles sobre los que pesaba, aun
respondian por las obligaciones del parcelero, en este caso de don Gerardo Enrique,
frente al IDA, por lo que bien hizo el Registro en cancelar esa anotacion al momento

de revertir las propiedades en disputa a nombre del Instituto de Desarrollo Agrario.

Conforme a lo anterior y siendo que la Ley de Tierras y Colonizacion, articulo 68.4
autoriza al IDA a revocar o extinguir la adjudicacién de un titulo, al Registro Publico
ante la presentacion de un Exhorto de Nulidad de Titulo de Propiedad proveniente de
ese Instituto, no lo queda mas, que proceder con la inscripcion de éste, conforme a

su marco de calificacion.
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El marco de calificacién registral es uno de los ejes fundamentales del
funcionamiento del Registro de la Propiedad de Bienes Inmuebles. Segun el articulo
34 del Reglamento del Registro Publico, la calificacion consiste en el examen,
censura, o comprobacion que de la legalidad de los titulos presentados debe hacer el
Registrador antes de proceder a la inscripcion y le concede la facultad al
Registrador, de suspender o denegar los que no se ajustan a las disposiciones de

nuestro ordenamiento juridico.

Al momento de calificar, el funcionario asignado se atendra tan solo a lo que resulte
del titulo y en general a toda la informacion que conste en el Registro y sus
resoluciones no impediran ni prejuzgaran sobre la validez de éste o de la obligacién
que contenga, concepto que también se contempla en el articulo 27 de la Ley sobre

Inscripcion de Documentos en el Registro Publico, N° 3883 de 17 de mayo de 1967.

Esa calificacion, que se convierte en un control de legalidad de un documento que
por el Principio de Rogacion ingresa al Registro, es realizada por el Registrador en
dos momentos 6 etapas, una de tipo formal y otra de fondo. En la primera etapa, el
registrador hace un examen de las formalidades extrinsecas del documento y verifica
si cumple la forma impuesta por la Ley o por el propio Reglamento del Registro en
cuanto a la solemnidad del instrumento publico que ingresa al Registro, que en el
caso concreto, es un exhorto enviado por una Institucion Publica, en este caso el
Instituto de Desarrollo Agrario que cumple con todas las formalidades impuestas para

este tipo de documentos administrativos.

En la segunda etapa, el registrador hace un analisis de fondo del documento que
califica, valora las formalidades intrinsecas de ese documento a la luz de la
normativa aplicable y la informacion que publicita el Registro, corroborando

efectivamente la facultad del IDA de anular una titulacion.
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La funcién calificadora se fundamenta, entonces, en la necesaria congruencia con las
normas que regulan la materia registral y corresponde al Registro ajustar sus
actuaciones al bloque de legalidad; por ello, el Registro ha de publicitar asientos
registrales validos y exactos, que arrojen una adecuada identificacion de los bienes,
satisfaciendo asi el Principio de la Especialidad Registral Inmobiliaria regulado en el
articulo 460 del Codigo Civil.

El Registrador podra objetar el documento por razones de forma o por la existencia
de una evidente contradiccidn entre la informacion que conste en el Registro y la que
se pretende inscribir, pero no le esta permitido entrar a valorar las razones por las
cuales tal acto tiene su origen, es decir no puede pronunciarse en el caso
concreto, sobre la validez del contenido del exhorto o Ia validez del
procedimiento llevado a cabo previo a ese exhorto, sea éste judicial o
administrativo, como derivacién del principio de separacion de poderes y respeto de
competencias consagrado en el articulo 9 de la Constitucion Politica. Al respecto el
tratadista Mena y San Millan, José Maria, en su libro Calificacion Registral de
Documentos Judiciales, Libreria Bosch, Barcelona, 1985, ps.55-56, indica, que “no
podran ser objeto de calificacion: a) las decisiones jurisdiccionales y b) el orden

interno del procedimiento”.

Por lo anterior, aunque se determine un error en el procedimiento que ha seguido un
juez jurisdiccional o una Institucidon Administrativa en la resolucion de un proceso, al
Registro le esta vedado pronunciarse sobre ese error y son las partes afectadas, la
que deben de tomar las medidas procesales respectivas para solucionar ese
conflicto, tal como ya lo inici6 el apelante ante el Juzgado de lo Contencioso
Administrativo (folio 198).

Es por ello, que en el caso concreto, bien hace el Registro en denegar lo solicitado

por el sefior Gerardo Enrique Rodriguez Araya, pues conforme a ese marco de
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calificacion, lo solicitado, tal como lo manifiesta el propio Registro, excede la
competencia de esa Institucion, maxime que el IDA tiene la facultad por Ley de
revocar o extinguir la adjudicacién de una titulacion, ademas de que la informacion
constante en el Registro, indicaba que las fincas discutidas a la fecha de ingreso del
exhorto, publicitaban las limitaciones de la Ley 2825 de catorce de octubre de 1961
“Ley de Tierras y Colonizacion”, asi como las hipotecas a favor del IDA, por lo que el
beneficiario no puede disponer a su antojo de tales inmuebles, excepto que hayan
transcurrido quince afios desde la adquisicién de las parcelas y de que todas las
obligaciones con dicho organismo estén canceladas, tal como lo dispone el articulo
67 ibidem.

CUARTO. Lo que debe ser resuelto. Conforme a lo expuesto, este Tribunal por
mayoria declara sin lugar el recurso de apelacion presentado por el sefor Didier
Carrranza Rodriguez, en su calidad de Apoderado Especial del senor Gerardo
Enrique Rodriguez Araya, contra la resolucion dictada por la Direccién del Registro
de la Propiedad de Bienes Inmuebles, a las siete horas y cuarenta y cuatro minutos

del cinco de junio de dos mil siete, la que en este acto se confirma.

QUINTO. En cuanto al agotamiento de la via administrativa: Por no existir ulterior
recurso contra esta resolucién, de conformidad con el articulo 25 de la Ley de
Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, Ley No.

8039, se da por agotada la via administrativa.

POR TANTO

Con fundamento en las consideraciones y citas normativas que anteceden, por
mayoria se declara sin lugar el recurso de apelacién presentado por el sefior Didier
Carrranza Rodriguez, en su calidad de Apoderado Especial del senor Gerardo

Enrique Rodriguez Araya, contra la resolucién dictada por la Direccién del Registro
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de la Propiedad de Bienes Inmuebles, a las siete horas y cuarenta y cuatro minutos
del cinco de junio de dos mil siete, la que en este acto se confirma. Se da por
agotada la via administrativa. El Doctor Carlos Manuel Rodriguez Jiménez salva el
voto. Previa constancia y copia de esta resolucion que se dejara en los registros que
al efecto lleva este Tribunal, devuélvase el expediente a la oficina de origen.
NOTIFIQUESE.—

M.Sc. Jorge Enrique Alvarado Valverde

Dr. Carlos Manuel Rodriguez Jiménez Lic. Adolfo Duran Abarca

M.Sc. Guadalupe Ortiz Mora Lic. Luis Jiménez Sancho

VOTO SALVADO DEL JUEZ CARLOS MANUEL RODRIGUEZ JIMENEZ

De previo a dictar la resoluciéon definitiva, solicitese al Licenciado Didier Carranza
Rodriguez, poder en escritura publica, al tenor de lo dispuesto en el articulo 1256 del

Cadigo Civil, ya que el constante a folio 211 no cumple con dicho requisito.

Dr. Carlos Manuel Rodriguez Jiménez
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Descriptor

- Solicitud de gestion administrativa registral.
- Errores Registrales.
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