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ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA
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EXPEDIENTE 2024-0071-TRA-RI
GESTION ADMINISTRATIVA

DORIS GABRIELA VALVERDE DIAZ, apelante
REGISTRO INMOBILIARIO

EXPEDIENTE DE ORIGEN 2023-1169
PROPIEDADES

VOTO 0128-2024

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San Jose, Costa Rica, a
las diez horas con cuarenta y cinco minutos del treinta y uno de

octubre de dos mil veinticuatro.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion planteado por la senora
Doris Gabriela Valverde Diaz, cedula de identidad 8-0088-0197,
vecina de San Joseé, en contra de la resolucion final dictada por el

Registro Inmobiliario a las 8:00 horas del 22 de enero de 2024.
Redacta el juez Oscar Rodriguez Sdnchez.

CONSIDERANDO

PRIMERO. OBJETO DEL PROCEDIMIENTO. El presente
procedimiento se inicia por escrito presentado por la senora Doris
Gabriela Valverde Diaz, el 15 de noviembre de 2023, en el Registro

Inmobiliario, mediante el cual gestiona lo que denomina “ocurso por
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actuacion indebida del fiduciario ejecutor en actos extra registrales”,

relacionado con la finca de San Jose 548579. En su cardcter de
cofideicomitente, solicita la consignacion de una nota de prevencion
por actuaciones irregulares del cofideicomitente Harold Fernando
Garro Chacon, senalando como recurridos juridicos a CRIDIBANJO
S.A.,, CONSULTORES FINANCIEROS COFIN S.A.y BANCO BAC SAN
JOSE S.A. Apoya su denuncia en la investigacién numero 22-
000952-0635-VD, tramitada en la Fiscalia Adjunta del Il Circuito
Judicial de San Jose por el delito de amenazas, maltrato y ofensas
contra Harold Fernando Garro Chacdn, se agregd documento de la
Jueza Jorleny Murillo Vargas del Juzgado de violencia domestica del
Il circuito judicial de San Jose, ordena testimonio de piezas ante el

Ministerio Publico del expediente numero 22-000946-0635-VD.

Alega que suscribio un prestamo de vivienda mediante el sistema de
fideicomiso (garantia) ante el BAC SAN JOSE por un monto de treinta
y cinco millones de colones el cual se formalizd como deudora en
conjunto con su prometido Harold Fernando Garro Chacon, alega
problemas para cumplir con sus obligaciones y el BAC no le permitio
pagos parciales de la deuda por lo que no pudo seguir pagando el
compromiso del fideicomiso. En el ano 2023 el BANCO BAC SAN
JOSE aceptd una reestructuraciéon del fideicomiso, pero no la
exclusion del codeudor de Harold Fernando Garro Chacon, lo que
deriva segun considera, en una afectacion, dado el dano patrimonialy
psicologico que le ha causado esa persona. Mediante escrito de 11 de
diciembre del 2023, la senora Doris Gabriela Valverde Diaz, agrega
copia simple de aviso de remate de la finca de San Jose 548579,
donde advierte que sobre dicho aviso no fue notificada, y solicita

anotar nota de prevencion en dicho inmueble.
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Mediante resolucion final emitida por el Registro Inmobiliario de las

8:00 horas del 22 de enero de 2024, ordena el cierre y archivo del
expediente, por cuanto los hechos planteados desbordan el dmbito de
competencia para desplegar la tutela administrativa de asientos en la
finca de San Jose 548579. El Registro Inmobiliario no inscribe los
contratos de fideicomiso sino Unicamente los traspasos en propiedad
fiduciaria, el marco de calificacion registral Unicamente determina el
nombre y calidades completas del fideicomitente y el fiduciario. Por lo
que las cldusulas y tramitologia de un fideicomiso de garantia, son
propias del ambito privado, cualquier actividad irregular debe ser

ventilada por la autoridad judicial competente.

Inconforme con lo resuelto por el Registro de origen, la senora Doris
Gabriela Valverde Diaz, de calidades indicadas apelo la resolucion y

manifesto:

1. En el considerando segundo es indispensable revisar que aun
con la fe publica del notario es necesario completar requisitos
indispensables como son dar fe de que las partes fueron
debidamente notificadas, circunstancia que se echa de menos y
de esa forma se le hizo ver en el penultimo escrito presentado por
consiguiente este no cumple con los requisitos de forma, por lo
cual, el asiento mencionado en esta resolucion deber ser
cancelado.

2. La Administracion Publica debe de solucionar este tipo de
situaciones, es de importancia suprema, segun la
responsabilidad objetiva de la Administracion, esta debe
responder ante el dano ocasionado por sus agentes, como Lo

indica la Sala Primera.
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Solicita se revoque la resolucion y se proceda a la anotacion en

defensa de sus derechos patrimoniales.

SEGUNDO. HECHOS PROBADOS. Por ser contestes con la
documentacion que consta en el expediente, este Tribunal hace suyo
el elenco de hechos probados contenidos en el considerando tercero

de la resolucion venida en alzada.

TERCERO. HECHOS NO PROBADOS. No observa este Tribunal
hechos con tal cardcter y que resulten de relevancia para el dictado

de esta resolucion.

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 sead necesario sanear.

QUINTO. SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO. . LOS
PROCEDIMIENTOS DE GESTION ADMINISTRATIVA Y EL OCURSO.
El Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario (Decreto
Ejecutivo No. 35509-J de 13 de octubre de 2009) establece los
modos, medios y procedimientos para tratar las inconsistencias que
puedan afectar la publicidad registral. En este sentido, la gestion
administrativa es un procedimiento encaminado a corregir eventuales
inexactitudes en la informacion publicitada por el Registro, entendida
la inexactitud de la publicidad registral como toda aquella “[...] falta
de concordancia entre la realidad fisica o la juridica y la informacion
grdfica contenida en el Registro Inmobiliario [...]”, cuyo origen puede
ser registral o extrarregistral (articulo 14 del Reglamento citado).

Dentro de este procedimiento registral, es posible imponer medid
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cautelares administrativas, algunas de mera publicidad noticia —que

no impiden la inscripcion de nuevos actos o contratos porque no
sustraen el bien inmueble del trdfico juridico- como la nota de
advertencia administrativa por inexactitudes de origen registral
(articulo 25) y la nota de prevencion de inexactitud extrarregistral

(articulo 32).

Las inexactitudes de origen registral son aquellas “[...] que tienen su
origen en el proceso de calificacion e inscripcion de los documentos
sujetos a inscripcidén o en el proceso de levantamiento catastral [...]”
(articulo 15). Por su parte, las extrarregistrales se originan fuera del
dmbito registral (articulo 16) y son atribuibles “[...] al agrimensor,
notario publico, autoridad judicial, administrativa o cualquier otro
agente externo al Registro [...]” debido a que el documento que se
pretende inscribir contiene una redaccion vaga, ambigua o inexacta o
fue generado con ocasion de cualquier tipo de fraude y asi lo
aceptaran o se declare en via judicial...” , siempre y cuando lo anterior
no pueda ser detectado ni valorado en el proceso de calificacion de los

documentos por parte del registrador (articulo 31).

El mecanismo utilizado por la autoridad registral, para informar a
terceros delinicio de la investigacion sobre una posible inconsistencia,
lo constituye la nota de advertencia, conceptualizada en el articulo 25
del Reglamento citado, que indica:
Articulo 25.- De la nota de advertencia administrativa.
Mientras se realizan las investigaciones que correspondan, la
Subdireccion del Registro o el asesor en quien ésta delegue,

podrd ordenar, cuando asi lo considere, se consigne una nota de

advertencia administrativa en la inscripcion respectiva, par
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efectos de publicidad noticia, sin que impida la inscripcion de

documentos posteriores. [...]

En consecuencia, el objetivo del procedimiento registral de gestion
administrativa es dar a conocer una inexactitud en la publicidad
registral y procurar su correccion, cuando esta sea legalmente posible

y con anuencia de las partes afectadas.

En lo que respecta al procedimiento de ocurso, sucede con frecuencia,
que el compareciente o la parte, el tercero con interes legitimo o el
notario publico autorizante de la escritura publica, cuyo testimonio se
ha presentado al Registro Inmobiliario, y en su defecto el apoderado
especial, acuden al remedio del ocurso- por considerar afectados sus
intereses— a efecto de que sea revisada en todas sus facetas, la
conducta emanada de la Institucion Registral, respecto a la

calificacion realizada de ese documento.
El ocurso procede estrictamente en los supuestos que establece el

articulo 18 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro

Publico, No. 3883 de 30 de mayo de 1967 y sus reformas, dispone:

“Si el interesado no se conformare con la calificacion que de un

documento haga el Registrador General podrd, en cualguier

tiempo, promover el ocurso respectivo, exponiendo por escrito

los motivos y razones legales en que se apoya al solicitar se

revogue la orden de suspension o bien la denegacion formal de

la inscripcion. El ocurso procederda tambien porque e
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Reqgistrador se nhiegue ad inscribir documentos por motivos de

derechos de reqgistro o impuestos”.

Por su parte, en el Capitulo I, Titulo | del Reglamento de Organizacion
del Registro Inmobiliario, el inciso m) del articulo 2, define el ocurso
como “el recurso que se interpone ante la Direccidon del Registro
Inmobiliario contra las calificaciones formales dictadas por La

Subdireccion Catastral y/o la Subdireccion Registral”,

A la luz de la normativa que regula los procedimientos de gestion
administrativa y ocurso, tenemos entonces, que mediante el ocurso se
ataca la calificacion de un documento que se encuentra en la corriente
registral, sea, que no se encuentra inscrito, mientras que la gestion
administrativa es un procedimiento donde existe una inexactitud en la

publicidad registral que puede ser de origen registral o extra registral.

. SOBRE EL CASO EN CONCRETO: Aclarado lo anterior, se
desprende del contenido del expediente que la accionante y ahora
apelante senora Doris Gabriela Valverde Diaz, la solicitud que planteo
ante el Registro Inmobiliario la califica como un ocurso, cuando Nno o
es, pues del contexto de dicha solicitud se desprende que lo que
presenta es una gestion administrativa con el fin de que el Registro
imponga en el asiento de la finca de la provincia de San Jose
matricula 548579-000, una medida cautelar de nota de
prevencion. No obstante, los argumentos de la sefiora Valverde Diaz,
no reflejan una inconformidad respecto a la realidad documental
registrada en la finca referida, sino mds bien que van dirigidos
principalmente contra la supuesta actuacion irregular de quienes
participaron en la constitucion, tradmite y posterior ejecucion de

fideicomiso de garantia.
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En vista que la sefora Valverde Solis, basa su gestion en la presunta
actuacion indebida de quienes participaron en el fideicomiso de
garantia y su ejecucion, es importante referirse al documento citas
tomo 573 asiento 85522, trata de un testimonio de escritura numero
76-13 visible al folio 195, expedido en conotariado ante los notarios
Guy Greenwood Avila y Jorge Manuel Casafont Quirds, en el protocolo
del primero, expedido a las 18:00 horas del 12 de noviembre del
2007, en elcuallaempresa DESARROLLOSY PROYECTOS ARVICO
DEL NORTE, S.A. traspasa en propiedad fiduciaria la finca de la
provincia de San Jose 548579-000, a la empresa fiduciaria
CREDIBANJO S.A. en virtud del contrato de fideicomiso de garantia
denominado “FIDEICOMISO DORIS GABRIELA VALVERDE DIAZ-
BANCO BAC SAN JOSE, S.A.”, en donde la persona que traspasa la
finca es la fideicomitente, quien recibe la propiedad es la fiduciaria y
el BANCO BAC SAN JOSE, es el fideicomisario, y los deudores en el
instrumento publico son la senora Gabriela Valverde Diaz y el senor
Harold Fernando Garro Chacon, cedula de identidad 1-0973-0429,
vecino de San Jose. Dicho testimonio de escritura fue inscrito el 22 de
noviembre de 2007, ello, como consecuencia de haber cumplido con
el filtro de calificacion registral. (folios 43, 47 a 48 del expediente

principal).

Es importante destacar, que el contrato de credito y la constitucion del
fideicomiso de garantia, en donde se estructura el clausulado que
regula la relacion entre fideicomitentes / deudores, fiduciario,
fideicomisario y fiduciario de ejecucion es de naturaleza privada (folio
28 al 41 del expediente principal) y por ende no accede a la publicidad

registral ni a la calificacion por parte del registrador, ello a la luz de
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articulo 450 del Codigo Civil, que indica:

ARTICULO 450.- Solo pueden inscribirse los titulos que
consten de escritura publica, de ejecutoria o de otro documento

autentico, expresamente autorizado por la ley para este efecto.

Con base en el contrato de fideicomiso, se elabora la escritura de
traspaso en propiedad fiduciaria (cuyo testimonio se presenta para su
calificacion e inscripcion), la cual contiene los elementos bdsicos para
que la propiedad resulte inscrita a nombre del fiduciario en su
condicion de tal y quien debe agjustar sus actuaciones a las
estipulaciones efectuadas en el contrato privado de fideicomiso, que
por ser de naturaleza privada no accede al registro, tal y como se

indico.

Al respecto, el Codigo de Comercio senala:

ARTICULO 636.- El fideicomiso de bienes sujetos a inscripcion
deberd ser inscrito en el Registro respectivo. En virtud de la
inscripcion el bien quedard inscrito en nombre del fiduciario en
su calidad de tal.

Posterior, al traspaso en propiedad fiduciaria realizado por la empresa
DESARROLLOS Y PROYECTOS ARVICO DEL NORTE, S.A. a favor de
la empresa fiduciaria CREDIBANJO S.A., el 20 de diciembre de
2023, se inscribe el documento citas tomo 2023 asiento 793250,
un testimonio de escritura numero 143 -6, visible al folio 137 frente al
138 frente del tomo 6, del protocolo de la notaria Raquel Estefanny
Cruz Porras, mediante el cual se indica en lo conducente, lo siguiente:

“[...] SEGUNDO: Que en virtud del procedimiento estipulado-€
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el contrato de fideicomiso [...] de conformidad con el articulo

seiscientos cuarenta y ocho, pdrrafo segundo del Codigo de

Comercio, y en virtud delincumplimiento de los DEUDORES y de

los FIDEICOMITENTES a lo pactado en el contrato citado,

CONSULTORES FINANCIEROS COFIN SOCIEDAD ANONIMA,
en su condiciéon de FIDUCIARIO DE EJECUCION dentro del
citado Fideicomiso, procedio a realizar subasta publica del bien
fideicometido, y en fecha de la segunda subasta senalada, sea
el dia veintidos de noviembre del ano dos mil veintitres, medio
ADJUDICACION que se dio por el monto de CUARENTA Y OCHO
MIL DOLARES EXACTOS, moneda del curso legal de los
Estados Unidos de America, por parte del BANCO BAC SAN
JOSE SOCIEDAD ANONIMA. TERCERO: De conformidad con la
subasta realizada, CREDIBANJO SOCIEDAD ANONIMA en su
condicion de FIDUCIARIO: del Fideicomiso “FIDEICOMISO
DORIS GABRIELA VALVERDE DIAZ-BANCO BAC SAN JOSE-
DOS MIL SIETE”, procede a realizar traspaso oneroso, en virtud
del remate EXTRAJUDICIAL, a favor del BANCO BAC SANJOSE
SOCIEDAD ANONIMA, [...] quien es adjudicatario de la finca que
se describe a continuacion: Finca de la Provincia de San Joseé
matricula CINCO CUATRO OCHO CINCO SIETE NUEVE-0OOO
[...]. ELBANCO BAC SAN JOSE SOCIEDAD ANONIMA [...] quién
por medio de su representante, el senor Chacon Alvarez [...]
acepta el presente traspaso oneroso por concepto de
adjudicacion en remate fiduciario [...] (folios 43, 52 y 56 del

expediente principal).

De lo expuesto queda demostrado en el presente caso, que en la
historia de la finca de la provincia de San José matricula 548579 -

000, consta que fue presentado el documento de citas 573-85522
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que es traspaso del fideicomiso de garantia y la posterior ejecucion

mediante la registracion del documento de citas 2023-793250
donde el BANCO BAC SAN JOSE S.A. adquirié la titularidad registral
de dicho inmueble, en virtud del acto realizado por la empresa
CONSULTORES FINANCIEROS COFIN, S.A., en su condicion de
fiduciario de ejecucioén (folios 33 y 52 del expediente principal), como

consecuencia de lo acordado en el contrato de fideicomiso de garantia.

Con relacion al tema concerniente a la figura juridica del fideicomiso
de garantia la Procuraduria General de la Republico en el dictamen

C-103-2008, emitido el 8 de abril de 2008, ha dicho:

El fideicomiso de garantia puede conceptualizarse, como aquel
contrato por el cual se transfiere al fiduciario un bien, con el

encargo de que, ante el incumplimiento de la obligacion del

constituyente, que se pretende garantizar, el fiduciario

procederd a la venta del bien a fin de cubrir el crédito al acreedor

con el producto de la venta, cancelando total o parcialmente la

deuda en descubierto. Es decir, el fideicomiso de garantia se

constituye en un medio para proteger ciertos bienes, para gue en

caso de morad se puedan ejecutar extrajudicialmente, conforme

al procedimiento establecido por las partes en el acto

constitutivo. Desde este punto de vista, el fideicomiso de garantia

ofrece ventajas sobre otro tipo de garantias reales como la

prenda y Lla hipoteca, por cuanto implica dejar de lado

procedimientos judiciales para su liguidacion.

[...] en el fideicomiso de garantia, el fiduciario detenta el bien

como propietario, sin _embargo, debe quedar claro, que el

dominio gue se ejerce sobre los bienes daodos en garantia-és
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imperfecto. [...]

En el fideicomiso de garantia el fiduciante asume la posicion
natural del deudor, quien mantiene la transmision fiduciaria,

entrega sus propios bienes en garantia. ELl fiduciario es la

persona a guien se transmite el dominio fiduciario v gue detenta

el bien como propietario, pero con un _dominio imperfecto o

limitado, en el tanto debe disponer de los bienes dados en

garantia dentro de los limites previstos en el contrato, de suerte

tal que la transmision de la propiedad se convierte en garantia
para el acreedor. El beneficiario podrd ser una persona fisica o
juridica a la que el fiduciario pagarda con lo producido por los
bienes, en caso de que el deudor no cumpla con la obligacion, y
que normalmente ha de ser el acreedor garantizado con el
fideicomiso. El fideicomisario es un cuarto sujeto a quien deben
entregarse los bienes una vez finalizado el fideicomiso. Con esta

finalidad tambien puede designarse al propio beneficiario.

Del concepto anterior, y de la documentacion que consta en el
expediente, se evidencia que una vez realizado el remate por la
empresa CONSULTORES FINANCIEROS COFIN, S.A.,, en su
condicion de Fiduciario de Ejecucion, la empresa CREDIBANJO, S.A.,
en su condicion de fiduciario efectua el traspaso a favor del
adjudicatario—fideicomisario BANCO BAC SAN JOSE, S.A., de modo
que queda comprobado que el proceso de ejecucion se realizo en la
esfera extrarregistral en donde el fiduciario ejecutor en este caso la
empresa CONSULTORES FINANCIEROS COFIN, S.A., debe respetar
el debido proceso o bien los acuerdos establecidos en el acto
constitutivo del contrato de fideicomiso de garantia, situacion que

escapa de los pardmetros del dmbito de calificacion del registrad
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pues el documento que ingresa al Registro Inmobiliario es un traspaso

fiduciario realizado por la empresa CREDIBANJO, S.A. (fiduciario del
fideicomiso), quien ostenta un dominio imperfecto sobre el bien dado
en garantia, seaq, la finca de la provincia de San Jose 548579-000,
la cual traspasa al adjudicatario-fideicomisario BANCO BAC SAN
JOSE, S.A., que tiene como antecedente una adjudicacién

extrajudicial que sale de la competencia del registrador.

De los argumentos expuestos, debe tomar nota la recurrente, que de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 21 del Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario, para el caso que nos ocupa, es
claro para este Tribunal que los presupuestos para determinar que
existe una inexactitud registral o extrarregistral no se cumplen; por

cuanto el apelante pese a sus manifestaciones, no aporta un elemento

objetivo, que demuestre o que al menos haga suponer que
efectivamente existe una anomalia en los asientos registrales de la

finca de San José 548579-000.

Asi las cosas, es importante reiterar, que el Registro Inmobiliario, no
inscribe los contratos de fideicomiso de garantia, dado que es un acto
de cardcter privado, sino Unicamente los traspasos en propiedad
fiduciaria de bienes inmuebles, donde el marco de calificacion se
circunscribe a determinar el nombre y calidaodes completas del
fideicomitente y el fiduciario, articulos 636 del Codigo de Comercio y

450 del Codigo Civil,

Por el hecho de que existe proceso judicial de investigacion numero
22-000952-0635-VD, tramitada en la Fiscalia Adjunta del Il
Circuito Judicial de San José por el delito de amenazas, maltrato y

ofensas contra Harold Fernando Garro Chacon contra Doris Gabriel
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Valverde Diaz y que es documento que se agregd al presente

expediente, de la Jueza Jorleny Murillo Vargas del Juzgado de
violencia domeéstica del Il circuito judicial de San Joseé, ordena
testimonio de piezas ante el Ministerio Publico del expediente numero
22-000946-0635-VD, no implica que es procedente la peticion de
anotar nota de prevencion sobre la finca, en conflicto como lo senala
la gestionante; no podria el Registro Inmobiliario, ni este Tribunal,
acoger lo solicitado por la apelante, con relacion a la pretension de
consignar medida cautelar. Los documentos con relacion al tracto
sucesivo de la finca de la provincia de San Joseé 548579-000,
ingresaron al Registro Inmobiliario bajo la presuncion de legalidad y

autenticidad, conforme la fe publica notarial gue no es cuestionable en

esta sede.

En la resolucion del Registro Inmobiliario se expusieron los
fundamentos fdacticos y juridicos para que determinara esa instancia
qgue no resulta valida la consignacion de algun tipo de medida cautelar
en el asiento registral que publicita que el dueno registrales el BANCO
BAC SAN JOSE S.A., que adquirio la propiedad mediante un proceso
de ejecucion del contrato de fideicomiso de garantia descrito en el
instrumento publico, citas tomo 2023, asiento 793250, documento
qgue cumplio con todos y cada una de las medidas de seguridad que
corresponden ante el Registro Inmobiliario, el registrador conforme Lo
visto, procedio de acuerdo a lo requerido y consignado en la escritura

notarial.

Este Tribunal considera que la resolucion se encuentra debidamente
fundamentada y razonada, analiza de forma clara todos y cada uno de
los aspectos debatidos durante todo el tramite del expediente, cumple

a cabalidad con los principios del debido proceso; se hace u
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adecuada exposicion de los motivos que justifican esa decision

tomada por la Autoridad Registral de denegar las diligencias iniciadas
por la senora Doris Gabriela Valverde Diaz, al no tener como causa la
existencia de un error o nulidad cometida en sede registral, ni haberse

demostrado fraude registral.

Como bien fue indicado en esta resolucion, serd en Sede Judicial que
se determine lo correspondiente con relacion a lo alegado por la
apelante, Nno es procedente consignar las medidas cautelares
solicitadas, por cuanto como bien lo determino el Registro Inmobiliario
y comparte este organo de alzada, no existe ningun tipo de inexactitud
registral, ademds de que no se cuenta con algun elemento objetivo
que apunte o sugiera la existencia de una inexactitud de cardcter
extrarregistral que deba ser investigada, la cual tampoco logro

demostrar el solicitante con la documentacion aportada.

En cuanto al agravio que plantea la recurrente que aun con la fe
publica del notario es necesario completar requisitos indispensables
como es el de dar fe que las partes fueron debidamente notificadas,
circunstancia que se hecha de menos, sobre este agravio, es
importante indicar a la apelante, que la notificacion correspondiente a
los traspasos de la propiedad fiduciaria a la empresa CREDIBANJO,
S.A. (fiduciario del fideicomiso) y a la adjudicataria—fideicomisario
BANCO BAC SAN JOSE, su verificacibn no es competencia del
Registro Inmobiliario, ello, porque estos procesos de traspasos
derivan a lo interno del acto constitutivo del contrato de fideicomiso de
garantia y no directamente de un acto que haya emitido la autoridad

registral.
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En virtud de lo indicado, es importante recordar a la apelante, que a

folio 16 del expediente consta una copia de la publicacion del aviso de
remate de la finca de la provincia de San José matricula 548579 -
000, del cual se desprende que este le fue notificado por parte de la
empresa CONSULTORES FINANCIEROS, S.A., en su condicion de
Fiduciario de Ejecucion del FIDEICOMISO DORIS GABRIELA
VALVERDE DIAZ-BANCO BAC SANJOSE, S.A., obsérvese que al
inicio del aviso de remate el fiduciario ejecutor indica “[...] Se permite
comunicar que, en cumplimiento con Lo establecido en el fideicomiso
[...]”, de modo que la notificacion del remate es un asunto que deriva
de los acuerdos fijados en el contrato de fideicomiso de garantia del
cual la autoridad registral no tiene control ni injerencia, como tampoco

lo tiene sobre la notificacion de los traspasos realizados.

SEXTO. SOBRE LO QUE DEBE SER RESUELTO. Por las razones
expuestas, concluye este Tribunal que del andadlisis integro de este
expediente no se advierten inconsistencias que afectan la publicidad
registral y que deban ser saneadas, en razon que no hay una
inexactitud de origen registral ni extrarregistral, sino que se trata de

un asiento registral fundamentado en la rogacion expresada en un

instrumento publico, otorgado por las partes legitimadas para ello y

debidamente autorizado por un notario publico, que cumplio con los
requisitos legales para su inscripcion, de conformidad con el marco de
calificacion; por lo anterior se rechazan los agravios expresados por la
senora Doris Gabriela Valverde Diaz, de calidades indicadas, en
contra de la resolucion final dictada por el Registro Inmobiliario a las

8:00 horas del 22 de enero de 2024, la que en este acto se confirma.

POR TANTO
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Con fundamento en las consideraciones y jurisprudencia expuestos se
declara sin lugar el recurso de apelacion planteado por la sefora
Doris Gabriela Valverde Diaz, de calidades indicadas, en contra de la
resolucion final dictada por el Registro Inmobiliario a las 8:00 horas
del 22 de enero de 2024, la que en este acto se confirma. Sobre o
resuelto en este caso 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 el articulo
42 del Reglamento Operativo de este Tribunal, decreto ejecutivo
43747 MJUP. Previa constancia y copia de esta resolucion que se
dejard en los registros que al efecto lleva este Tribunal, devuelvase el

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

Firmado digitalmente por
KAREN CRISTINA QUESADA BERMUDEZ (FIRMA)
Fecha y hora: 19/12/2024 03:51 PM

Karen Quesada Bermudez

Firmado digitalmente por

OSCAR WILLIAM RODRIGUEZ SANCHEZ (FIRMA) Firmado digitalmente por
Fecha y hora: 19/12/2024 03:19 PM CHRISTIAN MENA CHINCHILLA (FIRMA)
Fechay hora: 20/12/2024 08:28 AM
Oscar Rodriguez Sanchez Cristian Mena Chinchilla

Firmado digitalmente por
CELSO DAMIAN FONSECA MC SAM (FIRMA)
Fecha Yy hora: 20/12/2024 09:01 AM Firmado digita|mente por

NORMA MERCEDES URENA BOZA (FIRMA)
Fechay hora: 19/12/2024 03:20 PM

Celso Damidn Fonseca Mc Sam Norma Urena Boza
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DESCRIPTORES.

GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL

TE: Efectos de la Gestion Administrativa Registral
TG: Errores Registrales
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