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EXPEDIENTE DE ORIGEN 2021-648-RIM

PROPIEDADES

VOTO 0403-2022

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San José, Costa Rica, a las quince
horas cinco minutos del dieciséis de setiembre de dos mil veintidos.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion interpuesto por Abelardo Guillén
Marin, cédula identidad 1-0576-0393, Karol Guillén Arias, cédula identidad 1-1286-
0351, Douglas Guillén Arias, cédula identidad 1-1563-0346, Amable Arias Lopez,
cédula identidad 5-0252-0285, Valeria Guillén Arias, cédula identidad 1-1774-0808,
todos con derechos reales sobre el bien inmueble de San José 205221, y Malihe
Ghasemi, cédula de residencia 136400004515, en su condicion de apoderada
generalisima sin limite de suma de la empresa 3-101-648120 S.A., propietaria
registral de la finca 413380 de San José, en contra de la resolucién dictada por el

Registro Inmobiliario a las 13:15 horas del 21 de junio de 2022.
Redacta el juez Leonardo Villavicencio Cedeifio.

CONSIDERANDO
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PRIMERO. OBJETO DE ESTAS DILIGENCIAS ADMINISTRATIVAS. La presente
gestion administrativa es iniciada mediante escrito presentado ante el Registro
Inmobiliario el 24 de agosto de 2021, en el cual Abelardo Guillén Marin, Karol Guillén
Arias, Douglas Guillén Arias, Amable Arias Lépez, Valeria Guillén Arias y Malihe
Ghasemi, de calidades y en su condicion antes citadas, solicitan la inmovilizacion y
anulacion de los asientos de inscripcion de los planos catastrados SJ-2188054-2020
y SJ-2195001-2020, debido a que transgreden el ordenamiento juridico
administrativo y el régimen de legalidad al pretender aduefiarse de un bien de
dominio publico como son las vias publicas, ademas estos fueron utilizados con el
propésito de rectificar el area de los inmuebles 145275 y 542162 de San José,

mediante la escritura de citas tomo 2020 asiento 254093.

Por lo anterior, mediante resolucion de las 10:15 horas del 1 de marzo de 2022, la
Asesoria Juridica del Registro Inmobiliario autorizé la apertura del expediente
administrativo 2021-0648-RIM a efectos de realizar las investigaciones pertinentes,
consigno nota de advertencia administrativa sobre las fincas de la provincia de San
José matriculas 145275 y 542162, ademas por medio del oficio DRI-04-0616-2021
(tomo | folio 333 del expediente administrativo) solicitd al departamento Catastral
Técnico la correspondiente conciliacion juridica de las fincas antes indicadas, y
mediante oficio DRI-CTE-03-0066-2022 del 10 de febrero de 2022 (tomo Il folios
344 al 367 del expediente de origen), dicho departamento rindié el informe
requerido, por consiguiente se confiri6 audiencia a los siguientes interesados: 1)
Abelardo Guillén Marin, 2) Karol Guillén Arias, 3) Douglas Guillén Arias, 4) Amable
Arias Lopez, 5) Valeria Guillén Arias, propietarios registrales de la finca 1-205221,
6) Malihe Ghasemi, apoderada de 3-101-648120 S.A., duefia registral de la finca de
1-413380, 7) Massimo Novello Marini, representante de Proseu Panama S.A.,
propietaria registral de las fincas 145275y 542162 de San José y 8) Gerardo Oviedo
Espinoza, alcalde de la Municipalidad de Santa Ana (tomo II, folios 372 y 373 del

expediente de origen).
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Una vez analizado este procedimiento, por resolucién final de las 13:15 horas del
21 de junio de 2022, el Registro Inmobiliario resolvié levantar la nota de advertencia
administrativa que pesa sobre las fincas 145275 y 542162 de San José, por no
existir una inconsistencia que deba ser conocida en sede administrativa (tomo Ill,

folios 669 al 711 del expediente administrativo).

Inconforme con lo resuelto por el Registro de origen, apelan Abelardo Guillén Marin,
Karol Guillén Arias, Douglas Guillén Arias, Amable Arias Lopez, Valeria Guillén y

Malihe Ghasemi, apoderada de 3-101-648120 S.A., y exponen como agravios:

1. En cuanto a los hechos probados y no probados que no fueron considerados
como tales en la resolucién recurrida y que generan vicios, se menciona que la
servidumbre posee una extension de 349.83 metros con distintos anchos, siendo su
longitud maxima de 60 metros; de ahi que se contradiga la normativa al analizar el
dictamen C-324-2011 de la Procuraduria General de la Republica y el Reglamento
para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones del INVU; ademas en
el cuadro factico no se consigna que los primeros 175.30 metros de la servidumbre
formen parte de las fincas 145275 y 542162 (pagina 30 de la resolucién), y se
encuentra fuera de dichos predios.

Ademas, no se da importancia al hecho que la supuesta servidumbre no fue del todo
constituida conforme al ordenamiento juridico, por no encontrarse inscrito el
correspondiente gravamen y por tanto juridicamente no existe, ademas los planos
catastrados SJ-2188054-2020 y SJ-2195001-2020 establecen la servidumbre con
fundos sirviente o dominante, y un ingeniero topdgrafo no puede crear una
servidumbre y mucho menos que esta sea registrable por el Registro conteniendo

informacion ilusoria respecto a su constitucion.
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Por otra parte, existen documentos publicos municipales de los cuales se desprende
gue la supuesta servidumbre no es de paso y estos no fueron valorados, segun los
oficios MSA-AL-068-2005 y MSA-GOT-ALC-05-451-2005, como consta a folios 181
y 282 del expediente de origen.

No se considerd el hecho que la municipalidad de Santa Ana negara el visado del
plano SJ-1783824-2014 inscrito por el catastro, concerniente a la reunion de las
fincas 542162 y 145275, al determinar graves discordancias en este, y ademas que

el acceso no es una servidumbre de paso, sino, de hecho.

Respecto al testimonio de los duefios que vendieron sus fincas a la sociedad Proseu

Panama S.A., estos no fueron objeto de analisis.

2. No se tuvo como hecho no probado que las fincas 542162 y 145275 abarcan en

su totalidad el acceso de la supuesta servidumbre.

3. En lo concerniente a la indebida fundamentacion juridica, no consta el asidero
legal que otorgue la posibilidad de la existencia de una servidumbre de paso en una
zona urbana con una distancia de 349.83 metros; siendo que estas cuentan con una

extension méxima segun la normativa aplicable y que es ignorada.

No se aporta el fundamento juridico mediante la cual el ingeniero topégrafo pueda
constituir una servidumbre a través de un plano catastrado, y no por medio de las
formas juridicas que impone el derecho; tampoco se vislumbra el marco juridico que
otorga al Registro poder inscribir planos que presentan una constitucion de
servidumbre con fundos dominante y sirvientes, como tampoco la potestad de
declarar el acceso en estudio como una servidumbre de paso con fundos dominante
y sirviente, cuando la finca 25221 plano catastrado SJ-9433-70, que colinda con

dicho acceso, lo establece como calle publica; asimismo tampoco se demuestra la
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base legal por la cual el Registro Inmobiliario puede inscribir sin visado municipal el
plano del fundo enclavado que no cuenta con frente a calle publica respecto de la

finca 145275, y ademas servir esta como fundo dominante.

Respecto al rechazo de la valoracion de pruebas, estas deben de ser analizadas
por el Registro y fundamentar si son o no de recibo, de lo contario el rechazo ad-
portas se constituye en una violacion al debido proceso y al derecho de defensa,
como sucedié con el analisis y estudio de los antecedentes histéricos de las fincas
colindantes a la supuesta servidumbre; asi como el antecedente de las fincas en
discusion y relacionadas a los planos catastrados SJ-9433-70, SJ-93166-1993, SJ-
847211-2003, SJ-334102-78, SJ-211889-1994, llevado a cabo el 14 de febrero de
2005 por el ingeniero Florentino Alvarado Arias, del Departamento de Catastro de
la Municipalidad de Santa Ana. También, las imagenes de Google Earth aportadas
en los montajes de planos SJ-25284-1956, SJ-900216-2003, SJ-2195001-2020, SJ-
910949-1990, SJ-2188054-2020, y mapas de vias publicas. lgualmente, el informe
del Instituto Geografico Nacional (DTO-IGN-RN-0052-2015) e informe del Colegio
de Ingenieros Topogréficos (oficio 53-2022-CIT), y el informe realizado por el
topégrafo Pablo Leon Coto, como el informe y montaje de planos realizado por el

profesional en topografia Alexis Chinchilla Miranda.

4. Con relacién al alcance procesal de la gestion administrativa y en lo concerniente
a la servidumbre, el Registro Inmobiliario en su resolucion considera que la gestiéon
administrativa posee un determinado alcance “causada por error o nulidad de los
procedimientos de calificacion e inscripcidon de un documento”; siendo ese error en
la inscripcion de los planos el generador de la gestion y concluye que es en la via
jurisdiccional donde se debe dirimir este asunto y de ventilarse en esa via, se

guebrantaria el principio de legalidad.

Por otra parte, el principal objeto de esta gestion es corregir los errores registrales
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presentados desde su inicio, respecto de la inscripcion de los planos SJ-2195001-
2020 inscrito en la finca 542162, y SJ-2188054-2020 registrado en el inmueble
145275; y no se intenta investigar conductas ilegales, civiles o penales, como lo

argumenta el Registro Inmobiliario.

5. Acerca de la participacion extemporanea de la Municipalidad, el Registro
Inmobiliario le concedioé un plazo como parte en el procedimiento, mismo que fue
desatendido por dicha institucion, por tal razon el registro debi6é desestimar el oficio
aportado por esta. De ahi que el Tribunal Registral Administrativo, como jerarca
impropio, tiene la capacidad de revocar la resolucién recurrida y acoger la

pretensién solicitada.

6. En lo correspondiente a la resolucién final emitida por el Registro Inmobiliario, es
contraria al articulo 4 de la Ley General de la Administracion Publica y al principio
constitucional de eficacia, al presentar deficiencias u omisiones, como
anteriormente se ha detallado y en consecuencia no resguardando los bienes de
dominio publico.

7. La resolucion recurrida presenta un vago analisis, no cuenta con una debida
fundamentacion juridica, es omisa en cuanto a los agravios presentados; asimismo
presenta vicios en el procedimiento y genera un perjuicio a los bienes de dominio
publico, sin dejar de lado la medida cautelar que en su momento se pidié y no fue
resuelta; ademas de la existencia de vicios en la motivacién, ya que el Catastro no
se refirid a un sin nimero de argumentos planteados y fundamentados en el escrito
inicial, sin dejar de lado los vicios en el motivo, al tomar el Catastro una
determinacién basandose en una errada percepcién de la gestion elaborada;
asimismo se presentan vicios en el contenido, reiterando la errGnea posicion del
Catastro, como la inadecuada percepcion por parte de los funcionarios del registro

al dejar sin proteccion los bienes de dominio publico.

Tribunal Registral Administrativo
Zapote, 25 metros norte de Plaza el Castillo. Tel: (506) 2459-2255
Fax: (506) 2253-4292. Apartado Postal 84-2010, Zapote, Costa Rica.
Correo electronico: info@tra.go.cr / www.tra.go.cr


mailto:info@tra.go.cr

TRIBUNAL 16 de setiembre de 2022

REGISTRAL )“ VOTO 0403-2022

ADMINISTRATIVO COBIEANG OFL BCENTENARO Péagina 7 de 27

En relacidn con la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las 13:15 horas
del 21 de junio de 2022, es contraria al ordenamiento juridico, conforme a los
siguientes apartados: articulos 6, 7, 10, 11, 16, 128 y 132 de la Ley General de la
Administracion Publica, articulo 11 de la Constitucion Politica, articulos 261, 262,
370y siguientes del Cddigo Civil, articulos 2 de la Ley General de Caminos Publicos,
articulos 4 y 5 de la Ley de Construcciones, articulos 29 y 79 del Reglamento a la

Ley de Catastro.

8. De acuerdo con los motivos antes manifestados, como la fundamentacion juridica
sustento de su impugnacion, solicitan se acoja el recurso de apelacion interpuesto,
al mismo tiempo por lo complicado del asunto y transcendencia, con base en el
articulo 23 del decreto ejecutivo 35456 solicitan la celebracion de una audiencia oral
y privada, con el propdsito de expresar los argumentos expuestos, y a la vez
solicitan la valoracion total del escrito inicial de la gestidén, en el entendido que es

parte integral de la apelacion.

En lo que refiere a las omisiones del érgano registral, se solicita al Tribunal Registral
Administrativo la valoracién completa del escrito inicial, que se debe entender como
parte integral del presente recurso de apelacion y se revoque la resolucién recurrida

al ser contraria al ordenamiento juridico.

9. En cuanto a la pretension del recurso, manifiestan los recurrentes que se acojan
todos los motivos expuestos en el escrito inicial de la gestion presentada, con el fin
que se ordene la nulidad los asientos catastrales por medio de los cuales se
registraron los planos catastrados SJ-2188054-2020 y SJ-2195001-2020, se
confirme la calle publica declarada objeto de discusién, ademas se asiente en los
datos catastrales oficiales, con el fin de evitar nuevos intentos de apropiacion por

parte de un particular, se ordene a la Direccion Catastral realizar un estudio e
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investigacion de los planos catastrados SJ-2188054-2020, SJ-2195001-2020 y SJ-
1783824-2014, confeccionados por el topégrafo Rafael Antonio Arias Rojas, a
efectos de determinar los procedimientos de responsabilidad correspondientes,
ademas de la debida explicacion del porqué se permitié que los planos catastrados
SJ-2188054-2020 y SJ-2195001-2020 indicaran que las fincas de Proseu Panama
S.A. constituyen una servidumbre de paso como fundo sirviente, en contraposicion
con el ordenamiento juridico, asimismo se inicie un proceso de investigacion con el
propasito de determinar como se autorizo el plano SJ-1614733-2012, levantado por
el ingeniero Arias Rojas, también se establezca la existencia o no de
responsabilidad administrativa por parte de los funcionarios que emitieron la

resolucién apelada.

SEGUNDO. HECHOS PROBADOS. Este Tribunal admite como propios los hechos
gue tuvo por probados la autoridad registral en el considerando tercero de la

resoluciéon venida en alzada.

TERCERO. HECHOS NO PROBADOS. No se comprueba la existencia o
declaratoria por parte de la Municipalidad de Santa Ana de la franja de terreno que

corresponde a servidumbre como calle publica.

CUARTO. CONTROL DE LEGALIDAD. Analizado el acto administrativo de
primera instancia no se observan vicios en sus elementos esenciales que causen

nulidades, invalidez o indefension que sea necesario sanear.

QUINTO. SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO. A. SOBRE EL PLANO
CATASTRADO Y SUS ALCANCES. El Catastro se define segun el articulo 2 de la
Ley 6545 del Catastro Nacional, como “... la representacion y descripcion grafica,
numeérica, literal y estadistica de todas las tierras comprendidas en el territorio

nacional...”, y dicha representacion se alcanza mediante el levantamiento de los
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denominados planos de agrimensura, que son presentados para su debida
inscripcion en la Subdireccion Catastral del Registro Inmobiliario, surtiendo los
efectos legales respectivos, en este mismo orden de ideas el numeral 57 del
Reglamento a la Ley del Catastro Nacional, refiriéndose a los planos de
agrimensura, manifiesta que “El objetivo principal del plano de agrimensura es
contribuir al establecimiento, mejora y mantenimiento del catastro, definir en forma
grafica el inmueble y dar publicidad a sus linderos...”, es decir, que la funcién del
plano catastrado es identificar plenamente y definir en forma inequivoca los distintos
bienes inmuebles, esto en razén de que el plano catastrado incluye la informacion
relativa a la ubicacion geogréafica del inmueble que describe; y es a través de la
ubicacion geografica que se puede identificar inequivocamente un terreno y por

ende la existencia o0 no de una servidumbre.

B. EN CUANTO AL ALCANCE DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL Y
REGIMEN JURIDICO DE LAS CALLES PUBLICAS. Este principio establece la
presuncion de que los asientos registrales y catastrales son exactos, completos y
concordantes con la realidad, presuncién que deriva no solamente del proceso de
calificacion y de inscripcion de los diversos instrumentos publicos presentados ante
el Registro Inmobiliario, sino que prospera en virtud de la fe publica que el Estado
costarricense ha delegado en los profesionales que autorizan esos instrumentos
publicos y los cuales, para el presente caso, se refieren especificamente al
testimonio de escritura que contd con las citas 2020-254093 y planos catastrados

relacionados con la fincas matriculas 145275y 542162 de la provincia de San Joseé.

Cabe indicar que un testimonio de escritura publica debidamente autorizado por el
notario otorgante goza de validez, eficacia, certeza y autenticidad. El articulo 31 del

Caddigo Notarial, ley 7764, establece:
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El notario tiene fe publica cuando deja constancia de un hecho, suceso,
situacion, acto o contrato juridico, cuya finalidad sea asegurar o hacer constar
derechos y obligaciones, dentro de los limites que la ley le sefiala para sus
atribuciones y con observacion de los requisitos de ley.

En virtud de la fe publica, se presumen ciertas las manifestaciones del notario

que consten en los instrumentos y demas documentos autorizados por él.

Asimismo, los informes técnicos catastrales, los planos y la informacién grafica y
matematica que consta en ellos se encuentran protegidos por el principio de la fe
publica que ostenta el profesional que las ha ejecutado y autorizado, sea el

topografo o el profesional en agrimensura. De tal modo que tales actuaciones se

presumen exactas, veraces, eficaces y auténticas.

Al respecto la Ley 4294 para el Ejercicio de la Topografia y la Agrimensura, en su
articulo 12 dispone que “las personas autorizadas por ley que ejerzan la topografia
o la agrimensura tendran fe puablica en el ejercicio de su funcion como

agrimensores.”

En el mismo sentido, el articulo 19 del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional

estipula:

Los datos relativos al derrotero, area y ubicacidn contenidos en el plano de

agrimensura son insertados en él bajo la fe publica y responsabilidad que

tienen los profesionales de la agrimensura, de conformidad con lo establecido

en la Ley de Ejercicio de la Topografia y Agrimensura.

Para estos efectos, el Catastro vy sus registradores, no pueden cuestionar el

alcance de esta fe publica, solicitando otros requisitos o informacion que no
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sea la establecida en este Reglamento u otras normas reglamentarias o
legales afines; a este respecto quedan a salvo las contradicciones con el
Mapa Catastral o con planos catastrados que haya generado un asiento
registral, supuestos en que debera procederse a apuntar el defecto

correspondiente.

Bajo esta tesitura, algunos datos insertos en los planos catastrados, tales como el
derrotero, la medida y la ubicacion deben ser considerados como ciertos, exactos y
completos, por lo que no podran cuestionarse, incluso por el registrador, con la
excepcion que indica el numeral previamente citado, y que se refiere a aquellas
contradicciones que sean detectadas por la Subdireccion Catastral en el estado
parcelario cuando se encuentre en el proceso de conformacién del mapa catastral

0 en su mantenimiento.

La seguridad en la publicidad registral no puede verse como una funcién exclusiva
del Registro Nacional, toda vez que para su inmutabilidad se requiere también que
los instrumentos publicos que motivan el nacimiento, la modificacion o la
cancelaciéon de los asientos registrales y catastrales sean exactos, precisos,
veraces, auténticos y eficaces con respecto a los negocios juridicos que los
administrados y usuarios dispongan al momento de accionar este aparato

institucional.

Por otra parte, acerca de las calles y caminos publicos como subespecie de las vias
publicas, son bienes publicos destinados por esencia al servicio publico de intereses
generales, los cuales son sometidos a un régimen juridico especial, diferente del
aplicable a los bienes y derechos de que son titulares los sujetos privados. El criterio
esencial de identificacién de los bienes publicos lo es el elemento subjetivo de su
pertenencia, es decir, su titularidad corresponde a una Administracion publica, sea

esta Centralizada o Descentralizada, debiendo tenerse presente para lo de interés
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en el presente caso, que las municipalidades corresponden a la descentralizacion

administrativa territorial del Estado; con base en este criterio, en relacion a las vias

publicas, es quizas que se distinga su constitucién y administracion en manos del
Gobierno Central o Local, lo que concuerda con la clasificacion que contempla el
articulo 1 de la Ley General de Caminos Publicos, nimero 5060, que en lo
conducente indica “para los efectos de la presente ley, los caminos publicos, segun
su funcion- con su correspondiente érgano competente de administracion- se

clasificaran de la siguiente manera:

RED VIAL NACIONAL: Corresponde su administracion al Ministerio de Obras
Plblicas y Transportes, el cual la definira segun los requisitos que al efecto
determine el Poder Ejecutivo, por via decreto. Esta red estd constituida por las
siguientes clases de caminos publicos: a) Carreteras primarias... b) Carreteras

secundarias... c) Carreteras terciarias...

RED VIAL CANTONAL: Corresponde su administracion a las municipalidades.
Estara constituida por los siguientes caminos, no incluidos por el Ministerio de Obras
Publicas y Transportes dentro de la Red vial nacional: a) Caminos vecinales.... b)

Calles locales... ¢) Caminos no clasificados...”

Conforme a lo indicado, las municipalidades como entes autbnomos poseen la

competencia para declarar o no en su jurisdiccion una calle como publica.

Por otra parte, una vez analizado en forma integra el expediente venido en alzada
y con fundamento en el informe técnico DRI-CTE-03-0066-2022 emitido por la Licda.
Jessica Melina Quijano, del Subproceso de Conciliacion Catastral del Departamento
Catastral Técnico, se comprueba por medio de los datos contenidos en el Sistema
de Informacion de Planos (SIP), que el plano SJ-2188054-2020 el cual grafica la

finca 145275, sefiala en su colindancia norte y este, servidumbre de paso, como se
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aprecia en la siguiente imagen:
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Asimismo, el plano SJ-2195001-2020, correspondiente a la finca 542162, delimita
en su colindancia sur y oeste, con servidumbre de paso como se detalla a

continuacion:
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Aunado a esto, la representacion grafica que muestra la ubicacion, identidad y
linderos oficiales de los inmuebles en estudio, segun los datos del Sistema de
Informacién del Registro Inmobiliario (SIRI), como del archivo Shape que define el

mapa de vias publicas, trasladado mediante oficio MSA-ALC-02-111-2017 del 20 de
febrero de 2017 por la Municipalidad de Santa Ana a la Subdireccién Catastral del
Registro Inmobiliario, se desprende que los planos catastrados SJ-2188054-2020 y
SJ-2195001-2020, que grafican las fincas de la provincia de San José 145275 y
542162, su acceso no esta descrito como via publica, por el contrario, este acceso
corresponde a una servidumbre de paso como se demuestra en las

correspondientes imagenes:
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FIGURA N°29. EXTRACTC DEI MAPA DE NOMENCLATURA DE LA RED VIAL PUBLICA OFICIAL DEL CANTON DE

SANTA ANA
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Ademas, cabe recalcar que la finca 542162 de San José nace a la vida juridica con

una medida de 7794.51mz?, conforme se grafica en el plano SJ-25284-1956, y dentro

de sus linderos incluye la correspondiente area destinada a servidumbre de paso y
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en la actualidad su asiento registral publicita el plano SJ-2195001-2020, segln se

observa en la imagen que se detalla a continuacion:

Simbologia

Dsn-oozszau 956

| SJ-2195001-2020
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FIGURA N°31. MONTAJE DE LOS PLANOS S§-25284-1956 v §)-2195001-2020 :

Po otra parte, con respecto a los planos SJ-2195001-2020 y SJ-2188054-2020, por
encontrarse ya inscritos en el Catastro Nacional, cuentan con una proteccion
especial, proveniente del principio de prioridad registral y de la funcion técnica que
llevan a cabo los operadores juridicos, quienes determinan en ultimo analisis que
de existir un error en esa inscripcion, debe procederse de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 474 del Cadigo Civil, que prevé la posibilidad de un acuerdo
al respecto entre las partes involucradas, y en caso de que ese acuerdo no llegue a
darse, la necesidad de tener que acudir a la via jurisdiccional para dirimir ahi el
conflicto. Desde esa perspectiva, estima este Tribunal que esos planos, ademas de
constituirse en antecedentes catastrales, se trata de documentos publicos que
mientras no sean arguidos de falsos y asi haya sido demostrado ante una autoridad
judicial competente, hacen plena prueba de la existencia material de los hechos que

en ellos constan.
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De ahi que, aun y cuando los recurrentes hayan manifestado que los planos
catastrados contienen informacion erronea e irregularidades, no queda demostrado
ya que ciertamente los planos catastrados se deben tener como validos, porque
fueron realizados por un profesional de la topografia en ejercicio de sus funciones,
el cual se encuentra investido de la fe publica que el Estado ha depositado en él, de
conformidad con lo establecido en el articulo 12 de la Ley de Ejercicio de la
Topografia y Agrimensura. Por eso, la via apropiada para atacar esa fe publica seria
la jurisdiccional, en donde por medio de las pruebas que correspondan se podria
llegar a determinar la veracidad o no contenida en los planos sujetos a estudio.

Ahora bien en cuanto a los planos en mencién relacionados con el testimonio de
escritura de citas tomo 2020 asiento 254093, documento cuestionado por los
gestionantes, este cumplié con todos los requisitos legales, de acuerdo al marco de
calificacion, regulado en los articulos 27 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos
en el Registro Publico, en concordancia con los articulos 34 y 43 del Reglamento
del Registro Publico, que restringe la funcién calificadora a lo que conste del
instrumento publico sometido a calificacion y su confrontacion con la informacion
gue conste en la Publicidad Registral, y por ello no podria el Registro cancelar su

inscripcion como lo pretenden los recurrentes.

Asi las cosas, tales situaciones, de conformidad con el principio constitucional de
division de poderes, deben ser dilucidadas en la via jurisdiccional y no en la sede
administrativa como pretenden los recurrentes; siendo que, de los autos que
constan en el expediente, se evidencia que las partes gestionantes a esta fecha no
han acudido a la sede jurisdiccional ni a la Direccion Nacional de Notariado a poner
la denuncia correspondiente en contra del actual titular de las fincas 145275 y
542162 de San José, ni en contra del notario autorizante del documento 2020-
254093.
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En este dltimo aspecto, deben recordar las partes apelantes que no es la sede
registral la via establecida para denunciar la actividad irregular de los notarios, ya
que de conformidad con los articulos 21 y 22 del Codigo Notarial, corresponde a la
Direccion Nacional de Notariado, y 140, 141 y 169 de ese mismo cuerpo legal, al
Juzgado y al Tribunal Notarial, establecer las eventuales responsabilidades e

imponer sanciones a los notarios publicos.

De lo anterior resulta claro que, en el presente caso, la autoridad administrativa
carece de la facultad de modificar la publicidad reflejada en sus asientos, y menos
aun de cancelar la inscripcion de inmuebles y planos catastrados. Ello solo es
posible si existe un acuerdo de las partes involucradas, o una sentencia proveniente
de la autoridad jurisdiccional correspondiente, 0 en su caso, se determine el
presupuesto establecido en el articulo 5 de la Ley de fortalecimiento de la seguridad
registral inmobiliaria, referido a la cancelaciébn de asientos de presentacion o

inscripcion definitiva de origen fraudulento.

Al analizar el caso bajo estudio, concluye esta autoridad que el objeto de estas
diligencias administrativas es la definicién de si existe una servidumbre o una calle
publica entre los planos SJ-2195001-2020 y SJ-2188054-2020. De ahi debe
recordarse que la Administraciébn Registral no es la encargada de administrar y
regular lo relativo a los accesos descritos en los planos de agrimensura, toda vez
qgue de conformidad con lo sefialado lineas arriba, corresponde al Ministerio de
Obras Publicas y Transportes la definicion de la Red Vial Nacional y a las

Municipalidades la administracion de la Red Vial Cantonal.

Por otra parte, visto el informe técnico DRI-CTE-03-0066-2022, emitido por el
Subproceso de Conciliaciébn Catastral del Departamento Catastral Técnico, asi
como el oficio MSA-ALC-03-0236-2002, del 30 de marzo de 2022 rendido por la

Municipalidad de Santa Ana, claramente se reafirma la existencia de la servidumbre
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y la no comprobacion de una calle publica.

Ahora bien, si existe un error en el otorgamiento del instrumento por parte del titular
de las fincas 145275y 542162, en el levantamiento de los planos SJ-2188054-2020
y SJ-2195001-2020, o del notario autorizante de la escritura de citas tomo 2020
asiento 254093, son falencias que deben ser analizadas en la via jurisdiccional
correspondiente, ya que por su naturaleza es de imposible solucion en sede

administrativa.

En este sentido es claro que, con lo resuelto, la autoridad registral no pretende crear
derechos en perjuicio de la publicidad, seguridad y de la buena fe registral, esto por

cuanto la resolucién impugnada se encuentra debidamente fundamentada.

Respecto a los estudios técnicos aportados, considera este Tribunal oportuno
aclarar que, si bien es cierto para resolver este asunto resultan de fundamental
relevancia los estudios técnicos elaborados por los distintos profesionales de la
topografia y que constan en este expediente, estos tienen un alcance limitado a
verificar los hechos, a delimitar el cuadro factico del caso concreto, basado en
algunas visitas de campo y en la informacion reflejada en los planos catastrados y
asientos registrales objeto de estudio, con el fin de contrastarla con la realidad fisica
de los inmuebles. Sin embargo, la valoracién juridica de este cuadro factico, a la luz
de los principios registrales, asi como de la normativa registral y catastral, es una
funcién que corresponde a la autoridad administrativa y en este sentido, procede
este organo de alzada a examinar los hallazgos obtenidos como producto de estos
estudios técnicos y confrontarlos con la normativa indicada lineas atras, a efecto de

analizar juridicamente el caso concreto.

Los apelantes alegan vicios de falta de fundamentacion, falta de motivacion,

violacion de los principios de legalidad, seguridad juridica, publicidad registral e
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intangibilidad de los actos propios.

Con relacién al principio de intangibilidad de los actos propios, la Sala Constitucional
en la Sentencia 2006-15828 de las 17:02 horas del 31 de octubre de 2006 afirmo:

“...La anulacién o revisién de oficio de los actos administrativos favorables o
declaratorios de derechos para el administrado, como posibilidad de las
administraciones publicas y sus 6rganos, constituye una excepcion calificada
a la doctrina de la inderogabilidad de los actos propios y favorables para el
administrado o del principio de intangibilidad de los actos propios, al que esta
Sala especializada le ha conferido rango constitucional por derivar del ordinal
34 de la Constitucion Politica (ver sentencias 2186-94 de las 17:03 hrs. del 4
de mayo de 1994 y 899-95 de las 17:18 hrs. del 15 de febrero de 1995). La
regla general es que la administracion publica respectiva no puede anular un
acto declaratorio de derechos para el administrado, siendo las excepciones
la anulacion o revision de oficio y la revocacion. Para ese efecto, la
administracién publica, como principio general, debe acudir, en calidad de
parte actora y previa declaratoria de lesividad del acto a los intereses
publicos, econémicos o de otra indole, al proceso de lesividad (articulos 10 y
35 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso- Administrativa), el
cual se ha entendido, tradicionalmente, como una garantia para los

administrados...”

En este sentido, tanto el Registro Inmobiliario como este Tribunal, como autoridad
administrativa, carecen de competencia para entrar a resolver este asunto mediante
la declaracion de un mejor derecho. Se reitera que, a nivel registral administrativo,
la medida cautelar de nota de advertencia administrativa que en un principio fue
impuesta y posteriormente levantada por la autoridad registral mediante la

resolucion recurrida, es la Unica decision que pudiera tomarse en esta sede, por
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cuanto no existe un elemento objetivo para cambiar el criterio dado por dicha
autoridad, y al existir contencion entre las partes sera la autoridad judicial
competente la que pudiese resolver sobre este agravio en particular que sefalan

los apelantes.

Respecto al deber de fundamentacion de la resolucién recurrida, resulta relevante
hacer referencia a diversas resoluciones de la Sala Constitucional, al respecto ha

sostenido:

“...Como se ha indicado en reiteradas ocasiones, la falta de fundamentacion
de las sentencias constituye una grave violacion del debido proceso,
conforme a los lineamientos dados en la sentencia numero 1739-92, de las
once horas cuarenta y cinco minutos del primero de julio de mil novecientos
noventa y dos, en la que se indico: “El debido proceso reclama que su
conclusién por sentencia respete al menos ciertos principios constitucionales
vinculados a una verdadera administracion de justicia; los cuales pueden

sintetizarse asi: a.) ... b.) Derecho a la congruencia de la sentencia: Es la

correlacion entre la acusacion, prueba y sentencia, en virtud de que ésta tiene

que fundamentarse en los hechos discutidos y pruebas recibidas en el

proceso. Una dimensién importante del principio de congruencia es, el de la

circunstancia de motivacion de la sentencia, sefialando y justificando

especificamente los medios de conviccibn en que se sustenta vy los qgue

desecha.” Asi, el deber u obligacién de fundamentacion se refiere al derecho
a una sentencia justa, siendo una dimension importante, la circunstanciada
motivacion de la sentencia, sefialando y justificando especificamente los
medios de conviccidn en que se sustenta y los que desecha...” (Sentencia

numero 2031-98, Sala Constitucional Corte Suprema de Justicia).

“...Sobre el derecho del imputado a una correcta y suficiente fundamentacion
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de la sentencia que se dicta en su contra, esta Sala, en reiteradas ocasiones,
ha sefialado que el respeto al debido proceso exige que las sentencias estén
debidamente fundamentadas. Asi, entre otras, la sentencia numero 04128-
94 de las nueve horas cuarenta y dos minutos de doce de agosto de mil
novecientos noventa y cuatro, donde se expreso: “lll.- Al respecto, la Sala

considera gue el derecho a una sentencia justa, como conclusiéon de un

debido proceso, impone la obligacién al Juez, por una parte, de motivar en

forma circunstanciada la sentencia, sefialando v justificando especialmente

los medios de conviccidon en que se sustentd v los que desechd; lo que, sin

embargo, no implica, por ejemplo, la obligacién de transcribir literalmente las

declaraciones, como tampoco la de un analisis exhaustivo de toda la prueba

disponible, si con lo considerado se llega a una conclusion indubitable de que

ha habido una conducta tipica, antijuridica y culpable del imputado. Sin
embargo, si la motivacion de la sentencia fuera insuficiente, al punto de que
no pueda ser fehacientemente constatado el contenido de la prueba verbal
evacuada en el debate, se violaria el debido proceso, tanto en la medida en
gue esa prueba sea esencial para la fundamentacion de la sentencia, como
en la medida de que su efectiva consignacion resulte indispensable para
ejercer el derecho a recurrir de fallo...” (Sentencia niumero 03566 de 25 de

junio de 1997, Sala Constitucional Corte Suprema de Justicia).

Pues bien, al examinar la resolucion aqui recurrida frente a los hechos o situaciones

facticas que le dan origen al conflicto, las normas juridicas invocadas y la prueba

técnica recibida, constituye el elemento objetivo “motivo” (articulo 133 Ley General

de la Administracion Publica, en adelante LGAP); de ahi que se encuentra

congruencia con la parte dispositiva de la resolucion apelada; es decir, con el

“contenido” del acto administrativo (articulo 132 LGAP). Logrando con dicha

congruencia el “fin”, que vendria a ser la seguridad juridica (articulo 131 LGAP).

Todo lo anterior, segun consta de la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario
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a las 13:15 horas del 21 de junio de 2022, en el tomo lll, folios 669 al 711 del

expediente administrativo.

Por otra parte, y en relacién con la “motivacion” del acto recurrido (articulo 136
LGAP), una vez analizado en forma integra el expediente, este relne las situaciones
facticas, juridicas y pruebas técnicas aportadas, por ende, considera este Tribunal
que se cumple con el elemento formal “motivacion” como se evidencia en la

resolucién impugnada.

En cuanto a la valoracion razonable de la prueba o sana critica, este Tribunal hace
suyos los sefialamientos de la Sala Constitucional en la sentencia 14918 del 8 de

octubre de 2008 al respecto indica:

“...El limite de la libertad del juez para apreciar las pruebas lo constituyen las
normas que gobiernan la correccion del pensamiento humano. La libre
conviccion se caracteriza, por la posibilidad de que el juez arribe a sus
conclusiones, valorando la prueba con total libertad pero respetando los
principios de la recta razon, sea, las normas de la l6gica, la psicologia y la

experiencia comun. El principio de valoracion razonable de la prueba, atiende

al hecho de que ésta no puede ser valorada arbitrariamente, sino que se

deben sequir las reqglas del raciocinio, asi como las méaximas de la

experiencia. El juzgador tiene la potestad y obligacion de valorar la prueba

recibida conforme a las normas o maximas de la experiencia comun, gue

somete el criterio del juez a pardmetros objetivos, los cuales pueden ser

invocados al impugnar una sentencia por valoracion arbitraria o erronea... Se
establece en esa norma que el tribunal asignara el valor correspondiente a
cada uno de los elementos de prueba, con aplicacién estricta de las reglas
de la sana critica. Debe justificar y fundamentar, adecuadamente, las razones

por las cuales les otorga determinado valor, con base en la apreciacion
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conjunta y armonica de toda la prueba esencial. ...”

Asimismo, ha sefalado la citada Sala, sobre el principio de verdad real o material

en sede administrativa:

“...Este Tribunal no estima que lleve razén el recurrente, ya que de los hechos
expuestos en cada una de las resoluciones, se desprende, con meridiana
claridad que, la supuesta diferencia alegada, radica en simples cambios o
variaciones de términos utilizados por el Organo Decisor para describir los
hechos imputados, los cuales, en criterio de esta Sala, en nada alteran el

fondo o punto medular del asunto seguido en contra de ésta. Aunado a ello

cabe mencionar, que en los procedimientos administrativos no se precisa de

una congruencia entre lo imputado o intimado vy lo finalmente resuelto, puesto

que, rige el principio de la verdad real o material, pues durante el

procedimiento, pueden surgir nuevos hechos v pruebas, para lo que basta

garantizar el debido proceso (...) vy la participacion de la parte interesada en

la produccién de la prueba...” (Sentencia numero 6404-07).

En definitiva, de la totalidad del expediente en cuestion, y frente a la resolucion de
las 13:15 horas del 21 de junio de 2022, este Tribunal halla que la valoracién de la
prueba aportada fue razonable y que se utilizé la sana critica necesaria; véanse a
tales efectos el considerando tercero (tomo lll folios 671 a 699 del expediente de
origen) respecto de los diferentes informes técnicos elaborados, en los que se
analizaron los elementos probatorios aportados, y al tomo 11l folios 699 a 709 en
donde se realiza el analisis general del caso bajo estudio y se emite la decision final;
a todo lo cual este 6rgano de alzada le da credibilidad porque cumple con reglas
técnicas suficientes, quedando clara la decisién ahi tomada. Pues incluso, se ha
cumplido a cabalidad el principio contradictorio, porque ningun elemento probatorio

ha sido valorado sin el conocimiento, comunicacion previa 0 participacion de
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quienes intervinieron como parte. Tanto es asi que los aqui apelantes han
presentado a cada informe, tanto de la Municipalidad como de Catastro, abundantes
y profusos escritos, refutando el valor de aquellos, que luego fueron analizados en

lo que interesaba en la resolucion recurrida.

Asimismo, este Tribunal considera que la resolucion impugnada cumple con el
planteamiento factico necesario, en la cual se detallan los hechos que la autoridad
registral tuvo como probados, los cuales derivan precisamente del contenido del
expediente, especialmente de toda la prueba técnica, que evidencia la inexistencia

de un elemento objetivo que modifique lo resuelto.

Finalmente, sobre la audiencia oral solicitada por los recurrentes, cabe indicar por
este Tribunal que no es de recibo, por cuanto en el presente proceso lo cuestionado

se resuelve a la luz de la documentacion que consta en el expediente.

De este modo, por las razones expuestas, asi como de la prueba, agravios y
pretensiones de la parte recurrente, no puede este Tribunal resolver este asunto de
forma distinta de como lo hizo el Registro Inmobiliario, siendo procedente rechazar
el recurso de apelacion interpuesto por Abelardo Guillén Marin, Karol Guillén Arias,
Douglas Guillén Arias, Amable Arias Lépez, Valeria Guillén Arias, y Malihe Ghasemi,
en su condicion de apoderada generalisima sin limite de suma de 3-101-648120
S.A., en contra de la resolucién dictada por el Registro Inmobiliario a las 13:15 horas

del 21 de junio de 2022, la que en este acto se confirma.
POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso apelacion planteado por Abelardo Guillén Marin,
Karol Guillén Arias, Douglas Guillén Arias, Amable Arias Lopez, Valeria Guillén
Arias, y Malihe Ghasemi en su condicion de apoderada generalisima sin limite de
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suma de 3-101-648120 S.A., en contra de la resolucion dictada por el Registro
Inmobiliario a las 13:15 horas del 21 de junio de 2022, la que en este acto se
confirma para que se deniegue la gestidén presentada. Se da por agotada la via
administrativa, de conformidad con los articulos 25 de la Ley 8039, de
Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, y 29 del
Reglamento Operativo de este Tribunal, decreto ejecutivo 35456- J. 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 para lo de su
cargo. NOTIFIQUESE.

Firmado digitalmente por
KAREN CRISTINA QUESADA BERMUDEZ (FIRMA)
Fechay hora: 16/11/2022 03:31 PM

Karen Quesada Bermudez

Firmado digitalmente por
OSCAR WILLIAM RODRIGUEZ SANCHEZ (FIRMA)
Fecha y hora: 17/11/2022 10:14 AM Firmado digitalmente por
LEONARDO VILLAVICENCIO CEDENO (FIRMA)
Fechay hora: 16/11/2022 01:57 PM
Oscar Rodriguez Sanchez Leonardo Villavicencio Cedefio
Firmado digitalmente por

Firmado digitalmente por
GUADALUPE GRETTEL ORTIZ MORA (FIRMA)
Fecha y hora: 16/11/2022 06:52 PM

Priscilla Loretto Soto Arias Guadalupe Ortiz Mora

PRISCILLA LORETTO SOTO ARIAS (FIRMA)
Fechay hora: 16/11/2022 02:02 PM

euv/KQB/ORS/LVC/PLSA/GOM

Tribunal Registral Administrativo
Zapote, 25 metros norte de Plaza el Castillo. Tel: (506) 2459-2255
Fax: (506) 2253-4292. Apartado Postal 84-2010, Zapote, Costa Rica.
Correo electronico: info@tra.go.cr / www.tra.go.cr


mailto:info@tra.go.cr

TRIBUNAL 16 de setiembre de 2022

REGISTRAL )“ VOTO 0403-2022

ADMINISTRATIVO Pagina 27 de 27

DESCRIPTORES:
PROCEDIMIENTO DE LA GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TE: PRESENTACION DE LA GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TE: RESOLUCION DE LA GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TG: GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL
TNR: 00.55.41

CONCORDANCIA CATASTRAL INMOBILIARIA
TG: EFECTOS LEGALES DEL PLANO CATASTRADO
TNR: 00.61.15

CONSULTA DE INFORMACION REGISTRAL
TG: INFORMACION Y PUBLICIDAD REGISTRAL
TNR: 00.54.88

Tribunal Registral Administrativo
Zapote, 25 metros norte de Plaza el Castillo. Tel: (506) 2459-2255
Fax: (506) 2253-4292. Apartado Postal 84-2010, Zapote, Costa Rica.
Correo electronico: info@tra.go.cr / www.tra.go.cr


mailto:info@tra.go.cr

		2022-11-16T13:57:42-0600
	País: Costa Rica, Provincia o Estado: San José, Ciudad o Distrito: Zapote de San José
	LEONARDO VILLAVICENCIO CEDEÑO (FIRMA)
	Voto


		2022-11-16T14:02:59-0600
	País: Costa Rica, Provincia o Estado: San José, Ciudad o Distrito: Zapote de San José
	PRISCILLA LORETTO SOTO ARIAS (FIRMA)
	Visto bueno


		2022-11-16T15:31:26-0600
	País: Costa Rica, Provincia o Estado: San José, Ciudad o Distrito: Mata Redonda de San José
	KAREN CRISTINA QUESADA BERMUDEZ (FIRMA)
	Visto bueno


		2022-11-16T18:52:56-0600
	País: Costa Rica, Provincia o Estado: San José, Ciudad o Distrito: Mata Redonda de San José
	GUADALUPE GRETTEL ORTIZ MORA (FIRMA)
	Visto bueno


		2022-11-17T10:14:08-0600
	País: Costa Rica, Provincia o Estado: San José, Ciudad o Distrito: Mata Redonda de San José
	OSCAR WILLIAM RODRIGUEZ SANCHEZ (FIRMA)
	Visto bueno


		Tel 22439900
	2022-11-17T10:14:20-0600
	San Jose
	TSA SINPE v2
	Conservación




