TRIBUNAL REGISTRAL GOBIERNO
ADMINISTRATIVO DE COSTA RICA

RESOLUCION DEFINITIVA

EXPEDIENTE 2024-0234-TRA-RI

GESTION ADMINISTRATIVA

VIAJES TROYANOS S.A., apelante

REGISTRO INMOBILIARIO (EXPEDIENTE DE ORIGEN 2024-253-
RIM)

PROPIEDADES

VOTO O0022-2025

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO. San Jose, Costa Rica, a
las quince horas veintisiete minutos del nueve de enero de dos mil

veinticinco.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion planteado por el
abogado Marco Antonio La Touche Arbizu, cédula de identidad 6-
0239-0291, vecino de Escazu, apoderado especial de Viajes
Troyanos S.A., cedula juridica 3-101-311853, domiciliada en San
Jose, Montes de Oca, 350 metros sur de la Agencia Grupo @, Los
Yoses, oficinas de Consultoria Juridica Empresarial, en contra de la
resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las 08:47 horas del

22 de abril de 2024.

Redacta la juez Quesada Bermudez

PRIMERO. OBJETO DEL PROCEDIMIENTO. La presente diligencia
administrativa inicié con la solicitud que presentd el abogado La

Touche Arbizu, en representacion de Viajes Troyanos S.A., quie
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solicito detener la inscripcion del documento de citas 2024-134002

referido a una sentencia de usucapion sobre la finca 6-11567
propiedad de su representada y la inmovilizacion de esta, puesto que
se ordend su inscripcién a nombre de Nicolds Alvarez Hogdson, pero
esa sentencia se encuentra en demanda de revision ante la Sala
Primera de la Corte Suprema de Justicia, y considera que su

inscripcion podria traer perjuicios a terceros de buena fe.

El Registro Inmobiliario resolvio denegar la petitoria de Vigjes
Troyanos S.A., “...debido a que los hechos expuestos no se enmarcan
en el proceso de Gestion Administrativa y tampoco se puede delimitar
en ninguno de los supuestos que establece el articulo 32 del Decreto

Ejecutivo nUmero 35509-J ..."”

Inconforme con lo resuelto, el representante de Viajes Troyanos S.A.

lo apeld, para lo cual manifesto:

1. La resolucion del Registro Inmobiliario omite referirse a la
denegatoria que hizo el Juzgado Agrario de Puntarenas del pedido de
Nicolds Alvarez Hogdson, de cancelar un gravamen por demanda
ejecutiva hipotecaria contra la finca, incoado por la Municipalidad de
Garabito, por lo cual hay un interes fiscal publico envuelto, porque si

la finca se traspasa no habria garantia del pago.

2. Si se autoriza el traspaso al sefor Alvarez Hogdson, es de interés
gue posibles compradores conozcan la demanda de revision

interpuesta ante la Sala Primera.
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3. Si bien el documento presentado de traspaso es legitimo y la Sala

Primera tampoco ha ordenado su suspension, hay una
responsabilidad implicita de la Administracion en caso de inscribirlo,
porque el documento podria causar inseguridad juridica y registral por

estar cuestionado en la Sala Primera.

SEGUNDO. HECHOS PROBADOS. Por ser conteste con la
documentacion que consta en el expediente, este Tribunal hace suyo
el hecho probado Il contenido en el considerando tercero de la
resolucion venida en alzada. Sobre los hechos | y Il se aclara que en
la consulta realizada en el sitio web del Registro Nacional, consta que
la finca de Puntarenas 11567 fue adjudicada como resultado de un
juicio el © de mayo de 2024 (tomo 2024, asiento 134002) y que
desde el 12 de julio de 2024 su propietario es 3-101-804830 S.A.,
causa adquisitiva: dacion (tomo 2024, asiento 447844).

TERCERO. HECHOS NO PROBADOS. Este Tribunal no encuentra
hechos que, con tal caracter, sean de relevancia para el dictado de la

presente 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 sea necesario sanear.

QUINTO. SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO. El Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario (decreto ejecutivo 35509-J)
establece los procedimientos para tratar las inconsistencias que

puedan afectar la publicidad registral. En este sentido, la gestio
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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
grafica contenida en el Registro Inmobiliario...”, cuyo origen puede ser
registral o extra registral (articulo 14 del reglamento citado).

““

Las inexactitudes de origen registral son aquellas “...que tienen su
origen en el proceso de calificacion e inscripcion de los documentos
sujetos a inscripcion o en el proceso de levantamiento catastral...”

(articulo 15).

Por su parte, las extrarregistrales se originan fuera del dambito
registral (articulo 16), y son atribuibles “...al agrimensor, notario
publico, autoridad judicial, administrativa o cualquier otro agente
externo al Registro, porque el documento presentado para su
inscripcion contenga 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 no puedan ser
detectadas ni valoradas en el proceso de calificacion de los

documentos por parte del registrador (articulo 31).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 21 del Reglamento de
cita, la competencia material conferida al procedimiento registral de
gestion administrativa se circunscribe a hacer del conocimiento de
terceros interesados o afectados de la existencia de una inexactitud de
la publicidad registral, y esto se logra a traveés de medidas cautelares
administrativas sobre los asientos de registro, algunas de mera

publicidad noticia, que no impiden la inscripcion de nuevos actos
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contratos porgue no sustraen el bien inmueble del trdafico juridico,

otras con efectos inmovilizantes.

Indicado lo anterior, y teniendo en cuenta los agravios expresados,
este Tribunal tiene claro que el Registro Inmobiliario resolvio lo que en

derecho corresponde.

La pretension de Vigjes Troyanos S.A. es que se dicte una
inmovilizacion sobre la finca 6-11567, con la finalidad de que no se
inscriba el documento 2024-134002 referido a una sentencia que
declara con lugar una usucapion agraria sobre la finca, a pesar de que

““

expresamente reconoce que “...no se ha alegado que el documento
presentado a este Registro sea fraudulento, ni tampoco se ha indicado
gue la Sala Primera haya ordenado la suspension de la inscripcion de
un documento con efectos registrales”, pero busca que el Registro

Inmobiliario evite incurrir en un acto que le acarree responsabilidad.

En primer lugar, como se explico, la normativa que regula la
imposicion de una inmovilizacion a traves del procedimiento de
gestion administrativa implica que exista una inconsistencia en la
publicidad registral, de origen registral o extrarregistral, lo cual el

propio apelante reconoce que no es el caso.

Mds bien, el parrafo final del articulo 72.4 del Codigo Procesal Civil
indica claramente que “la demanda de revision no suspenderad la
ejecucion de la sentencia recurrida”, por lo tanto, esta es la regla, y su
excepcion es que la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia asi

lo ordene, cuando sea pedido por la parte, se cumplan Los
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presupuestos procesales correspondientes, y la propia Sala considere

que la suspension es necesaria.

Asi, la administracion registral no ha recibido tal orden de la Sala
Primera, por lo tanto, lo que en derecho corresponde es que el
documento con citas de presentacion 2024-134002 continle su
proceso de calificacion registral. El apelante alegd que la
administracion registral podria incurrir en responsabilidad, mas no
puede acogerse tal agravio, por cuanto el principio de legalidad,
contenido principalmente en los articulos 11 de la Constitucion Politica
y 11 de la Ley General de la Administracion Publica, impone seguir lo
dispuesto por el articulo 72.4 parrafo final del Codigo Procesal Civil
antes mencionado, y mds bien seria su incumplimiento lo que podria

acarrear responsabilidad.

La denegatoria que hizo el Juzgado Agrario de Puntarenas del pedido
de Nicolds Alvarez Hogdson, de cancelar un gravamen por demanda
ejecutiva hipotecaria contra la finca, incoado por la Municipalidad de
Garabito, por lo cual hay un interes fiscal publico envuelto, porque si
la finca se traspasa no habria garantia del pago, es un aspecto que
excede el dmbito de calificacion registraly es propio de la competencia
del juzgador, quien dentro del expediente cuenta con los elementos
necesarios que respaldan su decision, segun lo expresa la Sala
Primera, en la resolucion 100 emitida a las 16:45 del 17 de diciembre
de 1980 al indicar:
[...]
Dentro de esa linea de ideas el Registro Publico de la Propiedad
es un organo auxiliar, un colaborador del organo judicial que

hard efectiva frente a terceros esa decision de separar y sustrae
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o retener bienes de deudor para garantizar con su valor el pago

de lo adeudado. En esa posicion, las razones o alegaciones del

deudor tendientes a que no se anote o embargue, no tienen que

hacerse ante el Registro, que no conoce y dirige el juicio ni tiene

la facultad legal de hacerlo, menos aun si el deudor ya intento

esa defensa de sus pretensiones ante el 6rgano judicial y no lo
logro.

[...]

Ademds, se debe considerar la naturaleza propia del proceso, pues de
ser una hipoteca legal, el bien responde como garantia
independientemente de quien ostente la titularidad, ya que no
necesitan del acto constitutivo ni de inscripcion en el Registro para ser

eficaces, pues nacen por mandato de ley.

En cuanto a la publicidad registral del proceso de revision que es de
conocimiento de la Sala Primera, serd esta la que decida si el asunto

debe publicitarse o no en el asiento de la finca.

Por todo lo anterior, se reafirma que lo actuado por el Registro
Inmobiliario estd agjustado a la normativa que rige el tema, asi, los
agravios expresados no pueden ser acogidos, por lo que debe
continuarse con el tramite que en derecho corresponda para el

documento 2024-134002.
POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso de apelacion interpuesto por Marco

Antonio La Touche Arbizu representando a Vidjes Troyanos S.A., e
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contra de la resolucion dictada por el Registro Inmobiliario a las 08:47

horas del 22 de abril de 2024, la que en este acto se confirma. 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 42 del Reglamento Operativo de este
Tribunal, decreto ejecutivo 43747-MJP. 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)
Fechay hora: 12/02/2025 08:27 AM

Karen Quesada Bermudez

Firmado digitalmente por
OSCAR WILLIAM RODRIGUEZ SANCHEZ (FIRMA)
Fechay hora; 13/02/2025 02:50 PM

Firmado digitalmente por
CHRISTIAN MENA CHINCHILLA (FIRMA)
Fechay hora: 12/02/2025 08:30 AM

Oscar Rodriguez Sanchez

Firmado digitalmente por
GILBERT BONILLA MONGE (FIRMA)
Fecha y hora: 12/02/2025 03:29 PM

Gilbert Bonilla Monge

lve/KOB/ORS/CMCh/GBM/NUB
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Cristian Mena Chinchilla

Firmado digitalmente por
NORMA MERCEDES URENA BOZA (FIRMA)
Fecha y hora: 12/02/2025 08:58 AM

Norma Urena Boza
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DESCRIPTORES

GESTION ADMINISTRATIVA REGISTRAL

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

TNR: 00.55.53
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