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Resumen ejecutivo

El siguiente trabajo de investigacion corresponde a un anélisis de las implicaciones
legales para los otorgantes en la cancelacion del asiento de presentacion registral por
encontrarse el Notario Publico inhabilitado al momento de confeccionar la escritura, con lo
cual se pretende indagar acerca de las implicaciones préacticas del criterio DGL-017-2018
del Registro Nacional a la luz del articulo 126 inciso b del Cdédigo Notarial, el criterio DGL-
017-2018 del Registro Nacional, que se origind de la resolucion 26-2016 del Tribunal
Contencioso Administrativo respecto a la cancelacion del asiento registral; para este fin se
hicieron entrevistas y consultas hacia los registradores y notarios publicos sobre las ventajas

y desventajas de la medida tomada por el Registro Nacional.

En cuanto a la metodologia se tiene que es una investigacion de tipo cualitativa que
brinda los resultados para analizar las implicaciones de la cancelacion del asiento registral
por encontrarse el Notario Publico inhabilitado al momento de confeccionar la escritura. Para

lo anterior se aplicaron entrevistas a profundidad a personas representativas y expertos.
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CAPITULO 1 INTRODUCCION

1.1 Tema
La cancelacion del asiento registral en los casos donde el notario publico cartule

estando inhabilitado.

1.2 Problema
¢ Cuales son las implicaciones legales para los otorgantes de la cancelacién del asiento
registral por encontrarse el notario pablico inhabilitado al momento de confeccionar la

escritura?

1.3 Justificacion del tema y problema.

El pronunciamiento emitido el 19 de noviembre del 2017 el criterio DGL-017-2018
Direccion General del Registro Nacional, dirigido a las Direcciones de todos los Registros
que integran la institucion, establece la obligacion de los registradores de cancelar el asiento
registral y la suspension de la tramitacion de todas aquellas gestiones en las que se compruebe
la existencia de documentos confeccionados por notarios que se encontraban inhabilitados al

momento de su confeccidn y autorizacion.

La posicion del Registro Nacional en cuanto a los documentos otorgados por notarios
suspendidos es de proceder a la cancelacion del asiento registral, lo cual hace que las partes
estén desprotegidas del todo y para subsanar tal defecto el usuario debe realizar otra escritura

ante un notario habilitado y de esta manera se realizaria la inscripcion del documento.

En este sentido, es importante sefialar que para subsanar el defecto se necesita realizar
una escritura de ratificacion o una adicional, lo cual es posible bajo ciertos supuestos; sin
embargo, ¢qué pasaria en el caso de una compraventa el vendedor ya ha recibido el pago o
en el caso mas grave este haya fallecido? Otra de las debilidades de este razonamiento gira
en torno a una erronea aplicacion de las disposiciones de la Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Publico (Ley n.° 3883), que en su articulo primero indica que la

obligacion del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los bienes o derechos inscritos



con respecto a terceros y que en lo referente al tramite de documentos su objeto es

inscribirlos.

Antes del Criterio DGL-017-2018, se encontraba el Criterio Registral DGRN-0001-
2010y la Circular 002-2010 de la Direccion del Registro Inmobiliario, donde se relevo a los
funcionarios del Registro Nacional la obligacion de revisar las inhabilitaciones de los
notarios publicos; pero como se indico en lineas pasadas, con el criterio DGL-017-2018 los
registradores tienen la obligacion de revisar dichas inhabilitaciones y asi los criterios antes
dichos quedaron anulados, entonces cuando el registrador se entera de la inhabilitacion del
notario publico que autorizé el documento, cancela el asiento registral del mismo y esto se
contrapone con lo establecido en el articulo 126 inciso b del Cédigo Notarial, ya que, indica
que el acto es nulo, salvo que las partes hubieran obrado de buena fe y el notario publico

ejerciera sus funciones publicamente.

El notario publico cuando se habilita en su funcion, esta legitimado para autenticar
actos, firmas de documentos, dandoles autenticidad, para con ello demostrar
indubitablemente, la verdad real de los hechos en virtud de la fe publica depositada en él, por
lo que podra ejercer sus funciones, siempre y cuando esté habilitado; pero en cualquier
momento y por alguna circunstancia estipuladas en la ley, puede perder esta habilitacion. Si
el notario publico continua ejerciendo y autorizando documentos en tal condicion, sin duda
afectaria al usuario ya que este busca la respectiva inscripcion en el Registro Nacional y no
la cancelacion del asiento registral, por lo que actualmente las partes, ocurrida esta
circunstancia, deberan requerir de otro notario publico e incurrir en mas gastos y solicitar al
notario publico inhabilitado la devolucion de las sumas pagadas por concepto de honorarios
profesionales; en caso de no acceder, tendria que recurrir ante la Direccion Nacional de

Notariado a formular la respectiva denuncia.

De lo anterior se desprende de la relevancia de esta investigacion ya que existe
inconsistencia en cuanto al criterio DGL-017-2018, que indica que se debe cancelar el asiento
registral, comprobada la circunstancia antes dicha y el inciso b) del articulo 126 del Cédigo

Notarial, en donde el acto no es nulo si se comprueba la buena fe de las partes y el notario
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publico estuviera ejerciendo las funciones publicamente. Por esto se debe ponderar ambos

criterios, para no dejar desprotegidos los derechos de los otorgantes de una escritura.

1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo general.

1. Analizar las implicaciones legales para los otorgantes en la cancelacion del asiento
de presentacion registral por encontrarse el notario publico inhabilitado al momento de

confeccionar la escritura.

1.4.2 Objetivos especificos.

1. Indagar acerca de las implicaciones practicas de la directriz DGL-017-2018 del
Registro Nacional a la luz del articulo 126 inciso b del Codigo Notarial.

2. Analizar el criterio DGL-017-2018 del Registro Nacional que se origind de la
resolucion 26-2016-VI del Tribunal Contencioso Administrativo, respecto a la
cancelacion del asiento registral.

3. Determinar por medio de entrevistas y consultas hacia los registradores y notarios

publicos, las ventajas y desventajas de la medida tomada por el Registro Nacional.

1.5 Proyecciones

Se pretende brindar un aporte académico que permita analizar las implicaciones legales
para los usuarios de la cancelacion del asiento registral por encontrarse el Notario publico
inhabilitado al momento de confeccionar y autorizar la escritura publica y con esto, los
estudiantes universitarios y publico en general puedan tener acceso esta informacion; ademas
en este proyecto de investigacion se encuentran conceptos de Derecho Notarial. Asi mismo,
se incorpora un analisis de las ventajas y desventajas de la medida tomada por el Registro

Nacional.
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CAPITULO 2 MARCO TEORICO

2.1 Aspectos generales del ejercicio notarial en Costa Rica

2.1.1 Concepto del notario publico.

Cabanellas (2004) conceptualiza el notario publico de la siguiente manera: “Conjunto
de personas que ejercen la funcién notarial; la de dar fe, conforme a la ley, de ciertos actos,
declaraciones y contratos extrajudiciales”. (p.571). En este mismo sentido, el Cddigo

Notarial lo define en su articulo 2° como:

El notario publico es el profesional en Derecho, especialista en Derecho Notarial y

Registral, habilitado legalmente para ejercer la funcion notarial.

En leyes, reglamentos, acuerdos y documentos, cuando se use la palabra notario debe

entenderse referida al notario publico.

El Cddigo Notarial contempla dos tipos de notarios habilitados legalmente para ejercer

la funcion:

1. El notario publico (que ejerce la funcion pablica privadamente).
2. El notario al servicio de la Administracién Publica.

1. Enel primer caso, notario publico, se trata de un profesional en Derecho, especialista
en Derecho Notarial y Registral (esa especialidad exigible a partir de noviembre de
2003), con habilitacion para el ejercicio pleno de las funciones notariales. Esta
obligado a tener oficina abierta y no puede ser funcionario publico, salvo las Unicas
excepciones contenidas en los incisos a y b del articulo 5 del Cdodigo Notarial.

2. En el segundo caso, el notario al servicio de la Administracion Pablica, se identifican

tres categorias:

= El notario del Estado (funcionario publico destacado en la notaria del Estado, y

que presta sus servicios para toda la Administracion Pablica).
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= El notario consular (Consul o funcionario diplomatico con funciones consulares,
autorizado por ministerio de ley y la Direccion Nacional de Notariado para ejercer
el notariado).

= El notario que brinda sus servicios, por reserva de ley, al amparo de las

excepciones contenidas en el inciso d) del articulo 5 del Codigo Notarial.

Los documentos notariales pueden ser protocolares y extraprotocolares. Seran
protocolares las escrituras publicas, actas notariales y protocolizaciones; en tanto que las
extraprotocolares, son todas las demas actuaciones que no se lleven a cabo en el protocolo
(certificaciones de documentos, reproducciones de instrumentos publicos, traducciones,
actas, entre otros). La autorizacion de instrumentos publicos, puede hacerse en forma
individual por el titular del respectivo tomo, o en actuacién conjunta de dos o0 mas fedatarios,
siempre y cuando se haga en el protocolo de uno de ellos, lo que se conoce en el ambito

juridico notarial costarricense, como “conotariado”.

El articulo 123 del Cddigo Notarial, asi lo admite al regular la pluralidad de notarios
en los instrumentos publicos (propios de las actuaciones protocolares) indicando ademas que
cualquiera de los autorizantes puede expedir testimonios o reproducciones de los mismos.
Para delimitar el &mbito de accion de esta pluralidad de notarios, debe acudirse al significado
del instrumento publico, ya que el instrumento publico es toda matriz contenida en un tomo
de protocolo. Tal instrumento produce, por si mismo, los efectos juridicos que deban
derivarse de la voluntad de los otorgantes, obligan a las oficinas correspondientes para darle
el tramite necesario a fin de cumplir con lo querido por los otorgantes, y prueba, por si mismo,
los hechos, las situaciones y las demas circunstancias de que el notario haya dado fe en el
ejercicio de su funcion. Cuenta, ademas, con valor de plena prueba (sistema de prueba
tasada), mientras no sea discrepado de falso y se declare asi en la via jurisdiccional
correspondiente. (articulos 124, 125y 126 del Cédigo Notarial).
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2.1.2 Naturaleza del notario publico.

Previo a realizar el analisis propuesto en esta investigacion es necesario conocer mas
acerca de la funcion del notario. Sus efectos socio-legales y la naturaleza de la funcion notarial,
para concluir con la naturaleza del notario costarricense, determinando el régimen juridico

aplicable al ejercicio de esta funcion, los alcances de la misma y su relacion con el Estado.
Para Infante (s.f):

En el analisis socio- legal de la naturaleza de la funcién notarial primero que todo, debe
realizarse un analisis socio-legal de la naturaleza de la funcion notarial, para poder
determinar la verdadera naturaleza del notario costarricense, es decir, cual es el

régimen que se aplica a su ejercicio profesional. (p.36)

La armonia social es una tarea de todos los dias, el derecho se presenta como un medio
para la consecucion de la misma, por ende, el notariado o, mejor dicho, la funcion notarial,

también la busca, al ser una especie del género derecho.

En nuestro pais existe una vision moderna y mas seria del notariado, por varios aspectos,
pero los mas importantes estan dirigidos a la ética notarial y a las nuevas funciones y deberes
del notario. Estas fueron establecidas a partir de la promulgacion del Codigo Notarial, Ley n.°
7764 del dos de abril de 1998, que vino a derogar la Ley Organica de Notariado, n.° 39 del 5 de
enero de 1943.

Con este nuevo cuerpo normativo se busca amparar de una manera mas efectiva los
bienes juridicos que deben protegerse con la funcion notarial, como lo son la fe pablica, la

seguridad juridica y el orden publico, por medio de los cuales se logra agilizar el tréfico juridico.

Esta nueva vision de la funcién notarial, puede resumirse en la innovacion o

reforzamiento de las funciones del notario.
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Estas son:

e Las obligaciones éticas
e El principio de imparcialidad
e El deber de asesorar y

e el deber de adecuar la voluntad de los usuarios al ordenamiento juridico.

Para una mejor comprension de la posicion que sostiene la Direccion Nacional de
Notariado en relacion con el tema de si el notario publico costarricense es 0 no un funcionario
publico, conviene citar algunas de las directrices emitidas por la Direccion Nacional de
Notariado, que tiene como atribucion emitir lineamientos de acatamiento obligatorio, donde

Se expone una posicion.

Como dato importante, es preciso sefialar que, desde su creacion en el afio de 1998, la
Direccion Nacional de Notariado ha emitido un total de 48 directrices. Estas directrices se
refieren a temas tales como: requisitos para ser notario publico, notario consular y reglamento
ético y moral en el ejercicio de la funcion notarial, por mencionar solo algunos; sin embargo,
ninguna de estas directrices hace referencia o resuelve concretamente al tema de la naturaleza
del notario publico, lo Unico que se demuestra a partir de las dos directrices que a

continuacion se comentaran, es el aparente conflicto que existe en torno a ese tema.

En cuanto a la ética, la Directriz n.° 004-01, del 13 de diciembre del 2001, dictada por la
Direccidon Nacional de Notariado, nos indica las actuales lineas a seguir en este campo, de

acuerdo a las exigencias del derecho notarial. Estas se pueden sintetizar en:

e Tener conciencia de la naturaleza juridica de la funcién puablica ejercida
privadamente.

e Cumplir y observar rigurosamente las disposiciones legales notariales respecto al
ejercicio de la funcién notarial.

e Velar por brindar un servicio dentro de la mas correcta formacion y expresion legal

de la voluntad en los actos juridicos notariales que realicen.
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e Intervenir con conciencia de las implicaciones inherentes a los requisitos,
condiciones y deberes del notario en el ejercicio de la funcion, respecto de la
normativa especifica necesaria para el desempefio profesional.

e Actuar de manera imparcial y objetiva en relacion con todas las personas que
intervengan en los actos o contratos otorgados en su presencia.

e Vigilar porque sus actuaciones estén guiadas por los valores de integridad,
coherencia, honestidad, honradez y transparencia.

e Mantener constancia en la actualizacion de las nuevas doctrinas y cambios que

afectan el ejercicio de la funcion notarial.

Esto es un resumen de las disposiciones expuestas en esta directriz, y en las que se
resalta principalmente que la actividad notarial es regulada tomando en cuenta aspectos del

caracter liberal y especial de la practica notarial.

De dicha directriz interesa destacar lo expuesto en el punto 1 anteriormente
mencionado: tener conciencia de la naturaleza juridica de la funcién publica ejercida
privadamente. Sobre este punto en particular, resulta claro que existe conciencia de que la
funcién notarial es parte de una funcion tipicamente administrativa, que es la fe pablica, pero

la cual es ejercida de forma privada por un profesional en Derecho.

En relacion con este punto, es preciso considerar también lo dispuesto por los
Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2014), el cual en su articulo
segundo, establece que la funcién notarial es una potestad estatal delegada, que tiene como

fin la legitimacion de actos o contratos que el Estado reconoce como tal.

El contenido de estas normas demuestra que la actividad notarial se regula tomando en
cuenta aspectos de la libertad del individuo, del caracter especial de la profesion, de la practica
profesional; sin embargo, a la vez es especulativa porque pueden estar sujetas a un analisis de

la moral individual de cada notario.

De acuerdo a las viejas funciones reforzadas y las nuevas funciones y deberes del

notario, se debe entender al notario no como un simple profesional liberal, sino como un servidor
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y a las personas que ruegan su servicio como usuarios y no como clientes, ya que el notario

ejerce una funcion publica.

El inciso a) y el inciso f) del articulo 34 del Codigo Notarial, (Sanchez, 2005, p.52)
revolucionan la profesién notarial, pues ahora el notario no solo elabora o cartule lo que a ruego
le solicita el usuario, sino que debe asesorar al mismo, indicandole si lo que va a realizar es

legal.

Ademas, debe explicarle si es la mejor figura que se puede utilizar para lo que realmente
quiere. Esta vision moderna del notario hace que dicho profesional deba prepararse
adecuadamente para poder realizar esa doble funcion adecuadora-asesora, que como deber le

establece el nuevo Codigo Notarial, en los puntos ya indicados.

Otro aspecto de la modernizacion de la profesion notarial, se encuentra en el refuerzo,
pues ya existia, de la imparcialidad de la actuacion notarial, establecida en el articulo 35 del
Codigo Notarial, debido al caracter de fedatario pablico que goza el notario. Se afirma que ya
existia este deber, aunque era de manera indirecta, ya que la Ley Organica de Notariado, ya
mencionada, en su articulo 16, solo establecia impedimento de actuar en cuanto a los familiares

del notario en relacion a los testigos instrumentales.

Los magistrados de la Sala Constitucional han dejado claro que las funciones del
abogado y del notario son distintas, ha establecido que los elementos esenciales de esa

diferenciacion son los siguientes:

Del Notario debe exigirse, entonces, contrariamente a lo que sucede en caso del
abogado, que sea neutral, objetivo, y que actle dando fe de lo que en su presencia se
acordd en beneficio de las partes que comparecen ante €l y no de una sola de ellas.

(Sala Constitucional de la Corte Suprema de Justicia, 1993, p.1)

2.1.3 Requisitos de habilitacion del notario publico.
Para ser notario publico y ejercer como tal, deben reunirse los siguientes requisitos:

a) Ser de buena conducta.

18



2.14

b) No tener impedimento legal para el ejercicio del cargo.

c) Ser licenciado en Derecho, con el postgrado en Derecho Notarial y Registral,
graduado de una universidad reconocida por las autoridades educativas competentes;
ademas, haber estado incorporado al Colegio de Abogados de Costa Rica al menos
durante dos afios y, con la misma antelacion, haber solicitado la habilitacion para

ejercer el cargo.
d) Poseer residencia fija en el pais, salvo los notarios consulares.

e) Tener oficina abierta al publico en Costa Rica, excepto si se trata de notarios

consulares.
f) Hablar, entender y escribir correctamente el espariol.

Los extranjeros que cumplan con los requisitos anteriores podran ejercer el notariado
siempre que en su pais de origen se otorgue el mismo beneficio a los notarios

costarricenses, en igualdad de condiciones. (Articulo 3 del Cédigo Notarial).

Causas que impidan el ejercicio notarial.

En el articulo 4 del Cdédigo Notarial se tiene que los impedimentos para el ejercicio

del notariado, son los siguientes:

a) Las personas con limitaciones fisicas 0 mentales que las inhabiliten para el ejercicio
del notariado, salvo que demuestren mediante prueba extendida por la medicatura

forense, su aptitud para desemperiar esta funcion.

b) Quienes se encuentren imposibilitados para tener oficina abierta al pablico.

c) Los condenados por delitos contra la propiedad, buena fe, administracion de
justicia, confianza publica o delitos relativos a la Ley sobre estupefacientes,
sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado y actividades conexas, No.
7093, de 22 de abril de 1988. Cuando la condena se haya pronunciado en el extranjero,

la prueba de la sentencia firme requerird del exequéatur correspondiente. Este
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impedimento regird por todo el plazo establecido en la sentencia condenatoria, sin
posibilidad de ser disminuido por los beneficios que, de conformidad con la
legislacién procesal penal, puedan otorgarse al condenado.

d) Quienes guarden prisién preventiva.

e) Las personas declaradas en quiebra, concurso civil o interdiccion, mientras no sean

rehabilitadas.

f) Quienes ejerzan cargos en cualquier dependencia del sector publico, incluso en las
estructuradas segun modelos organizacionales del Derecho Privado, en los que se les

prohiba el ejercicio externo del notariado.

g) Quienes no estén al dia en el pago de las cuotas del Fondo de garantia de los

notarios publicos, creado en esta ley. (Codigo Notarial).

Aunado a esto, la funcion notarial es incompatible con el desempefio de empleos o cargos

publicos que gocen de remuneracion o sueldo con las siguientes excepciones:
a) Las personas que laboren como docentes en entidades educativas.

b) Quienes sean magistrados, jueces o alcaldes suplentes, cuando sirvan en tales
cargos por menos de tres meses. Si las designaciones excedieren de este lapso, los
notarios deberan comunicarlas a la oficina respectiva y, de inmediato, devolveran el

protocolo con la razén correspondiente en el estado en que se halle.

c) Los notarios de la Notaria del Estado y los funcionarios consulares, quienes se
regiran, en lo pertinente, por las excepciones resultantes de la presente ley y las
disposiciones legales rectoras de estas dependencias.

d) Los funcionarios de los Poderes Ejecutivo y Legislativo, las instituciones publicas
y municipalidades, contratados a plazo fijo, excluidos del Régimen de Servicio Civil
y que no gocen de sobresueldo ni compensacion econdmica de ninguna clase por

prohibicion o dedicacion exclusiva, siempre que no exista superposicion horaria ni
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disposicién en contrario, en la legislacion reguladora del érgano o institucion donde
se presten los servicios. (Articulo 5 del Cédigo Notarial).

2.1.5 Causas de inhabilitacion.

En el Codigo Notarial en su Titulo VII sefiala el régimen disciplinario a ser aplicado a
los notarios publicos en sus actuaciones dentro de la funcion notarial. Los aspectos mas
importantes son:

a) Sanciones: apercibimiento, reprension y suspension (Sanchez, 2005, p.37)

Apercibimiento: Formula utilizada principalmente en las notificaciones, citaciones y

requerimientos, con indicacion de las consecuencias que pueden derivarse de determinadas

actitudes o actuaciones y de las sanciones en que puede incurrir quien deja de cumplir lo que
se le ordena.

Reprension: Es sinénimo de amonestacion.

Suspensién: Detenimiento o interrupcién de una accién. (Diccionario de la Lengua
Espafiola, 2019)

El apercibimiento y la reprension se aplicarian solamente en caso de falta leve.
(articulo 139 Cdédigo Notarial, parrafo 2) y 144 inciso e).

En cuanto a la suspension, esta se aplica en caso de falta grave “...en todos los casos
en que la conducta del notario perjudique a las partes, terceros o la fe publica”. (articulo 139,
Cddigo Notarial).

Cinco tipos de suspensiones son las que indica el Cédigo Notarial:

1. Suspensiones hasta por un mes. (articulo 143 Cddigo Notarial). Se impondré a los notarios

una suspension hasta por un mes de acuerdo con la importancia y gravedad de la falta,
cuando:
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a) Actuen sin estar al dia en la garantia exigida por ley, una vez prevenidos

por la Direccion Nacional de Notariado.

b) No acaten los lineamientos, las directrices ni las exigencias de la Direccion

o0 de cualquier otra autoridad competente para emitirlos.
c) Se nieguen a exhibir el protocolo, si fuere obligatorio.

d) No notifiquen a la Direccion, dentro de un plazo de quince dias, el extravio
o la destruccion total o parcial del protocolo, para que se inicie la reposicion.

e) Incurran en descuido o negligencia en la guarda y conservacion del

protocolo o los documentos que deben custodiar.

f) No se ajusten a las tarifas fijadas para los honorarios notariales y cobren
menos o se excedan en el cobro. El notario podra cobrar honorarios mayores
siempre que los haya pactado por escrito con su cliente y no superen en mas
de un cincuenta por ciento (50%) los establecidos. Ademas de la sancion, el

notario estara obligado a devolver los excesos no fundamentados.

g) No informen al Registro Nacional, dentro del plazo de quince dias, sobre la

pérdida o sustraccion de la boleta de seguridad.

h) No comuniquen a la Direccion, dentro del mes siguiente, las

modificaciones, y los cambios relativos al lugar de la notaria.

i) Conserven en su poder por mas de un mes el tomo concluido del protocolo,

0 no lo entreguen si fuere obligatorio.

J) Atrasen la remision de los indices de escrituras y las copias cuando se

refieran a otorgamientos testamentarios.

2. Suspensiones hasta por seis meses (articulo 144 Cddigo Notarial) y suspensiones de seis

meses a tres afios (articulo 145 Cddigo Notarial) cuando:
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a) Atrasen durante mas de seis meses y por causa atribuible a ellos, la
inscripcion de cualquier documento en los registros respectivos, después de
ser prevenidos, para inscribirlo y habérseles otorgado un plazo de uno a tres
meses. Si, pasados los seis meses de suspension, el documento ain no hubiese

sido inscrito, la sancion se mantendra vigente hasta la inscripcion final.

b) Autoricen actos o contratos ilegales o ineficaces.

¢) Transcriban, reproduzcan o expidan documentos notariales sin ajustarse al
contenido del documento trascrito o reproducido, de modo que se induzca a

error a terceros.

d) No notifiquen ni extiendan, la nota marginal referida en el articulo 96.

e) Incumplan alguna disposicion, legal o reglamentaria, que les imponga

deberes u obligaciones sobre la forma en que deben ejercer la funcion notarial.

3. Suspensiones de tres afios a diez afios. (Articulo 146 del Cédigo Notarial)

a) Autoricen actos o contratos cuyos otorgamientos no hayan presenciado o
faciliten su protocolo o partes de él a terceros, para la confeccion de

documentos notariales.

b) Incurran en alguna anomalia, con perjuicio para las partes o terceros

interesados, al tramitar asuntos no contenciosos de actividad judicial.
c) Expidan testimonios o certificaciones falsas.

d) Modifiquen o alteren, mediante notas marginales o cualquier otro
mecanismo, elementos esenciales del negocio autorizado, con perjuicio para

algln otorgante.
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4. Suspension fija. (Articulo 147 del Codigo Notarial)

Los notarios seran suspendidos por diez afios en forma fija, si fueren sancionados por
alguno de los delitos indicados en el inciso c) del articulo 4 de este cddigo, salvo que la

sancion sea mayor, en cuyo caso se estara al lapso establecido.

En el caso de que se actie en la figura del conotariado, se aplican las mismas
suspensiones o sanciones a uno o ambos de los notarios que actuaron en juntos, ya sea el caso

se encuentre la culpabilidad compartida o no.

2.2 Principios del derecho registral

Los principios, son muchos y se han desarrollados principalmente en la materia
registral, pero otras materias también han tenido importantes aportes, al ser principios
generales reconocido, en defensa de los derechos de los individuos, estos también deben ser
observados en los demas procesos o procedimientos, por lo que continuacion se muestran

algunos de los principios del Derecho Registral.

2.2.1 Principio de rogacion

La actuacion del notario no es de oficio, son las partes quienes eligen libremente el
notario para que se realice una actuacion notarial y a cambio de los servicios hay una

contraprestacion que seria el pago de honorarios.

El notario no actia en una fase contenciosa. La litis (controversia) la realiza el

abogado.

El notario es imparcial. En este principio se da el conotariado. Tal actuacion deviene
de la rogacion de las partes y no de una decision unilateral del notario publico activo, de
manera tal que el usuario siempre debera manifestar su anuencia a que la actuacion se realice
en esa forma. De lo anterior se tiene que el notario pablico activo debe contar siempre con
un tomo de protocolo autorizado, salvo que el tomo se hubiere concluido al momento del
servicio solicitado y esté pendiente la entrega del siguiente tomo de protocolo, o en el caso

de que se encuentre tramitandose la reposicion del mismo. (Sanchez, 2005, p.32)
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2.2.2

Principio de tracto sucesivo.

Este principio establece que para inscribir o anotar titulos por los que se declare,

transmitan, graven o modifique o extingan el dominio y demas derechos reales sobre

inmuebles debe constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue

0 en cuyo nombre sean otorgados esos actos o derechos.

La idea es adecuar la realidad civil a la realidad registral, consecuencia del principio

de exactitud registral, pues se presume que ambas realidades coinciden o deben coincidir. De

esta forma, el transmitente de hoy sera el adquirente de ayer, y el adquirente de hoy sera el

transmitente de mafiana, formando una cadena de transmisiones identificable y continua

(Civilia, 2008). Sobre este tema el mismo autor expone:

En la realidad el titular civil puede ser otra persona distinta de la que aparezca en el
Registro, pero sus actos de disposicion o de gravamen no tendran acceso registral
porque no aparecen otorgados por la persona que, segun el Registro Publico, es el
titular o el legitimado para disponer. Asi, se sacrifica al titular real, al titular civil,
frente al titular registral. Por eso, en caso de resultar inscrito el derecho a favor de
persona distinta de la que otorgue la transmision o gravamen, los Registradores
denegaran la inscripcion solicitada. Este principio hay que entenderlo referido al
momento de practicar la inscripcion, no al momento en que se produzca el acto o

gravamen. (Civilia, 2008, p. 6)

No serd precisa dicha inscripcion previa para inscribir los documentos otorgados por

los herederos (tracto sucesivo abreviado):

Cuando ratifiquen contratos privados realizados por su causante, siempre gue consten
por escrito y firmados por éste.

Cuando vendieren o cedieren a un coheredero fincas adjudicadas proindiviso a los
vendedores o cedentes, pero en la inscripcion que se haga habra de expresarse dicha

previa adjudicacion proindiviso con referencia al titulo en que asi constare.
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e Cuando se trate de testimonios de autos de adjudicacion o escritura de venta
verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de ejecucion de
sentencia, con tal que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor del causante.

e Cuando en una particion de herencia, verificada después del fallecimiento de algun
heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de éste los bienes que a aquél
correspondian, debera practicarse la inscripcion a favor de los adjudicatarios, pero

haciéndose constar en ella las transmisiones realizadas.
Los medios de reanudacion del tracto sucesivo en caso de interrupcion del mismo, son dos:

1. Acta de notoriedad: se formaliza y termina por el Notario, pero es objeto de
revision y aprobacion por el Juez. Se notifica a titulares afectados y
colindantes.

2. Expediente de dominio: igual que el Acta de notoriedad en su cardcter mixto
notarial y judicial, con certificacion del Registro Publico que exprese la
ultima inscripcion de dominio y todas las demas que estuvieren vigentes. Se
cita a los titulares o sus causahabientes, pero no es necesario citar a los
colindantes (Civilia, 2008, p. 2)

2.2.3 Principio legalidad

Establece que el notario debe subsumir la voluntad de ambas partes, en las normas
que regulan el negocio, enmarcarlo y autorizarlo. Art. 7 del Codigo Notarial. En el caso del
conotariado se aplica de igual manera para ambos, ya que si uno realiza el acto legal el otro
lo avala y se supervisa de tal manera que ambos esten seguros de que lo que se realiza es

legal.

2.2.4 Principio de publicidad registral
Segun Pérez (1991):

La publicidad registral se da de dos maneras, una la llamada publicidad formal del
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registro como instrumento informativo, lo que implica la organizacion de un
“servicio destinado a la informacién del contenido de los asientos del registro, lo
que se pone a disposicion de cuantos se interesan en consultarlo” y no es productora
de efectos juridicos; y otra, la llamada publicidad material o de fondo “por cuya
virtud una vez inscrito un hecho, se supone conocido de todos los terceros, mientras
que paralelamente, la no inscripcién de un hecho descarga al tercero la necesidad de
conocerla, liberandole de las consecuencias de la ignorancia (p. 39).

En la legislacion costarricense, el fundamento juridico de la publicidad material, se
encuentra consagrada en el primer parrafo del articulo 455 del Cédigo Civil al establecer que:
“los titulos sujetos a inscripcién, que no estén inscritos, no perjudican a terceros, sino desde

la fecha de su presentacion en el Registro”.

2.2.5 Principio de prioridad.

El principio, basico del Derecho Registral, que alude a la existencia de dos titulos
contradictorios ante lo cual prevalece el primero en presentarse, conforme a la méxima de

que el primero en tiempo, primero en derecho (Pérez, 1991, p.46).

El principio de prioridad es el que otorga preferencia a los titulos registrables de
acuerdo al orden de presentacion en el Registro, para ello se acude no solo a la fecha
de presentacion, sino también a la hora minutos y segundos de presentacion. El
principio representa la maxima "prior in tempore potior in jure" (primero en tiempo,

mas poderoso en Derecho). (Pérez, 1991, p.46)

Se trata de una especie de prioridad, la cual protege en la etapa preparatoria del
negocio juridico hasta que se plasme en instrumento publico por cuanto, durante ese tiempo
pueden, presentarse otros documentos al Registro antes de que se presente el documento en

que se encuentre plasmado el negocio que se trate de proteger.

Sobre ello, La ley 3883 sobre Inscripcion de documentos en el Registro Publico en el

articulo 36 menciona:

La reserva de prioridad es un medio de proteccion juridica para las partes que
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pretendan realizar un acto o contrato en que declare, modifique, limite, grave,
constituya o extinga un derecho real susceptible de inscripcién en un registro
publico o que, habiendo sido otorgado, no se haya presentado en el Registro....

Esta figura tiene un plazo de vigencia de un mes contado a partir de la presentacion
de la solicitud al Registro (art. 35 Ley Sobre Inscripcion de Documentos en el Registro), a

cuyo fin, caducara esta reserva automaticamente.

El efecto juridico de la reserva de prioridad esta establecido por el articulo 36 de la
ley citada anteriormente, por lo que cuando se presente el contrato definitivo, sus efectos se
retrotraeran a la fecha de presentacion de la solicitud de reserva y el notario hara relacion en
este de las citas de presentacion de la solicitud de reserva de prioridad. La reserva de prioridad
no impide la presentacion posterior de otros documentos; pero, en todo caso, estos deberan
respetar el asiento de reserva y el instrumento para el que fue solicitada, siempre que se
presente dentro del plazo legal. El registrador, al inscribir el contrato definitivo, no cancelara
todos los asientos de presentacion posterior que contengan actos o contratos incompatibles
con el documento que ser inscribe. De ahi la importancia de conocer el proceso de inscripcion

en el Registro Publico tal y como se muestra en el siguiente apartado.

2.2.6 Proceso de inscripcion de los documentos ante el Registro Nacional.

El proceso de inscripcion consiste en la manera o forma de publicar las inscripciones
por medio de las cuales se hace constar en el Registro Nacional la situacién juridica de los
bienes. Para ello la normativa relacionada con la inscripcion de documentos ante el Registro

se muestra seguidamente:

En el Cddigo Notarial, en especifico en el titulo IV trata sobre los documentos

notariales para los que deben cumplirse disposiciones tales como las siguientes:
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ARTICULO 70.- Idioma

Los documentos notariales deben redactarse en espafiol, salvo los vocablos técnicos
expresados en otro idioma, nombres de personas, marcas, sitios o lugares, o términos
tecnoldgicos o provenientes de alguna ciencia, que cuya traduccién no proceda, o le
haga perder su sentido o las expresiones de uso comdn o que se considere necesario
introducir para la correcta comprension y eficacia del instrumento. En este Gltimo

caso, debera indicarse a continuacion y entre paréntesis el significado en espafriol.
ARTICULO 72.- Uso de idioma distinto al espafiol

Cuando algin compareciente o interesado no comprenda el espafiol, deben
intervenir un traductor oficial u otro aceptado por las partes y el notario publico,
salvo que este entienda el idioma del compareciente. En tal caso, el notario bajo su
responsabilidad, efectuara la traduccion legal del texto, si todos los interesados en

el acto o contrato lo consintieren.

El interesado debe quedar enterado del texto del documento en el idioma que

conoce.

Si, al otorgar un instrumento publico, se presentare el acto escrito en idioma
extranjero, en el archivo de referencias se conservara el documento o una copia de

él autenticada por el notario.

Las normas referentes a la capacidad, las condiciones y prohibiciones de los testigos

instrumentales seran aplicables a los intérpretes.

El otorgamiento de testamentos de personas que no hablen espafiol se regira por lo
dispuesto en el Cadigo Civil.

En cuanto al Codigo Civil, se tiene que en el articulo 453, toda inscripcion que se

haga en el Registro Publico expresara:
1. La hora y fecha de la presentacion del titulo en el Registro.

2. El nombre o residencia del Tribunal, Juez, Cartulario o funcionario que autorice

el titulo.

29



3. La naturaleza del titulo que deba inscribirse y su fecha.
Articulo 454.-

Sienalguna inscripcion se omite expresar cualquiera de las circunstancias generales
0 especiales exigidas por la ley, o si se expresaren de distinto modo de como
aparecen en el titulo, podréd rectificarse en cualquier tiempo a solicitud del
interesado; pero dicha rectificacion no perjudica a tercero sino desde su fecha. Si
por omision de circunstancias o por oscuridad o inexactitud al expresarlas, fuere
inducido en error un tercero, el Registrador serd responsable de los dafios y

perjuicios.

En este mismo sentido, el Reglamento del Registro Publico cuenta con un capitulo
destinado a la calificacion e inscripcion de los documentos sujetos a registro como se muestra

en el articulo 34 y subsiguientes:

Articulo 34. La Calificacion. Control de Legalidad. La funcién Calificadora
consiste en realizar un examen previo y la verificacion de los titulos que se presentan
para su registracion, con el objeto de que se registren Unicamente los titulos validos
y perfectos, porque los asientos deben ser exactos y concordantes con la realidad
juridica que de ellos se tiende. La calificacion de los titulos consiste en el examen,
censura, 0 comprobacion que de la legalidad de los titulos presentados debe hacer
el Registrador antes de proceder a la inscripcion, con la facultad de suspender o
denegar los que no se ajustan a las disposiciones de nuestro ordenamiento juridico.
Al momento de calificar, el funcionario asignado al efecto se atendra tan solo a lo
que resulte del titulo y en general a toda la informacidn que conste en el Registro y
sus resoluciones no impediran ni prejuzgaran sobre la validez de éste, o de la

obligacion que contenga.

Articulo 35. Examen de documentos por parte del Registrador. Asi los
documentos por los Registradores, procederan a su examen y comprobaran si se
cumplen los requisitos legales, generales o especiales requeridos y si estos requisitos

coinciden con la informacion que consta en Registro, comenzando con el de su
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presentacion y anotacion y si contienen los datos necesarios para la practica de su

inscripcion respectiva, si no se encontrare ningdn defecto sustancial que la impida.

Articulo 36. Plazo para calificar. A mas tardar dentro de los ocho dias siguientes
a su recibo y guardando estricto orden de presentacidn, procederan los Registradores
a calificar los documentos que les hubiere sido entregado. Dicho plazo no correra

para los documentos a los que se les dé el caracter de complejos.

Avrticulo 37. Suspension de inscripcion. De los documentos sometidos a examen,
el Registrador suspendera la inscripcion de aquellos que registren actos o contratos
absolutamente nulos o que carezcan de alguna de las formalidades extrinsecas que
las leyes exigen, o de alguno de sus requisitos que debe contener su inscripcion. El
Registrador ordenara la inscripcién de aquellos documentos sometidos a su examen

gue no presentaron defectos.

Articulo 38. Calificacion de documentos por parte del jefe. En caso de que el
interesado no estuviere de acuerdo con los defectos anotados por el Registrador, o
en el momento que el Registrador lo estime conveniente, el documento se pasara a
su jefe para que le dé su apreciacion con respecto a los defectos anotados. El jefe
podra revocar el defecto y ordenar la inscripcion del documento, bajo su
responsabilidad; en caso de confirmar el defecto dictara una resolucién razonada y
elevara la accién a la Direccién o a la Subdireccién. En cualquiera de los casos

debera fundamentarse la solicitud de calificacion.

Articulo 39. Calificacion de documentos por parte de la Direccién y
Subdireccidn. Una vez calificado el documento por el jefe y, confirmado el defecto,
se sometera el mismo a calificacion por parte de la Direccién o Subdireccion; el
pronunciamiento de ésta es de obligatorio acatamiento para el Registrador y su

inobservancia se considerara falta grave.
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Articulo 40. Revocatoria de la orden de suspension de documentos. El director
0 el subdirector bajo su propia responsabilidad pueden revocar la orden de
suspension de inscripcién de un documento ordenada por el Registrador, en tal caso
ordenard por escrito que la inscripcion sea autorizada por el Registrador,

cumpliendo asi lo estipulado en el articulo anterior.

Articulo 41. Correccién de defectos por documento adicional, Si un documento
adolece de un defecto subsanable y se corrigiere por medio de uno nuevo,
presentado éste al Registro, se entregaran ambos al Registrador respectivo para su
inscripcion. Si un documento se presenta como adicional de otro y no cumple su
objetivo por contener nuevos actos o contratos, el Registrador tramitard lo
relacionado a la correccion del documento principal, pero cancelara parcialmente la

presentacion del documento adicional en cuanto al nuevo acto o contrato.

Articulo 42. Retiro de documentos sin inscribir. Si el interesado en vez de
subsanar el defecto o pedir denegacion, retira el documento sin inscribir, se

cancelaran las anotaciones que haya originado.

Articulo 43. Elementos de juicio a la hora de calificar. Tanto el Registrador, el
jefe, el director o el subdirector, en su caso, se atendran para la calificacion, solo a
lo que resulte del titulo, de los asientos del Registro y en general de la informacion
registral. Sus resoluciones no impediran ni prejuzgaran el juicio sobre la validez del

titulo o de la accion judicial que llegare a entablarse.

Aunado a esto, el articulo 44 de dicho reglamento estipula que debe existir un

acatamiento de los criterios registrales, las cuales seran comunicadas por la Direccion o

Subdireccion mediante una orden circular, aquellas calificaciones, resoluciones de ocursos,

de diligencias administrativas u otros que consideren de importancia para la aplicacion de

casos similares que se presenten en el futuro.

De acuerdo con el articulo 46 de dicho reglamento la inscripcion se realizara si el

documento calificado no presenta defecto alguno, por los medios técnicos que la Direccion
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considere mas agiles, eficientes y seguros, valiéndose para ello de las técnicas de

computacion, microfilmacion, digitalizacion y cualquier otra tecnologia.

Cuando los documentos se presentan ante el Registro Nacional, se les asigna un tomo
y un asiento de presentacion, para que, luego sea el registrador quien califique ese
documento, una vez calificado, el documento si no adolece de ningan defecto, queda inscrito
inmediatamente, pero si el documento tiene defectos queda solamente anotado o bien se le

puede cancelar el tomo y el asiento de presentacion.

En este Gltimo caso, se cancela el asiento de presentacion al documento, si el notario
publico no plasma su firma en el testimonio, por el no pago de los dos mil colones de
derechos del Registro Nacional, que es el monto minimo para calificar un documento o que
al momento de que el notario publico autorizd la escritura se encontraba inhabilitado del

ejercicio notarial.

Cuando se presentan documentos ante el Registro Nacional, por primera vez,
inmediatamente quedan anotados y se les asigna un tomo y un asiento, estas anotaciones no
desaparecen, si no que siempre quedan en el historial del bien, esto aungue se haya cancelado
el asiento de presentacion, ya que la Unica consecuencia de la cancelacion, es que no surte
efectos juridicos, pero siempre queda en el historial, esto bajo los principios de publicidad

registral y tracto sucesivo.
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CAPITULO 3 MARCO METODOLOGICO

3.1 Metodologia empleada

Segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2014), la investigacion cualitativa se enfoca
en comprender los fendmenos, explorandolos desde la perspectiva de “los participantes en
un ambiente natural y en relacion con su contexto. El enfoque cualitativo se selecciona
cuando el proposito es examinar la forma en que los individuos perciben y experimentan los
fenomenos que los rodean, profundizando en sus puntos de vista, interpretaciones y

significados” (p.358).

Segun su finalidad la investigacion es pura, ya que va orientada a crear un cuerpo de
conocimientos teoricos en el campo del derecho. Dentro del tipo de investigacion la misma
es descriptiva, ya que “se trata de descubrir las principales modalidades de cambio,
formacion o estructuracion de un fendmeno y las relaciones que existen con otros” (Venegas
2003, p. 23), aunado a lo anterior Barrantes (2010) sefiala que, para las investigaciones de
tipo descriptivas, “su propdsito, como su nombre lo indica, es describir situaciones o
eventos” (p.131). Tal y como se muestra en esta investigacion se describiran las
implicaciones de la cancelacion del asiento registral por encontrarse el Notario Publico

inhabilitado al momento de confeccionar la escritura.

En este sentido, el disefio de esta investigacion esta conexo con la interiorizacién en
el fenomeno mediante una interrelacién con los afectados caracteriza el estudio desde la

perspectiva fenomenologica partiendo de la siguiente conceptualizacion de Barrantes (2010):

El propésito de la fenomenologia es describir el significado de la experiencia desde
la perspectiva de quienes la han vivido. Los investigadores que siguen el método
fenomenoldgico estudian la experiencia descrita e intuyen y describen las estructuras
esenciales de las experiencias, con el fin de llegar al significado «eidético,
fundamental, de las experiencias descritas. Se llega a identificar el significado
eidético de las experiencias a través de un proceso de reduccién que lo integran dos
etapas: la reduccion eidética, que consiste en reducir las esencias generales de los

fendmenos particulares; y la reduccion fenomenologica, que consiste en liberar a los
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fenomenos de los elementos transfenomenales. Este proceso de reduccion hace
posible captar la estructura eidética de los fendmenos. El proceso fenomenoldgico
sigue una serie de pasos: a) Investigacion de los fendmenos particulares. b)
Investigacion de las esencias generales, ¢) Aprehension de las relaciones esenciales
entre las esencias. d) Estudio de los modos de aparicion. e) Estudio de los fendmenos
de la conciencia. f) La «epoché» o suspensién de la ciencia en la existencia de los
fendmenos. g) Interpretacién de la significacion de los fendmenos. (p. 58)

En este sentido, el paradigma de esta investigacion es fenomenoldgico considerando
que se aborda las implicaciones de la cancelacion del asiento registral por encontrarse el

notario publico inhabilitado al momento de confeccionar la escritura.

3.2 Técnicas utilizadas

Para poder cumplir con los objetivos planteados en la investigacion, se requiere la
aplicacion de instrumentos de recoleccion de la informacion, que serd utilizada para el
analisis de la situacién por estudiar y el planteamiento de soluciones, por lo que el

instrumento serd la entrevista a profundidad.

La entrevista se puede conceptualizar como: “...una conversacion, generalmente entre
dos personas, de los cuales uno es el entrevistador y el otro el entrevistado. El papel de ambos
puede variar segun el tipo de entrevista “(Barrantes, 2010, p. 194).

3.3 Seleccién del estudio

Para obtener informacion sobre el tema de la investigacion se aplicaran dos
entrevistas a notarios publicos y dos entrevistas a registradores del Registro Nacional, por
considerar que con esta técnica se podra conocer el punto de vista de los entrevistados, el
instrumento contard con preguntas abiertas, lo cual permitird conocer mas alla de la

problematica.
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CAPITULO 4 ANALISIS DE RESULTADOS

A continuacion, se trascribiran las entrevistas realizadas a los participantes que colaboraron
con esta investigacion, para identificar al entrevistador tdmese en cuenta que son los parrafos

gue se encuentran marcados con paréntesis y el entrevistado es el texto que le sigue.

4.1 Analisis de las entrevistas

De la primera pregunta realizada a los cuatro entrevistados, se puede extraer de que
antes que existiera el criterio DGL-017-2018 del Registro Nacional, los registradores no
tenian la obligacion de verificar si el notario se encontraba o no suspendido o inhabilitado al
momento de autorizar la escritura y los cuatro entrevistados concordaron en sus respuestas
en cuanto indican, que tenian conocimiento del criterio del Registro Nacional y sabian el
motivo por el cual se estaba cancelando el asiento registral. El entrevistado uno, comenta que
no solo por este motivo se puede cancelar el asiento registral, ya que él como registrador,
conoce otros motivos por los cuales se cancela el asiento registral de inmediato y estos son,
por ejemplo, cuando el notario publico no autoriza con su firma el testimonio o el no pago

de derechos y timbres del Registro Nacional.

Ademas de los ejemplos que expone el entrevistado uno, sefiala que desde que el
Registro Nacional creo el criterio DGL-017-2018, ellos a la hora de percatarse que una
escritura fue realizada por un notario publico inhabilitado, inmediatamente, aparte de
cancelar el asiento registral, reportan a dicho notario en la Direccion del Registro Nacional,
para que sea esta la encargada de anunciar lo sucedido a la Direccion Nacional de Notariado,
y a su vez esta ultima realice el debido proceso en contra del notario que cartul6 estando
inhabilitado.

El entrevistado dos, hace un comentario y explica que otra forma de cancelar el
asiento registral, es que el notario publico no firme autorizando el testimonio, ya que en el
testimonio pueden faltar el sello blanco el notario, pero jamas la firma, ya que como se indic

en lineas pasadas, se va a cancelar el asiento de presentacion del documento o testimonio y
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es como si nunca se hubiere presentado, a diferencia del sello blanco, ya que la falta de este,

lo Unico que produce en el documento o testimonio es un defecto, que se puede subsanar.

Con la segunda pregunta, los entrevistados comentaron de como quedaria la situacion
juridica del documento presentado ante el Registro Nacional. Una vez que los registradores
constatan que el documento fue realizado por un notario inhabilitado, responden de la
siguiente forma, el primero indica solamente, que se cancela el asiento registral, el segundo
dice que el documento vuelve a su estado natural, el tercer entrevistado expresa que se

cancela el asiento de presentacion.

Con esta misma pregunta el entrevistado cuatro, amplié y puso un ejemplo, que
cuando un notario realice una escritura de un poder especial y el usuario va a utilizar ese
poder, el Registro Nacional estan pidiendo a los notarios, que no solamente den fe de las citas
de la escritura correspondiente al poder, sino, ademas de eso, el nimero de cédula del notario
publico que autorizé la escritura de dicho poder, para efectos de corroborar que el notario
publico que autorizd la escritura del poder especial no se encontraré inhabilitado al momento
de confeccion la escritura, ya que de ser asi, le van a cancelar el asiento de presentacion a la

escritura donde aparezca ese poderdante usando dicho poder.

La tercera pregunta, al realizarla a los entrevistados, los entrevistados uno y tres que
ambos son registradores, dicen gque ellos no pueden hacer nada a favor del usuario, ya que
este deberia de ver como soluciona el problema si llegaran a cancelarle el asiento registral,
ya que ellos como registradores se limitan a revisar los documentos e inscribir. Los
entrevistados uno y cuatro, ambos notarios publicos, indicaron que este problema de la
cancelacion del asiento registral es meramente responsabilidad del notario publico y que
habria que estudiar caso por caso, pero que ya seria un asunto penal o de cualquier otro tipo
de responsabilidad para el notario publico que a sabiendas que estaba inhabilitado realizo
actos protocolares y susceptibles a inscripcion, pero reiteran que la responsabilidad es del

notario publico por engafiar al usuario y por esto provoca la cancelacion del asiento registral.

Para reparar el asunto de la cancelacion del asiento registral por el notario encontrarse
inhabilitado al momento de autorizar la escritura, los entrevistados uno, tres y cuatro
respondieron que el usuario deberd ir donde otro notario publico habilitado y hacer una

escritura adicional de la que present6 anteriormente. El entrevistado cuatro afiade diciendo,
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que otra opcién que podrian tener los usuarios, seria, esperar a que el notario publico que

realizd la escritura, se habilite y corrija o resuelva la situacién del asiento registral.

El entrevistado dos, sefiala que para el usuario pueda inscribir la escritura donde se le
cancelo el asiento registral, deberd acudir ante otro notario habilitado y realizar una escritura
de ratificacién, este comentario también lo comparte el entrevistado tres. En ambos casos ya
sea en una escritura adicional o de ratificacion, debera el usuario adicionarle un entero de dos
mil colones, esto por cuanto el Registro Nacional esta tomando en cuenta lo ya pagado por

el usuario por concepto de timbres y derechos de la escritura pasada.

Es importante sefialar que el entrevistado tres que es registrador del Registro
Inmobiliario, en esta misma pregunta cuatro, afiadié un ejemplo, diciendo que es diferente
cuando se trata de razones notariales, ya que si el documento se presento al Diario Unico del
Registro Nacional y el notario publico estaba habilitado, pero a la escritura se le consignaron
defectos, y el notario pablico al corregir esos defectos, los corrige estando inhabilitado, el
asiento de presentacion no se le va a cancelar, sino que, se consignara el defecto y el usuario
o0 el notario publico, debera corregir los defectos con otro notario publico habilitado o el
notario publico que autorizd la escritura debe esperarse a que la inhabilitacion cese para

después subsanar los defectos de la escritura.

Para la pregunta de la descripcion o el proceso que se lleva a cabo una vez que el
documento entra al Diario Unico del Registro Nacional, que seria la pregunta quinta, la
misma solo se les realizo a los tres primeros entrevistados y todos coincidieron en sus
respuestas, nada mas que unos dan mas detalles que otros. El primer entrevistado comenzo
detallandolo asi, se presenta al Diario por primera vez y el documento se anota, en la tarde
después de las tres y media, de manera computarizada se empieza a entregar los documentos
a los registradores, después cada registrador con los documentos asignados comienzan a
calificarlos y en el caso especifico de él, lo primero que ve en el documento es si esta activo
0 no el notario publico, para esto se trabaja con la fecha de autorizacion de la escritura, ya
que si el notario publico presenta una escritura hoy y se encuentra inhabilitado, pero la fecha
de la escritura que presenta es antigua, no se le va a cancelar el asiento registral, ya que para

la fecha de la autorizacion de la escritura, el notario pablico estaba activo.
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El entrevistado dos lo describe asi; cuando se recibe el documento en el diario Unico
del Registro Nacional, se le asignan un tomo y un asiento en los diferentes registros, lo
microfilman o lo escanean para distribuirlo a los diferentes registradores, cuando el
registrador ya tiene el documento se revisa que el papel sea del notario, que lleve el sello
blanco y la firma, sin firma se cancela el asiento, esto seria otro motivo, como se menciono
en la respuesta de la pregunta uno; no solo es motivo de cancelacion del asiento que el notario
publico esté inhabilitado, sino también, que al notario publico por error no consigne la firma
en el testimonio, ya que sin firma es como si no estuviera autorizando la escritura. Por este
motivo el registrador cancela el asiento registral, luego se revisa que concuerden el nimero
de escritura y el engrose, las calidades de los otorgantes, la fecha y hora de la escritura, por
ultimo, el entero de timbres, o en su defecto el pago minimo para que un documento sea

calificado, que serian dos mil colones.

El entrevistado tres indica que cuando los registradores estan revisando el documento
y ven que el notario publico estaba inhabilitado al momento de autorizar la escritura, ellos
ademas de cancelar el asiento, envian una nota a la Direccidon del Registro Inmobiliario,
haciendo constar que se presento ese documento y la Direccidn reporta al notario publico que
hizo la escritura ante la Direccion Nacional de Notariado y sean ellos los que se encargue del

asunto.

En la pregunta sexta los entrevistados uno y tres que son registradores, dicen que ellos
tienen un programa especial, propio del Registro Nacional, donde ellos verifican con el
namero de cédula del notario si al momento de autorizar la escritura estaba o no inhabilitado,
los entrevistados dos y cuatro como eran notarios publicos, ellos opinaron que los
registradores seguro se metian a la base de datos de la Direccion Nacional de Notariado a
verificar las inhabilitaciones. El entrevistado tres, hace unos afios fue registrador y él indicé
que ellos tenian un programa que era muy malo, para verificar las inhabilitaciones y por eso
crey6 que seguro ahora los registradores se metian a la base de datos de la Direccion Nacional

de Notariado, para corroborar las inhabilitaciones.

Cuando a los entrevistados se le pregunté que de quién, consideraban que era la
responsabilidad de conocer si el notario estaba o no inhabilitado, los entrevistados uno, dos

y cuatro coincidieron al indicar que era del usuario, al entrevistado tres no se le preguntd. El
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entrevistado dos afiadié que también era responsabilidad del registrador, verificar la

inhabilitacion de los notarios publicos.

Por ultimo cuando se le pregunt6 que recomendacion harian para el usuario, cada uno
respondio diferente, el primero dijo que el usuario deberia de investigar al notario, antes de
realizar cualquier documento con él; el segundo de los entrevistados respondid, que el
registrador no deberia anular nada, que al usuario deberian de dejarle la anotacion del
documento y que se le consiguen un defecto y el usuario al enterarse de dicha situacion, vaya
a otras instancias a denunciar al notario publico por esa irresponsabilidad, por ejemplo la
instancia penal. El tercer entrevistado indica que el usuario debe recurrir donde otro notario
habilitado para realizar una escritura adicional o de ratificacion y el ultimo entrevistado
recomienda que la Direccion Nacional de Notariado, deberia de dictar una directriz y con
esta, obligar a los notarios publicos a imprimir a sus clientes un pantallazo de la Direccion

para que vean que esta al dia.
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Entrevistados Pregunta 1 Pregunta 2 Pregunta 3 Pregunta 4 Pregunta 5 Pregunta 6 Pregunta 7 Pregunta 8
Se presenta al
diario por primera
vez el documento
se anota, en la
Lic. Melvin Si, antes no se Se cancela el | El trabajo de Haciendo una tarde después de
Moraga cancelaba, pero | asiento. nosotros es . las tres y media,
. escritura . .
desde hace un estudiar el adicional gue es cuando | Incluimos el Del usuario
afio si. documento para ' cierran el diario, | nimero de Al usuario que
ver si procede la ahi de manera | cédula del investigue al
cancelacion o no, computarizada se | notario y le notario, antes
pero cuando el empieza a | damos intery de realizar
notario esta entregar los | ahi sale, por cualquier
inhabilitado, documentos a los | medio de ese documento
definitivamente registradores, sistema propio con él

no hay nada que
hacer y el usuario
tendria que ver
como hace
responsable al
notario.

después de ahi ya
cada uno con sus
documentos
comienza a
calificarlo y para
el caso especifico
lo primero que
veo en el
documento es
exactamente eso
si estd activo o
inactivo el
notario.

del Registro si
el notario estd o
no habitado.
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Lo reciben, le
asignan un tomo
y un asiento en

los diferentes
registros, lo
microfilman o lo
escanean para
Lic. Kenneth Si, eso es que le distribuirlo a los | Es un programa | Es de ambos,
Maynard cancelan el Vuelve a su | Seria una cuestion | Ratificando la | diferentes propio del | es El registrador
asiento registral. | estado natural. | penal, habria que | venta ante otro | registradores, Registro obligacion no deberia
analizar caso por | notario. cuando el | Nacional, pero | del anular  nada,
caso. registrador ya | es viejo, ahi se | registrador para eso hay
tiene el | ven, si los | chequear otras
documento se | notarios estan o | como del | instancias.
revisa que la sea | no suspendidos. | notario
del notario, el
sello blanco y que
este la firma, sin
firma se cancela,
es como si no lo
hubiera
presentado,  sin
sello es una
prevencion.
Para nosotros es Con una En el momento | Ingresamos el
. . Se cancela la | bien complicado, | escritura que se verifica la | nimero de Al usuario que
Lic. Cristian presentacion. | recurra ante otro | adicional o de | inhabilitacion, se | cédula al No se le|recurra donde
Gonzalez Claro que si. notario, porque el | ratificacion, procede a la | sistemay élnos | pregunto. otro  notario
cliente va a tener | ante otro cancelacion  del | vaaindicar habilitado.
gue hacer la de notario documento,  se | nombrey
denuncia y envia al archivo y | apellidos y si
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nosotros en ese
€aso no
podriamos
recomendar
absolutamente
nada.

se envia una nota
a la Direccion
haciendo constar
de que se
presentd el
documento X, en
el cual el notario

esta habilitado o
no en la fecha
del
otorgamiento.

estaba
inhabilitado.
Deberia ser
una directriz
de la
Si, por la queja Le cancelan Le cancelantoda | Ya sea por No se le Fal Ilgfrzgi%?]n en Del usuario B:thi\ Cr(i:elx(()jr(; gﬁ
de un notario toda la la presentacion. | medio de una pregunto. Nacional de donde exiia al
comenzd todo presentacion adicional  con Notariado notario uJe
este asunto y por cuanto el otro notario que ' todo q
Lic. Harol comenzé un otorgamiento estg habilitado otorgamiento
N.l]ﬁez proceso del documento 0 si no esperar a de escritura le
contencioso carece de que esa o
administrativo, el | legitimacion. inhabilitacion Imprima a sus
cual termind con desaparezca. cllentlels un q
el del Registro panta azo de
Nacional que es la Direccion
cancelar los para gue vean
asientos g:,Jae €l esta al

registrales de los
notarios
inhabilitados
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CAPITULO 5 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones
Después de realizar el analisis de la informacion se concluye de acuerdo con los

objetivos, lo siguiente

Objetivo n.° 1: Analizar las implicaciones legales para los otorgantes, en la
cancelacion del asiento de presentacion registral por encontrarse el notario publico

inhabilitado al momento de confeccionar la escritura.

Se concluye con la presente investigacion que los otorgantes tendrian varias
implicaciones legales, debido a la cancelacion del asiento de presentacion por encontrarse
inhabilitado el notario al momento de autorizar la escritura; estas implicaciones se desarrollan

de la siguiente forma.

La primera implicacion seria la misma cancelacion del asiento de presentacion, ya
que los otorgantes cuando realizan una escritura susceptible a inscripcion ante un notario
publico, su objetivo o fin, es precisamente ese, que el documento se inscriba y se publicite a
terceros, pero si a la escritura se le cancela el asiento registral, este documento no surtird
efectos juridicos, esto causa inseguridad juridica y es de ésta situacion que se desprende la
segunda implicacion legal y seria que las partes quedan desprotegidas registralmente, ya que
como se indicd, las citas de presentacion no quedan ni anotadas. Por ejemplo, qué sucede en
los casos donde A le vende a B, y A al darse cuenta que la escritura no se ha inscrito y que
no esta anotada, decide volver a vender, pero en este caso a C; si bien es cierto el derecho lo
va a tener B, registralmente lo tiene C y es esta es la inseguridad juridica que provoca la
cancelacion del asiento de presentacion. Sera la parte afectada que debera recurrir a una

instancia judicial para que se resuelva dicha situacion.

Por otra parte, los usuarios a los que se les cancele el asiento de presentacion deberan
acudir ante otro notario publico y cerciorarse que este nuevo profesional se encuentre
habilitado, de esta forma los otorgantes realizarian una escritura de ratificacion y asi
solucionar el problema de la cancelacion del asiento registral de la escritura antes presentada.

Esta escritura de ratificacion consiste en que los comparecientes de la escritura publica
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anterior realicen una nueva escritura publica ante otro notario publico y que al comparecer
en esta nueva escritura manifiesten lo sucedido, por lo que deben consignar el tomo, folio,
namero de escritura y nombre del notario publico que les autoriz6 estando inhabilitado, como
segundo punto deben indicar los otorgantes que comparecen para ratificar todo lo actuado y
acordado en la escritura anterior y solicitarle al Registro Nacional que realice la respectiva

inscripcion y asi poder publicitarlo a terceros.

Diferente sucede en los casos donde los usuarios comparecieron ante un notario
publico, que para ese momento se encontraba habilitado, pero al ser calificado el documento,
el registrador le consigna un defecto y por alguna circunstancia ese notario publico ya no se
encuentra habilitado; si el notario no se percata de esa situacion y corrige los defectos, por
medio de una razon notarial, el registrador no le cancelara el asiento de presentacion, sino
que consigna nuevamente un defecto indicando que el notario publico esta inhabilitado, por
lo que sera otro notario publico quien debera corregir esos defectos, por medio de una
escritura adicional, donde deberdn los otorgantes de la escritura anterior comparecer
nuevamente indicando el tomo, folio y numero de escritura del notario inhabilitado que habia
autorizado la primera escritura y luego corregir el defectos, indicando por ultimo que en todo

lo demas lo dejan incolume, articulos 97 y 99 del Cédigo Notarial.

Ahora bien, este nuevo profesional va a cobrar sus respectivos honorarios y
nuevamente los otorgantes deberan cubrir ese rubro. Es importante indicar que los otorgantes
tienen la facultad de denunciar al notario publico que actué estando inhabilitado ante el
juzgado notarial y solicitar en esta instancia que el notario publico haga devolucién de los
honorarios percibidos, pero en la practica esta situacion no siempre termina favorable para

los afectados y no siempre logran recuperar lo pagado.

Otra implicacion legal que tienen los otorgantes, es que, cuando presenten al Registro
Nacional la escritura de ratificacion, deberan adjuntar un entero de dos mil colones para que
sea susceptible de calificacion. EI Registro Nacional, al ponderar el articulo 126 inciso b del
Cadigo Notarial con el criterio DGL-017-2018, otorga a los usuarios la posibilidad de que,
en la escritura de ratificacion, hagan mencion de lo sucedido en la escritura donde se les
cancel6 el asiento registral, esto con el fin de que el Registro les reconozca los timbres y

derechos pagados en dicha escritura. El problema radica nuevamente en el notario publico
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inhabilitado, ya que si este se dejo dichos rubros y solo presento la escritura con el monto
minimo de ley, que seria en este caso dos mil colones, se estaria ante la situacion que se
describid en el parrafo anterior, donde se dijo que los otorgantes pueden acusar al notario

publico, pero no siempre logran recuperar el dinero.

Objetivo n.° 2: Indagar acerca de las implicaciones practicas de la directriz DGL-

017-2018 del Registro Nacional a la luz del articulo 126 inciso b del Codigo Notarial.

Se concluye, que las implicaciones practicas del criterio DGL-017-2018 del Registro
Nacional, en relacién con el articulo 126 inciso b del Codigo Notarial, se contraponen ya que
en la practica y como se indicé anteriormente, los usuarios estan desprotegidos del todo y lo
unico que prevé el criterio, es darles la oportunidad a los usuarios que cuando realicen la
nueva escritura indiquen lo sucedido con la anterior y de esta manera no les van a cobrar
nuevamente el rubro de derechos y timbres, si no, tnicamente dos mil colones, para calificar
el documento e inscribirlo; pero para el usuario esta medida tomada por el Registro no les es
favorable ya que el documento no queda anotado, y el usuario al tener que ir donde otro
profesional, incurrian en mas gastos, ademas esta la problematica de conseguir a la otra parte
otorgante de la escritura. El articulo 126 inciso b del Cédigo Notarial, es claro al indicar que
el acto no seria nulo si las partes otorgantes hubieran obrado de buena fe y al momento de
ellos otorgar la escritura, el notario publico estaba ejerciendo sus funciones publicamente, es

decir, el notario publico ejercia como tal, como si no se encontrase inhabilitado.

Objetivo n.° 3: Analizar el criterio DGL-017-2018 del Registro Nacional que se
origino de la resolucion 26-2016-V1 del Tribunal Contencioso Administrativo, respecto a la

cancelacion del asiento registral.

Al analizar el criterio DGL-017-2018 del Registro Nacional que se origino de la
resolucion 26-2016 del Tribunal Contencioso Administrativa, se concluye, que en algin
momento del proceso contencioso se discutio si el registrador tenia o no la obligacion de
fiscalizar la actuacion del notario pablico, ya que para eso se encuentra la Direccion Nacional
de Notariado, porque la obligacion de los registradores es la vigilar la formalidad del
documento para su debida inscripcion, pero al culminar el proceso contencioso, se determino
que los registradores, si estaban en la obligacion de revisar las inhabilitaciones de los notarios
publicos, por esto el Criterio Registral DGRN-0001-2010 y la Circular 002-2010 de la
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Direccion del Registro Inmobiliario, quedaron anulados, ya que los mismos eximian a los
registradores de averiguar estas inhabilitaciones. La intencion del criterio DGL-017-2018, es
evitar tantas estafas y delitos que estan cometido en perjuicio de terceros gracias a notarios
irresponsables que utilizan la fe publica y las facultades que tiene como notarios publicos
para cometer ilicitos. Es entendible la posicion del Registro Nacional, el velar porque la
informacion registral sea veraz, pero en esta lucha, se estan viendo afectado los derechos de
terceros de buena fe, que desconocian que el notario publico al que acudieron estaba
inhabilitado.

Objetivo n.° 4: Determinar por medio de entrevistas y consultas hacia los
registradores y notarios publicos, las ventajas y desventajas de la medida tomada por el

Registro Nacional.

Se concluye que la medida tomada por el Registro Nacional es conveniente, ya que
obliga a los notarios publicos a realizar su labor de una manera mas responsable, ya que los
usuarios van estar mas atentos del profesional que estan contratando. Otra ventaja seria que
la informacion que se ve reflejada en el Registro Nacional es mas veraz y con esto se evitan
los ilicitos cometidos en perjuicio de terceros. Por otro lado, las desventajas de esta medida,
es que, como se cancela el tomo y el asiento asignado al momento de presentar el documento
en el Diario Unico, se ve perjudicada la persona beneficiaria de ese documento, ya que por
ejemplo si hay una compra y venta, que sucede si la persona que compra se da cuenta que
cancelaron el asiento por estar inhabilitado el notario y el duefio anterior se entera también
de esta situacion y con dolo vuelve a vender, porque como se dijo en lineas pasadas, el
documento no queda anotado. Otro caso seria que el anterior duefio falleciere, por estos

motivos es que el usuario se encontraria en desventaja con esta medida tomada.

Por ultimo, de las dos entrevistas realizadas a los registradores, se puede concluir que
ellos no utilizan la pagina de la Direccion Nacional de Notariado para revisar las
inhabilitaciones de los notarios publicos, ademas los registradores indican que ellos cancelan
el asiento registral de un documento cuando el notario estéa inhabilitado administrativamente;
esto quiere decir que el notario publico ya pasé por un proceso para recibir esa inhabilitacion.
Los registradores, sin embargo, dejan de lado lo indicado en el criterio del Registro Nacional,

ya que este no hace discriminacion de inhabilitaciones, sino, que expone, de que si el notario
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publico esta inhabilitado, se le cancelara el asiento de presentacion y lo estipulado en el
articulo 4 inciso g del Cadigo Notarial, indica que los notarios publicos que no estén al dia
con el pago del fondo de garantia, automéaticamente estdn impedidos para ejercer la funcion
notarial. Es por estas dos razones que el registrador no esta realizando una labor adecuada,
ya que la base de datos utilizada por ellos, es propia del Registro Nacional y no refleja si un
notario publico estd o no al dia con el fondo de garantia y ain mas, esta base de datos no se
actualiza todos los dias, por lo que no es totalmente veraz. Caso contrario sucede con la base
de datos de la Direccion Nacional de Notario, ya que esta si se actualiza todos los dias y

ademas si refleja el pago o no pago del fondo de garantia por parte de los notarios publicos.

5.2 Recomendaciones

Las conclusiones obtenidas en la investigacion permiten sugerir las siguientes

recomendaciones:

e Se recomienda mantener la anotacion del asiento de presentacion, por un plazo
maximo de 3 meses, para que los usuarios tengan la posibilidad de realizar la escritura

de ratificacion ante otro notario publico habilitado.

e Se recomienda que la Direccion de Nacional de Notariado y al Registro Nacional,
gue en sus respectivas paginas web, realicen boletines informativos y promuevan
campafas de culturalizacién y educacion para que los usuarios conozcan sobre los
servicios notariales y también se informen de un notario publico, antes de acudir a

este a realizar cualquier acto notarial.

e De acuerdo con la investigacion realizada, se recomienda que el Registro Nacional
obligue a los registradores a cumplir a cabalidad el criterio DGL-017-2018, para que
estos al calificar el documento, realicen una investigacion mas minuciosa de cada

notario pablico en la base de datos de la Direccion Nacional de Notariado y con esto
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verificar cualquier tipo de inhabilitacion que pudiere tener el notario que esta

autorizando la escritura.

Se recomienda que los notarios publicos impriman a sus clientes un pantallazo de la
Direccion Nacional de Notariado, para que los usuarios se cercioren que el notario
publico que estan contratando no esta inhabilitado o suspendido y ademas que esta

al dia con las cuotas del fondo de garantia.
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APENDICE B

Transcripcion de la entrevista nimero uno

Se realizo al registrador Melvin Moraga, quien ha ejercido esta funcién por mas
de 20 afios y actualmente es registrador en el Registro Inmobiliario. (En su desempefio
como profesional ¢ha conocido sobre la cancelacion del asiento registral por un notario
publico, al momento de confeccionar la escritura se encontraba inhabilitado?) Lo que pasa
linda es que antes aunque el notario se encontrara inhabilitado no se le cancelaba la
presentacion, pero hace como un afio si, ahora el notario aparece inhabilitado, o sea que esta
inactivo se le cancela la presentacion al documento y se manda la nota a la Direccion y la
Direccion a la vez manda a la Direccion de Notariado para que lo notifiquen a él, (ah y eso
que ahora que usted me comenta de ese reciente pronunciamiento de la Direccion del
Registro Nacional la 017-2018, esa es, que ahora se les esta cancelando, verdad, el asiento)
Si si, se les cancela el asiento, bueno hay muchas maneras de cancelar asiento, digamos
porgue no autorizd, no firmd, no pagd los derechos hay muchas formas de cancelarlo, pero
en este caso es por estar inhabilitado, es decir, no puede estar ejerciendo y sin embargo €l lo
esta haciendo (Digamos que pasaria con un usuario si le cancelan el asiento) Bueno el trabajo
de nosotros es estudiar el documento hasta fondo para ver si, si si procede la cancelacion o
no, pero cuando esta inhabilitado, definitivamente no hay nada que hacer, ya el usuario,
digamos hay responsabilidad del notario, sabiendo que esta inhabilitado hace el trabajo, eso
lo hace nada mas para, bueno para ganarse el trabajo, la venta o el traspaso que esta haciendo,
pero nosotros cancelamos el asiento como te dije, mandamos la nota a la direccién y ellos se
encargan de hacer las, ahi el perjudicado es el, el cliente (Digamos esa obligacion se las

trasmitieron a ustedes ahora en el Registro).

Si, hace hace hace como un afio maso menos que tenemos eso (Si y que digamos que,
a ver, para plantear mejor la pregunta, ¢;cual es el procedimiento que lleva un documento?
Digamos, yo, vamos a suponer que yo soy notaria y yo llego y lo presento al Diario Unico,
¢ Qué pasa después con ese documento?) Bueno digamos que usted lo presenta al diario por

primera vez, ese documento, ellos primero anotan el trdmite que se va hacer, sea una venta,
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una hipoteca, una cancelacion, entonces ya cuando ellos te hayan anotado, en la tarde después
de las tres y media, que es cuando cierran el Diario, ahi de manera computarizada se empieza
a entregar los documentos a los registradores, entonces un compafiero va al Diario, ahi estan
unas casetillas, entonces ahi los documentos llegan a nosotros, por particular, cada partido
de registradores se compone de cuatro personas, entonces el que va agarra su parte, después
el otro agarra otra parte y después de ahi ya cada uno con sus documentos ya comienza a
calificarlo. Lo primero que uno hace, digamos en el caso mio, yo lo que primero veo en el
documento es exactamente eso si esta activo o inactivo el notario (Y esa es la pregunta
también, iba en ese sentido, digamos si el documento dice fecha de ayer y hoy esta
inhabilitado el notario, ¢Cudl es la fecha, digamos que toma en cuenta, el dia que se
confecciond la escritura o la actual) Nosotros trabajamos con el otorgamiento (ah) Si el
otorgamiento dice que esta inhabilitado este, se lleva el tramite y se cancela la presentacion,
porque despues digamos pueden ponen y pone razones y salen inhabilitados, pero no se les
va a cancelar el documento, solo si en el otorgamiento dice que esta inhabilitado (ah, ok, la
fecha que se fijan es la del otorgamiento).

Las otras fechas puede estar inhabilitado, nada mas que se le pone el defecto que esta
inhabilitado y el documento no se puede inscribir hasta que él se ponga al dia, porque son
cuotas lo que debe, entonces para que él se ponga al dia y ya aparezca sin inhabilitaciones,
(Ok, muy bien, y usted conoce algin proceso o algun, recientemente que se haya dado de
algun notario que se le haya cancelado el asiento) Bueno vieras que actualmente es muy
dificil, yo tengo, uno ve cualquier cantidad de documentos, cualquier, uno le entran quince,
veinte, veinticinco documentos diarios, (Jue que montén) Porque digamos ahora lo que pasa
con esto, es asi para que usted entienda y la gente entienda, el documento se pudo haber
hecho, otorgado hace quince afios atras, y si en esa época estaba inhabilitado, se le cancela
la presentacion, no importa la fecha, ni los afios, solo con esa fecha, nosotros lo primero en
lo que nos fijamos es si esta inhabilitado sea del 2014 o 2015 (Digamos cuando uno llega y
lo presenta ahi en diario Unico, digamos como que ellos lo anotan inmediatamente o 24 horas

después, algo asi).

Ellos, ellos, ellos no saben nada de eso, ellos reciben el documento, leen un poquito

y ven que es una venta, lo anotan nada mas, eso queda anotado al margen de la finca, al
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margen de la finca, pero ellos de ahi no pueden hacer nada (Y esa es la anotacion que se
borra) Eso es lo que uno llega después y empieza a estudiar el documento, lo primero que
debe de fijarse uno, porgue lo principal en esto es, si usted tiene una hoja de anotacion es una
perfecta inscripcion, yo conozco de compafieros que, que se anoté mal en el diario, digamos
a diferentes fincas y que hizo él, trabajo con esa finca, no se asegur6 que la finca no le
pertenecia a la persona que venia ahi, entonces al inscribir, vez, y por eso lo llaman de la
direccién y le abren un expediente y le dicen que lo pueden suspender hasta despedir, porque
la obligacion de uno es verificar que el documento esté bien anotado, entonces es mucha

responsabilidad.

La gente tal vez no entienda, pero es es de mucha responsabilidad, porque por si usted
se equivoca, primero le cae la Direccion, después el Ministerio Publico, ves, entonces le
levantan una investigacion, hay un montén de comparfieros que han sido despedidos por eso,
entiende por una mal inscripcion, (Si, ¢ha conocido tal vez algun caso, que un usuario haya
Ilegado ahi, quejandose que se le haya cancelado el asiento registral?) Bueno este que sepa
no, porgue nosotros no nos damos cuenta porque estamos en las oficinas adentro, los que
estan afuera son los coordinadores que se encargan de eso, pero a veces se cancela un
documento y esta mal cancelado, entonces el abogado llega y habla con el coordinador y le
dice que el documento estd mal cancelado que no procede asi, entonces el coordinador se
encarga de hacer el estudio y se da cuenta que es cierto que el registrador se equivoco y
canceld mal, entonces se obliga al registrador a pedir una boleta, ahi a la Direccién, se le
asigna al documento otra vez, para que se inscriba (ah ok, digamos cuando ya se le cancela
la anotacion a la persona, después ¢ cual es el estado de esa propiedad, simplemente es como

si nunca hubieran presentado una?).

Exactamente queda queda igual, si no hay anotacién no hay nada que hacer, entonces
lo que tiene que hacer el notario, digamos si fue error de él, entonces él viene, le pone una
boleta arriba, tiene que ir con nueva boleta no la misma, y le hace una razén, digamos el
numero de finca correcto a vender es otro, entonces uno cuando entra a ver el documento
verifica que si es cierto y entonces ves, si, pero si cuando cuando se cancela la presentacion
al documento, la propiedad queda, digamos sin ninguna responsabilidad del Registro, porque

no es culpa de nosotros que el notario haya puesto un numero de finca incorrecto (Si o que
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hubiera estado suspendido) O que hubiera estado suspendido (ah ok, eh, ¢ Qué recomendaria
usted al usuario, al notario o a los registradores, para subsanar este error, usted cree correcto
que les haya pasado a ustedes la responsabilidad de estar buscando, de tener que meterse a la
base de datos para ver si el notario esta 0 no esta suspendido, o bajo la fe publica?) Es que
digamos, nosotros hay cosas que que por la fe publica lo pasamos, pero ese sentido no porque
ya eso es responsabilidad que nos pusieron a nosotros, verificar si el notario esta inhabilitado,
porgue digamos, cuando hace una personeria que viene cancelando una hipoteca y el notario
da fe que esas son las citas y que da fe con vista en en el nimero de cédula y que esta vigente,
nosotros creemaos eso, ya no es responsabilidad de nosotros, es responsabilidad del notario y
digamos para el usuario al usuario para para digamos para, es que, lo que pasa con el usuario
es que confia en el notario y hay muchos notarios que no son lo que parecen, porque al notario
lo que le interesa es que le paguen y él buscan al notario, le hacen una venta, que una venta
es un documento simple simple, es lo méas simple que hay en el Registro, vez y el él viene y
confia en él, viene y lo presenta, digamos que es un crédito de cuarenta millones, hay que
pagar un monton de plata, él tal vez el cliente, le da la plata al notario, lo que hace el notario,
si el notario no es legal, el notario lo mete con dos mil colones de derechos, para que no le

cancele la presentacion que es lo minimo.

Y lo demés, porque hemos visto muchisimo, nosotros vemos muchisimos casos, un
dia de estos, que digamos, que que tienen muchos gastos o que le quedaron debiendo a otro
otro documento, entonces ellos hacen eso y se les olvida a ellos que eso tiene un plazo de tres
meses de la presentacion, que a partir de la presentacién si el notario no ha pagado se le
cancela la presentacion, entonces, ves, vuelven a perjudicar al cliente y entonces ahi el notario
le dice es culpa del Registro, vez le echan la culpa al Registro, esto se ve mucho cuando uno
va, van a cerrar el Registro en diciembre 0 Semana Santa, lo que hacen los notarios es meter
y meter documentos que son defectuosos, entonces si el cliente le pregunta, que pasa porque
el documento este, no esta bien, porque estd en el Registro, lo tiene el registrador, él
simplemente lo acaba de meter para salvar de responsabilidades (Para finalizar tal vez algin
comentario adicional que quiera agregar a la entrevista con respecto a la cancelacion) Lo que
pasa linda es esto, es que el cliente no puede confiar, ahora en este mundo no se puede confiar
en nadie, en ningun familiar se puede confirmar, cualquier cantidad de gente hay que han

perdido las propiedades por un familiar, entonces yo le recomiendo primero que se busque
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un notario responsable, que verifique, lo primero que tiene que verificar es que el notario no
esté inhabilitado, porque digamos si esté inhabilitado se le cancela la presentacion, pero el
cliente puede ir al Registro y preguntar sobre ese notario si esta inhabilitado o no esta activo
0 inactivo, entonces la gente no puede confiar en nadie porque el perjudicado es él siempre
(Como adicional una pregunta ¢ Qué mecanismos tienen en el Registro para saber si el notario
es el que esta firmando o los sellos? ¢Hay algun registro de algo, de sellos, firmas?) Antes
teniamos un registro de firmas, lo que si se da ahi es que el sello blanco tiene que es del
notario que autoriza, el papel de seguridad tiene que ser del notario (ah, eso si lo tienen

registrado).

Digamos a veces son cinco o cuatro notarios que hicieron una escritura grande de
millones de dolares, entonces es uno que firmay el que firma tiene que ser el duefio del papel,
la boleta puede ser cualquiera de los otros cuatro notarios, pero el sello blanco tiene que ser
del que firma y el papel de seguridad tiene que ser del notario que firma, uno siempre lo
verifica, cuando entra a ver, este, la boleta de seguridad (ah, entonces si llevan un registro)
Ah si eso si, lo Unico que respetamos a los notarios que antes no era asi, antes a nosotros nos
decian, es que el notario da fe por medio de las citas de mercantil del tomo mil quinientos, a
nosotros antes nos obligaban a ir a los tomos a verificar si es cierto que ese notario era el que
estaba como representante ahi, entonces se nos hacia mucho mas trabajo, porque imaginese
el montdén de documentos y hay que ir a ver al notario, uno agarraba los pufios de documentos
y verificar por cada tomo mercantil si era cierto que ese notario estaba bien, que la fe publica

estaba bien.

(Ustedes tienen contacto directo con la Direccion de Notariado, ahi es donde ustedes
verifican si el notario estd o no esta inhabilitado) El caso es asi, como te dije tiene papel de
seguridad, entonces nosotros vemos el nimero de cédula, entonces entramos ahi a ver al
notariado a ver si esta inhabilitado, incluimos el nimero de cédula del notario y le damos
inter y ahi sale, por medio de ese sistema, todo lo que se ve esta en el sistema, todo lo que se
ve de un registro de propiedades y de vehiculos esta ahi (ah, es un sistema propio del
Registro) Es un sistema propio, lo otro es como cuando uno de los que se mueren cosas asi,
que estan difuntos, todo eso lo tenemos nosotros, tenemos una conexion con el Registro Civil,

y sino con el padrén de Tribunal Supremo de Elecciones, ahi se verifica todo (Ah bueno,
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muy importante, eso no le pertenece a este tema, pero como conocimiento general, ¢si la
persona esta muerta y sale vendiendo, entonces ustedes se dan cuenta que la persona esta
muerta?) Exactamente nos damos cuenta porque digamos, nos vamos a estudiar el nimero
de cédula de ellos y lo chequeamos en el Registro Civil, si ellos dicen que no esta vivo,
entonces se agarra el documento, se envia a la Direccion y eso es como una estafa para el

Registro y en ese sentido se envia al Ministerio Publico a investigar.

(Qué, ¢Le ponen una advertencia a la propiedad?) A la propiedad le ponen una
advertencia y entonces con esa parte asi no se puede tocar (Le agradezco muchisimo su
tiempo, creo que las preguntas las hice como abiertas para desarrollar un poquito el tema)
Disculpa, con los documentos esos de que esta activo 0 no esta activo para que no se te olvide
a vos, este, cada documento que esté ahi defectuoso, digamos, hay que ver cada una de las
razones para ver si en alguna de esas razones esta activo o inactivo, hay muchas personas que
no lo hacen asi, nada mas que ven la primera presentacién y esta activo, pero digamos si uno
es responsable en su trabajo, toda razon que entre ahi, porque el documento viene defectuoso,

digamos, viene con diez, doce defectos, entonces hay notarios que lo arreglan uno por uno.

(Ah bueno, ¢Pero si el documento, por decir algo el notario cuando lo expidio estaba
inhabilitado y tras de todo estd con defectos, ustedes no le ponen a corregir los defectos,
inmediatamente le cancelan nada mas el asiento?) Nosotros nos fijamos si estd activo o
inactivo, si esta activo se le da tramite al documento, si esta inactivo de una vez se cancela la
presentacion, se envia la nota, pero se puede volver a corregir, digamos que el notario lo
vuelve a presentar, también lo puede volver a presentar, le pone una boleta y tiene que volver

a pagar derechos y timbres.

(Como subsanaria ese defecto, por decirle algo lo hizo en el 2015 y estaba inactivo
en esa fecha, ¢Que hace, le pone una nota y le pega una boleta?) Exactamente le pone una
razon notarial donde él esté activo, se le pone una boleta nueva, y se le da tramite al
documento, pagar lo minimo que son dos mil colones, en ese sentido es un poco complicado
para la gente, si ya se le cancela la presentacion y él lo vuelve a presentar con los mismos
derechos y timbres, nosotros si él no le paga dos mil de més, porque es como un documento
nuevo, entonces se le cancela la presentacion por no pagar los derechos y timbres (OKk, tendria

que pagar dos mil colones mas) Aungue lo otro esté bien pagado digamos porque se presento
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bien, eso se trabaja como los adicionales, a veces los adicionales se les cancela la anotacion,
porque el notario lo mete y no paga los dos mil colones de derechos pero siempre hay que
pagarlos, en este caso los notarios que estan inactivos, entonces si lo pueden presentar con
boleta nueva y hacen la razon donde él esta actualmente ya habilitado y pagados mil colones

de derechos, no hay ningun problema se le da tramite al documento.

(¢Entonces no entra a ver los defectos, apenas ven que esta inhabilitado ahi se
cancela?) Nosotros los registrados lo primero que entramos a ver, es si esta activo o inactivo,
si esta inactivo de una vez se le cancela porque no se estudia el documento, no se toca (¢ Y
se devuelve al casillero?) Si, se le cancela la presentacion, se manda para el notario, al
apartado a lo que sea y se manda una nota a la Direccién y la Direccidén se comunica con el
Colegio de Abogados y ellos, me imagino, hablan con el notario (;Entonces al final usted
considera que la responsabilidad seria meramente del notario, verdad?) Si, porque el trabajo
de nosotros es inscribir, mas bien en el Registro hace un afios estdn con esto, que si el
documento no va bien se le cancela la presentacion, pero estan en proyectos y proyectos y al
final no se hace nada, pero como te dije el notario juega con el cliente, no todos, porque yo
conozco notarios, hay notarios que hacen documentos complicadisimos y son un diez,
digamos una adjudicacion extrajudicial, se dé lo mas complicadas porque llevan edicto y acta
y todas esas cosas, entonces el notario es muy bueno, pero hay otros, me comentd un
comparfiero que estabamos hablando sobre esto y me dijo, oye una cancelacion de hipoteca
es de lo méas simple porque comparece el representante la sociedad o el duefio del crédito
para cancelar y da las citas y le encontré como cinco defectos a una cancelacion, imaginese;
un dia de estos, otro un documento que era grande, tenia como cinco defectos, porque hay

notario que son buenos y notarios muy malos,

(Ahora si me quedo claro cudl es el proceso que lleva el documento y la cancelacion,
porque yo pense, primero lo veian todo y quedaba como anotado, o sea, pensé que quedaba
como un registro, y veo que es como si nunca el documento hubiera entrado) Si, exactamente
cuando se cancela la presentacion es como si nunca hubiera entrado el documento y toda la
responsabilidad es del notario, ya cuando el Registro se equivoca en la cancelacion como te
dije, ya la Direccion actla, trabaja con el registrador, pero siempre el 99% de los casos, es

culpa del notario (Si, es que hay un articulo en el Codigo Notarial que indica que no se le
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cancele el documento si la persona es de buena fe, pero como usted me lo esta dejando claro,
el asunto de ustedes es nada mas inscribir y si a usted les dijeron cancele, si esta inhabilitado,

cancelan y punto).

Si, ahi nosotros, agarramos el documento, hicieron una hipoteca y ahi tiene que
nombrar el nimero de finca, si el nimero de finca es diferente al hipotecado, se le cancela la
presentacion por el 452 del Cddigo Civil, por no pertenecerle, entiende, y asi todos los
tramites son asi, imagine cuando yo empecé a ser registrador de propiedades, me abrieron un
expediente porque yo traslade una finca de informacidn posesoria, no la traslade, sino que
hice una informacion posesoria y la finca ya tenia numero, entonces me abrieron el
expediente, porque resulto ser una estafa de una sociedad, después de ahi nunca mas, pero
los primeros dias si me llamaron de la Direccion que habia una documento ahi, que era una
estafa porque la finca existia, porque en caso de informacion posesoria no tiene finca, sino
que cuando uno hace el estudio y verifica que todo esté bien, que el juzgado hizo bien,
entonces uno inscribe y la misma méaquina le asigna nimero a esa informacién posesoria. En
el caso mio ya existia, pero lo que pasa es que antes no teniamos ese fundamento que nosotros
podiamos ver los planos y todo, entonces yo lo verifiqué a ver si ese plano ya existia y si, el
asunto es de mucha responsabilidad, ahi la gente dice, es que se atrasan mucho con un
documento, digamos Yo trabajo al dia, porque yo me dedico solo a mi trabajo.

(¢ Cuanto duran mas o menos en inscribir el documento?) Bueno un documento facil,
facil, que es una cancelacion de hipoteca usted lo puede hacer en 5 0 6 minutos, pero si usted
le entra una adjudicacion extrajudicial o servidumbres a favor o en contra del lote, usted se
puede llevar en el documento méas de una hora, yo me he llevado en un documento 3 0 4
horas, en un solo documento porque hay que ver cualquier cantidad y a veces no es solo una
persona que comparece sino que comparece toda una familia y digamos 14 o 15 o en una de
esas de los bonos que la sefiora tiene 7, 8, 9 10, hijos, entonces uno tiene que verificar si
existe 0 no existe, si son menores de edad, todo, todo; entonces es demasiada la
responsabilidad, y la gente cree es rapido, mira hay comparieros que se quedan hasta las 6, 7
de la noche y todo eso no se paga, a usted le pagan hasta las 4, y ellos lo hacen para no estar
tan atrasados, y aun asi son registradores que estan con 10, 20, 30, 40, 70 documentos de

atraso y quedandose, (Pero tienen como 8 dias o0 10 dias para que salga) Si, son 5 dias habiles,
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digamos usted presenta el documento hoy y el otro viernes no se ha inscrito, no se sabe nada,
entonces usted puede ir a la Direccion a los coordinadores y decir, mire, yo lo presenté hace
8 dias y el documento todavia no se sabe qué pas0, si es cierto que ya paso el tiempo minimo
que dan, entonces van a hablar con el registrador y le damos prioridad, que se inscriba
defectuoso o bueno, pero hay que acatarla al momento (Bueno muchisimas gracias don
Melvin, le agradezco muchisimo su tiempo y también su conocimiento y también por

ayudarme en mi trabajo de investigacion).

APENDICE C

Transcripcién de la entrevista nimero dos

Se realiz6 al licenciado Kenneth Maynard, notario publico por mas de 30 afios y
fue registrador durante 3 afios. (¢ Conoce sobre el pronunciamiento 017-2018 del Registro
Nacional?) Si, eso es que le cancelan el asiento registral. (¢(Como queda el estado del
documento una vez que el notario se encontraba inhabilitado?) Vuelve a estar en su estado
natural (;Qué implicaciones tiene esta cancelacion para el notario publico?) Una cuestion
penal, para mi cabria un delito de falsedad ideoldgica, habria que ver, podrian ser varios
delitos, habria que analizar el caso. Se lo pongo asi, traspasan un carro, resulta que €l esta
inhabilitado, pero el propietario si la habia vendido a un tercero, tal vez no es el que
comparecio, porque generalmente es por eso, porque no consiguieron la firma para hacerlo,
pero resulta que el propietario no estéa afectado, o sea no se da, o sea no hay ningun dafio,
porque él si habia vendido el carro, que no lo haya inscrito, entonces como hace usted para
que esto no surja y se lo voy a poner asi comparece el nuevo, manda donde otro notario que
estd habilitado y ratifica (o sea ¢se corregiria el error de la cancelacion, ratificando la venta

ante otro notario?) asi era como lo solicitaban a nosotros y uno lo solicitaba asi.

(¢Conoce usted cudl es el procedimiento que se le dan a los documentos o testimonios
que entregan al Diario Unico?) Lo reciben, le asignan un tomo y un asiento en los diferentes
registros, lo microfilman o lo escanean para distribuirlo a los diferentes registradores en los
diferentes registros, que son Vehiculos, Inmuebles, Mercantil, Catastro no lo reciben ellos,

hay otro lugar para catastro, cédulas juridicas que no sé ahora como esta funcionando y nada
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mas porgue el de Marcas tiene otro registro lo reciben ellos aparte (¢ Y cuando el registrador
tiene el documento en la mano?) Ok cuando el registrador ya tiene el documento, qué es lo
que hacen ellos, uno lo califica, uno ve el documento, vamos a agarrar una escritura, ok este
es un traspaso, qué le reviso yo primero, la boleta, que la boleta entre comillas sea asignada
con el notario, verdad, que esté el sello blanco y que esté la firma, sin firma se cancela, es
como si no lo hubiera presentado, con sello, usted antes era motivo de cancelacion, ahora no,
ahora es una prevencion, entonces lo Gnico que usted tiene que hacer es recibe, le pone el

sellito y hasta luego.

(¢Pero llevan algun registro de los sellos, de las firmas?) Ya no hay, hace més de 30
anos no existe, ese es el problema, no hay registro de firmas, solamente hay para chequear
notarios que se volvid hacer porque hubo una directriz, que también se la puedo conseguir,
en algin momento se la puedo conseguir, donde los eximian que revisaran los notarios, hasta
eso, verdad, que es lo que sigue, reviso que el nimero de escritura esté con el engrose, el
tomo, las firmas, fecha y hora. En caso de un carro, la placa, el monto, que sea libre o si no
esta libre hay aceptacion tacita, no es necesario que yo le ponga que esté libre de gravamenes
0 anotaciones, con solo que él diga, vende a y él acepta es una aceptacion tacita; lo que pasa
es que es criterio del registrador, caso de persona, es cédula, si es apoderado, ahora es ver
qué tomo, asiento, todo eso, si es poder especial, tiene que decir especificamente el poder
ante el notario tal, cédula de identidad tal para ver si ese notario, esta suspendido o no,
después de eso obviamente el entero de timbres, que cumpla con todos los requisitos
minimos, que sea el pago correspondiente de timbres, sea impuesto de ventas por el monto
del valor fiscal, paga solo el valor fiscal mas alto, no es necesario, si la venta esta en dos
millones, pero el valor fiscal estd en tres millones, paga sobre tres millones, con dos mil
colones el documento esté presentado no es motivo de cancelacion hasta tres meses despues
y usted tiene un afio para subsanar defectos, asi es como procede una inscribirian de un

documento.

(¢Pero ahora con esa directriz, me imagino lo primero que se fijan es la fecha del
otorgamiento y si el notario esta inhabilitado?) Le voy a decir una cosa, vea que dificil es,
cdmo voy a saber que este documento es falso, no tengo forma, yo veo que el licenciado tal
estd inhabilitado el 11 de junio de 2019 y termina el 11 de junio de 2030, pero él hizo la
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escritura en fecha 10, es valida, asi de sencillo (¢Hay algun tipo de programa que ustedes o
usaban?) Ellos tenian un programa donde esta los notarios suspendidos, pero eso es un
sistema viejo (¢ Se meteran a la DNN, ahorita?) Deberian, lo que pasa es que a veces les
llegan treinta documentos, cuarenta documentos, usted no lo va a hacer, diay porque el

sistema de la DNN es un sistema malo, entonces eso seria.

(¢De quién considera usted que es la responsabilidad de conocer si esta habilitado o
no el notario pablico?) Es de ambos, es obligacion del registrador chequear, como del notario.
El notario sabe lo que pasa es que esto lo venden, aunque usted no lo crea esto lo venden, yo
le puedo decir a usted vayase a una fotocopiadora que esta atras de donde era Casa Blanca,
ahi en Zapote y usted va y encuentra gente sentados, ahi que le pueden sacar una placa y le
pueden hacer un poder, usted se asusta y dice que es esta vara y usted no conoce al notario,
ni nada y ellos tienen sellos y ahi es donde vienen las situaciones. Por eso es que ellos estan
tratando de hacer esto del asiento, sin embargo, para eso estd un juzgado penal y una fiscalia,
para mi ellos son los que deben encargarse, porque, porque yo le vendo a usted esto, usted
me lo compra, pero resulta que estoy inhabilitado, usted lo compro de buena fe, qué culpa

tiene usted que no le inscriban el documento, que me lo devuelva a mi,

(Si, de hecho, el articulo 126 del Codigo Notarial, inciso b, dice eso, exactamente de
los terceros de buena fe, ;Qué recomendaria al usuario, al notario o al registrador, para
subsanar el error?) Al usuario diay, se tiene que conseguir un notario para ratificar, al notario
gue busque un colega para que le ratifique porque si fue un error de él, que no se dio cuenta
gue estaba suspendido, imposible, cada uno sabe si esta o no suspendido y el registrador para
subsanar el error, es criterio registral es la ley de inscripcion de documento publicos, es claro
los motivos para subsanar, es que comparezca ante otro notario a ratificar, mas que suficiente
(Finalmente, ¢ Otro comentario que tenga usted?) Qué le puedo decir, hay otras instancias no
anular o inscribir las cosas, imaginese que el registrador no cuenta con una poéliza para poder
resarcir a la persona, o sea ellos independientemente y yo me voy al lado de ellos, ellos estan
desamparados, que le puedo decir, a mi me pasé hace muchos afios un caso no era mio, pero
yo estaba defendiendo a la persona de una estafa de una propiedad de una gente de Escazu y
hablé con el fiscal, lamentablemente no son registradores o nunca fueron notarios entonces

cuesta mucho que entiendan muchas cosas y me decia que ellos y se lo digo asi, si usted
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quiere hacer una venta lo puede hacer pero usted deberia de llamar al antiguo propietario para
ver si le vendid a esa persona; eso no es cierto, es mas, yo le voy a decir una cosa hay carros
que tienen hasta 15 traspasos en historiales, pero a usted un fiscal no le puede decir eso, como
le va a decir a usted un fiscal usted tiene que Ilamar al antiguo propietario de esa propiedad,
si fuera el caso para ver si se la vendio a ese otro. A mi, el papalito me dice, es mas ni en la
compu confio, eso se puede manipular, lo ideal serian las certificaciones, pero segun los
genios del derecho del Colegio de Abogados, quién le va a pagar a usted 22 500 pesos, para
que usted vaya a sacar una certificacion como abogado, pero usted la puede traer pero para
ellos vale que yo sea el que la vaya a traer, entonces usted me va a dar aqui dos horas o una
hora y media para yo ir a traer la certificacion para una venta de un vehiculo, imposible,
nadie, es mas y le voy a decir una cosa usted se va a dar cuenta cuando vaya a ejercer o si lo
que quiere es ejercer en una institucion publica, se va a dar cuenta que a usted la van a buscar
un sabado a las 6 de la tarde, necesito hacer un traspaso y usted se mete a la compu y usted
ve las cosas y a la mano de Dios, y le dice le traigo un poder y usted como va a llamar al
notario para ver si el poder existig, usted se lo deja pero usted no sabe, no es una garantia,
hay muchos factores. (Bueno muchisimas gracias licenciado, le agradezco muchisimo su

tiempo).

APENDICE D

Transcripcion de la entrevista nimero tres

Entrevista realiza al registrador Cristian Gonzalez, el cual ha ejercido como
registrador durante 3 afios y actualmente es registrador en el Registro Inmobiliario.
(Buenas, don Cristian, en su desempefio como profesional ¢ha conocido sobre este tema de
la cancelacion del asiento registral?) Claro que si (¢Coémo es que procede, en cuanto entra el
documento y ven que el notario esta inhabilitado o bueno empecemos por ahi, como ven que
esta inhabilitado?) Ok, nosotros tenemos un sistema que este, nos permite verlo a través del
numero de cédula del notario, ok entonces ingresamos el nimero de cédula al sistema y él
nos va a indicar nombre y apellidos, si esta habilitado o no, en la fecha del otorgamiento

precisamente.
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(Ah la fecha del otorgamiento y una pregunta ¢Ese sistema ve si el notario debe
cuotas?) No, solo muestra si esta habilitado o no en esa fecha (¢ Y si uno debe una cuota de
un mes, por ejemplo, uno debe pagar la cuota el 15 y el 16 hizo el documento, no les aparece
en el sistema que estan inhabilitados) No, porque las inhabilitaciones tienen que estar ya,
este, establecidas por la Direccion de Notariado (ah, entonces es cuando los penalizan por
algo) exactamente (Es que esa era la duda que tenia, y ah bueno y ¢(Qué hace con el
documento, cuando ya ven que el notario?) En el momento que se verifica la inhabilitacion,
se procede a la cancelaciéon del documento, se envia al archivo y se envia una nota a la
Direccion haciendo constar de que se presento el documento X, en el cual el notario estaba
inhabilitado (ah, y cudl Direccion, perdon) A la Direccion de Inmobiliario (ah ok, ¢Qué
recomendaria usted para este usuario, como podriamos ponderar el derecho que él tiene, tal
vez, como de buena fe, creyendo que el notario estaba habilitado, como qué se podria hacer
con ese usuario desde su punto de vista?) Es que para nosotros es bien complicado, como
decirles ok, recurra ante otro notario, que complicado nosotros, porque el cliente va a tener
que hacer la de denuncia, verdad, también y diay nosotros en ese caso diay no podriamos

recomendar absolutamente nada.

(Si, verdad, qué complicado y (Cémo se subsanaria ese defecto? ;Qué pasa si el
notario presenta el mismo documento y le pega otra boleta, ya habilitado, le aceptan el
documento?) No, porque la fecha precisa, es en ese preciso momento que otorgd el
documento estaba inhabilitado y eso es lo que nosotros estamos valorando (Ok, yo pensé que
si el notario llegaba y le pegaba otra boleta y ya estando habilitando ya le hacia una nota
diciendo, se la aceptaban) Si, no, no diferente es cuando es una razén notarial, por ejemplo
el documento se presentd y estaba habilitado, para nosotros no hay ningun problema, salio
con defectos y cuando hace la razon notarial estaba inhabilitado, entonces lo que nosotros
ponemos es el defecto, de que al momento que hizo la razén notarial se encuentra
inhabilitado, entonces como lo resuelve, ya sea por medio de una adicional con otro notario
que esté habilitado o si no, esperar a que esa inhabilitacion desaparezca, que esté habilitado

para hacer la respectiva razon notarial.

(Ok, usted me dice ¢Cuando estan corrigiendo defectos, entonces le vuelven a

consignar otro defecto, pero no le cancelan el asiento?) En ese caso no nada mas se corrige
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y se pone como defecto, se hace la prevencion (Ok, perfecto asi, por ultimo, porque la
entrevista es un poquito rapida, ¢ Qué recomendaria usted, entonces al usuario o al notario en
este caso 0 méas bien cambiando la pregunta, qué sistema se podria implementar aqui en el
Registro, por ejemplo se me ocurre como para subsanar ese problema o sea, que los usuarios
tenga algun tipo de cémo le digo, como que puedan accesar de alguna forma o que al
documento le hagan algin algun tipo de otro tramite o algo asi, viendo que €l lo hizo de
buena fe?).

Si, si, igualmente es algo complicado, porque uno como cliente deberia ir siempre
donde el notario que tiene toda la confianza de uno, verdad, ahora si el notario le queda mal,
por ese lado qué complicado poner la confianza en otro que uno no conoce, entonces ahi falta
un poquito mas de informacion o las personas estamos un poquito desinformadas con
respecto a las habilitaciones de los notarios, deberia uno estar verificando las paginas, este
digamos de la Direccion de Notariado, Colegio de Abogados a ver si realmente estan
habilitados o no, antes de poderlos contratar, pero igual es complicado (Si es complicado y
antes de eso ¢ustedes no revisaban si el notario estaba habilitado o no?) No, esa circular del
2010 este, nos impedia hacerlo, simplemente se verificaba la boleta que le correspondiera al
notario y listo (Bueno muchisimas gracias, le agradezco su tiempo Cristian, también por la
entrevista) Mucho gusto.

APENDICE E

Transcripcién de la entrevista nimero cuatro

Entrevista realizada al licenciado Harol Nufiez, es notario publico desde hace
mas de 25 afios. (Buenas tardes licenciado, usted nos podria comentar, el conocimiento que
tiene sobre esta directriz del Registro Nacional, donde dice que a los notarios publicos se les
cancela el asiento registral, ¢por qué pas6?) Si, es que lo sucedido hasta donde tengo
conocimiento, es que con anterioridad todo registrador que le llegaba un documento a
inscripcion tenia la obligacion de revisar si el notario publico estaba activo. En caso de que

el notario publico no estuviese activo entonces lo que hacia el registrador era cancelar el
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asiento de presentacion, ante esa situacion, creo que fue un notario que no conforme con el
asunto interpuso un proceso contencioso administrativo alegando que el Registro no tenia la
legitimacion para venir y cancelar el asiento de presentacion por esa circunstancia y el acto
administrativo se suspendio; entonces mientras se resolvid en sentencia ese proceso
contencioso administrativo, el Registro procedia a inscribir todo documento que fuera
presentado sin determinar sobre si el notario, inscribia el documento sin revisar si el notario
al momento del otorgamiento estaba activo o no. Me enteré hace poco que el Registro ahora
esta revisando nuevamente esa circunstancia para determinar que los notarios estén activos
0 no porque Yya se resolvio el proceso contencioso administrativo en donde se resolvio esa
circunstancia en donde no le dio razén al notario que interpuso el proceso judicial
contencioso administrativo y en consecuencia el Registro, ahora ya que la sentencia esta
firme y no le dieron razén al notario que interpuso el proceso referido, este, tiene la obligacion

que los notarios, estén activos.

O sea que no estén suspendidos en la Direccion de Notariado en el otorgamiento de
escrituras, caso que esté suspendido lo que procede es a cancelar el asiento de presentacion.
Ahora punto importante de eso es de que el registrador que califica el documento ve la fecha
de otorgamiento porque si al momento del otorgamiento el notario estaba activo inscribe el
documento el asunto no es por el hecho de actualmente este inactivo o suspendido le cancela
todos los documentos, sino que el registrador tiene la obligacion de revisar la fecha del
otorgamiento de la escritura y ver si a esa fecha el notario estaba o no inactivo o activo, estaba
suspendido o no estaba suspendido. Si al momento del otorgamiento estaba suspendido,
cancela el asiento de presentacion, si al momento del otorgamiento no estaba suspendido
pues autoriza la escritura, aunque en la actualidad él pudiese estar suspendido, en cuanto a
bienes inmuebles, eso es en cuanto a bienes inmuebles. En cuanto a bienes muebles pasa lo
mismo, toda aquella escritura que se haya otorgado mediante poder especial ya ahora le estan
pidiendo a uno que no solamente de fe de las citas de otorgamiento de la escritura
correspondiente al poder, sino ademas de eso el nimero de cédula del notario que otorga la
escritura a efecto de corroborar que el notario, con numero de cédula, entrar a la Direccion

de Notariado ver si el notario estaba activo al momento del otorgamiento del poder.
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(Si el poder, ¢Entonces, el notario estaba inactivo entonces le cancelan toda la
presentacion?) Le cancelan toda la presentacion por cuanto el otorgamiento del documento
carece de legitimacion por cuanto al momento del otorgamiento del poder, si el notario estaba
inactivo, evidentemente no lo podia otorgar y en consecuencia la escritura posterior del
traspaso, este, sigue la misma consecuencia del otorgamiento del poder porque el notario
debe velar previo a la confeccién de una escritura publica, revisar en la Direccion de
Notariado, que el notario esté activo, inclusive debe realizar los tramites necesarios para
cerciorarse si el poder no ha sido revocado en su notario por el otorgante del poder o el
poderdante para efectos de determinar si el poder estd vigente y si el notario tiene la
obligacion de avisarle, de Ilamar al notario para preguntarle si él otorgo esa escritura, porque
es de conocimiento de los notarios que andan ahi en la calle algunos testimonios sin, con
papel de seguridad falso o testimonios sin matriz (Una pregunta, ¢coOmo se subsanaria ese
defecto, si cancelan el asiento registral?) Tendria que hacer una escritura adicional
compareciendo las partes ante otro notario alegando de que si bien es cierto de que ellos
comparecieron ante un notario publico y que no era obligacion de ellos a preguntar si estaba
activo o no, sino que se presume que el notario que otorga una escritura esta activo, entonces
la actuacion indebida del notario no puede perseguir a las partes interesadas, entonces las
partes interesadas lo que deberian de hacer es comparecer ante un notario publico ya sea
hacer una nueva escritura o hacer una escritura adicional ratificando en todo los extremos,
yo considero que tal vez hacer una escritura nueva, ahi el problema radica en si la parte
vendedora o el otorgante verdad va a querer 0 va a estar vivo porque uno no sabe si ha podido

fallecer, verdad.

(¢Algun tipo de recomendacion que pueda hacer especialmente para los usuarios,
porque que hacen ante esa situacion, por ejemplo, ellos llegan, pagan, le pagan al notario los
honorarios, le pagan los derechos, timbres y todo y al final ni siquiera se les anota el
documento?) Deberia ser una directriz de la Direccion de Notariado en donde exija al notario
que todo otorgamiento de escritura le imprima al, al, a sus clientes un pantallazo de la
Direccion de Notariado, que esa uno la consulta por internet, inmediatamente uno la consulta,
entonces deberia de haber una directriz donde diga que todo notario que autorice una escritura
sea la que sea, declaracion jurada, cualquier tramite que haga el notario para seguridad de su

cliente, que le imprima un pantallazo en donde conste que él es un notario activo para asi
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evitar de que, porque, como decirlo, quién va donde un médico, quién va donde un
profesional y le dice, mire deme una constancia de que esté activo, o sea, todas las personas
presumen, el asunto estd, es que usted va donde un medico y lo atiende y ojala le vaya bien
con la consulta, pero ante un notario el otorgamiento de una escritura se esta haciendo una
inversion economica donde puede verse uno seriamente lesionado su patrimonio, al venir
hacer una escritura de traspaso de un vehiculo, de una propiedad en donde no tiene ningun
valor por cuanto el notario no estaba activo y uno sabe que hay algunos notarios que

lamentablemente ni saben que han sido suspendidos y estan ahi trabajando.

(¢Algun otro comentario?) Otra recomendacion que yo daria es de que antes, que en
el Diario exista un sistema de control cruzado en el sentido de que si usted va a presentar una
escritura al diario y eh, a la hora de la presentacion el sistema le tire automaticamente si el
notario esta suspendido, el problema estd en que, como la suspension tiene que ser en el
momento del otorgamiento verdad, hay un riesgo ahi de por medio, verdad, porque podria
ser por ejemplo que yo otorgue la escritura el dia de hoy y al dia de hoy estaba activo y dentro
de 6 meses se va a presentar el traspaso o en 15 dias o un mes, me han suspendido como
notario, entonces que a ese momento no podia otorgar pero que al momento del otorgamiento
si estaba activo (Si, como que hay una alerta) Si una alerta en el Registro Publico,

exactamente, eso seria (Ok, muchisimas gracias) Con mucho gusto.

70



APENDICE F

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Yo {0V ¢ \ \ \(\W s R 2 ﬁ declaro que se me ha explicado por parte de la

Licenciada Eida Solérzano Abarca, la misma que opta por el grado de Especialidad en Derecho

Notarial y Registral, impartido en la Universidad Internacional de las Américas, que mi
participacion en el tema de investigacion “La cancelacion del asiento registral en los casos
donde el notario publico cartule estando inhabilitado”, consistird en responder una entrevista
abierta, que pretenderd aportar conocimiento a dicha investigacion, comprendiendo que mi

participacion es de valiosa contribucion.

Acepto la solicitud de que la entrevista sea grabada en formato de audio para su posterior
transcripcion y analisis. Declaro que se me ha informado que la informacion que entregue estard
protegida por el anonimato y la confidencialidad, en caso de que la reproduccion de esta
entrevista se requicra mostrar al piblico externo de la universidad antes dicha (publicaciones,

congresos y otras presentaciones), se solicitara previamente mi autorizacion.

Por lo tanto, como participante, acepto la invitacion en forma libre y voluntaria, y declaro estar
informado de que los resultados de esta investigacion tendrén como producto un informe, para

ser presentado como parte del anexo en el proyecto de investigacién.

He leido esta hoja de Consentimiento y acepto participar en este estudio segan las condiciones

establecidas.

San José, 07 de junio de 2019.
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APENDICE G

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Yo__Kenneth Meynsrd Fernindez declaro que se me ha explicado por parte de la
Licenciada Eida Solérzano Abarca, la misma que opta por el grado de Especialidad en Derecho
Notarial y Registral, impartido en la Universidad Internacional de las Américas, que mi
participacion en el tema de investigacién “La cancelacion del asiento registral en los casos
donde el notario publico cartule estando inhabilitado”, consistird en responder una entrevista
abierta, que pretenderd aportar conocimiento a dicha investigacion, comprendiendo que mi

participacion es de valiosa contribucion.

Acepto la solicitud de que la entrevista sea grabada en formato de audio para su posterior
transcripcion y analisis. Declaro que se me ha informado que la informacidn que entregue estara
protegida por el anonimato v la confidencialidad, en caso de que la reproduccién de esta
entrevista se requiera mostrar al piiblico externo de la universidad antes dicha (publicaciones,

congresos y otras presentaciones), se solicitara previamente mi autorizacion.

Por lo tanto, como participante, acepto la invitacion en forma libre y voluntaria, y declaro estar
informado de que los resultados de esta investigacion tendran como producto un informe, para

ser presentado como parte del anexo en el proyecto de investigacion.

He leido esta hoja de Consentimiento y acepto participar en este estudio segin las condiciones

establecidas.
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APENDICE H

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Yo (CvisTian Genzalesr Gonza le declaro que se me ha explicado por parte de la
Licenciada Fida Solérzano Abarca, la misma que opta por el grado de Especialidad en Derecho
Notarial y Registral, impartido en la Universidad Internacional de las Américas, que mi
' participacion en el tema de investigacién “La cancelacién del asiento registral en los casos donde
el notario publico cartule estando inhabilitado™, consistird en responder una entrevista abierta,
que pretendera aportar conocimiento a dicha investigacion, comprendiendo que mi participacién

es de valiosa contribucion.

Acepto la solicitud de que la entrevista sea grabada en formato de audio para su posterior
transcripcion y andlisis, Declaro que se me ha informado que la informacién que entregue estard
protegida por el anonimato y la confidencialidad, en caso de que la reproduccién de esta
entrevista se requiera mostrar al publico externo de la universidad antes dicha (publicaciones,

congresos y otras presentaciones), se solicitard previamente mi autorizacion.

Por lo tanto, como participante, acepto la invitacién en forma libre y voluntaria, y declaro estar
informado de que los resultados de esta investigacion tendran como producto un informe, para

ser presentado como parte del anexo en el proyecto de investigacion.

He leido esta hoja de Consentimiento y acepto participar en este estudio segtn las condiciones

establecidas.

San José, 07 de junio de 2019.

Nombre: (CrisTian Gonzilse Conreles .
Cédula: |- 1125- 0BIL

73



APENDICE |

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

L P =
Yo Hj“‘f w0 ‘C\ }\}U’ Nez A‘(NZ declaro que se me ha explicado por parte de la

Licenciada Fida Solérzano Abarca, la misma que opta por el grado de Especialidad en

Derecho Notarial y Registral, impartido en la Universidad Internacional de las Américas, que
mi participacion en el tema de investigacion “La cancelacion del asiento registral en los casos
donde el notario publico cartule estando inhabilitado™, consistird en responder una entrevista
abierta, que pretendera aportar conocimiento a dicha investigacion, comprendiendo que mi

participacion es de valiosa contribucion.

Acepto la solicitud de que la entrevista sea grabada en formato de audio para su posterior
transcripcion y andlisis. Declaro que se me ha informado que la informacién que entregue
estara protegida por el anonimato y la confidencialidad, en caso de que la reproduccion de
esta entrevista se requiera mostrar al publico externo de la universidad antes dicha

(publicaciones, congresos y otras presentaciones), se solicitara previamente mi autorizacion.

Por lo tanto, como participante, acepto la invitacion en forma libre y voluntaria, y declaro
estar informado de que los resultados de esta investigacion tendran como producto un

informe, para ser presentado como parte del anexo en el proyecto de investigacion.

He leido esta hoja de Consentimiento y acepto participar en este estudio segin las

condiciones establecidas.

San José, 07 de junio de 2019.
Z[@m%

Nombr:}\\ !

Cedula: | &, C[g 4 ;
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APENDICE J

Ejemplo de Escritura de Ratificacion

NUmero tres. Ante mi Eida Soldrzano Abarca, Notaria Publica con oficina abierta en Barrio
Lujan, cuatrocientos metros sur de Matute Gomez, comparecen CECILIA GOMEZ
ARGUEDAS, quien dice ser mayor de edad, casada, quien porta y exhibe la cédula de
identidad nimero: uno — ochocientos noventa — cero veintitrés, educadora, vecina de San
José, Desamparados, del cementerio doscientos metros oeste y ANA VICTORIA PEREZ
PEREZ, quien dice ser mayor de edad, casada, quien porta y exhibe la cédula de identidad
namero: tres — ochocientos noventa y seis — cero cuarenta y tres, administradora, vecina
Heredia, San Pablo, de la Iglesia Catdlica cien metros al este y cincuenta sur, y dicen:
PRIMERO: Que vienen a ratificar la escritura pablica nimero diez, otorgada y autorizada
en la ciudad de San José a las catorce horas de diez de julio de dos mil diecinueve, visible al
folio cuatro frente del tomo dos del Protocolo del Notario Pablico, Victor Manuel Arroyo
Marin, la cual fue presentada al Diario Unico del Registro Nacional, al ser las diez horas del
once de julio de dos mil diecinueve, bajo las citas de presentacion DOS MIL DIECINUEVE,
asiento DOSCIENTOS OCHO MIL TRECIENTOS TREINTA'Y TRES, con el propdsito de
inscribir dicha escritura publica ante el Registro Nacional, SEGUNDO: Que el tomo y
asiento de presentaciéon antes dicho, se cancelé debido a que el Notario Publico Victor
Manuel Arroyo Marin, se encontraba inhabilitado del ejercicio notarial, al momento que
autorizo la escritura descrita anteriormente, esto segun el criterio DGL- cero diecisiete — dos
mil dieciocho del Registro Nacional. TERCEROQO: Manifiestan las comparecientes que
ratifican en todo sus extremos, todos los actos otorgados y autorizados en la escritura
principal ya indicada y solicitan al Registro Nacional se haga la respectiva inscripcion y se
tome en cuenta los timbres y derechos del Registro Nacional pagados mediante el nimero de
comprobantes Yo, la Notaria doy fe que las comparecientes que figuran en esta escritura
publica, son las mismas personas que figuran como comparecientes de la escritura indicada
en el punto anterior, con vista en el sistema digitalizado del Registro Civil y las respectivas
cédulas de identidad, las cuales guardo una copia fotostatica en mi archivo de referencias.
Yo, la Notaria, adverti a los comparecientes del valor y trascendia legal de sus renuncias,
estipulaciones y de las obligaciones que ahora contraen. Las comparecientes se obligan a
presentarse ante esta Notaria para suscribir todas las notas marginales o escrituras adicionales
que sean necesarias, para subsanar u omisiones e inscribir este contrato ante el Registro
Nacional. Es todo. Se expide un primer testimonio. Leido lo escrito a las comparecientes
resulté conforme, lo aprobaron y todos firmamos en la ciudad de San Jose, a las once horas
del dos de agosto de dos mil diecinueve.
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APENDICE K

.
m GISTRO
NAEIQINAI
u e Ricea
CIRCULAR DPJ-001-2010
DE: DIRECCION REGISTRO DE PERSONAS JURIDICAS

PARA: SUBDIRECCION, ASESORIA JURIDICA, ASESORIA
TECNICA, COORDINACION REGISTRAL,
COORDINADORES Y REGISTRADORES DE MERCANTIL

ASUNTO: Circular DGRN-o001-2010 “Se releva a los fimcionarios del
Registro Nacional de la Obligacion De Revisar Las
Inhabilitaciones De Los Notarios A Partir Del 19 De enero

Del 2o010™

FECHA: 19 de enero del 2010

Se anexa copia de la Circular DGRN-0001-2010 del 18 de enero del presente afio,
para su conocimiento,

Atentamente,

—— —— .

Teléfono: (+506) 2202-0800 / Apartado Postal 523-2010 San José - Costa Rica / www.mpdigital.com
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Registro Nacional
Repiblica de Costa Rica

q Poogl oo Brm
Direccidn General Lot o

gda: BEIE - Zagmols

CRITERIO REGISTRAL
DGRN =201

Msc. Oscar Rodriguez Sdnchez, Lic. Enrique Rodriguez Morera,
Dhrector ai. Registro Inmobiliarie  Director Personas Juridicas,

MSc, Mauricio Soley Pérez, Lic. Luis Gustave Alvarez,
Director Bienes Muebles, Directar Propiedad Ind:

Licda. Gabriela Murilio Duran, Licda, Vera Montere Méndez,
Directora a.i. Derechos de Autor ¥ Diirectora de OficinasRegionales
Dierechos Conexos

Mba. Kattia Salazar Villalobaos, Mse, Arlene Gonzalex Castille,
Diirectora Servicios Registrales, Jefe Departam Le

DE: Lic. Dagoberto Sibaja Morake
Director General

=]

FECHA: 18 de enero del 2000

ASUNTO: Se releva a los funcionarios del Registro Macional de la
obligacién de revisar las inhabilitaciones de los notarics a partir del 19 de
enero del 20010,

— —— —

Teléfono: (+506) 2202-0800 / Apartado Postal 523-2010 San José - Costa Rica / www.mpdigital.com
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Registro Nacional
Repdblics de Costa Rics
Direccidn Creweral Tirlarogs 50 24-TRDG / EMLZFTR "y

Faar [508) ZM-LETE
Apd BIET - Iapee

Segln indica £ articuio 2 del Cn'.digq Motarial, “El nodedp midlico e & profisione! m
Derecho, especissta m Derechs Nederial w Registral, haislitade legalmente para siercer lo
Juncifin motariai”. Los natarios pablicos, al ser debidamente sutorizados para el gerscino
de su profesitn, son dotados de fe poblica ¥ reciben un protocclo para  olorgar
instramentos pitbico

Para proteger los derechos de las partes ctorgantes que actian de boena fe en
mstrumentas piblicos oborgados por rotarios cesados en sus funclores, ¢ legislador
previt 2l tretas ol tema de las nulidades absolutas una sxcepcitn a la regla ¥ es asi que
de wra lechura sumuocioss del incise b del articulo T35, e pupde epar a4 una conclassin
distinta de 1a gue ha sido costambre en el guehacer registral.

“Articalo 126°  MNulidad absoluta. Sin peruica de las nolidedes que procedsn
comforms o la ey, en atencidn al cumplimeenio de requisitos o condiciones relativos a las
personas, ks aciod ¢ combratos, serdn sbsclutamente nulcs y no valdnin coma
irdtrmerihos piblicos:. ..

b Lo ctargadis ante nn notario que haya cesado en sus funciones, salve sl 1a parte que
‘los Bace waler hublere obrade de buena fe y, &l Hempo de oforgasse la cserituna
todavia ejerciere pus funciones pliblicamente....” (E resaltadc no es del original)

Ea claro que un documenta uhﬂrg,adn anbe an nobmeAo cesado en sus fancicoes es
absolutamente fuls, pera muestro legislador establece la salvedad de que maando las
partes actuasen de husra fe y & notario ejerciere piiblicamente, of acto o contrato no se
considerard malo.

Con In aprobacidm del Decrete Lagislativa B7R5 “Modificacién del Cédiga Matarial, Ley
B 7764, da 17 de wbeil de 1998, ¥ reforma del artioalo 141 de la Ley Orghniea del Fodir
hueicial. Ley MN® 7333, de 5 de mayo de 19537, se varia la sitsacién juridica de la
Dhrectidn Macional de Motariodo, responsable de la informacién contenids en el
Registro Macicosl de Motarios: esto conlleva necesaraments la nin actualizacion de la
misma a partis del pricimo 18 de enere del 200, Io que impedied materialmente 1a
werificacitn de Jos documentes atargados por notarios nhabilitados.

Arie twl sreurstancia, a fin de no afectar o irafion paridica, mobdiaric, inmobdiaro ¥

mercantil, ¢f Registro Macional estd en la cbligacidn de smtrar & considerar un tema
poco pacdfics, en muestra doctrine ¥ jurisprudencla, relstive a lo irocripoitn o e de

— —

Apartado Postal 523-2010 San José - Costa Rica / www.mpdigital.com

78



GISTRO
NAEIUNAL

Farm s o

u Cosia Rica

Kepistro Maclonal
Repiblica de Costu Blcs "5
AWrwecica Creneral mmmﬁuwh-lm-mﬂl?
s TRIAND- Tapae

docusmentos otocgados ante notarios intabilitedos, ells sin menosmabo de la seguridad
registral ¥ en estricto apago & naestro ordemamdents juridico.

EN CONSECUENCTA:

L= La inhabilitacidn de un notaric en estricts splicacicn de! inciso b ded artioaln 126 del
Cadign Notarial, no debe bnpedic la inscripeiin del documento cuando s produscan
las circurstancias previstas en dicha norma - busna f= de las partes y actuscién phiblica
del notario = las cuales han de presumires salvo praeka en contraris ¥ e beneficio dal
administradn, il v coma 1o previd el legislador.

IL- Bl Registro Nacional, ante la imposibilidad material de verificar Les bases de dates
de la Direccidn de Motariado en splicacién del prineipie de seguridad jaridica registral
debe verificar la autoridad que expide ] documento, pere no 5 exdsten nhabilitaciones,
pues estas no impiden s inseripeidn. Lo anterior de conformidad con los artizulos 1y
27 de la Ley sobre inscripoién e Dotumentos en ol Reglstro Pablico ¥ o ardculs 126
incis b del Codign Matarial,

POR TANTO:

A partir del 19 de erwro del 2000, e releva a los funclonarios del Regitro MNecional de
la abligncoon de revisar las inhabilitaciores de los notarics.

Las funcsonarnios del Registro Macional dolcaments verificaran los medise de seguridad
asignados & los notarics, confirmande la sulcria de los documentcs conforme lo
establece e Ley Sobre Inscripcidn de Documsntos an &l Registre Pablice,

Las boletas de seguridsd solo serdn entregadas @ motarios gue se encuentren
debidamente regisradcs en ol Registro Naciaral a ests fecha; en los demds casos, ol
actario deberd apostar una constancia emitida per la aulerided competents gue by
acredite como tal

—— . .

Teléfono: (+506) 2202-0800 / Apartado Postal 523-2010 San José - Costa Rica / www.mpdigital.com
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CRITERIO REGISTRAL
DGL-017-2018

PARA:
Mse. Oscar Rodriguez Sanchez

Director Registro Inmobiliario

Mzc. Mauricio Soley Péraz
Director Registro de Bienes Muebles

Licda. Vannesa Cohan Jiménez
Directora Registro de Derechos de Autor y
Derechos Conexos

Msc. Arlene Gonzalez Casfillo

Jefa Departamento de Asesoria Juridica

DE: Licda. Fabiola Varela Mata
Directora General

FECHA: 19 de noviembre del 2018

Liz. Henry Jara Solis,
Subdirector a.i Registra de
Persanas Juridicas

Lie. Luis A. Jiménez Sancho,
Director Registro de Propiedad
Industrial

Mba. Kathia Salazar Villaloboz
Directora Direccidn de Servicios

EGISTRO  Direceis
TAGIONAL  General

o BT
-k

ASUNTO: Comunicacidn sobre la nulidad del Criterio Registral DGRMN-0001-
2010 por medio del cual =& relevd a las personas funcionarias del
Registro Nacional de la obligacion de revisar las inhabilitaciones de
los notarios y por conexidad la Gircular 002-2010 de la Direceidn
del Registro Inmobiliario v se reestablece dicha obligacidn,

La Direccion General del Registra Nacional comunica: con fundamento en las
polestades conferidas en el anticulo 3 incizos 3), 4) y 7) de la Ley de Creacidn
del Registro Macional y numerales 11, 120 y 125 de la Ley General de la
Administracién Pdblica y en atencién a lo establecido en los articulos 11 y 49 de
la Constitucidn Politica; 1°, 36, 40, 42 inciso 2.b), 130 inciso 3), 131 incisa 1),
143, 155 inciso 3), 156 incisos 1) y 2), 157, 158 y 176 inciso 2) del Cdodigo
Procesal Contencioso Administrative; o resuelte por el Tribunal Contencioso
Administrative Seccidn Sexta en la resolucidn N° 26-2016-V1 dictada a las 1515
horas del 16 de febrero de 2016 en la causa judicial N® 12-006846-1027-CA,

cuya parte dispositiva estaiecid:
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“POR TANTO:

52 rechazan las defensas previas de prejudicialidad y actos no susceplibles de
impugnacion planteadas por la representacian estatal. Se rechazan las defensas de
fondo de falta de kegitimacidn pasiva opuestas por las representaciones del Estado
vy de la Direccion Macional de Notarado; asi como |3 falla de interes formulada por
el Eslade. Se acogen las defansas de falla de deracho opuestas por el Estado v la
Direccidn Macional de Notarado, respecio de las cuales se declara sin lugar la
demanda. Se acoge parcialmenta la defensa de falla de derecho opuesta por la
Junta Adminisirativa del Registro Nacional, en relacidn a lo que se deseslima, y se
rechaza la defensa en relacién al extremo de la demanda que es acogido., En
consecuencia, se hacen los siguientes pronunciamientes:

1.=- Se anula la Circulzar 001-2010, del cinco de enero del dos mil diez, del entancas
Director General del Registro Macional, Lic. Dagabarto Sibaja Marales, y dirgido a
los directoras dal Registro Inmobiliario, Director de Personas Juridicas, Director de
Bienes Muebles, Director de Propiedad Industrial, Directora de Derechos de Aulor y
Derechos Conexos y Direclora de Oficinas Regionales {sic).

2- Al tenor del incisa k) del ariculo 122 del Cédigo Procesal Contencioso
Administrative, por conexidad, 2e anulan el Criterio Registral DGRN 001-2010, del
dieciocho de enero del dos mil diez, del entonces Director General del Registro
Macianal, Lic. Dagoberlo Sibaja Morales, v dirigido a los Directores del Registro
Inmaohbiliario, Director de Personas Juridicas, Director da Bienas Muebles, Director
de Propledad Industrial, Directora de Derechos de Autor y Derechos Congxos,
Direclora de Oficinas Regionales y al Jefe del Depariamento Legal y la Circular 002-
2010, del veinte de enero del dos mil diez del Direclor a0 del Registro Inmobiliaria,
Licenciado Waller Méndez Vargas.

3.- Este pronunciamienio es declarativo y relroactivo a la fecha de su adopcidn, en
los términos del numeral 171 de la Ley General de la Adminisiracion Pablica y 131
del Cadigo Procesal Contencioso Administrativa.

4.- Al tenor dal articule 130 inciso 3) dal Codigo Procesal Contencioso Administrativo,
se ordena la publicacién integra de este pronunciamiento en el Diario Oficial La
Gaceta, con cargo de la Junia Adminisirativa del Registro Nacional.

5.- En lo damas, se declara sin legar la demanda.

.- Se declara este asunlo sin especlal condenatoria en costas. NOTIFIQUESE™.

La firmeza de la resolucion en lo de interés fue confirmada en el fallo N* D00520-
F-51 de la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia de las 10:30 horas del
dia 14 de junio de 2018, notificado via comeo electrénico el pasado viernes 02
de noviembre a la Junta Adminisirativa del Registro Nacional, por lo que esta
Direccidn General emite las siguientes disposiciones:
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PRIMERO: For ende, habiéndoze anulado el Criterio Registral DGRN-0001-
2010 de fecha 18 de energ de 2010, por medio dal cual sa relevé de la cbligacidn
de revizar las inhabilitaciones de quienes ejercen el notariado y por conexidad la
Circular 002-2010 de la Direccidn del Registro Inmobiliario de fecha 20 de enero
de 2010, a partir de la comunicacion del prezente Criterio Registral se
reestablece, como parte de las obligaciones de las personas funcionarias del
area sustantiva y de servicios del Registro Macional, verificar la habilitacion de
las personas notarias al momento de autenticar actos en los cuales intervenga;
expida cerfificaciones; otorgue el respectivo instrumento pablico, su testimonio y
posteriores razones notariales vinculadas a este.

SEGUNDO: Al comprobar la persona funcienaria del area sustantiva mediante
la verificacién de la fecha de otorgamiento o expedicidn, que un inzstrumento
pablico 0 su testimonio presentado para inscripcign, en wvirtwd de que fue
atorgado o expedido poruna persona notara inhabilitada, procedaera a cancelar

i i icn, toda vez que dicha instrumento deviene
en nulo al no encontrarse habilitado para tal fin (articulos 131 y 169 de la Ley
General de la Administracién Publica). En el cazo de gue [a inhabilitacidn se
encontrara vigente al momento de expedicion de la razdn notarial, se deberd
consignar el defecto v el subsane del yerro originalmente seftalado, precederd a
través de un documento adicional autorizade y expedido conforme el marco
juridice de calificacion registral vigente, o, medianta una nueva razén nolarial,
estando debidameante habilitado,

Todo lo indicade en el parrafo anterior deberd aplicarse también a los
documentos recibidos defectucsos, seqln =& desprende del punto tercera de la
parte dispositiva de |a citada resolucidn, en el entendide de gue los efectos de |a
declaracion de nulidad abarcan todo acto o contrate gue a la fecha se encuentre
pendiente de tramite o inscripcidn.

En el drea de senvicios no se expedira documento alguno si la persona notaria
autenticante, responsable del ctorgamiento del instumento pdblico, la
expedicion de su testimonio o cerlificacion de interés, necesario (s) para dar
curso al tramite solicitado, se encuentra inhabilitado. Se procederd a informar a
la persona usuaria que esta situacién impide, brindar el servicio ¥ que la
documentacidn serd retenida para ser enviada coma prueba con la denuncia que
debe interponersa ante la Direccién Nacional de Notariado.

En el area registral se interpondra de igual manera la denuncia, adjuntando la
copia cerificada del documento presentado para inscripeion.

TERCERO: Que de conformidad con los alcances de la normativa contenida
dentro del inciso b) del articulo 126 del Codigo Motarial, las partes que habiendo
comparecido de buena fe a otorgar actos o contratos ante una persona fedataria
inhabilitada, deberan comparecer ante la notaria de una persona fedataria(a)
habilitada para veolver a oforgar los mismes alcances de sus manifestaciones,
debiendo en primer término cancelar el page minimo de dos mil colones de
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derechos de Registro (articulo 2 inciso a) de la Ley N® 4564 Ley de Aranceles
del Registro Publico y asimismo hacer referencia a la situacion acaecida ante la
persona profesional en notariado inhabllitada relacionando para @llo las citas de
presentacion correspondientas, para que le sean aplicables log mentos que por
concepto de timbres, derechos de Registro e impuesto de trazpaso se hayan
pagado con ocasidn de la presentacidn del documento cuyas citas se cancelaron
por la inhabilitacion comprobada de este,

Para estos casos, la persona registradora encargada de la calificacidn del
documento otorgado ante €l notario (a) debidamente habilitado, comprobars
tanto el pago minimo de los derechos de Registro indicados, ademés gue

sa_frata de las mismas partes y objete contractual relacionados en el
documento cuyas citas se cancelaron. De no mediar absoluta concordancia

en estos aspectos, deberd consignar como defecto la falta de pago de dichos
extremos, pudiendo incluso llevar a la cancelacidn de este olro asiento de
presentacidn, n caso de no haber mediade el pago minimo de derechos de
Registro establacldao por la Ley N° 4564 (Ley de Aranceles del Registro Pablico).

CUARTO: En los casos en los cuales no pueda realizarse la consulta al Sistema
an Linea de Motarios de la Direccidn Nacional de Motariado, se suspendera &l
proceso de calificacidn o expedicion de documentos hasta que esta se
reestablezca.

QUINTO: Al tenor de lo establecide en el numeral 122 inciso k) del Codigo
Procesal Contencieso Administrativo, se les instruye para que adecuen o dejen
sin efecto en lo que se estime procedente las directrices y circulares intemas
relacionadas con lo resuelto en este proceso, concretamente referente a la
habilitacidn notarial.

SEXTO: El contenido del presente Criterio Registral s de obliatorio
acatamiento para las perscnas funcicnarias del Registro MNacional a fin de
garanlizar un principio de unidad en la calificacion registral v la expedicién de los
gErvicios brindados.

Rige a partir del dla 19 de noviembre de 2018,
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